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Sammanfattning

For att ett samhdlle ska fungera bra behovs ett utbud av bostidder for alla typer av individer
och hushall; for ungdomar som ska flytta hemifran, lampliga boendemiljoer for barnfamiljer
samt boendeformer som fungerar for dldre. Rorlighet och ett utbud som &r anpassat till
efterfragan dr en forutséttning pa bostadsmarknaden.

Hoga finansieringskrav i kombination med hoga bostadspriser skapar svarigheter att ta sig in
pé den dgda bostadsmarknaden. Hoga transaktionsskatter pa bostidder kan skapa problem for
dem som vill flytta fran en bostad till en annan. Alternativet for den som inte har mojlighet
eller inte vill kopa en egen bostad &r hyresritten. Brist pa hyresritter, speciellt i
tillvaxtregioner, begrinsar detta alternativ. Det rader med andra ord en ororlighet och
oflexibilitet pa bostadsmarknaden i Sverige. Det finns hinder for konsumenter att efterfraga
bostidder och det finns dven hinder for byggherrar att bygga bostidder. Detta beror delvis pa
olika lagar, regler och krav.

Det maste skapas forutsittningar for konsumenterna pa bostadsmarknaden att kunna
efterfraga en onskad bostad. P& grund av den brist i utbud av bostidder som rader maste det
dven skapas forutséttningar for byggherrar att bygga nya bostidder. Det bor byggas nya
bostdder av alla typer och upplatelseformer. En stor brist pa bostéder pa manga orter i Sverige
foreligger dock hos unga och ldginkomsttagare, vilka ofta efterfragar ett mindre och billigare
boendealternativ. Dérfor bor denna typ av boenden prioriteras extra. Det dr svart att bygga
denna typ av boende pa grund av hoga byggkostnader. Olika lagar, regler och krav, som
exempelvis Boverkets byggregler och kommunala sdrkrav hindrar forutséttningarna for att
bygga billigare bostéder. Dessa regleringar dr bra eftersom de ser till att bostidderna har en
mycket hog standard 1 Sverige. I Boverkets byggregler saknas dock flexibilitet, speciellt for
att hitta l6sningar till att bygga billiga bostader. Kanske det dven vore bittre att ha ett och
samma nationella regelverk och slopa de kommunala sirkraven.
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Abstract

For a society to function well, is a variety of housing for all types of individuals and
households important; for young people to move away from home, suitable living
environments for families and housing that works for the elderly. Mobility and a supply that is
adapted to the demand is a prerequisite for a well functioning housing market.

High financing-requirements, combined with high housingprices creates difficulties in
entering the owned housing market. High transaction taxes on housing can create problems
for those who want to move from one home to another. The option for those who are not able
or do not want to buy an own home is rental appartments. Lack of rental properties, especially
in expanison regions, limits this option. In other words, the Swedish housing markets holds
limitations in terms of mobility and flexibility. There are difficulties for consumers to ask for
housing and there are also difficulties for developers to build housing. This is partly due to
different laws, regulations and requirements.

Consumers in the housing market must be able to ask for a desired property. Due to limited
availability in the market, construction companies must be given the right prerequisites to
build new houses. It should be built new homes of all types and tenures. There is a major
shortcoming of houses in many locations in Sweden among young and low-income groups,
which often calls for a smaller and cheaper accommodation. Therefore this type of housing
should be prioritized. It is difficult to build this type of housing because of high construction
costs. Various laws, regulations and requirements, such as "Boverkets byggregler" and
municipal special requirements make it more difficult to build affordable housing. These
controls are great because they ensure that homes have a very high standard in Sweden.
"Boverkets byggregler" are lacking flexibility though, especially for finding solutions to build
affordable housing. Perhaps it would also be better to have national regulations and abolish
the municipal special requirements.
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Forord

Denna kandidatuppsats valde jag att gora for att jag 4r mycket intresserad av
bostadsmarknaden. Jag sdg det d&ven som en bra chans att skaffa erfarenheter 1 forberedande
syfte infér mitt kommande examensarbete.

Jag vill rikta ett stort tack till min handledare Ingemar Bengtsson som har gjort denna uppsats
mojlig, gett mig goda rdd och svarat pa fragor som uppstatt langs véigen. Jag vill dven tacka
alla yrkesverksamma som tagit sig tid att stdlla upp intervju och svarat pé fragor, vilket har
bidragit till material nddvéndigt for att genomfora arbetet.

Att producera denna uppsats har varit mycket ldrorikt och erfarenheterna jag fitt tar jag
givetvis med mig in i framtiden. Nya intressen har vickts samtidigt som gamla har slétt rot
men framforallt har motivationen till en fortsatt inriktning inom branschen 6kat avsevirt.

Sara Nilsson

Lund den 4 Mars 2013
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1. Inledning

| detta inledande kapitel redogdrs bakgrunden till &mnesvalet. Aven syfte,
fragestallning, avgransningar och metod redovisas.

1.1 Bakgrund

Minniskors dlder, livssituation och boendepreferenser forédndras over tiden. Det gor att man
normalt efterfragar olika typer av boende pa olika platser under sin livstid. Eftersom bostidder
ar en ldgesbestdmd vara kréavs det att méinniskor flyttar mellan bostéder.

Rorlighet, flexibilitet och ett brett utbud &r dérfor en forutsittning pa bostadsmarknaden. Att
det rader en brist pa bostider i manga Svenska stdder dr ett problem som de flesta nog har hort
talats om. Det &r dyrt att kopa en bostad och det dr pa manga orter svart att fa tag i en
hyresritt. Med andra ord &r det svart for konsumenter pa bostadsmarknaden att efterfraga ett
boende. Speciellt for dem med svagare betalningsforméga. For dessa finns det kanske ett
behov av en bostad, men svarigheter att efterfrdga en bostad. Med andra ord dr det viktigt att
skilja pa efterfragan och behov pé bostider. En stor anledningen till att manga har svart att
efterfraga en bostad dr en 1ag kopkraft, men utformningen av lagar och regler pa
bostadsmarknaden paverkar ocksa situationen. Dessa lagar och regler &r frimst PBL, BBR,
hyresregleringen, bolanetaket och utformnigen av skatter vid fastighetstransaktioner.
Problemen pa efterfragesidan speglar sig dven pa utbudssidan i form av att det blir svért for
byggherrar att bygga nya bostédder, da det foreligger hinder for konsumenterna att kopa eller
hyra bostidderna som byggs. Direkta hinder for byggarna finns ocksa i form av exempelvis
hoga byggkostnader, langa planprocesser, krav pa byggnaders utformning och
hyresregleringar.

En rorlighet och ett utbud som méter efterfragan pa bostadsmarknaden dr viktigt av sociala
skdl. Det finns ingen lag som séger att alla méniskor har ritt till ett boende, men jag anser att
det dr en forutséttning for ett socialt hallbart samhiélle. Det finns dven ett samband mellan en
fungerande bostadsmarknad, arbetsmarknad och den ekonomiska tillvixten. ”En vdil
fungerande bostadsmarknad dr en forutsdttning for den rorlighet pd arbetsmarknaden som en
dynamisk ekonomi krdver. Forskningen pekar pa att det rdder starka samband mellan
bostadsmarknad, arbetskraftens rorlighet och tillvixt.” Detta skriver Bostadskreditndmnden
(BNK) 1 en rapport om hur bostadsmarknaden, arbetsmarknaden och ekonomiska tillvéixten

9 1

hinger ihop, ”Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rorlighet och tillvéixt” .

Boverket dr det verk i Sverige som har i uppdrag att bevaka utvecklingen pa
bostadsmarknaden. For att fa en bild av utvecklingen pé de lokala bostadsmarknaderna runt
om i landet skickar Boverket ut en enkdit till samtliga kommuner i borjan av varje ar. Enkéten

! Statens bostadskreditnimnd (BKN), "Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rorlighet och tillvixt",
12 december 2008, s. 4
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innehaller fragor som pa olika sitt belyser laget pa bostadsmarknaden och det forvéntade
bostadsbyggandet.’

I rapporten ”Bostadsmarknaden 2011-2012 - Med slutsatser frdn bostadsmarknadsenkdten
2011” sammanfattar Boverket resultatet av 2011 ars bostadsmarknadsenkét. Denna rapport
utgdr ett underlag for att skapa en uppfattning av det aktuella bostadsldget 1 Sverige. Man
kom i rapporten fran 2011-2012 fram till att storstadsregionerna och de storre hogskoleorterna
i allménhet har en brist pa bostdder. Andelen outhyrda allménnyttiga ldgenheter &r i dessa
regioner 14g eller obefintlig. Dessa regioner har i regel samtidigt en befolkningstillvixt. I
ménga av de mindre kommuner minskar enligt rapporten ddaremot befolkningen och hér
aterfinns kommuner som det dr savil brist, balans som dverskott p& bostider.’

I rapporten konstateras dven att antalet kommuner som redovisar brist pa bostédder i
kommunen som helhet 6kar igen efter att ha minskat de senaste tva dren. Antalet kommuner
som uppger att det dr brist pa hyresritter fortsétter dven att 6ka. Men bristen pa bostadsritter
och dganderitter &r i stort sett oféridndrad jamfort med den forra rapporten for ar 2009-2010.
80 procent av kommunerna uppger att det &r brist pd hyresritter enligt prognosen. Det
konstateras dven att ungdomar, pensionérer eller medelalders personer som vill flytta till en
mindre bostad har sérskilt svart att f& en bostad.*

126 kommuner anger att man behover bygga fler bostidder dn vad man gor. Frimsta hindret 4r
inte ovéntat hoga produktionskostnader.’

Med utgangspunkt fran slutsatserna i Boverkets rapport finns det alltsd en uppfattning om att
det rader en brist pa bostéider i Sverige, vilket &r speciellt centrerat till storstadsregionerna.
Den stora bristen dr pa hyresrétter och for de som efterfragar ett mindre och billigt boende.

Det overgripande malet for samhillsplanering, bostadsmarknad, byggande och
lantmaéteriverksamhet i Sverige &r att ge alla médnniskor i alla delar av landet en fran social
synpunkt god livsmiljo dér en langsiktigt god hushallning med naturresurser och energi
frimjas samt déir bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlittas.’ Det nationella
maélet for bostadspolitiken dr en 1dngsiktigt vil fungerande bostadsmarknad dér
konsumenternas efterfrigan méter ett utbud av bostider som svarar mot behoven.’

Den svenska bostadsmarknaden dr styrd av en rad lagar och regleringar vilka ska styra att
dessa mal uppnas. Dessa regler och lagar ska alltsa se till att det rader en ... vdl fungerande

2 Boverket, "Bostadsmarknaden 2011-2012 - Med slutsatser frdan bostadsmarknadsenkdten 2011",2011,5s. 3
*Ibid., s. 7

4 Boverket, "Bostadsmarknaden 2011-2012 - Med slutsatser fran bostadsmarknadsenkdten 2011",2011,
*Ibid., s. 3

6 Regeringen, http://www .regeringen.se/sb/d/16404, Socialdepartementet, Publicerad 23 augusti 2012

7 Regeringen, http.//www.regeringen.se/sb/d/16404/a/168953, Socialdepartementet, Publicerad 19 maj 2011,

Uppdaterad 23 augusti 2012
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bostadsmarknad ddr konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostdder som svarar mot
behoven” och det dr forutséttningar for att kunna komma nérmare detta mal som ska studeras
1 detta arbete. Regeringen stiftar dessa lagar och regler och Sveriges kommuner kan anvénda
styrmedel for att reglera vissa saker. Dock ér det omgjligt att stifta lagar och regler som gor
det bra for alla samhillets intressen och sa att det ovan nimnda malet uppnas helt och hallet.

Vi kan med andra ord inte endast genom en bra bostadspolitik skapa en bostadsmarknad dér
alla konsumenter far tillgang till en bostad de onskar, men vi kan skapa bittre forutséttningar
for det. Hur dagens lagar, regler och krav pa bostadsmarknaden paverkar mojligheten att
efterfraga en bostad samt mojligheterna att bygga nya bostédder, ska undersokas i det hir
arbetet.

1.2 Syfte

Utbudet och efterfragan av bostidder bestimmer antalet och priset pa bostdder. Utbudet och
efterfragan dr ocksd beroende av varandra. Samhillet har stéllt upp lagar, regler och krav
vilka paverkar utbudet och efterfragan pa bostadsmarknaden. Syftet med detta arbete &r att se
hur dessa regleringar paverkar forutsittningarna for bostadsmarknadens efterfragan och
utbud. Utifran denna analys kommer idéer och forslag pa hur man skulle kunna dndra pa
lagar, regler och krav fOr att 6ka forutséttningarna for en bostadsmarknad dér utbudet moter
efterfragan.

1.3 Frdgestdllningar
Foljande fragestéllningar behandlas i detta arbete:
» Vilka lagar och regler pa den Svenska bostadsmarknaden hindrar konsumenter
fran att efterfraga ett boende?

* Hur skulle andringar i regler och lagar kunna gora det enklare for konsumenter
att efterfraga ett boende?

» Vilka lagar och regler hindrar byggherrar fran att bygga nya bostader?

* Bor andringar pa reglerna i BBR och de kommunala sarkraven ske for att 6ka
byggherrarnas mojligheter att bygga nya bostader?

* Bor forutsattningarna pa hyresmarknaden dndras?

1.4 Avgrdnsningar

I detta arbete ldggs fokus pa att se over de regelméssiga hinder som finns pa
bostadsmarknaden och hur man genom att dndra dessa skulle kunna skapa bittre
forutsdttningar pa bostadsmarknaden. Dock utgor de regelméssiga hindren endast en del av
problemet pa bostadsmarknaden, bade for utbudssidan och efterfragesidan. Det finns dven
andra orsaker till att bostadsmarknaden inte dr 1 balans och detta &r faktorer som inte kan

12
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atgidrdas genom att dndra pa regler och lagar. Ett problem pa efterfrdgesidan &r att det finns en
stor grupp konsumenter som inte kan efterfraga en bostad pa grund av en 14g kopkraft. Den
storsta orsaken till det problemet beror pé faktorer vilka inte behandlas i detta arbete. Det
handlar exempelvis om en hog arbetsloshet och didrmed laga betalningsviljor, vilket inte dr
fastighetsekonomiska faktorer. Detta arbete behandlar de fastighetsekonomiska faktorer som
paverkar bostadsmarknaden och alltsa inte om bostadsbrist som ett generellt fenomen.

1.5 Metod

Ett antal fragestillningar har tagits fram och for att besvara arbetets syfte ska dessa
fragestillningar besvaras. For att besvara fragestéllningarna krivs kunskaper och en bred bild
av de olika faktorer som styr bostadsmarknaden. En litteraturstudie har genomforts for att ge
denna kunskap om bostadsmarknaden. Kéllor som har anvints &r litteraturstudier, rapporter,
lagar, regelverk, lagforslag, offentliga utredningar och internet. Interjuver har dven utfors for
att bidra till mer information kring bostadsmarknadens ldge och utveckling.

Rapporten inleds med en teoretisk beskrivning av bostadsmarknaden 1 Sverige.
Bostadsmarknadens upplételseformer, ansvaret for bostadsforsorjningen samt olika aktorer pa
bostadsmarknaden beskrivs. Darefter kommer en teoretisk beskrivning av vilka lagar och
regler som styr mojligheterna for konsumenter att efterfriga ett boende. Aven den sé kallade
flyttkedjan och dess effekter pa bostadsmarknaden forklaras.

Lagar, regler och krav som skapar hinder for att bygga nya bostdder kommer ocksa tas med i
den teoretiska delen av arbetet.

En omfattande intervjustudie med verksamma personer inom omradet har utforts for att fa
med deras perspektiv av dmnet och knyta an kandidatarbetet till arbetsmarknadens
erfarenheter. Verksamma inom kommuner och byggbolag dr de parter som frdmst intervjuats.
Vid intervjustudien har fragor kring hur aktorerna ser pa olika saker och vilka férdandringar de
efterfragar har varit centrala delar. Till stor del har intervjuerna legat till grund for den
granskning som tillsammans med beaktad litteratur utgor arbetets slutsats och analys.

Genom att utreda hur marknaden fungerar, genom den teoretiska delen av arbetet, och dven

fatt de yrkesverksammas perspektiv, genom den empiriska delen av arbetet, har
fragestillningen kunnat besvaras och syftet uppnas genom den slutliga analysen.
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2. Bostadsmarknaden

| detta kapitel beskrivs bostadsmarknadens upplatelseformer, vilka aktérer som
agerar pa bostadsmarknaden och mikroekonomisk teori.

2.1 Bostadsmarknadens upplatelseformer
I grova drag finns det tre stycken upplételseformer for bostidder i Sverige idag. Dessa dr
hyresritt, bostadsritt och dgande av en fastighet.

