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Sammandrag

Bostadsforsorjningen ar idag kommunernas ansvar trots att manga intressenter menar pa
att detta borde vara en regional fraga. Idag talas det om en omfattande bostadsbrist som
sprids till allt fler kommuner i det svenska samhéllet. Det ar framst hyresrétter som
efterfragas mest idag och Stena Fastigheter ar ett av de ledande fastighetsbolagen som
satsar pa hyresratten som upplatelseform. Det finns manga pusselbitar som ska falla pa
plats for att fler nyproducerade hyresbostdder ska byggas. Historiskt har
bostadsproduktionen i stor utstrackning paverkats av politiska satsningar och
regleringar. Med tiden har subventioneringarna minskat och idag finns det inga
subventioner for hyresbostader. Politiken har forandrats till att allt mer frdmja &gt
boende framfor hyresbostaden, vilket lett till att hyresbostaden &r en dyrare boendeform.
Hyresbostadsmarknaden &  dven  reglerad  genom  bruksvardes-  och
presumtionshyresprincipen, vilket manga menar minskar hyresbostadsproduktionen.

Undersokningen syftar till att ta reda pa hur Stena Fastigheter Goteborg ska arbeta i
framtiden for att producera fler billiga hyresbostdder. Kandidatarbetet har grundat
undersokningen pa intervjuer fran sakkunniga och intressenter inom bostads- och
hyresbostadsfragan. Vidare har arbetet kompletterats med information fran
litteraturstudier baserat pa forskning och intressenter inom bade bostadsfragor och
politiska fragor. Undersokningen ar utformad som en omvarldsanalys i form av en
PESTLE och intressenternas perspektiv.

For att Stena Fastigheter ska fortsatta vara konkurrenskraftiga pa bostadsmarknaden
foreslas att de nischar sig mot ett visst kundsegment. Unga vuxna dr den generationen
som idag ska ut pa arbetsmarknaden och som &r den grupp som har som svarast att hitta
lampligt boende. Darfor foreslar vi att Stena Fastigheter ska rikta in sin
bostadsproduktion for att till stor del utveckla boende for denna grupp. For att
tillfredsstalla kommunens mal med ett blandat boende bor dock bostader fér andra
kundgrupper beblandas i dessa fastigheter, men samtidigt reflektera efterfragan pa
hyresbostader. Stena Fastigheter skulle kunna anvénda sig av konceptboende sasom en
modernare form av kollektivboende for att framja gemenskap mellan hyresgéster. For
unga ar det idag viktigt att ha en egen bostad, och det som efterfragas ar en bostad i ett
centralt ldage som har tillgdng till kollektivtrafik. Denna generation har andra
levnadsmonster och utnyttjar det staden erbjuder mer till fullo &n tidigare generationen
och kan darfor tanka sig gora avkall pa yta och tillgang till parkering, vilket framjar
produktionen av fler hyresbostader pa mindre yta.

Nyckelord: Flyttkedjor, omvérldsanalys, bostadsbrist, hyresratt, bruksvardeshyra,
presumtionshyra, bostadsproblematik, hyresbostadsmarknad, hyresreglering, fri
hyreshyresséattning, PESTLE



Abstract

The municipalities are today responsible for the supply of housing, though many
stakeholders consider it to be a regional issue. The housing shortages are spreading to
more and more municipalities in the Swedish society. Today a high demand for rental
dwellings exists and Stena Fastigheter is one of the leading real estates company’s that
are investing in rental dwellings. To make a project of newly rendered housing possible,
many requirements from policies have to be considered. Historically the housing supply
has been significantly affected by policy initiatives and regulations. Subsidies have
been reduced over time and today there are no subsidies for production of rental
housing. Policy has changed to promote owned housing in favor of of rental housing,
which results in a more expensive form of housing. The rent is regulated by
bruksvérdesprincipen and presumtionshyresprincipen, which may affect the production
of rental housing.

This Bachelor Thesis aims to investigate how Stena Fastigheter Goteborg can adapt to
produce more affordable rental dwellings. The thesis is based on interviews with experts
and stakeholders in the housing and rental housing industry. Literature from earlier
research has complemented the empirical interviews. The research is designed as a
situational analysis, consisting of a PESTLE-analysis and complemented by the
stakeholders perspectives.

To increase the competitiveness on the housing market Stena Fastigheter continuously
has to aim towards a particular customer segment. Presently, the group that has the most
difficulty finding a suitable accommodation are young adults. Therefore we suggest that
by satisfying tomorrows customers Stena Fastigheter should align their dwelling to
develop housing to match the preferences of young adults. To keep satisfying the
requirements of the municipalities, a mixed housing is still to be considered when
designing. Development of concept living as a more modern form of commune housing
IS one suggestion. Young people today have a different lifestyle in relation to older
generations and utilize the city more fully and are willing to compromise living areas
for a more flexible way of living.