Bostadsritt innebdér att man 4r medlem i en bostadsrittsforening, som dger en fastighet med
lagenheter och dér varje medlem har varsin ldgenhet. Bostadsrétten innefattar dels en
nyttjanderitt till lagenheten, dels en andelsritt 1 foreningen. En bostadsrétt kan normalt sett
siiljas pd den 6ppna bostadsmarknaden men koparen méste godkinnas av foreningen.®

Aganderiitt - egnahem och #garléigenhet - innebér att man sjilv dger sin bostad. Sedan 1 maj
2009 ar det mojligt att bygga nya flerbostadshus med &dgarldgenheter eller att bygga om
byggnader som inte dr bostadshus till dgarldgenheter. Denna boendeform innebér att man dger
sin egen ldgenhet, inte bara rétten att anvinda bostaden, som 1 bostadsritt. Det innebir att man
till exempel kan silja, pantsiitta eller utan tillstind hyra ut den, precis som ett egnahem.’

Hyresritt innebér typiskt sett att man hyr en ldgenhet av en hyresvird, som 4ger en eller flera
fastigheter med hyresldgenheter. Man kan ocksa hyra nagon annans privata bostad helt eller
delvis, oavsett om denna &r en hyresritt, en bostadsritt eller en dganderitt. Men da har man
inte samma besittningsskydd."

Hyresritten forekommer i tva olika dgandeformer i Sverige, vilka dr kopplade till olika
dgandegrupper; kommunalédgda hyresritter och privatidgda hyresritter. Ungefir hélften av alla
hyresritter 1 Sverige dgs av kommunala bolag. Tidigare gick dessa under namnet
allménnyttan. Allmédnnyttan kom till efter en bostadssocial utredning ar 1945, som skapade
forutsittningar for kommunen att tillgodose behovet av bostdder med hjilp av statligt stod.
Verksamheten skulle bedrivas utan vinstsyfte. Begreppet allménnyttan &r numera borttaget ur
lagstiftningen, men namnet lever kvar 1 intresseorganisationen, som for dessa foretag &r
Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO). Den andra hélften av hyresritterna i Sverige
dgs av enskilda personer eller privata foretag."

¥ Boverket, http://www.boverket.se/Boende/Sa-bor-vi-i-Sverige/Upplatelseformerboendeformer/, Himtad 18
december 2012

? Ibid.

** Ibid.

" Olander S m f1, Institutionen for Byggproduktion, Lunds Tekniska Hogskola, "Kurskompendium i
Fastighetsforvaltning, VBEF10",2012,s. 10
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2.2 Aktorer och intressen pd bostadsmarknaden

Det finns flera olika intressenter som berors av hdndelser pa bostadsmarknaden. Exempelvis
bostadsbyggare, kommuner, fastighetsdgare, banker, och nyttjare (dvs. de boende). Man
skulle dven kunna se samhillet i stort som en intressant pa bostadsmarknaden.

Ofta har var och en av dessa intressenter olika behov och mélséttning. Motiven att agera pa
bostadsmarknaden kan darfor skilja sig at, vilket kan skapa konflikter mellan olika
intresseriktningar. Att kunna sirskilja de olika intressena och ta tillvara pa dessa intressen pa
bésta siitt dr en viktig del d& man ska hitta den totalt siitt bista samhéllsnyttan."

Bostadsmarknaden regleras till stor del av politiska beslut genom lagar och regler.
Exempelvis; plan- och bygglagen, jordabalken, avtalslagen, hyreslagen och
skattelagstiftningen. Det kan betraktas som att meningen med dessa regler och lagar &r att
uppna den storsta samhéllsekonomiska lonsamheten pa bostadsmarknaden. Dock é&r
kalkylerna for att finna denna 16nsamhet svara och regler som gynnar nagon funktion
missgynnar ofta en annan. Exempelvis kan en hyresreglering, som innebér att man inte far ta
ut sa hog hyra man vill for en bostad gora att det byggs for lite hyresritter. Dock skapar
hyresregleringen en mojlighet for fler att ha rad med en bostad. Det dr alltsa inte entydigt
vilka atgérder och beslut som ir riktiga. Olika kalkyler kan ge olika resultat och tolkningen av
resultaten firgas ofta av politiska asikter."

2.3 Mikroekonomiska grundval

Generell marknads- och pristeori &r tillimpbar pa bostidder. Det betyder att generell
konsumtions-, produktions-, investerings-, pris-, och marknadsteori giller for bostdder. Da
man ser pa bostadsmarknaden &r bade efterfragan och utbudet mycket viktiga komponenter.
Av den anledningen aterges nedan nagra elementédra mikroekonomiska grunder for vad det &r
som genererar efterfrigan och utbud applicerat pd bostadsmarknaden."

Efterfragan och utbudet pa bostadsmarknaden kan forklaras genom figur 1. Efterfragekurvan
visar att ju ldgre pris desto fler dr intresserade av att kdpa en bostad. Hur mycket
efterfragekurvan lutar i en viss punkt beror pa hur priskénslig efterfragan pa bostaden dr (vid
ett visst pris), dvs hur mycket efterfragan skulle dndras nér priset dndras. For enkelhetens
skull ritas i fortséttningen efterfragekurvan som en rit linje.

Nyproduktion av bostidder sker i princip da ett foretag bedomer att det framtida forvintade
priset ligger 6ver de forviantade kostnaderna att bygga nya bostidder. Bada dessa faktorer dr

"2 Olander S m fl, Institutionen for Byggproduktion, Lunds Tekniska Hogskola, "Kurskompendium i
Fastighetsforvaltning, VBEF10",2012,s. 1

" Olander S m fl, Institutionen for Byggproduktion, Lunds Tekniska Hogskola, "Kurskompendium i
Fastighetsforvaltning, VBEF10",2012,s.2

' Institutet for virdering av fastigheter och ASPECT, "Fastighetsekonomisk analys och
fastighetsritt", 11:e upplagan, 2011, sid 233
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avgorande for hur mycket det byggs om byggande styrs av ekonomiska faktorer. Om
kostnaderna anses givna dr det rimligt att tro att byggandet pa en ort beror pa hur hogt pris
som foretagen tror att de kan fa ut for den fardiga bostaden. Ju hogre forvéntat pris desto mer
kan man anta att foretagen vill bygga. Sambandet mellan pris och hur mycket foretagen vill
bygga illustreras med en utbudskurva, vilken ocksa illustreras i figur 1. Lutningen pa
utbudskurvan beror pa hur priskénsligt utbudet &r. Ju flackare kurvan ir, desto mer 6kar
utbjuden kvantitet om priset okar. Pa vissa delmarknader dar det dr svart att bygga kan kurvan
vara extra brant, dvs. &ven om priset gar upp byggs det inte sa mycket mer bostéider. I en
sadan situation leder en O0kad efterfragan framst till hdgre priser pa nyproduktion.
Utvecklingen pa bostadsmarknaden i storstadsregionerna i borjan av 2000-talet dr ett exempel
pa detta.”

Pris, kr
Utbud

Efterfragan

- Antal bostéder, st

k

Figur 1. Bostadsmarknadens efterfragan och utbud. (Killa: Robert Frank, Microeconomics and Behavior,
8:e upplagan, 2010, sid 31 fig. 2.5)

Marknadsjamvikt mellan utbud och efterfragan rader i punkt A vid priset p kr och antalet k
stycken bostdder. Dock finns det manga faktorer pa bostadsmarknaden som gor att en
marknadsjamvikt inte rader. Detta kan bland annat bero pa regleringar pa bostadsmarknaden.

En annan mycket viktig aspekt &r att @ven pa en fri marknad dir efterfragan moter utbudet
bildas problem pa bostadsmarknaden. Detta eftersom att i regel alla manniskor vill ha en
bostad de efterfragar om de ska bli ndjda. Vid en marknadsjimvikt kommer det alltid att
finnas en grupp minniskor som inte kan efterfraga en bostad, vilket kan illustreras i figur
lgenom den del av efterfragekurvan som ligger till hoger om jamnvikspunkten A. Vissa av de
regler och lagar som finns pa bostadsmarknaden r till for att gora det enklare for fler att
efterfraga en bostad, alltsa flytta punkten A ldngst efterfragekurvan at hoger. Exempelvis ér

" Institutet for virdering av fastigheter och ASPECT, "Fastighetsekonomisk analys och
fastighetsritt", 11:e upplagan, 2011, sid 236
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hyresregleringen en sadan reglering. Dock kommer detta paverka utbudet negativt, vilket
forklaras nirmare senare i arbetet.

Figur 1 skulle principiellt kunna tillimpas pa bade dgda bostdder och hyresritter. Da priset i
kronor som illustreras pa y-axeln skulle kunna utgora bade den manadskostnad man betalar
for att bo i sin bostad i form av antingen hyra (i en hyresritt) eller avgift/driftkostnader och
rintekostnader (i en dgd bostad). Dock foreligger olika typer av lagar och regler som hindrar
forutsdttningarna for att efterfraga och bygga dgda bostéder eller hyresritter.

Vi kommer i foljande tva kapitel titta pa hur en fordandring av efterfragan och utbudet kommer
att paverka bostadsmarknaden. Vi kommer dven att titta pa vilka lagar, regler och krav som
kan fordndra forutsittningarna pa bostadsmarknaden och gora sa att utbudskurvan och
efterfragekurvan forflyttar sig.
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3. Hinder att efterfraga en dgd bostad

| detta kapitel forklaras vissa av de hinder eller svarigheter som finns for
konsumenter pa bostadsmarknaden att efterfraga ett agt boende. Att konsumenterna
har mojlighet att efterfraga ett boende ar viktigt pa bostadsmarknaden. Det ska vara
enkelt och smidigt att byta bostad och det maste finnas férutsattningar for rorlighet
och "flytt-kedjor” pa bostadsmarknaden.

3.1 Forflyttning av efterfrdgekurvan
Som tidigare beskrivits i arbetet, &r efterfragan pa bostadsmarknaden en mycket viktig del for
en fungerande bostadsmarknad.

Forandringar pa bostadsmarknaden genom att nagon bakomliggande faktor dndras resulterar i
att efterfragekurvan forskjuts. Plotsligt dr kanske fler eller féarre intresserade av att kopa en
bostad till ett visst pris och detta ger en forskjutning av efterfragekurvan, vilket vi kan se i
figur 2. En forskjutning av efterfragekurvan sker da andra faktorer @n bostddernas pris
fordndras (till exempel om individerna far en hogre eller ldgre inkomst).

Pris, kr

Utbud

Efterfragan

t . Antal bostader, st

ke ki k

Figur 2. Forskjutning av efterfradgekurvan. (Kalla: Robert Frank, Microeconomics and Behavior, 8:e
upplagan, 2010, sida 41 fig. 2.10)

Som vi kan se i figur 2 kommer dven utbudet, och ddrmed nyproduktionen, att drabbas da
firre personer har mojlighet att efterfraga ett boende. Da efterfragekurvan forskjuts at vénster,
vilket dr fallet da farre efterfragar en bostad, sa kommer antalet bostidder som kan byggas
sjunka frén ki till ko och priset pa bostidder sjunka fran p1 till po och marknadsjamvikten blir i
punkt C. Det kommer givetvis ge sdmre forutséttningar for en nyproduktion av bostider.

En sadan fordandring skulle exempelvis kunna bero pa hoga finansieringskrav eller hoga
skatter vid fastighetstransaktioner, vilka dr faktorer som forklaras ndrmare nedan. Om
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ddremot efterfrdgan okar kommer efterfragekurvan forskjutas till hoger och antalet nya
bostdder som kan byggas kommer att 6ka fran ki till k2 samtidigt som priset kommer att 6ka
fran p1 till p2 och marknadsjimvikten blir i punkt B. Det ger givetvis béttre forutsattningar for
att bygga fler nya bostider. Det kan bland annat bero pa lidgre skatter vid en flytt eller ldgre
finansieringskrav.

Efterfragans betydelse for bostadsmarknaden é&r alltsé betydande for att man ska kunna bygga
nya bostdder. Nedan éterges de lagar, regler och krav som paverkar efterfragekurvans
position.

3.2 Att kopa en bostad

En bostadsaffir innebér en stor kapitalinsats och &r for de flesta privatpersoner den storsta
investeringen i livet. Bostdder finansernas till stor del genom lan, vilket gor att 1dneformer och
lanevillkor har en stor betydelse for marknadsaktiviteter och prisnivaer. Finansieringsméssigt
bor bolanetaket belysas. Boldnetaket innebar att man inte fér lov att bolanefinansiera hela
bostadskopet. For privatbostidder dr det fran och med 1 oktober 2010 sagt att man som bank i
Sverige endast ska tillata lan for en bostad om koparen kan betala minst 15 % av
kopeskillingen kontant.'® Bolénetaket infordes for att bostadslanen utgér den storsta delen av
hushéllens totala skuldsittning i Sverige. Reglerna infordes for att 6ka konsumentskyddet och
stivja en osund utveckling pé kreditmarknaden."”

Krav pé kapitalinsats i kombination med hoga bostadspriser gor det svart for manga att kdpa
en bostad och efterfrdgan minskar. Stora regionala prisskillnader i Sverige orsakar ocksa
problem pa den dgda bostadsmarknaden. Da genomsnittspriset for en bostadsritt i exempelvis
Kristinehamn ligger pa 2131 kr/kvm'® och det genomsnittliga priset pa en bostadsriitt i
Stockholm #r 45 509 kr/kvm' skapas svérigheter att flytta mellan olika regioner.

Man lénar alltsd néstan alltid pengar av banken da man ska kopa sig en bostad och detta sker
pé den sa kallade kreditmarknaden. Det finns manga kopplingar mellan kreditmarknaden och
fastighetsmarknaden och detta var speciellt tydligt under den svenska finanskrisen 1 borjan av
1990-talet. Kraschen berodde mycket pa overvirdering av fastigheter da man hade lanat ut
alldeles for mycket pengar 1 fastigheter utan tillrackligt med sidkerheter. Den globala
finanskrisen 2008 berodde delvis pa samma mekanismer, men nu var det frimst USA som
hade lanat ut for mycket pengar i fastigheter utan tillrackligt med sékerheter. Sverige har
klarat sig ganska bra ur den senaste krisen delvis eftersom man hade erfarenheter fran 1990-
talets kris, vilken gjort att den svenska kreditmarknaden varit ndgot mer restriktiv i sin

op inansinspektionen, ”Boldnetak pa 85 procent fran 1 oktober” ,

http://www fi.se/Press/Pressmeddelanden/Listan/Bolanetak-pa-85-procent-fran-1-oktober/, Publicerad 9 juli
2010
Y Ibid.

18 Miklarstatistik,

http://www.maklarstatistik.se/maeklarstatistik/laen.aspxLK=1 & Typ=Boratter&srt=asc&tab=namn, senast
uppdaterad: 12 oktober 2011
" Ibid.
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utldning i fastigheter under 1990-talet och 2000-talet. De samhéllsekonomiska férdelarna med
att vara forsiktig med att lana ut for mycket pengar i fastigheter &r alltsa stora. Dock kan for
hérda regler i finansieringen leda till att det &r farre som har mojlighet att efterfraga en dgd
bostad.”

3.3 Skatter vid fastighetstransaktioner

Fastighetsskatt har funnits under lang tid i Sverige. Man betalar en fastighetsskatt pa en
bostad man dger och man ska @ven betala transaktionsskatter pa en bostad da man séljer den.
Transaktionsskatter dr det som frimst utgdr hinder for bostadsmarknadens rorlighet och
mojligheten att byta bostad. Det utgér i samband med bostadsbyte stimpelskatter,
kapitalvinstskatt och uppskovsskatt.”' Detta ger en total skattesats som #r mycket hog. For den
som haft sitt hus ldnge kan skatten bli vildigt betungande. Genom att man inte tar hénsyn till
penningvirdets fordndring blir vinsten pa pappret ofta hog. Dock har det man ska kopa stigit
lika mycket.

I boken ”Bostdder pa marknadens villkor” drar Stellan Lundstrém och Hans Lind slutsatsen
att "ett system utan stampelskatt och skatt pd realisationsvinst minskar
transaktionskostnaderna och kan forvintas oka likviditeten i marknaden. Det ger biittre
prissdttning och en effektivare marknad. Det viisentliga dr att rorligheten pd

bostadsmarknaden kan forviintas oka.”*

Man skulle kunna siga att flyttskatterna fungerar som grus i maskineriet pa
bostadsmarknaden. Folk bor kvar for lidnge 1 ett boende som inte dr anpassat for deras
livssituation, och det totala utbudet av bostéder pa marknaden minskar.

Som systemet ser ut idag drabbas framst de som har haft sin bostad ldnge. Exempelvis kan
den idldre befolkningsgruppen drabbas. De har ofta haft sin bostad lidnge och vill de kdpa en
ny och bekvémare bostad far de ofta betala lika mycket for den nya som de far for den gamla.
Med skatterna vid bostadsbytet kanske inte pengarna inte racker, de skulle bli tvungna att ta
nya lan. Foljden blir stigande boendekostnader och att de viljer att bo kvar i ett hus som
egentligen inte passar deras behov. Samtidigt finns det manga unga barnfamiljer som girna
skulle vilja flytta in 1 dessa hus.

2% Olander S m f1, Institutionen for Byggproduktion, Lunds Tekniska Hogskola, "Kurskompendium i
Fastighetsforvaltning, VBEF10",2012,s.7
! Hans Lind och Stellan Lundstrom, "Bostéider pa marknadens villkor”, SNS Forlag, 2007, sid. 87
22 1. .

Ibid., sid. 102
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3.4 Flytt-kedjan
I urban ekonomi forklaras vikten med rorlighet pa bostadsmarknaden mellan olika typer av
bostdder vilket kan illustreras med figur 3.

Inlcomstinva

300

200

100

‘ ’ ’ * Kovalitet
10 20 30

Figur 3. Flyttkedjan. (Kalla: O’Sullivan, A. "Urban Economics", McGraw-Hill, Eights edition, 2012, s. 376-378,
figur 14-5)

Denna figur illustrerar hur ménniskor med olika forutséttningar och preferenser viljer att
flytta. Den vertikala axeln visar hushallets inkomstnivaer. Vi antar att det finns 3 typer av
inkomstnivaer; lag, mellan och hg som motsvarar inkomstnivéer pa niva 100, 200 och 300.
Den horisontella axeln visar kvaliteten av bostaden med 3 nivaer; 1dg, mellan och hog. Dessa
kvalitetsnivaer har nivaerna; 10, 20 och 30.

Vi antar att efterfragan av boende dr proportionell mot inkomsten och att hushallen helst vill
konsumera 10% av sin inkomst pa sitt boende. Det betyder att hoginkomsttagarna med en
inkomstniva pa 300 efterfragar ett boende av kvaliteten 30, medelinkomsttagare med en
inkomst pa 200 efterfrdgar ett boende av kvaliteten 20 och laginkomsttagare med en
inkomstniva pa niva 100 efterfragar ett boende av kvaliteten 10. Detta illustreras i figur 3. Vid
starten tdnker vi oss att alla inkomstgrupper har den kvaliteten pa hus som de helst vill ha.

Hoginkomst-hushallen hamnar i punkt h, medelhushallet i punkt m och laghushéllet i punkt 1.
Dock slits ju en bostad med dren och kvalitén forsdmras. Detta innebér att bostaden forskjuts
till en ldagre kvalitetsnivd med aren. I figur 3 kan detta illustreras genom att boendet skjuts
langst den roda linjen mot en lagre kvalitetsniva.

Vi antar att varje bostad forlorar en enhet av kvalitet for varje ar. Efter 10 ar kommer dérfor
hoginkomsttagarens bostad hamna i punkt i pa kvalitetsniva 20, medelinkomsttagarens bostad
i punkt n pa kvalitetsnivd 10 och ldginkomsttagarens bostad i punkt z pa en kvalitetsniva 0, se
figur 3. Under forutséttning att alla hushall har samma inkomstniva som tidigare kommer en
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missmatch rada mellan Inkomstnivén och kvalitén pa boendet. Kvalitén pa boende &r inte
langre proportionellt mot inkomsten, da vi vill konsumera 10% av var inkomst pa vart
boende.

Vi antar att nu vidare att varje hushall maximalt kan tolerera en skillnad mellan den
efterfragande kvaliteten och den radande kvaliteten pa bostaden pd 10 kvalitets enheter. Nir
skillnaden ér storre dn 10 enheter, vilket sker efter 10 ar, kommer hushallet alltsa vilja
uppgradera sitt boende.

Hoginkomsthushéllet kommer vilja flytta till ett hus av niva 30 och flyttar alltsa fran punkt i
tillbaka till punkt h i figur 3. Dess gamla hus, som fortfarande har en kvalitetsniva pa 20
kommer kunna kdpas av en medelinkomsttagare. P4 samma sétt kommer en laginkomsttagare
kunna kdpa en bostad av medelinkomsttagaren. Det kommer att bildas flytt-kedjor som bidrar
till en bra anpassning mellan boendekvalitet och inkomstniva. Detta forutsétter dock att alla
pé marknaden foljer detta flyttmonster och det kriaver mojlighet till rorlighet pa
bostadsmarknaden.

I boken ”Urban Economics” tar O”Sullivan upp att exempelvis for lite nyproduktion, vilket
man i regel bygger till hoginkomsttagarna pa kvalitetsniva 30, skulle kunna orsaka en obalans
i hela systemet. Han menar att det dven blir brist pa bostdder for medelinkomsttagare och
laginkomsttagare da det inte finns bostidder for dem att “drva”.

Samtidigt kan det dven bli problem om exempelvis laginkomsttagarna har sa daligt med
pengar att de inte har majlighet att efterfraga ett boende alls, inte ens ett boende med
kvaliteten 10. Da kommer inte medelinkomstfamiljen kunna sélja sitt hus da det &r vid punkt
n till ett laginkomsthushall. Detta kommer i sin tur d&ven drabba hoginkomsttagarna och
slutligen nyproduktionsmarknaden.

Ett annat problem som skulle kunna skapa problem i flyttkedjan 4r de hoga skatterna vid
fastighetstransaktioner.

Om det finns brister eller problem nagonstans i flytt-kedjan kommer detta alltsa kunna drabba

hela bostadsmarknaden. Det kan handla om brister i utbudet eller brister i rorlighet nagonstans
1 kedjan.
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4. Hinder att efterfraga en hyresratt

| detta kapitel beskrivs hyresrattens roll pa bostadsmarknaden samt vilka lagar och
regler som styr denna upplatelseform samt hur detta har skapat ett underskott av
hyresbostader.

4.1 Hyresrdittens roll

Hyresritten dr tiankt att mojliggora ett boendealternativ for dem som inte kan eller vill kopa
sin bostad. Hyresritten dr forenad med lidgre transaktionskostnader vid flytt jimfort med en
dgd bostad och ska ddrmed oka tillgdngligheten och flexibiliteten pa bostadsmarknaden. Den
ska alltsd hjélpa de som inte vill eller kan kopa en bostad att kunna efterfraga en bostad. I
BKN:s rapport ”Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rorlighet och tillviixt”
konstateras det att hyresritten ofta r ett bra alternativ for nyetablerade pa en ort samt att
hyresritten &r viktig for att 6ka rorligheten mellan stider och rorligheten pa
arbetsmarknaden.”

Hyresrittens upplatelseform ir styrd av 12 kap Jordabalken (JB). Grundtanken med denna lag
ar att ha ndgorlunda marknadsanpassade bostadshyror men samtidigt behalla en spérr mot
oskiiliga hyresokningar pé orter med stor efterfrdgan pé ligenheter.”* I lagen ségs bland annat
att hyresvérden endast kan begira “skélig hyra” (12 kap. 55 § JB). Hyran ér skélig om den
inte patagligt 6verstiger den hyra som géller for "likvérdiga lagenheter”. Systemet kallas for
bruksvirdessystemet.

Innan 1 januari 2011 skulle “likvirdiga ldgenheter” jamforas med ldgenheter som dgdes och
forvaltades av allmédnnyttiga bostadsforetag, dvs. den hyresniva som gillde i dessa lagenheter
var styrande for den hyra som fick tas ut.”> Hyresnivéerna i de allménnyttiga bostadsforetagen
var starkt aldersberoende. Ligesfaktorn tillméttes endast en liten betydelse vid
hyressittningen vilket medférde ett efterfrigedverskott pd ligenheter i attraktiva ligen.*

Fran och med den 1 januari 2011 giller att "likvérdiga lagenheter” dr lagenheter som har
bestdmts 1 samma forhandlingsoverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen (1978:304).
Meningen med lagéndringen var att bruksvirdeshyran skulle marknadsanpassas nagot och ge
liget en storre betydelse. Dock kvarstér fortfarande den hyresreglerande effekten.”’” An s
lange dr det dock oklart 1 vilken omfattning.

2 Statens bostadskreditnimnd (BKN), "Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rorlighet och tillvixt",
12 december 2008, s. 18
2 Institutet for virdering av fastigheter och ASPECT, "Fastighetsekonomisk analys och
fastighetsritt", 11:e upplagan, 2011, s. 83
25 1.
Ibid.

%8 |bid.
7 |bid.
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4.2 Konsekvenser av bruksvdirdesprincipen

Nir marknadskrafterna pa detta vis sitts ur spel fas foljande samband. Vid helt fri
hyresséttning etableras ett jamviktsldge pa lagenhetsutbudet som tillfredsstiller efterfragan pa
lagenheter, se figur 4.

Hyresniva
A

Utbud

hl

Efterfragan

- Mingd
k1 " Hyreslagenheter

Figur 4. Vid fri hyressattning fas en jamviktshyra (h1), vid en utbjuden mangd hyresratter (k1). (Kélla: Institutet
for vardering av fastigheter och ASPECT, "Fastighetsekonomisk analys och fastighetsrdtt”, 11:e upplagan, 2011,
s. 238)

Sverige har dock, som tidigare namnt, reglerat hyresnivan genom bruksvirdeshyran. Det har
genom bruksvirdeshyran satts ett hyrestak. Det far effekten att fler har rad att efterfraga en
lagenhet, vilket medfor att den efterfragade kvantiteten 6kar. Det illustreras i figur 5.

Hyresniva
A
Utbud
hl - - e
h2
I
I
I Efterfragan
I
} ~ Mingd
k3 kil K2 " Hyreslagenheter

Figur 5. Genom att satta ett hyrestak (h2) fas en efterfragan (k2) men vid denna hyresniva kan det endas ges
ett utbud (k3) vilket ger ett efterfragedverskott. (Kalla: Institutet fér vardering av fastigheter och ASPECT,
"Fastighetsekonomisk analys och fastighetsrdtt”, 11:e upplagan, 2011, s. 239)
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Vi kan enligt figur 4 och 5 se att det bildas ett efterfragedverskott pa hyresritter med de
forutsdttningar som rader i Sverige. Det blir svart for byggherrar att fa lonsamma projekt da
de ska etablera nya hyresritter och vi riskerar att {4 ett underskott av hyresritter, vilket
illustreras i figur 5.

Den totala bristen pa bostider vid priset h2 dr mellan antalet bostdder mellan k3 och k2.
Bristen mellan k3 och ki beror pd att det byggs firre lagenheter och bristen mellan ki1 och k2
beror pa att bostiderna dr underprissatta. Det &r ett viktigt konstaterande eftersom man genom
att ta bort prisregleringen endast skulle ta bort den del av bristen som beror pé att det byggs
farre lagenheter. Bristen som beror pa att bostdderna vid prisregleringen &r underprissatta
skulle inte forsvinna av ett borttagande av prisregleringen, utan beror pa betalningsviljan hos
konsumenterna.

4.3 Regler om andrahandsuthyrning innan 1 februari 2013

Bruksvirdeshyran ska innan den 1:a februari 2013 vara vigledande da en bostadsritt hyrs ut
och vid upplételse i andra hand. Bostadsritterna som hyrs ut i andrahand kan man séga utgor
en del av hyresmarknaden. Ett kat antal bostadsritter som hyrs ut i andrahand kan alltsé ses
som ett komplement till utbudet av hyresritter.

Om man ska hyra ut sin bostadsritt i andra hand maste bostadsrittsforeningen forst godkénna
det och man maste ha speciella skil for det. Grundtanken &r att den som innehar bostadsritt
till en ldgenhet ocksa sjilv skall bruka denna. Dirfor ér bostadsrittsforeningar ofta restriktiva
nér det giller att tillata upplatelser i andra hand. Om alltfér manga medlemmar hyr ut sina
lagenheter, kan det exempelvis bli svart for foreningen att fa ihop en fungerande styrelse. Det
kan ocksa bli dalig anslutning pa gemensamma stiddagar och liknande. En omfattande
andrahandsupplatelse kan alltsd komma i konflikt med féreningens kooperativa karaktir.*

Den som hyr ut sin ldgenhet helt eller delvis moblerad har innan 1 februari 2013 rétt att gora
ett paslag pa hyran, men det finns ingen uttrycklig lagregel som anger hur mycket man far
lagga pa. Hyresndamnden har ofta godtagit ett hyrespaslag pa ldgenhetens bruksvirdeshyra pa
cirka 10-15 procent nir ligenheten dr fullt moblerad, men det &r viktigt att komma ihdg att
ndmnden bedomer detta fran fall till fall. Utéver mobler ingar ibland édven till exempel fri
hushéllsel, betald tv-licens och p-plats som bostadsrittshavaren hyr separat. Uppldtaren har da
riitt att ligga p& en summa som motsvarar de faktiska kostnaderna.”

Den andrahandshyresgist som har betalat en oskélig hyra har innan 1 februari 2013 ritt att &
tillbaka vad han eller hon har betalat for mycket. Andrahandshyresgésten kan vinda sig till

28 Hyresndmnden, http://www .hyresnamnden.se/Fragor-och-svar/Bostadsratt_ny/Upplatelse-i-andra-hand/,
Hémtad 18 december 2012

2 Hyresndmnden, http://www .hyresnamnden.se/Hyra-i-andra-hand/Hyran/Bostadsratt/, Himtad 18 december
2012
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hyresnimnden och begira att f3 tillbaka den del av hyran som ir oskilig.” Reglerna om
aterbetalning av 6verhyra finns i 55 e § hyreslagen.

Dessa regler sdgs ha skapat svarigheter att hyra ut sin dgda bostad i andra hand. De kunde
gora att man inte hade mojlighet ta ut en hyra som motsvarar det man sjilv betalar for sin
dgda bostad varje manad. Reglerna om kraven pa aterbetalning skapade ocksa osédkerheter for
den som hyr ut bostaden, dd man kunde behova betala tillbaka delar av de intdkter man fatt
fran hyran. Reglerna om att bostadsrittforeningen méste godkénna andrahandsuthyrningen
kunde ocksa rimligen skapa svarigheter och en mer komplicerad process i fraga om att hyra ut
sin bostad 1 andra hand. Sannolikt bor detta leda till ett minskat utbud av
andrahandsuthyrningar av bostdder och totalt sitt farre ldgenheter att hyra. Forenklade regler
och regler om en friare hyressittning géllande att hyra ut sin dgda bostad 1 andrahand skulle
alltsa kunna gora att det blev fler bostéder att hyra pa marknaden. Ett forslag om detta har
nyligen behandlats i riksdagen och foljderna av forslaget forklaras nedan.

Enligt BKN:s rapport ”Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rorlighet och
tillvéixt” hyr méanga ut bostédder utan tillstand, utan att betala skatt och till ockerhyra pa en
svart marknad. I rapporten konstateras det att det dr ofta lonsamt for uthyraren, men
betungande for den som hyr. Denna svarta marknad har uppkommit eftersom det rader ett
underskott pd hyresbostdder i manga storre stader och med en reglerad hyressittning pa
andrahandsupplatelse finns det utrymme for att tjina pengar pa den svarta marknaden. I
BKN:s rapport papekas fortsittningsvis att den svarta marknaden pé sa vis kan sidgas oka
rorligheten. Dock konstaterar man att nackdelarna med svarthandel dock ér flera. Till att borja
med undanhalls manga ldgenheter fran den 6ppna marknaden. Det blir ett kostsamt boende
och en mycket osiker affir déir kunden l6per stor risk.”

4.4 Lagforslag och lagdndring om att 6ka méjligheten att hyra ut sin bostad i andrahand
Den 28 Mars 2012 la regeringen fram ett forslag pa att dndra reglerna for uthyrning pa
andrahandsmarknaden for den som hyr ut en bostadsritts- eller en dgarldgenhet. Forslaget
gick ut pd att man lattar pd tillstandskravet genom att ge ritt for varje bostadsrittshavare att
sjilv besluta om uthyrning, skapa en friare hyresséttning vid privatuthyrning och kortare
uppségningstid for hyresgésten. Dessutom ville regeringen gora det omojligt att 1 efterhand
klaga p& orimliga andrahandshyror.”

Regeringens syfte med den nya lagen var att skapa mojlighet for bostadsréttshavare att 1 6kad
utstrdckning kunna hyra ut sin bostad till ett marknadsmaéssigt och lagligt pris. Detta for att
skapa ett storre antal bostidder pa hyresmarknaden och for att litta pa problemet med att det &dr

30 Hyresndmnden, http://www .hyresnamnden.se/Hyra-i-andra-hand/Hyran/, Himtad 18 december 2012

3! Statens bostadskreditnimnd (BKN), "Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rorlighet och tillvixt",
12 december 2008, s. 21

2 Socialdepartementet, SOU 2012:25, Statens offentliga utredningar (SOU), 29 mars 2012
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svért att f4 tag i en hyresriitt idag.” Det skulle dven kunna bidra till att den svarta marknaden
minskade.

I borjan av december 2012 togs ett beslut i frigan. En majoritet i civilutskottet sa da nej till
regeringens forslag om att den som édger en bostadsritt ska fa ritt att hyra ut den i andra hand
utan att behova fa tillatelse till bostadsréttsforeningen. Regeringspartierna reserverade sig
alltsa mot utskottets forslag. I 6vrigt sa dock utskottet ja till regeringens forslag om nya regler
for privatuthyrning av bostdder. Tanken &r att de nya reglerna ska trdda 1 kraft den 1 februari
2013.

Med de nya reglerna kommer det alltsa bli fri hyressittning dd man ska hyra ut sin bostadsrtt
eller dgarldgenhet 1 andrahand. Man kommer inte heller som hyresvérd kunna bli skyldig att
betala tillbaka pengar till sin hyresgést. Dock kommer man fortfarande behdva
bostadsrittsforeningens tillstand innan man hyr ut en bostadsritt.

Det var en utskottsmajoritet som bestar av Socialdemokraterna, Miljopartiet,
Sverigedemokraterna och Viénsterpartiet som foreslog att riksdagen skulle sdga nej till den del
av regeringens forslag som géller ritten att hyra ut bostadsritter utan att ange nagra skal.
Utskottets forslag grundar sig pa motioner fran S, MP och V. De fyra partierna motiverade
sina stédllningstaganden i varsitt sirskilt yttrande. S ansdg att det saknas en analys av vilka
konsekvenser regeringens forslag skulle fa for 6vriga delar av bostadsmarknaden. MP menade
att forslaget skulle begrinsa bostadsrittsforeningens rétt att bestimma om sin gemensamma
egendom och att det skulle gora det svarare for mindre foreningar att verka. SD var kritiska
till beredningen av forslaget och tveksamma till om den kan godtas som underlag for att
fordndra réttigheterna for bostadsrattsforeningarna och dem som 4ger bostadsritter. V
hinvisade till att de flesta remissinstanserna var negativa till forslaget, bland annat eftersom
det &r en for stor inskridnkning i1 foreningsfriheten och 1 foreningarnas mojlighet att forvalta
sina fastigheter.”*

33, .
Ibid.

3 Sveriges riksdag, pressmeddelande Civilutskottet sdger nej till uthyrning av bostadsrditter utan sdrskilda skdl.'

4 december 2012
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5. Hinder for att bygga nya bostader

Det finns brister i utbudet av bostader pa manga stallen i Sverige idag. Det maste
alltsa byggas fler bostader pa dessa platser. Dock féreligger ett stort behov hos
grupper som inte har mdjlighet att képa en bostad eller kan betala en hég hyra. Pa
grund av att byggkostnaderna i Sverige ligger pa en hog niva ar det svart att bygga
denna typ av bostader. Det finns en hel del lagar, regler och krav i Sverige kring hur
nya bostader ska utformas, vilka kan férdyra bygget.

5.1 Forskjutning av utbudskurvan
Tidigare i arbetet har vi sett att det bade maste finnas en efterfragan och ett utbud pa

bostadsmarknaden for att denna marknad ska fungera pa ett bra sitt. Utbudet pa
bostadsmarknaden bestar av det befintliga bestandet. Det krivs ett stindigt nytillskott av
bostdder for att 6ka detta bestdnd. Dels eftersom, vilket det ocksa konstateras tidigare i
arbetet, finns en brist pa bostidder pa manga stillen i Sverige, men ocksa eftersom delar av det
befintliga bestandet fordldras och maste ersittas med nya bostéder.

Om byggforetagens kostnader fordndras kommer utbudskurvan att forskjutas. Det dr rimligt
att anta att om byggforetagets kostnader sjunker pga. exempelvis 0kad effektivitet, lagre
produktionskostnader eller liknande, sa kommer foretaget att vilja 6ka sin produktion vid ett
givet pris pa den fardiga bostaden. Utbudskurvan forskjuts at hoger vid minskade kostnader
och till vénster vid 6kade kostnader. Detta illustreras 1 figur 6.

Pris, kr
Utbud

pl{— — - -

"

Efterfragan

Antal bostéder, st

Figur 6. Forskjutning av utbudskurvan. (killa: Robert Frank, Microeconomics and Behavior, 8:e upplagan,
2010, sidan 41 fig. 2.10)

Om utbudskurvan skuts at hoger ser vi att antalet personer som kan efterfraga en bostad blir
storre, antalet bostidder pa marknaden gar fran k1 till k2 med en marknadsjamvikt i punkten C.
Aven priset sjunker frén p1 till p0, vilket skapar ytterligare méjligheter fér konsumenter att
efterfraga en bostad. Om utbudskurvan skjuts at vinster, vilket dr fallet vid okade
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byggkostnader, kan vi se att det blir ett mindre antal bostdder ute pa marknaden, antalet
bostdder gér fran k1 till kO med en marknadsjamvikt i punkten B. Det kommer dven att bli ett
hogre pris pa bostider i denna situation, priset kommer att dndras fran pl till p2. Att fa ner
byggkostnaderna och pé sa vis fa fler att kunna efterfraga en bostad till ett ldgre pris bor
darfor vara bra for bostadsmarknaden om vi vill att sa manga som mojligt ska kunna
efterfraga en bostad.

5.2 Hinder for ett okat bostadsbyggande

Som tidigare har ndmnts &r det frimst Boverket som har 1 uppgift att f6lja bostadsmarknaden
genom att gora undersokningar och uppritta rapporter inom omradet. I boverkets ldgesrapport
fran 2012 togs foljande diagram fram Over vilka som var de storsta hindren for ett 6kat
bostadsbyggande. Denna figur togs fram genom Boverkets bostadsmarknadsenkét.” Enkiiten
skickas ut till alla kommuner i Sverige for att ta reda pa kommunernas bedomningar av det
aktuella léiget pd bostadsmarknaden.™

Procent

80

70

60

50 -

40 —

30 —

20

10

=== i - = .
Hoga Brist pa Svarig- Overkla- Bristande
produk-  detaljplane- heter gande av planbe-
tions- lagd mark i langivare detaljpla- redskap
kostna- attraktiva ner
der lagen

Figur 7. Hinder for 6kat bostadsbyggande i Sverige enligt Boverkets lagesrapport. (Killa: Boverket,
http://www.boverket.se/Planera/Sverigebilder2 /Bostadsbyggande-och-produktionskostnader/Vad-hindrar-
ett-okat-bostadsbyggande/, Himtad 17 december 2012)

Enligt figur 7 kan utldsas att det finns manga olika hinder for bostadsbyggare att bygga nya
bostiider i Sverige. Hoga produktionskostnader ir det storsta hindret. Aven brist pa
detaljplanerad mark, svarigheter att fa lan, 6verklagande av detaljplaner och bristande
planredskap utgor stora hinder. I fortsittningen av arbetet kommer fokus att ligga pa hinder

** Boverket, http://www.boverket.se/Planera/Sverigebilder2/Bostadsbyggande-och-produktionskostnader/Vad-
hindrar-ett-okat-bostadsbyggande/, Himtad 17 december 2012

36 Boverket, http://www.boverket.se/Om-Boverket/Webbokhandel/Publikationer/2012/Bostadsmarknaden-2012-
2013/, Hamtad 2 mars 2013
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som ror hoga produktionskostnader och ovriga hinder, vilka &r mest kopplade till de tidiga
skedena i utvecklandet av bostidder, kommer det inte behandlas i sa stor omfattning.

5.3 Regler for att bygga bostdder

Eftersom det storsta problemet pa den Svenska bostadsmarknaden enligt figur 7 dr hoga
produktionskostnader dr de lagar och regler som paverkar byggkostnaderna intressanta att se
over.

De lagar och regler som framst stiller krav pa byggandet av bostédder finns i PBL, PBF och
BBR. Dessa omfattar bl.a. utformningskrav och tekniska egenskapskrav. Kraven utgor
samhillets minimikrav pa byggnader vad giller bostadsutformning, tillgdnglighet,
anvéndbarhet, barforméga, brandskydd, hygien, hilsa, miljo, hushallning med vatten och
avfall, bullerskydd, sidkerhet och energihushallning. Reglerna ska uppfyllas oberoende av om
bygglov eller anmilan behovs. Utifran PBL kan samhillet stélla krav och ingripa med
sanktioner om minimikraven i reglerna om byggande inte uppfylls.”’

Det dr byggherren, dvs. den som for egen rikning utfor eller later utfora projekterings-,
byggnads-, rivnings- eller markarbeten, som ska se till att arbetena utfors enligt
bestimmelserna i PBL, PBF och BBR.*

Det finns vildigt mycket och detaljerade regler och lagar kring hur man far lov att bygga och
inte. Allt kan dérfor inte beskrivas hir. For att ta reda pa exakt vilka regler som géller
angdende utformning av byggnaderna hénvisas i forsta hand till "Regelsamling for byggande,
BBR, 2012”.

De regler som framst diskuteras 1 fortsédttningen av detta arbete forklaras dock kort nedan.

I BBR, Boverkets byggregler, regleras krav pa handikappanpassning i en bostad. En
handikappad person med rullstol, som forvintas ha en svingradie om 1,3 m, maste kunna rora
sig fritt i hela undervaningen. Ramper i byggnader, ex ut till en altan, ska kunna anvindas av
personer med nedsatt rorelseformaga. De ska luta hogst 1:12. Da hissar eller andra
lyftanordningar krévs for att bostidder ska vara tillgéngliga och anvéndbara ska minst en av
dem rymma en person som anvinder rullstol och en medhjélpare. En sadan hiss eller annan
lyftanordning ska ocksé utformas sa att personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga sjilvstandigt kan anvidnda den. Toaletten maste vara placerad pa ett
lattatkomligt sétt. Badrummet maste vara anpassat for besok, vilket stéller krav pa svingytor
och bredd pa dorrar. BBR anger éven att en del av tomten beh6ver vara handikappanpassad.”
Aven krav pi att byggnader ska vara utformade s att energianviindningen begriinsas genom
laga viarmeforluster, lagt kylbehov, effektiv viarme- och kylanvidndning och effektiv
elanvindning finns i BBR.*

* Boverket, 'Regelsamling for byggande, BBR, 2012]'2011
*® bid.
* Ibid.
“Ibid.
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Nyligen fick boverket i uppdrag av regeringen att se 6ver det regelverk som paverkar
byggandet av student- och ungdomsbostidder. Malet &r att skapa ett regelverk som gor det
lattare och snabbare att bygga bostédder for unga. Boverket ska ocksé se 6ver regelverket for
tidsbegriinsade bygglov. Boverket ska redovisa sitt uppdrag senast den 1 juli 2013.*

Idag kan kommunerna sjélva stilla hogre krav inom vissa omraden 4n de allménna
byggreglerna i BBR. Dessa kommunala krav brukar man kalla for "’kommunala sdrkrav”. Det
rader alltsd i och med dessa regler olika krav i olika kommuner. Kraven stills oftast i
markanvisningsavtal avseende kommunal mark, i nagra fall som planbestimmelse men det
forekommer dven exempel pa att krav stélls i samband med bygglov. Krav stills dven i
exploateringsavtal vid byggande pa privat mark.** Ofta stills kraven speciellt hirt mot
energihushallningen i nybyggda byggnader samt 6kade krav pa tillganglighet (dvs. krav pd att
nybyggda hus ska vara extra tillgingliga for handikappade).*’ En utredning har nyligen gjorts
om de kommunala sidrkraven bor vara kvar eller inte. Utredningen presenterade den 11
december 2012 sina stédllningstaganden till regeringen. Utredningen bedomer att nackdelarna
med kommunala sdrkrav dr sa betydande att de bor hindras. Darfor foreslas en
’stoppbestimmelse” i PBL som innebir att kommunen inte far inga ett genomforandeavtal
(samlingsnamn for exploateringsavtal och markanvisningsavtal) som innehéller krav avseende
tekniska egenskaper pa byggnader som gar utover vad som géller enligt PBL eller foreskrifter
meddelade med stod av PBL.* Utredningens samlade bedémning ér att den direkta
merkostnaden for uppforande av bostdder i genomsnitt uppgar fran 10 till 15 %, vilken till
helt 6verviigande del beror av sirkrav vad giller bostéiders energianviindning.*

“ Regeringen, socialdepartementet, "Uppdrag att foresla forfattningsdndringar i syfte att stimulera byggande av
student- och ungdomsbostdder", regeringsbeslut 22 november 2012

42 Regeringen, http://www.regeringen.se/sb/d/15970/a/205532, hamtad 14 januari 2013

2 Regeringen, kommittédirektiv, Oversyn av vissa byggfidgor/dir. 2011:100, 3 november 2011

a Regeringen, http://www.regeringen.se/sb/d/15970/a/205532, hamtad 14 januari 2013

* Ibid.
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6. Intervjustudie

Jag har utfort intervjuer med personer verksamma inom bostadssektorn for att fa med
deras perspektiv pa amnet och knyta an kandidatarbetet till arbetsmarknadens
erfarenheter. Verksamma inom kommuner och byggbolag ar de parter som framst
intervjuats.

6.1 Intervjuernas uppldgg
I intervjuerna har jag utgatt fran fragestdllningar kring hinder for konsumenter att efterfraga

en bostad och hinder for att bygga nya bostédder. Frdgorna och diskussionerna har sétt olika ut
beroende péd den intervjuade partens arbetsgivare och ansvarsomrade, men det har generellt
sdtt handlat om de storsta hinder de upplever pa bostadsmarknaden i ovan ndmnda fradgor samt
vilka fordndringar 1 lagar, regler och krav som enligt dem skulle behova goras for att 6ka
bostadsbyggandet samt skapa bittre forutsittningar att efterfraga ett boende for konsumenter.

Om det funnits mojlighet, tid och forutsdttningar har jag tréaffat intervjupersonerna. Dessa
utgor ett underlag, da det finns utrymme att diskutera och utveckla fragestéllningar som
uppkommer mer ingéende.

Pa grund av avstand och tidseffektivitet har dven intervjuer via mail och telefon forekommit.
Aven dessa intervjuer har dock gett ett underlag till arbetet.

6.2 Intervjuerna

Intervju 1: Maria Pleiborn, Seniorkonsult och Demograf, WSP Analys och Strategi,
Fastighet och marknad:

Maria Pleiborn som arbetar som bostadsanalytiker pa WSP har en bred syn pa
bostadsmarknaden och i hennes roll som konsult kan hon svara pa fragor utan nigot
partsintresse. Maria betonar sérskilt betydelsen av rorlighet pa bostadsmarknaden. Med
rorlighet menar hon att flyttkedjorna maste fungera och att det ska vara litt att byta boende
och flytta mellan olika regioner. Vidare anser Maria att hyresritten dr det som &r viktigast att
fa ordning pa i Sverige. Maria sdger att samhillet gdr mot att bli mer flexibelt och att vi i
samband med detta dven efterfragar ett mer “flexibilitet boende”.

For att definiera uttrycket “flexibelt boende” hidnvisar Maria till en rapport skriven 2012 av
WSP till Region Skane; ”Effekter pa bostadsbyggandet i Skane till foljd av ESS och MAX
1V’ .1 denna rapport kan man lésa att ett “flexibelt boende” &r ett begrepp som ofta
forekommer i kvalitativa analyser av vilken typ av bostidder som olika malgrupper 6nskar sig
samt i studier over “framtidens boende”. Vidare beskrivs i rapporten att trenden pa
bostadsmarknaden gar mot att vi ska vara mer flexibla och rorliga och detta kan hyresrétten
erbjuda. Hoga transaktionskostnader och bundet kapital kan vara 1 viigen for den typen av
livsstil och/eller karridr som ménga efterfrigar idag.*

e Region Skane, "Effekter pd bostadsbyggandet i Skane till foljd av ESS och MAX IV",2012,s. 15
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Fortséttningsvis beskriver Maria vad hon tror skulle bli effekten av det nya lagforslaget om
andrahandsuthyrning. Det beslut man fattat kring uthyrning i andra hand tror Maria inte pa
sikt kommer att ha sé stora effekter som vissa hoppas och andra fruktar. Det man beslutat &r
ju att hyresséttningen ska fa ske pd andra villkor én idag (att man ska fa ta betalt for sina
totala kostnader och att man inte ska kunna “0verklaga” i efterhand). De som tycker att det &r
daligt befarar att andrahandshyrorna kommer att stiga mycket kraftigt — det tror inte Maria
eftersom det inte riktigt finns den typen av efterfragan i tillrickligt hog utstrickning for att sa
skulle ske. Hon fortsétter med att vissa objekt daremot kan komma att bli dyra, men att det
inte kommer att paverka alla typer av andrahandsobjekt. Hon tilldgger dven att vissa som
tycker att det dr vildigt bra tror att det kommer att 16sa manga problem pé bostadsmarknaden
relativt omedelbart, eftersom de tror att potentialen dr mycket stor. Det tror inte Maria. Men
det dr dnda ett bra beslut tycker hon — framforallt tror hon att det kommer kunna fordndra
bostadsmarknaden i Sverige pa lite ldngre sikt. Det kan ndmligen komma att stimulera
byggandet av dgarldgenheter och dé bildas en ny delmarknad for hyresboende i Sverige — pa
samma sdtt som i manga andra lander. Det tycker Maria dr bra. Hon tror att en anledning till
att byggandet av dgarldgenheter inte kommit igang &r att man inte kunnat hyra ut dem och ta
betalt for sina kostnader. Nu kommer man att kunna det och det kan da bli attraktivt for olika
intressenter att 4ga lagenheter for uthyrning tror Maria.

Uthyrning av bostadsritter helt fritt utan tillstand fran féreningen, som dr den egentliga dgaren
av bostaden, trodde Maria aldrig skulle ga igenom och det har heller inte sé stor betydelse,
tror hon (av ovanstaende skél).

Maria forklarar dven vad hon anser om de kommunala sédrkraven och reglerna i BBR. Hon
tror att det nya forslaget ddr man foreslar att de kommunala sédrkraven i princip ska forbjudas
och att det ar BBR som ska gélla kan behovas just nu for att fa iging mer bostadsbyggande,
men att det pa sikt kanske inte &r ett sa bra beslut. Hon tror att BBR i sé fall kommer att
behova fordndras med ganska tdta mellanrum. Vi behover bygga mer bostidder, men vi
behover ocksa bygga bittre och bittre. Om branschen inte tingas att bli mer effektiv kommer
den inte heller att bli det och det dr inte sa lyckat sdger Maria. Hon tilldgger att man dock
kanske inte behover skruva upp ambitionsnivén i varje nytt byggprojekt just nu.

Slutligen anser Maria att vissa regler 1 BBR behover justeras for att inte gélla alla typer av
bostdder och man maste kunna gora fler undantag. Hér maste systemet bli mer flexibelt, men
dnda langsiktigt hallbart (framfor allt sa att byggarna vet vad som giller). Det dr en svar
ekvation!

Intervju 2: Emma Olofsson och Karl Martell, projektledare, Ikano bostad:

Emma Olofsson arbetar som projektledare pa Ikano bostad i Lund och har svarat pa fragor om
hur olika lagar, regler och krav sitter hinder for att bygga nya bostédder. Emma arbetar frimst
med bostadsritter och har darfor tagit hjdlp av sin kollega Karl Martell i fradgor rorande
hyresritter.
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Angaende bruksvirdessystemet anser Karl att systematiseringen med en mer
marknadsanpassad hyressittning, gor att kvaliteter som finns 1 nyproducerade bostidder
beaktas i hyressittningen pa ett annat sitt @n tidigare. Han anser att vissa regioner sa som
Malmo och Goteborg ligger lidnge fram 1 systematiserad hyresséttning. Han ndmner dven de
sa kallade presumtionshyrorna vilka gar att aberopa vid nyproduktion av hyresritter. Regeln
gor att lagenheterna undantas fran bruksvirdessystemet under 10 ar. Dock séger han att regeln
sdllan dberopas utan parterna vill oftast na en overenskommelse som ligger inom den normala
forhandlingsordningen. Han fortsétter med att 1 vissa fall nir bruksvérdesprincipen tillampas
blir hyran mindre 4n vad en “marknadshyra” skulle varit, framforallt i attraktiva ldgen. Da
riskeras 16nsamheten och ddrmed projektet, vilket kan himma nyproduktionen av hyresritter.

En friare och mer forutsdgbar hyressittning skulle gora det attraktivare att bygga hyresritter.
Han tycker dock att det finns andra regler som ocksa bor ses 6ver bl.a. ridnte- och skatteregler
(jamfort med Gvriga upplatelseformer) for att fa upplatelseformen attraktivare.

Angaende bolanetaket tycker Emma att man ganska tydligt mérker att forsidljningen av
framforallt nyproducerade bostadsritter har paverkats i negativ riktning. Kravet pa en hogre
kapitalinsats gor att farre har rad. Bankerna vill ofta ocksa att man ska silja sitt befintliga
boende innan man koper nytt vilket gor marknaden trogare.

Emma anser att olika myndighetskrav och regler som ir styrande vid bostadsbyggande kan
vara problematiska. Exempel hon ger &r regler om tillgéinglighet, miljo och buller. Hon
beskriver att manga av reglerna &dr bra men det kan bli problem nér det dr motstridiga
uppgifter och det kan dessutom vara olika krav i olika kommuner. Langa ledtider for
detaljplaner och bygglov nimner hon ocksa som en faktor som paverkar bostadsbyggandet.

Intervju 3: Ola Magnusson, projektledare, PEAB Bostad:
Ola Magnusson som ér projektledare pA PEAB bostad beskriver ndgra hinder som han tycker
skapar svérigheter att bygga nya bostider.

Han anser att bruksvirdesprincipen 1 Malmo - den sé kallade "Malmémodellen" - &r relativt
bra och att man i stort sett kan ta ut marknadsanpassade hyror genom denna modell. Han
tycker alltsé inte att bruksvérdesprincipen sitter sirskilt stora hinder for att bygga hyresrétter
just 1 Malmo 1 alla fall.

Det stora problemet pa hyresmarknaden anser han snarare ar att lyckas bygga bostéder till de
som efterfragar ett billigare boende. Eftersom byggkostnaden &r mycket hog skulle man
behova skapa mdjligheter for att bygga effektivare. Ola tycker att det skulle vara dnskvért att
kunna bygga mindre bostéder till ett ldgre pris. Ola beskriver att olika
myndighetskrav/kommunala sérkrav hindrar méjligheterna att bygga sma bostader till ett lagt
pris. Givetvis dr det bra med gemensamma regler och krav kring byggnaders utformning, men
1 vissa fall anser han att man kan diskutera om nivan pd dem &r rimlig. Dessutom tycker han
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att man borde hitta en gemensam niva i alla kommuner istillet for att arbeta med kommunala
sarkrav.

Lagsta mojliga pris blir dyrt och man maste ju ta ut ett pris eller en hyra som motsvarar detta.
Ola papekar dven att det inte bara maste vara studenter som efterfragar ett mindre boende utan
ar siker pé att det finns en efterfragan for denna typ av boenden dven hos andra grupper.

Intervju 4: Erik Herder, Projektansvarig Lomma hamn, CA Fastigheter:

Erik Herder jobbar pa CA Fastigheter i Lomma. CA Fastigheter &r ett foretag som bedriver
fastighetsforvaltning och byggnation av bostadsfastigheter. Erik beskriver vad han tycker &r
de storsta hindren for CA Fastigheters bostadsbyggande.

I Lomma, dér Erik jobbar, ligger fokus pa nybyggnation av bostéder, framst villor och
bostadsritter. Enligt Erik har CA Fastigheter specialiserat sig pa att bygga villor och
bostadsritter eftersom det dr ekonomiskt sett Ionsammare dn att bygga hyresrétter. Detta pa
grund av bruksvérdesprincipen. Det blir extra patagligt pa ett stille som Lomma dér man i
regel kan sélja bostidderna till ett hogt pris. Dock namner Erik att det 1 sémre ekonomiska tider
skulle kunna ténkas vara ett bra alternativ att &ven bygga hyresritter, men som
bruksvirdeshyran ser ut idag blir det svart att fa Ionsamhet i dessa projekt da marken och
byggkostnaderna dr sa hoga.

For CA Fastigheter som bygger mycket bostadsritter och villor 1 bra ldgen, ofta till ganska
hoga priser, kan man tinka sig att bolanetaket skulle kunna hindra forutséttningar for
potentiella kopare att kopa en bostad och dirmed himma bostadsbyggandet. Erik anser
personligen att bolanetaket dr en sund idé och att bankerna @nda inte borde lana ut pengar hur
som helst. Erik ser inga tydliga tecken pa att bolanetaket paverkat CA Fastigheters direkta
forséljning 1 Lomma negativt. De kunder som CA Fastigheter traffar upplever sillan
bolanetaket som ett problem. Erik ser dock risken med att bolanetaket fatt konsekvenser nedat
i forsédljningsleden och pa sa sitt indirekt pdverkar marknaden dven for CA Fastigheters
produkter 1 Lomma.

Ett annat problem som Erik tycker hindrar bostadsbyggare att bygga bostéder édr kraven som
stélls 1 BBR. Speciellt ndmner han reglerna om "tillgénglighet". Han berittar att CA
Fastigheter haft problem och inte kunnat utforma sina bostdder som de onskat dd man t.ex.
madste bygga ett tillrickligt stort badrum for att fa in en rullstol och rullstols-anpassade utfarter
till balkonger och terrasser. Detta gor att det blir dyrare att bygga vilket ocksa drabbar
marknaden och priset pa bostaden menar Erik.

Intervju 5: Lars Brossing, Midroc bostad:
Lars Brossing frdn Midroc bostad svarat generellt pé frdgan kring det som han framst tycker
hindrar/férdyrar nyproduktionen av bostéder.

Kommunens krav/6nskan pd att ha erkénda arkitekter, med patagligt fordyrande kostnader for
byggherren/exploatdren ndmner han till en borjan. Han berittar att manga av de mer vilkénda
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arkitekterna kan uppfylla kommunens krav pa det exteriora utseendet av en byggnad, som
tyvérr allt for ofta bade ar mer byggnadstekniskt komplicerat och sdmre langsiktigt
fungerande vilket f6r bade byggherre och fastighetségare ger patagliga merkostnader. Tyvérr
har manga av dessa vélkénda arkitekter problem med kundanpassad planlosning som &ter ger
problem bide i projekterings-, bygg- och forvaltningsfasen fortsétter han.

Lars anser dven att myndighetskraven i form av tillgidnglighetskrav eller av kommunen egna
foreskrivna sirkrav som gar utover BBR, som exempelvis f6r Malmé/Lund;
Miljobyggprogram syd, bidrar starkt till fordyrningar och mojligheten till exempelvis enklare
och mindre bostéder.

Négot annat som enligt Lars paverkar forutsittningarna for byggherrarna att bygga bostéder &r
hanteringen i de enskilda kommunernas forvaltningar, ddr man redan i en detaljplan kan ldgga
fast krav som &r svart att tillgodose mot marknaden. Han ndmner sérskilt den enskilda
hantering vid bygglovsprovning dér handldggare stiller krav pa minsta detaljniva samt att det
ofta rdder oenighet mellan enskild handldggare och dennes 6verordnade chefer inom samma
organisation som resulterar i att byggherren far 16pande lata rita om och fordndra handlingar.
Vidare rader sdllan en enighet mellan olika forvaltningar i kommunen vid
bygglovsprovningen dir den enskilde handldggaren inom respektive férvaltning enbart ser till
sitt eget enligt Lars.

Fortsdttningsvis anser Lars att inom kommunens markexploatering eller fastighetskontor har
man allt for ofta en icke marknadsanpassad prisbild pa sin tomtmark. Han fortséitter med att
markforvérvet det sista dret har haft den hogsta prisutvecklingen inom den totala
produktionskostnaden.

Lars tror att boldnetaket har betydelse for fraimst forstagdngskdparen av bostadsritt eller
dganderdtt. For 6vriga dr det storsta hindret att bankerna i hogre grad kraver att gamla
bostaden skall vara séld fore belaning gors for ny bostad enligt Lars.

Intervju 6: Josephine Nellerup, Planchef, Malmé stad:
Josephine Nellerup ér planchef 1 Malmo stad och har beskrivit faktorer som hon anser skapar
svarigheter for byggherrar att bygga bostéder.

I frdgan om hur man ska kunna mdjliggora att bygga fler billiga bostéder tycker Josephine att
flyttkedjor ar viktigt. Hon siger att om man kan fa fler som har en befintlig bostad att vilja
gora bostadskarridr kan det frigoras fler befintliga billigare boenden till de nyinkomna pé
bostadsmarknaden. Det &r viktigt eftersom det &r svart att skapa mojligheter for
forstagangsboende att klara betalningskraven for nyproduktion.

Josephine tycker att det finns ménga faktorer som péverkar byggherrarnas chanser att bygga

nya bostidder. Hon &r tydlig med att byggande ar en ekonomisk fraga for byggherrar som man
ska ha respekt for.
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Det som ocksa maste beaktas dr att husen vi bygger ska st 1 hundra &r och att kommande
generationer ska tycka att vi gjorde kloka beslut och skapade stor samhéllsnytta och god
livsmilj6 for kommande generationer fortsdtter Josephine. Vidare jamfor hon annars risk for
nya miljonprogramsomraden - om vi sldpper stadens och landets krav pa byggandet for langt
sa finns risk for allt for vinstoptimerat byggande. Men allt ska ha sin rim och reson, med
tanke pd klimatproblematiken ar energieffektivt byggande med sunda material en viktig frdga
for staden samtidigt som detta ska kombineras med ett rationellt byggande.

Vidare siger Josephine att ménga diskussioner idag handlar om vilka forédndringar 1 lagar,
regleringar och myndighetskrav som behdvs och hir behdvs ocksa en dversyn, men dven att
frdgan dr storre. Hur stor ska avansen vara, hur manga led ska fé del av denna och varfor har
byggkostnaden dkat s& over tid nir kraven varit i stort samma under tiden?

Hon jamf6r med Norge dér det sédljs miljohus forst da de boende far halva rintekostnaden
tillbaka via banken och staten, 1 Sverige séljer de simre. Kanske vi ocksd bor diskutera varfor
vi anser att tillgdnglighetskraven ér hindrande och varfor marknadens krav pé lyxiga kok och
takhgjder och materialval som fordyrar byggandet dr n6dvéandiga.

Intervju 7: Christian Réder, Samhallsplanerare, Malmo stad:
Christian Roder som dr samhaéllsplanerare i Malmo stad beskriver vilka forutsattningar som

bor finnas pé bostadsmarknaden samt vad som utgdr hinder och svérigheter p4 marknaden.

Christian anser att det miste finnas ett varierat utbud av bostdder; sma och stora ligenheter,
hyresritter, bostadsritter, 4ganderitter, studentbostidder osv. Dock papekar han att vissa typer
av boenden kanske inte behover finnas i alla stdder. Han tror det &r viktigt att man tinker
regionalt och utnyttjar de olika kommunernas mojligheter for att komplettera varandra, nagot
som borde vara forhallandevis enkelt i t ex Skéne som dr ganska litet med korta avstand och
manga invanare.

Ur ett Malmoperspektiv tror Christian att ekonomin ér ett av de stora hindren for
byggherrarna att bygga bostéder, inte minst vad géller bostadsritter och dganderétter. De
presumtiva kdparna har en osdker ekonomi och har dven svart att fa lan. Hur man 4n forsoker
bygga “billigt” s &r allt nybyggt ganska dyrt och det kanske inte finns tillrdckligt med kopare
som har rdd och mod att kdpa en ldgenhet eller ett hus. Som det dr idag bygger byggherrarna
hellre hyresldgenheter i Malmo da det &r ldttare att fA dem uthyrda fortsatter Christian. Att
hyra en lagenhet kan visserligen vara dyrt men hyresgésten behover inte fastna i ett 1an som
han/hon kanske inte klarar av att hantera.

Christian anser att det finns en del saker som skulle kunna leda till ett 6kat byggande och det
ar t ex uppluckring av "hisskraven", inte minst vid vindsinredningar. Givetvis ar tillgdnglighet
en viktig frdga men man bor kunna gora avsteg i storre grad 1 befintlig bebyggelse. Likasi
diskussionen om hur stora och hur tillgéngliga student-/ungdomsligenheter ska vara.
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Vidare berittar Christian att Bostadsministern pratar mycket om “kommunala sérkrav” (ofta
miljokrav) som ett hinder och fordyring av bostadsbyggandet, t ex anvinder Malmé och Lund
Miljobyggprogram syd nér de séljer mark till byggherrar. Flera byggforetag har ocksé
framfort detta fortsatter han. I Christians tycke dr detta en ndgot enkelspérig diskussion dé t ex
hoga energikrav pd en byggnad leder till 1aga energikostnader. Hér tinker man ofta lite vil
kortsiktigt enligt Christian.

Christian anser att det dessutom ar det lite komiskt att manga byggherrar samtidigt ansluter
sig till olika milj6certifieringssystem sdsom LEED, BREAM och Miljobyggnad som ocksé
staller hoga krav och som dessutom kostar pengar att vara anslutna till. Vad som ofta framfors
ar att man vill kunna bygga samma hus 1 alla Sveriges kommuner utan att behdva ta hinsyn
till ”’kommunala sdrkrav”. I Christians tycke ett ndgot konstigt argument dd man dnda maste
ta hdnsyn till Sveriges olika klimatzoner och platsens mdjligheter.

Intervju 8: Ulf Crichton, Exploateringschef, Nacka kommun:
UIf Crichton som &r exploateringschef i Nacka kommun ger mig infallsvinklar fran

Stockholmsregionen, vilket &r mycket intressant. UIf har alltsd svarat ur ett
Stockholmsperspektiv pd mina fragor om hinder och forutséttningar for bostadsbyggandet.

Ulf inleder med att Stockholm just nu vixer med 40 000 personer pa &r, men det byggs inte
tillrackligt for att svara upp mot befolknings6kningen. Han fortsétter med att det &r viktigt att
det byggs varierat, d v s olika typer av upplételser och olika storlekar, men samtidigt sa
frigors hyresritter &ven om man i huvudsak bygger bostadsrétter. Detta tack vare flyttkedjan.

UlIf beréttar att kommunerna idag inte styr exakt vad som byggs, och att de kanske inte ska
gora det héller. Detta eftersom marknaden maste kunna bygga det som marknaden kan silja
eller bygga ut. De kommuner som dger mark och som dessutom har ett kommunalt
bostadsbolag (tex Stockholm) kan sjdlva se till att det byggs hyresrétter. Nacka kommun édger
inte s mycket mark och kommunen saknar ett kommunalt bostadsbolag. Nacka styr darfor
inte utvecklingen och byggandet lika tydligt som Stockholm. Ulf berittar att 1 ldgkonjunktur
(som nu) viljer &ndd manga byggforetag att 4ven bygga hyresritter. I Nacka pagéar flera
sadana projekt just nu.

Ulf séger fortsattningsvis att flera lagar under senare ar har dndrats till bostadsbyggandets
nackdel, t ex togs forkopslagen bort, och expropriationslagstiftningen kostar kommunerna
mer &n tidigare. Han anser att dessa tva fordndringar verkar himmande pé bostadsbyggandet.
Han ger sedan forslag pa fordndringar som skulle kunna paverka bostadsbyggandet positivt:

+ "Staten borde gora en grundlig 6versyn av riksintressena. Dessa lidgger idag en déd hand
Over stora delar av kommunerna. Riksintressena dr otydligt formulerade och
lansstyrelserna och andra statliga myndigheter anvinder riksintressena for att 14gga in sitt
veto mot bostadsplaner"
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+ "Sérintressen i lagstiftningen méste luckras upp, t ex KML, strandskydd, rodlistade arter
mm. Dessa lagar sitter effektivt stopp pa planer och enskilda statliga tjainstemén hévdar
veto med lagstiftningen som stod. Ofta sker ingen vdgning alls av intressen. Ulf har sjilv
sett atskilliga bostadsplaner ga i stopet darfor att man funnit spar av salamander eller en
krukskirva pa en dker invid. Strandskyddet himmar byggandet i attraktiva ldgen och nu
pagér en utvidgning av strandskyddet i madnga kommuner, fran 100 m till 300 m!"

UIf tycker dven att sirkrav 1 exploateringsavtal dr av ondo. Han tycker inte det &r bra att
byggherrarna moter olika krav i olika kommuner. De statliga kraven borde istéllet gélla i alla
kommuner enligt Ulf. Problemet &r att kommunerna ofta vill vara bést pd miljo och
tillgédnglighet osv. Nu pagér dock en utredning kring detta och Ulf tror att de kommunala
sarkraven kommer att forsvinna.

Ulf anser ocksa att ndr man bygger smé bostdder, t ex studentbostidder borde BBR kraven
kunna mildras. Han tror att lagre BBR-krav for sddana bostider skulle gynna byggandet av
studentbostéder och kanske dven smé hyresritter.

Intervju 9: Hans de Maré, Senior advisor, Lunds kommun:
Hans de Maré arbetar som Senior advisor pa Lunds kommun och har svarat pa fradgor kring

hur man kan oka forutséttningarna for alla att efterfraga en bostad och oka tillgéngligheten pa
bostadsmarknaden. Han har dven svarat pa fragor kring hur man kan 6ka utbudet av bostédder.

Hans berittar att man i vistra Skane har en pagaende expansion av savil bostads- som
arbetsmarknad. Han fortsétter med att kransorter och grannstéder till Lund enkelt kan erbjuda
goda bostadslosningar.

Hans framhéller att tillgidnglighet pa bostadsmarknaden ofta bokstavligen handlar om just
tillgénglighet d v s handikappanpassning. Ju fler handikappanpassade bostidder desto storre
tillgénglighet for handikappade pa arbetsmarknaden, vilket &r till godo. Han berittar att Lund
sedan manga ar jobbar med sérskilt harda handikappkrav i byggnader pa egen mark och att
detta dr nagot som Sveriges bostadsminister Stefan Attefall nu ifragasitter. Vi fér snart se hur
den tydliga utvecklingen under senare ar av ’kommunala sdrkrav” ska hanteras politiskt och
nationellt sdger Hans.

Hans fortsétter med att ett 6kat bostadsbyggande forstas okar utbudet av bostdder. Har pagar
en debatt mellan tva lager - “flyttkedjeldgret” och "byggbilligtlagret”. Vilket ldger som vinner
ndr det géller att oka tillgéngligheten kan diskuteras 1 odndlighet menar Hans. Gemensamt har
lagren att en kraftfull nyproduktion dkar utbudet, tillgodoser efterfragan — direkt eller indirekt
— och okar da rimligen tillgdngligheten. Hyresregleringen och pastaendet att hyresritten &dr
forfordelad som upplatelseform &r hir det stédndiga triatodmnet.

Hans tilldgger att det 1 expansiva regioner finns ett otvetydigt behov av nya bostédder och att
det alltid finns byggherrar som &r villiga att tillgodose detta behov. Svéingningar i tillgang och
efterfragan speglar i méngt och mycket ett mentalt och pedagogiskt fenomen. I uppgéng tar
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det tid for konsumenten att vénja sig vid och acceptera stigande bostadspriser (pa
nyproduktion, inte den egna bostaden!!), i nedgéng tar det tid for byggherrarna att acceptera
ligre vinst, for kunden att acceptera ligre pris p sitt siljobjekt etcetera. Aren 2000-2010 var
det enligt de privata byggherrarna "omojligt” att bygga hyresritt (eftersom man tjanade sa
ohyggligt mycket béttre pa dverprisade bostadsritter.....), nu startar den ena byggherren efter
den andre forvaltningsbolag for hyresritter, nu &r det ”jattesvart” med bostadsritter. D v s
egentligen finns det inga hinder enligt Hans forutom mentala att bygga nya bostéder 1
expanderande regioner.

Som slutord ndmner Hans att Lunds kommun nyligen hade ett seminarium med sina
byggherrar pa temat "Hur 6ka bostadsbyggandet?" — nagra inspel fran Hans sida var att sidga
vad man vill om riktade statsbidrag men de har ofta visat sig ha god effekt, ett annat var att
vénja och anpassa svenska folket vid begreppet bospar och gynna det skatteméssigt, ett annat
att trimma olika byggherrar sa att de snabbare anpassar sig till konjunktur och regelverk t ex
genom samverkan.

Intervju 10: Charlotta Thureson, exploateringschef och Maud Enqvist, ansvarig for
kommunens projektplan, Huddinge kommun
Charlotta Thureson och Maud Enqvist som jobbar i Huddinge kommun har i samrad med

varandra givit mig svar pa hur bostadsmarknadens tillgdnglighet och nyproduktion kan 6ka ur
ett Stockholm-perspektiv.

De beskriver inledningsvis att ett 6kat utbud av hyresritter underlittar flyttmdjligheterna till
de starkare arbetsmarknadsregionerna, vilket dr bra. Det kan skapas bl.a. genom att
kommunerna anvinder sin allménnytta for 6kat byggande. De forslag som vickts om dkade
mojligheter till andrahandsuthyrning skulle ocksd kunna underlétta (oklart i vilken
omfattning).

De fortsétter med att en aktivare bostadsférmedlingar kan vara ett annat sétt att oka
tillgangligheten till bostadsmarknaden, dvs. formedling &ven av annat dn forstahandskontrakt
(finns visserligen manga bosidor mm pé nitet men da finns ju ingen ’provning” av
hyresgisten gjord).

Charlotta och Maud berittar att hindret att bygga fler bostéder i1 forsta hand handlar om att
efterfragan inte ar tillrickligt stark for de prisnivaer som é&r aktuella i nyproduktionen. En
marknadsstyrd bostadsmarknad kommer aldrig att mdta behoven sé att ndgon balans uppnés
(dvs. det byggs bara 1 perioder av uppatgéende priser). Vidare ndmner de att olika kommuner
stéller olika krav avseende t ex krav pa energiférbrukning och miljéanpassat byggande liksom
gestaltning vilket gor det svért for byggherrarna att effektivisera sin produktion.

Intervju 11: Anders Siversson, stadsbyggnadschef, Kristianstads kommun:

Anders Siversson som &r stadsbyggnadschef i Kristianstads kommun och har svarat pa fragor
kring hur man kan 6ka forutsittningarna for folk att efterfraga en bostad och vilka som &r de
storsta hindren for byggherrar att bygga bostider.
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Han inleder med att det &r viktigt att underlitta pendling mellan arbete, boende, service och
upplevelser. Speciellt i kransorter som kanske inte kan erbjuda ett sa stort utbud pa
arbetsmarknaden, men ofta ett gott bostadsutbud. Manadskort med ett pris for hela regionen
oavsett var man bor och till vilken ort man pendlar tycker Anders skulle vara bra. Generellt
sdtt sdger han att man helt enkelt bor bygga dér det dr attraktivt att bo och dér tillgingligheten
till arbete, service och kollektivtrafik dr god.

Anders anser att de storsta hindren for byggherrarna att bygga bostidder 4r ekonomiska hinder.
Han beskriver att det &r svart att pa kort sikt fa avkastning for nyproduktion av hyresrétter om
hyresnivaerna ska vara rimliga i ett marknadsperspektiv.

Intervju 12: Susanna Hansson, Lunds kommun och Inger Sellers,

Samhallsplanerare Region Skane:
Susanna Hansson fran Lunds kommun jobbar som projektledare och Inger Sellers fran Region

Skane arbetar som samhillsplanerare. Susanna arbetar med samverkningsfragor mellan
kommunen och universitetet med inriktning pa bostéder samt i ett regionalt projekt géllande
utveckling av Brunnshogsomradet.

Region Skane, som Inger jobbar for, har ett ansvar for utvecklingen av néringsliv,
kommunikationer, kultur och samarbete med andra regioner i och utanfor Sverige. Region
Skanes roll &r dels att verka som koordinator, inspirator och samlande kraft for Skdnes 33
kommuner, myndigheter, nédringsliv, universitet och hogskolor samt organisationer och
individer.

Inger berittar att just bostadsfragan dr mycket viktigt for Region Skéane just nu och att man
jobbar mycket med denna friga.

Fortsdttningsvis beskriver Inger och Susanna Skanes sa kallade flerkédrnighet och hur man kan
ta vara pa alla kommuners olika kvalitéer. Vissa kommuner har ett storre utbud av bostidder
och ett mindre utbud av arbetstillfdllen och pd andra hall &r det tvéart om. Bdde Inger och
Susanna sédger att Skanes flerkdrnighet dr en stor kvalitet i regionen som man bor ta vara pa.
Inger tycker dven att kommunerna i Skéne idag kan ha lite problem att komma 6verens och
enas i vissa fragor och att detta &r till deras nackdel.

Susanna svarar dven pa ett par kompletterade fradgor kring bostadsmarknaden. Hon har valt att
svara utifran sina egna asikter vilket kanske inte 6verenskommer med Lunds kommuns
stdllningstaganden i fragorna.

I frigan om mojligheter att hyra ut sin bostad i andrahand tror Susanna att det forslagna
lagforslaget (som inte gick igenom) om att man skulle kunna hyra ut sin bostad utan
bostadsrittsforeningens godkédnnande skulle mojliggora for fler att hyra ut sin bostadsritt.
Dock forstar hon att mindre bostadsréttsforeningar dr skeptiska for det dr svart for dem att fa
en kontinuitet och engagemang i foreningen om ménga bostédder &r uthyrda i andra hand.

41



Hinder pa bostadsmarknaden pa grund av lagar, regler och krav

Susanna tror inte att detta forslag 16ser bostadsbristen, det bor vara en relativt liten andel
lagenheter som frigors pa detta sétt. Den andra delen av forslaget som géller hyresnivaerna for
uthyrning av bostadsritter (den del av forslaget som gick igenom) stéller sig Susanna skeptisk
till. Det &r endast i storstdderna med stor bostadsbrist dir det kommer att g att hyra ut sin
bostadsritt till hyror som inte dr anpassade till marknadshyror utan med hogre nivaerna
berittar Susanna. De som tvingas hyra i 2:a hand &r ofta inte de kapitalstarka och nu kommer
de att fa @nnu dyrare hyror vilket inte gynnar nagon mer 4n de som hyr ut och kan tjéna
pengar pa det. Hon tror heller inte att det kommer att frigora sérskilt manga bostidder utan
framst hjdlpa bostadsrittsinnehavarna att betala sina rdntekostnader. Susanna stéller sig 4ven
skeptisk till att inte hela forslaget gick igenom utan endast delen med hyrorna.

Kring reglerna i BBR berittar Susanna att det finns en anledning till Boverkets regler; de ska
ha en helhetssyn och inte styras av sdr/kommersiella intressen. Hon fortsétter med att BBR-
reglerna hjélper till att se till att bostéiderna har en mycket hog standard 1 Sverige vilket &r av
godo. Men hog standard kostar pengar och Susanna anser att flexibiliteten saknas 1 systemet.
Det kdnns som att Boverket inte har intresse av att hitta losningar pa att 4 till billiga bostéder
och hér skulle de behdva tinka om anser Susanna. Boverket &r inte sd 6ppna for nya och
kreativa idéer, de idéerna gor ofta att man fér rucka pa vissa regler (exempelvis
experimentbostdderna i Lund). Susanna tror att bostadsmarknaden i Sverige skulle tjdna pa att
nya idéer slépps fram och da maste Boverket medverka till detta och de gor de inte idag. Dock
pépekar hon att det hon anser att det storsta problemet med dyra bostédder ligger hos
strukturen och kulturen hos byggbranschen i Sverige och hér skulle Sverige kunna lidra av
exempelvis Tyskland. Susanna beréttar dven att en annan bidragande orsak till att det inte
byggs ér det finansiella ldget bade for byggare och kopare.

Angéende de kommunala sérkraven berittar Susanna att for att fa ner byggpriserna s kriavs
det serieproduktion av bostdder och da maste producenterna kunna skapa bostider for hela
Sverige. Hon tror det skulle vara av godo att skippa de kommunala sédrkraven. Siarkraven
medfor dven mycket administration for byggarna som dven det kostar pengar. Dock papekar
Susanna att manga byggforetag sitter hogre sdrkrav pa sina produkter @n det som regleras i de
kommunala sérkraven sa byggarna sitter hogre krav &n kommunerna. Skanska har insett att
det gér att tjana pengar pa att bygga energisnala hus exempelvis.

Intervju 13: Hanna Bjorklund och Annika Reischmann, samordnare
bostadsforsérjning, Malmo Stad:

Hanna Bjorklund och Annika Reischmann arbetar bada som planeringssekreterare i Malmo
Stad. Annika &r ansvarig for statistiken och Hanna for samordningen av arbetet med
bostadsforsorjningen. Hanna och Annika beréttar hur de i Malmo stad arbetar med
bostadsfragan.

Hanna och Annika beréttar att de jobbar mycket mot "Lagen om bostadsforsorjning" och
bostadspolitiska mélséttningar. Det finns manga olika delar att ta hdnsyn till i
bostadsforsorjningen beréttar Hanna. Mycket handlar om sociala aspekter i frigan om att alla
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ska ha ritt till ett acceptabelt boende. En annan sammanhéngande del dr dven att det ska
byggas tillrdckligt manga bostédder.

Hanna beskriver att det &r mycket viktigt att kommunen levererar tillrickligt med planer for
att bygga bostéder. Detta eftersom kommunen inte fir bli en bromskloss for ett okat
byggande. Ett 6kat bostadsbyggande behdvs i Malmo forsétter hon och tilldgger att det for
tillféllet dr planméssigt enkelt att bygga i Malmd. Det som snarare sitter stopp for byggandet
av nya bostidder i Malmo dr ekonomiska skil. Annika tilldgger att det 4r mojligheter att
finansiera sina projekt som &r det stora problemet for byggherrar for tillfdllet. Det dr hoga
krav pé att de ska ha sélt ett visst antal bostdder innan de kan {4 l&n av banken och pa sa vis
far likvida medel att borja bygga.

Ekonomiska forutséttningar &r alltsd det storsta hindret for byggherrar att bygga bostédder 1
Malmo idag. Hanna beskriver ocksa att Malmos befolkningssammanséttning utgor ett
problem i frdgan. Det finns ett stort behov av nya bostidder i Malmd, men det &r inte lika
manga som kan efterfrdga en bostad. Det &r viktigt att skilja pa behov och efterfragan sager
Hanna. Med andra ord ar det ménga som behdver en bostad, men inte har de ekonomiska
forutsittningarna att skaffa sig en bostad. Detta problem &r speciellt stort bland unga och
invandrare.

Reglerna 1 BBR tar Hanna ocksa upp. Hon tycker att det r en mycket svér, men intressant
fraga. Annika haller med och anser att det alltid ir bra att ifrdgasitta olika regler. Aven de
kommunala sérkraven diskuteras. Hanna och Annika berittar att man 1 Malmo och Lund har
skapat ett speciellt miljoprogram, "Miljobyggprogram syd", for att man vill ligga i1 framkant 1
hallbarhetsfrdgor. De anser att de nationella kraven inte ir tillrdckliga och att dessa
tilliggskrav inom héllbarhet dr nodvindigt. Det ar viktigt att man tanker 1dngsiktigt d4 man
bygger och det har de som kommun ett ansvar for att man gor avslutar de.
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7. Analys

| analysen har jag undersdkt hur olika lagar, regler och krav paverkar mojligheten for
konsumenterna pa bostadsmarknaden att efterfraga en bostad. Lagar, regler och
kravs paverkan for mojligheterna att bygga nya bostader har aven utretts. Slutligen
har férslag tagits fram pa hur man skulle kunna andra pa lagar, regler och krav for att
Oka forutsattningarna for en bostadsmarknad dar utbudet moter efterfragan.

Den insamlade datan i form av litteratur, rapporter, artiklar och intervjuresultat
analyserades noggrant och valdes ut med hansyn till avgransningar och relevans. En
samlad beddémning ligger till grund for den slutliga analysen.

7.1 Vilka lagar och regler pa den Svenska bostadsmarknaden hindrar konsumenter frdan att
efterfrdga ett boende?

Hoga finansieringskrav, i form av bland annat bolanetaket, i kombination med hoga
bostadspriser skapar svérigheter att ta sig in pd den dgda bostadsmarknaden. Stora regionala
prisskillnader i Sverige gor det dven svért att flytta frdn en dgd bostad till en annan mellan
olika regioner. Dessa faktorer skapar en ororlighet pa bostadsmarknaden och gor att det ar
svart for konsumenter att efterfrdga och byta bostad.

Utformning av skatt och realisationsvinst paverkar ocksa bostadsmarknaden mycket i Sverige.
Exempelvis kan dldre lasas in i stora bostadsrétter eller enfamiljshus for att undvika skatt pa
realisationsvinst som utldses da de flyttar till en mindre bostad. De blir kanske “tvungna” att
stanna 1 sin befintliga bostad trots att en annan bostad skulle passa dem béttre. Samtidigt finns
det manga yngre barnfamiljer som efterfrigar de dldres hus och inte kan fa tillgng till dem
eftersom de dldre inte flyttar ut. Detta skapar en ordrlighet pd bostadsmarknaden och problem
1 flyttkedjan.

Hyresrétten dr tdnkt att mojliggora ett boendealternativ for dem som inte kan eller vill kopa
sin bostad. Hyresrétten ar forenad med ligre transaktionskostnader jamfort med en dgd bostad
vid flytt och 6kar ddrmed mdjligheten till rorlighet pd bostadsmarknaden. Hyresrétten dr en
boendeform som ofta attraherar unga och nya pa arbetsmarknaden vilka utgdr en stor del av
en regions tillvéxt. Unga har dven simre mojligheter att efterfrdga dgda bostidder och for dem
ar en fungerande hyresmarknad extra viktig. Problemet ar att det dr svart att hitta en hyresritt i
Sverige, speciellt 1 tillvixtregionerna. Detta pa grund av att det under ménga ar byggts for fa
hyresritter. Det ldga byggandet av hyresrétter har uppstatt av ett antal olika skél. Ett av de
framsta skalen dr formodligen att hyresséttningen for bostéder i Sverige ldnge varit reglerad 1
och med bruksvirdessystemet.

Som tidigare ndmndes dr en stor anledning till att det &r svért att kpa en dgd bostad hoga
bostadspriser, vilket gor att det blir svért att skaffa den insats som krévs for att kopa en
bostad. Aven den summa man méste betala varje ménad blir hog, da belaningsgraden och
ddrmed rintekostnaderna for bostaden blir hog. Problemet att inte kunna betala for sin bostad
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varje manad finns dven pa hyresmarknaden. Detta &r bland annat kopplat till hoga
byggkostnader for nya bostédder, vilket i sin tur gor att de nya bostdderna som byggs, bide
dgda bostdder och hyresritter, blir mycket dyra att kdpa eller hyra (det 4r idag tillétet att ta ut
relativt hoga hyror pd nyproducerade hyresrétter, trots att bruksvérdessystemet fortfarande
finns).

7.2 Hur skulle dndringar i regler och lagar kunna gora det enklare for konsumenter att
efterfrdga ett boende?

I detta arbete har det konstaterats att regler som bolanetaket i kombination med hoga priser pa
bostidder gor det svart att ta sig in pd den dgda bostadsmarken. Kanske skulle det bli enklare
for konsumenterna att efterfraga ett boende om det inte fanns nagot bolanetak?

Det dr dock tveksamt om det skulle ge ndgon bra effekt. Ofta finns det betydligt fler
anledningar till att man inte &r villig, har mdjlighet eller bor kdpa en bostad 4dn bolénetaket
och ett borttagande skulle riskera en osund kreditmarknad, vilket kan skapa andra stora
negativa samhéllsekonomiska effekter.

I min intervjustudie ansdg flera av byggherrarna, vilka skulle kunna vara negativa till
boldnetaket, att bolaetaket var en sund ide, trots att det kunde hindra exempelvis
forstagangskopare. Det verkade som byggherrarna inte ville sélja bostider till de som
egentligen inte hade rad att kdpa en bostad. Bankerna lar ju &nnu mindre gérna vilja lana ut
pengar till dem som “egentligen” inte har rdd med en bostad och kanske inte har férmégan att
betala tillbaka sina l&nade pengar. Troligtvis skulle bankerna éndé vilja stilla hoga krav pa
sina ldntagare. Ett borttagande eller en dndring av boldnetaket tror jag darfor inte skulle fa en
sa stor effekt och skulle nog inte gora det sdrskilt mycket enklare att efterfrdga en 4gd bostad.

Skatter vid fastighetstransaktioner kan utgdra ett hinder for att kunna efterfraga ett boende
som passar ens livssituation. Framst eftersom det hindrar mgjligheten att flytta fran en dgd
bostad. Onskvirt fér bostadsmarknaden vore att minska den totala skattesatsen vid
fastighetstransaktioner for att 6ka mdjligheterna for konsumenter att byta bostad och pa sa vis
aven Oka rorligheten pa bostadsmarknaden. Detta skulle ocksa kunna leda till battre
fungerande flyttkedjor. Det dr viktigt att man skapar forutséttningar for 1aginkomsthushall,
medelinkomsthushall och hoginkomsthushéll att rora pé sig. P4 samma sitt skulle man kunna
tillimpa modellen om flyttkedjan pa exempelvis aldersgrupper. Vi méste skapa
forutsittningar for den yngre befolkningsgruppen, medeléldersbefolkningen och den dldre
befolkningsgruppen att flytta di deras boende inte lingre &dr anpassat till deras livssituation for
att frigora bostéder till ndsta generation.

Staten bor gora vidare utredningar kring hur skatter vid fastighetstransaktioner paverkar
bostadsmarknaden. Rimligen skulle detta kunna skapa bittre flyttkedjor och en béttre
rorlighet pa marknaden. Det skulle d&ven kunna skapa ett utbud pa bostadsmarknaden som é&r
bittre anpassat till efterfrigan. I och med detta skulle man kunna utnyttja det befintliga
bostadsbestindet bittre samtidigt som man skulle kunna skapa béttre mojligheter att bygga
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nya bostdder. P4 detta vis skulle dldre och billigare lagenheter kunna frigéras till de nya pa
bostadsmarknaden, vilka ofta inte har sa stora betalningsmdjligheter. Samtidigt skulle de som
haft en bostad under en lidngre tid littare kunna byta bostad och skaffa sig en bostad som dr
anpassad till deras livssituation.

Ett stort problem pa bostadsmarknaden &r att det &r mycket dyrt att bygga nya bostédder, vilket
dven gor att de nya bostdder man bygger maste séljas till hoga priser eller hyras ut till hga
hyror. Priser eller hyror som manga konsumenter pé bostadsmarknaden inte har rid att betala.
Bittre flytt-kedjor skulle kunna utgora en del av 16sningen. Att férsdka bygga billigare och
yteffektivare bostdder en annan.

Briser i utbudet av hyresrétter har ocksa i arbetet noterats som ett hinder for konsumenter att
efterfraga ett boende dé detta dr en upplatelseform som ménga efterfragar och det rider en
brist pd manga orter i Sverige. Detta problem behandlas vidare 1 7.5.

7.3 Vilka lagar och regler hindrar byggherrar frdn att bygga bostdder?

Det finns méanga olika saker som pdverkar byggherrarnas mdjligheter att bygga bostédder 1
Sverige. | Boverkets senaste lagesrapport redovisas en figur (figur 7) vilken sdger att hdga
produktionskostnader #r det storsta hindret. Aven brist pa detaljplanerad mark, svérigheter att
fa 14n, 6verklagande av detaljplaner och bristande planredskap utgdr stora hinder for ett kat
bostadsbyggande. Ett stort ”hinder” for bostadsbyggarna handlar om att slutkunden, alltsa
konsumenterna pd bostadsmarknaden, har svért att efterfrdga dyra bostéder.

Det storsta hindret pd nyproduktionsmarknaden av bostéder &r alltsd hoga byggkostnader.
Problemet med de hoga byggkostnaderna drabbar dven slutkunden, alltsd konsumenterna.
Konsumenterna har ofta pa grund av hoga bostadskostnader inte har rdd att betala for
bostaden. P4 sd vis sldr de hoga kostnaderna tillbaka pd byggherren som inte kan fa sina
bostider salda eller uthyrda. Det finns lagar, regler och krav som fordyrar byggena, enligt
vissa, mer dn nddvéndigt.

Hérda krav i bland annat BBR gor att manga byggherrar inte har mojlighet att bygga bostéder
pa de vis de Onskar. Reglerna fordyrar aven ménga ganger byggandet. Dock har reglerna en
positiv effekt i och med att det vi bygger fir en séker och bra kvalitet.

Forutom de nationella kraven i BBR kan kommunerna idag sjdlva dven stilla hogre krav inom
vissa omraden dn de allmédnna byggreglerna i BBR genom de sa kallade "Kommunala
sdrkraven”. Det sker exempelvis ofta att kommunerna stiller mycket hoga krav pa
energihushallningen i nybyggda byggnader. Dock har nyligen en utredning gjorts dar man
foreslér att de kommunala sérkraven ska slopas.

Man kan séga att alla de lagar och regler som ndmndes i 7.1 kring vilka lagar och regler som
hindrar konsumenter fran att efterfriga ett boende ocksa hindrar bostadsbyggare. Eftersom
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byggandet av bostdder dr beroende av att slutkunden, alltsd konsumenten, har mojlighet att
betala och efterfraga de bostdder som byggs.

Reglerna om bolénetaket, skatter vid fastighetstransaktioner och bruksvirdesprincipen kan
alltsd ocksd anses utgora hinder for ett 6kat bostadsbyggande. For ett 6kat bostadsbyggande
krévs det en rorlig bostadsmarknad dir konsumenterna har mgjlighet att kopa eller hyra de
bostidder som byggs.

7.4 Bor dndringar av reglerna i BBR och de kommunala sdrkraven ske for att 6ka
byggherrarnas mojligheter att bygga nya bostdder?

Kostnaderna for att bygga nya bostdder dr hoga och en stor efterfragan pé billiga bostidder
rader 1 Sverige just nu. Kraven pé utformningar av bostéder, genom bland annat BBR och
kommunala sirkrav kan leda till ett fordyrat och minskat bostadsbyggande. Borde man inte dé
latta pd kraven 1 BBR for att kunna skapa forutséttningar {for att bygga billigare bostidder?
Borde man ha samma regler i hela landet eller bor man kunna stilla ’kommunala sarkrav”?

Manga av de byggherrar och kommuner som jag har intervjuat har angett byggreglerna i BBR
som problem for ett okat bostadsbyggande. Speciellt d& det géller forutsittningarna for att
bygga sma och billiga bostéder. Tillgdnglighetskraven i BBR ér det som framst har papekats
utgdra en fordyrande process. Andra negativa argument kring reglerna i BBR som framforts 1
mina intervjuer dr att flexibilitet saknas 1 systemet.

De argument i intervjuerna som framst forts for de regler vi har i BBR idag &r att de ser till att
bostdderna som byggs har en hog standard 1 Sverige. Att vi behdver bygga mer bostider i
Sverige, men att vi ocksd behover bygga bittre. Om branschen inte tingas att bli mer effektiv
kommer den inte heller att bli det.

De flesta av intervjupersonerna séger dock att det skulle vara av godo att létta pa kraven i
BBR for vid byggande, i alla fall d4 man ska bygga mindre bostédder.

Reglerna i BBR slér hdrdast mot 4r just de smé bostidderna och ldgenheterna och man skulle
kunna ha en annan syn pa regelverket i BBR da man ska bygga denna typ av bostdder. Man
fir ju tanka pa vad dessa bostéder ska anvindas till. Ofta ér det till ungdomar eller
nyinflyttade som bara ska bo pa under en begrinsad tid och di kanske inte dessa krav skulle
behova vara sé hirda. Billigare yteffektivare och enklare 14genheter skulle kunna skapas
genom att latta pa kraven i BBR. Dock méste det finnas begrénsningar i hur fritt man kan fa
tinka som byggherre. Det maste végas in att det vi bygger idag ska hélla en lang tid fram&ver
och att miljo- och hallbarhetsfragan &r mycket viktig att prioritera.

Nyligen fick Boverket i uppdrag av regeringen att se 6ver det regelverk som pdverkar

byggandet av student- och ungdomsbostiader. Malet &r att skapa ett regelverk som gor det
lattare och snabbare att bygga bostidder for unga. Boverket ska redovisa sitt uppdrag senast
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den 1 juli 2013. I och med detta hoppas jag att forutséttningarna for att bygga mindre och
billigare bostéider forbittras och att systemet blir mer flexibelt.

Kommunala sédrkrav dr ocksa ndgot som kan fordyra bostadsbyggandet. I den utredning som
nyligen gjordes till regeringen kring kommunala siarkrav drogs slutsatsen att de borde slopas.
Utredningens samlade bedomning var att den direkta merkostnaden for uppforande av
bostédder i genomsnitt uppgdr till 10 till 15 %, vilken till helt 6vervdgande del beror av sirkrav
vad géller bostidders energianvindning. I mina intervjuer har bade argument f6r och emot de
kommunala sirkraven framforts.

De argument som framforts for de kommunala sirkraven &r framst att de nationella kraven
inte &r tillrdckliga och att det pd grund av olika geografiska forutséttningar och klimatzoner i
Sverige dr ndodvindigt med kommunala sérkrav. Det har &ven kommenterats att BBR
formodligen kommer att behdva fordndras med ganska tita mellanrum vid ett borttagande av
de kommunala sérkraven.

Ett argument som har framf6rts mot de kommunala sirkraven &r att man for att kunna bygga
billigare bostdder maste kunna serie-producera bostéder och att det da krdvs samma regler i
hela landet.

Generellt sétt var byggherrarna mot de kommunala sirkraven och kommunerna hade fler
argument for de kommunala sérkraven (trots att d4ven vissa kommuner hade argument mot
dem). Detta dr kanske inte s konstigt dd man som kommun ofta vill kunna styra byggandet sd
mycket som mdjligt och man som byggherre vill ha sa fria hinder som mojligt.

7.5 Bor forutsdttningarna pd hyresmarknaden dndras?

I Sverige har det linge varit mer lonsamt att bygga bostadsritter och dganderitter dn
hyresritter och detta framst pa grund av bruksvirdet som styr hyresnivan. Dérfor har en
mycket stor andel av nyproduktionen av ldgenheter under senare ar kommit att utgoras av
bostadsritter. Marknadsforutséttningarna pd manga héll har dessutom varit sadana att
hyresvirdar tjanat pa att sélja sina hyreshus till bostadsrittsforeningar och omvandlingarna
har dirfor ocksa minskat andelen hyresritter. Det har alltsd bildats ett underskott pa
hyresritter. Detta har dock varit 1 ekonomiskt goda tider. Det finns mycket att 1isa om
hyresregleringens paverkan pa byggandet av hyresrétter i Sverige och ofta pratas det om att
detta utgor ett hinder for att bygga hyresritter det dr en stor orsak den brist som finns pa
hyresritter idag. Detta tror jag att det finns mycket sanning 1, men kanske att forutséttningarna
for hyresritten borjar se béttre ut 1 Sverige...

Mycket pekar for tillfdllet pa att hyresritten &r ett attraktivare och sékrare kort dn
bostadsritten eller dganderitten pa grund av den lagkonjunktur vi befinner oss i idag. I mina
intervjuer dr det manga som anfort detta. Hans de Maré som &r Senior Adviser i Lunds
kommun sa att aren 2000-2010 var det “omgjligt” att bygga hyresritter, nu startar den ena
byggherren efter den andre forvaltningsbolag for hyresritter, nu &r det ”jattesvart” med
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bostadsriitter. Aven UIf Crichton, exploateringschef i Nacka kommun, kunde han se att manga
byggforetag viljer att bygga hyresritter, speciellt i lagkonjunkturer som nu. Christian Roder,
samhillsplanerare Malmo Stad, ansag att det idag &r svarast for byggherrarna att bygga
bostadsritter och dganderitter, 1 alla fall ur ett malmoperspektiv. Han sa att som det dr idag
bygger nu byggherrarna hellre hyreslagenheter i Malmé da det dr littare att fd dem uthyrda.

Aven byggherrarna sa i mina intervjuer att hyresritten blir mer intressant i ett oroligt
konjunkturldge som nu. Det kan vara en sékrare investering att bygga hyresritter eftersom
intdkterna blir mer forutsdgbara samt att man dr medveten om att behovet av hyresritter finns.

Bruksvirdesystemets utformning idag verkade alltsa inte vara ett sa stort problem enligt
byggherrarna. Exempelvis ansag Ola Magnusson pa PEAB bostad att bruksvérdesprincipen i
Malmo - den sé kallade "Malmomodellen" - dr relativt bra och att man i stort sétt kan ta ut
marknadsanpassade hyror genom denna modell. Han ansag alltsa inte att

bruksvérdesprincipen sitter sirskilt stora hinder for att bygga hyresrétter just 1 Malmo 1 alla
fall.

Dock har dven argument mot bruksvirdesprincipen framforts av byggherrarna. Exempelvis Pa
grund av att det redan finns undantagsregler for nyproduktion av hyresritter sa ansag Karl pa
Ikano bostad En friare och mer forutsdgbar hyressittning skulle gora det attraktivare att bygga
hyresritter.

Dock ir alltsa mycket som tyder pa att det, trots bruksvérdeshyran, finns chanser for
byggherrarna att bygga hyresritter. Viktigt att tinka pa &dr dock att det pa grund av
bruksvirdeshyran fortfarande orsakas problem i det befintliga bestandet, genom att det
péaverkar flyttkedjorna och ddrmed rorligheten pa marknaden.

Aven di man ska hyra ut sin bostadsritt i andrahand tillimpades innan bruksvirdesprincipen.
I slutet av 2012 beslutades det dock att man skulle ta bort bruksvirdeshyrans tillimpning pa
andrahandsuthyrning pé bostadsritter. Hyresgidsten kommer inte kunna 6verklaga en hyra i
efterhand, vilket var tillatet tidigare. Lagforslaget inneholl dven fler delar och tanken med
forslaget var att gora det léttare fOr privatpersoner att hyra ut ldgenheter 1 andrahand. Dock sa
inte regeringen ja till forslaget fullt ut. Den del regeringen sa nej till handlade om mojligheten
att hyra ut sin bostad i andrahand utan tillatelse av bostadsrittsforeningen.

Argument fran de olika partierna som framfordes i den del man sa nej till var bland annat att
det saknas en analys av vilka konsekvenser forslaget skulle fa for ovriga delar av
bostadsmarknaden, att det skulle kunna gora det svédrare for mindre foreningar att verka och
att det skulle vara en for stor inskrdnkning 1 foreningsfriheten och i foreningarnas mojlighet
att fOrvalta sina fastigheter.

De intervjupersoner som har kommenterat den del av forslaget som gick igenom har varit
overens om att lagidndringen formodligen inte kommer ge en sidrskilt stor effekt pa

49



Hinder pa bostadsmarknaden pa grund av lagar, regler och krav

bostadsmarknaden. Dock har vissa argument framforts 1 intervjuerna kring tinkbara effekter
av lagéndringen.

Susanna Hansson stélle sig skeptisk till den del av forslaget som gick igenom kring en friare
hyressittning. Hon argumenterade detta med att de som tvingas hyra i andrahand ér ofta inte
de kapitalstarka och nu kommer de att fa dnnu dyrare hyror vilket inte gynnar ndgon mer &n
de som hyr ut och kan tjéna pengar pa det. Jag tror personligen inte att vi kommer att se sd
stora fordndringar 1 hyressittningen och darmed kommer det som Susanna resonerar for
kanske inte utgora nagot storre problem. Priserna kommer ju heller aldrig bli hogre dn vad
marknaden é&r villiga att betala. Maria Pleiborn sa att en friare hyressittning pa
andrahandsldgenheter skulle kunna komma att stimulera byggandet av dgarlidgenheter och att
det da skulle kunna bildas en ny delmarknad for hyresboende i Sverige — pa samma sétt som i
ménga andra ldnder, vilket skulle kunna vara bra for bostadsmarknaden.
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8. Slutsatser och diskussion

| detta kapitel gérs en sammanfattning av de slutsatser som dragits i arbetet. Aven
egna reflektioner tas upp. Vilket foljs upp av forslag pa vidare studier som kan goras
inom det behandlade omradet. Syftet med detta arbete ar att utreda hur olika lagar
och regler kring bostadsmarknaden och byggande paverkar méjligheten att efterfraga
en bostad samt méjligheterna att bygga nya bostader. Aven férslag pa hur man
skulle kunna 6ka dessa forutsattningar skulle ges.

8.1 Problem och férslag pad lésningar pa efterfrdgesidan

Det storsta problemet for konsumenter pa bostadsmarknaden idag handlar om ekonomiska
forutsdttningar. Det &r svart att ta sig in pa den dgda bostadsmarknaden péa grund av hoga
kostnader pa bostdder i Sverige, speciellt i tillvixtregioner. Bolanetaket kan anses utgora en
extra svarighet for detta problem. Dock dr bolanetaket en sund och bra idé att ha kvar och
detta &dr inget som jag foreslar att man bor ta bort for att skapa béttre forutsittningar for
konsumenter att efterfrdga en bostad.

Skatter pa fastighetstransaktioner kan utgora ett hinder att flytta fran en bostad till en annan.
Om det finns svarigheter att flytta fran en bostad till en annan skapas det problem i flyttkedjan
och rorligheten pa bostadsmarknaden. Det skulle dérfor formodligen vara bra att minska pa
skatterna vid fastighetstransaktioner. Utredningar kring hur en minskad total skattesats vid
fastighetstransaktioner skulle paverka mojligheten att flytta skulle behdva goras. Om ett
effektivare skattesystem skulle kunna hittas tror jag att man skulle kunna fa en bittre
fungerande bostadsmarknad eftersom det skulle kunna skapa bittre flyttkedjor. Bra flyttkedjor
och rorlighet anser jag dr mycket viktigt for en fungerande bostadsmarknad.

De ovan ndmnda problemen ir relaterade till att efterfrdga en dgd bostad (exempelvis en
bostadsritt). Angaende mojligheten att efterfraga en hyresritt dr det framsta hindret att det 4r
svart att fa ett forstahandskontrakt i de mer attraktiva stdderna. Dock finns ekonomiska hinder
dven hdr. Kopkraften hos de som ér intresserade av en hyresrétt 4r manga génger lag och trots
en reglerad hyresmarknad finns det problem i mojligheterna for manga méanniskor at
efterfraga en hyresritt till det priset som maste tas ut.

Jag tror alltsa att bristen pa bostéder i Sverige beror mycket pa bristen i kopkraft hos
ménniskor och didrmed svérigheten att efterfraga en bostad. Detta beror framst pé faktorer
som inte bror pa bostadsmarknaden i sig, utan snarare pa laga inkomster och en hog
arbetsloshet.

8.2 Problem och forslag pd losningar pd utbudssidan

Ett stort problem pa bostadsmarknaden idag &r att konsumenterna inte har rad att efterfraga de
bostdder som byggs. Samtidigt dr det dyrt for byggherrar att bygga nya bostider. Pa
utbudssidan dr det alltsa viktigt att se Gver de hoga priserna pa nybyggnation. De lagar och
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regler som paverkar forutséttningarna for att bygga billigare bostédder tror jag framst &dr
utformningskrav i BBR och kommunala sérkrav.

I min asikt vore det bést att ha samma regler kring bostadsbyggande i hela landet. I alla fall
som ldget ser ut nu da vi behover bygga fler bostider samtidigt som forutsittningarna for att
bygga inte dr sa bra. Dock forstar jag resonemang om att det dr bra att kunna stélla olika krav
pé grund av olika geografiska forutséttningar samt att risken finns for att vi ska behova éndra
pa BBR med mer tita mellanrum.

Jag tycker att man borde satsa pa att gora ganska stora fordndringar i regelverket for
utformningen av bostéder. Forutom att de kommunala mojligheterna att stédlla sérkrav bor tas
bort bor dven regelverket i BBR bor bli mer flexibelt. Jag tycker dven man borde ha olika
regler for olika typer av bostdder i BBR. Det smidigaste sittet att l1osa det pa tror jag skulle
vara att man hade olika regler beroende pa hur stor bostad man ska bygga. En mindre bostad
skulle kunna ha ldgre utformningskrav och en storre bostad hogre krav. Exempelvis i fraga
om krav pa gemensamma utrymmen. Man skulle dven kunna ha en regel ddr man vid
nyproduktion av flerhusbostidder skulle behdva bygga ett visst antal lagenheter med hardare
handikapp krav och létta pa denna typ av krav i resten av ldgenheterna. Kravet pa hur
energieffektiv husen bor vara har tagits upp i arbetet och detta tycker jag dr en svarare fraga.
Jag tycker att man bor ha samma regler i hela landet pa hur energieffektivt man som
byggherre ska bygga, men i denna fraga bor man i min asikt ha samma krav for alla typer av
lagenheter.

Jag tror absolut att man behdver bygga mycket nya bostédder i stiderna med brist 1 utbudet.
Dock tror jag att rorligheten pa bostadsmarknaden &dr minst lika viktigt. Tidigare i arbetet har
det konstaterats att skatter vid fastighetstransaktioner kan hindra rorligheten pa marknaden
och detta drabbar dven utbudet av bostdder. Vi maste se till att det finns bra fungerande
flyttkedjor ddar ménniskor byter bostad anpassat efter sin livssituation. Forutom att minska
skatten vid fastighetstransaktioner tror jag det dr viktigt att man bygger bostdder anpassade
for den dldre befolkningen for att fa fungerande flyttkedjor. Det verkar vara denna grupp som
framst “fastnar” i sin bostad for lange och pd sa vis sitter stopp for fungerande flyttkedjor.

8.3 Hur dr Idget och bér man géora ndgot dt hyresmarknaden i Sverige?

Mycket tyder pa en brist pa hyresritter i Sverige idag. Speciellt i stora och attraktiva stider
och regioner. Hyresritten dr en boendeform som manga ir intresserade av och som skapar
rorlighet och flexibilitet pa bostadsmarknaden. Darfor &r det viktigt att det finns bra
forutsittningar for hyresritter.

Det har 1 riksdagen forslagits att man borde 6ka mojligheterna att hyra ut sin dgda bostad 1
andrahand, vilket man tror skulle kunna skapa ett ”storre utbud av hyresréitter". Jag &r
personligen tveksam till om det lagférslag om andrahandsuthyrning som nyligen behandlats 1
riksdagen kommer ge sa stora effekter. Lagforslaget gick igenom till viss del. Vissa ldttnader i
att hyra ut sin bostad i andrahand kommer att genomf6ras, men man maste fortfarande ha ett
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godkédnnande av bostadsrittsforeningen. Det sistndmnda tror jag &r bra. Det ar viktigt att man
har fungerade bostadsrittsforeningar for att upplatelseformen inte tappa sitt syfte.

Generellt sitt tycker jag inte att man behover gora nagot at hyresmarknaden i Sverige. I alla
fall inte just nu. 2011 gjordes en foréndring i systemet, man tog da bort kopplingen till
allméinnyttans hyresreglerande roll som fanns tidigare. Aven beslutet kring en friare
hyressittning vid andrahandsuthyrning har nyligen genomforts. Jag tycker att man borde ge
dessa nya regler ett par ar innan vi kan utvirdera hur de nya systemen fungerar. Det verkar ju
anda kunna byggas hyresritter.

8.4 Vidare studier

Problemen som behandlas i detta arbete &dr bade stora och aktuella samhillsfragor i Sverige
och det finns mycket vidare studier som kan goras. Under rapportens skrivande har det dykt
upp en hel del fragor som skulle vara intressanta att utreda vidare.

I det hir arbetet har jag behandlat vad regeringen eller staten i stort kan gora at problemen pé
bostadsmarknaden genom lagar och regler. Aven de enskilda kommunerna och byggherrarna
har verktyg de kan anvinda fOr att gora insatser och 0ka forutséttningarna for en biéttre
bostadsmarknad. Trots att kommunerna och byggherrarna inte direkt kan stifta lagar eller
dndra pa regelverk, finns det alltsa ménga olika sitt for dem att agera pa bostadsmarknaden.
Dessa mojligheter skulle vara intressant att utreda vidare. Egentligen ér ju lagarna och
reglerna till for att just skapa de ritta och bésta forutsédttningarna for bland annat dessa parter.

Det skulle vara intressant att undersoka samarbetet mellan kommuner och byggherrar. Allt
fran rena samverkningsfragor, exempelvis hur de bestimmer eller kommer dverens om var
och vad som ska byggas. Man skulle kunna titta pa byggherrens mojligheter att paverka i
processer som ligger under kommunens ansvar och kommunens mojligheter att paverka de
processer som ligger under byggherrens ansvar. Ett konkret exempel skulle kunna vara de
olika parternas mojligheter att paverka upplatelseformen for bostidder eller hur bostidderna
som byggs ska utformas. (Det sistndmnda kan bli extra intressant om de kommunala
siarkraven fordandras/tas bort.)

Andra fragor skulle exempelvis kunna vara hur forsiljning av mark for byggande av bostidder
prissiitts och bor prissittas. Aven hur kommunen prissétter marken for olika typer av
upplatelseformer vore intressant att undersoka. Exempelvis ansag Lars Brossing fran Midroc
att ett av de storsta hindren for dem pa Midroc att bygga nya bostdder var att kommunens
markexploatering eller fastighetskontor allt for ofta har en icke marknadsanpassad prisbild pa
sin tomtmark.

En annan intressant aspekt som vore intressant att utreda vidare dr hur man skulle kunna
skapa en 6kad samverkan mellan olika kommuner och regioner for att fa en béttre
bostadsmarknad samt hur detta samarbete fungerar idag. Hir skulle man dven kunna jamfora
hur det ser ut pa olika stillen i Sverige. I arbetet papekades det pa flera stillen att det i nédstan
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alla regioner, exempelvis Skane, finns kommuner med ett storre utbud av bostidder, men inte
lika mycket arbetstillfdllen och andra kommuner som har ett mindre utbud av bostéder, men
ett storre utbud av arbetstillfdllen. Om man ska kunna utnyttja dessa kvalitéer pa bista sétt
krévs ett bra samarbete mellan olika kommuner och regioner.

I arbetet konstateras att planprocessen dr en av de faktorer som paverkar bostadsbyggandet.
Detta utreds dock inte sa djupt i arbetet. Dock &r det en mycket intressant aspekt och vidare
studier kring hur man skulle kunna skapa en effektivare och snabbare planprocess skulle vara
intressant att gora. Specifika planrelaterande faktorer som tagits upp 1 arbetet och ansetts
speciellt himmande for bostadsbyggandet &r riksintressena, vilka ansags otydligt formulerade
och ofta ldggs som veto mot bostadsplaner av exempelvis lansstyrelsen. Intressant vore att
utreda ifall dessa skulle kunna formuleras annorlunda. Aven andra sérintressen i
lagstiftningen skulle kunna ses 6ver. Exempelvis har det 1 arbetet nimnts att sérintressen som
ex KML, strandskydd och rodlistade arter bor luckras upp.
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