Keywords: Housing, Rental Dwelling, Stalkeholders, Subsidies, Business Intelligence,
regulated rent, Housing Shorages, PESTLE



Forord

Detta examensarbete omfattar 15 hogskolepodng och har pabdrjats i januari och
slutforts i juni 2014. Examensarbetet ar en avslutning pa en tredrig kandidatutbildning
for studenterna Cecilia Horak och Rebecca Bile pa utbildningen Affarsutveckling och
entreprendrskap inom byggsektorn pa Chalmers Tekniska Hogskola.

Vi vill rikta ett hjartligt tack till alla som stottat oss genom vart examensarbete. Det har
givit oss stor insikt i vilka problem som finns pa bostadsmarknaden i stort och vad som
kravs for att bostadsmarknaden ska kunna bli battre pa saval kort som lang sikt. Det
maste ske omfattande omstruktureringar for att Sverige ska ha fungerande flyttkedjor
och fortsatt tillvaxt.

Stena Fastigheter ar en viktig aktor i skapandet av en gynnsam hyresbostadsmarknad i
Sverige. Vi vill darfor rikta ett sarskilt stort tack till Niklas Ohldin for att du gav oss
mojligheten till att utfora vart examensarbete for Stena Fastigheter Goteborg. Tack till
Christel Armstrong Darvik for att du tog dig tiden att svara pa fragor om Stena
Fastigheter. Vill vi &ven tacka Johan Burell och Per Limdal for att ni gav oss storre
insikt i hur ni arbetar mer ingaende pa Stena Fastigheter. Tack till Stellan Lundstrom
och Hans Lind for era insikter i bostadsproblematiken och for att ni gav oss viktig
kunskap for arbetets fortskridande. Tack Anna Fellander for att du med din entusiasm
och kunskap bidrog med information om de ekonomiska konsekvenserna for
bostadsproblematiken. Tack till Géran Carlsson for att du klargjorde for oss hur ni pa
Samhaéllsbyggnadsenheten arbetar med bostadsfragan i Léansstyrelsen for Vastra
Gotalands lan. Pa Goteborg Stad vill vi dven tacka Lars-Gunnar Kranz och Stephan
Cedergren pa  Fastighetskontoret och  stadsarkitekt  Bjorn  Siesjo  pa
Stadsbyggnadskontoret for att ni bidrog med kommunens perspektiv pa bostadsfragan.
Tack till Rikard Ljunggren och Peter Cavalli-Bjorkman pa Fastighetsagarna Goteborg
och Par Svanberg pa Hyresgastforeningen Riksforbundet for att ni klargjorde for oss de
utmaningar en fastighetségare stélls infér vid forvaltning och nybyggnation av
hyresbostéder. Slutligen ett hjartligt tack till Asa Henninge for att du hjélpte oss att
bekrafta vara iakttagelser som vi fatt under arbetets gang samt att du hjélpte oss att
bygga pa var kunskap ytterligare. Slutligen ett stort tack till Nina Ryd for att du trots
dverbelastning av kandidatgrupper tog dig an oss och vart examensarbete med
engagemang och gjorde det mojligt for oss att slutféra kandidatarbetet.

Rebecca Bile och Cecilia Horak

Goteborg, juni 2014
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1. Inledning

Kandidatarbetet har som huvuduppgift att undersdka den svenska hyresmarknaden och
mer specifikt hur Stena Fastigheter i Goteborg kan uppfdra fler och billiga
hyresbostader. Vidare foljer en omvarldsanalys som ger en inblick i makroperspektivets
forutsattningar som paverkar vilka faktorer som hindrar uppkomsten av fler
hyresbostader, daligt fungerande flyttkedjor och bristen pa bostader. Vidare foljer
intressenternas asikter om hyresbostadsfragan.

| detta kapitel forklaras syftet med kandidatarbetet med en inledande beskrivning av
bostadsproblematiken i bakgrunden. Darefter framfors en kort beskrivning av foretaget
Stena Fastigheter som arbetet & dmnat for. Vidare beskrivs &ven syftet med
examensarbetet med dess avgransningar och fragestallningar samt metod.

1.1. Bakgrund

Bostadsproblematiken &r en het fraga i dagens Sverige och inte sedan innan 1960-talet
har det funnits en liknande brist pa bostader som idag (Lind & Lundstrém, 2007).
Genom den uppmarksammade bostadsbristen och laga kvalité pa befintliga bostader har
Sverige haft perioder av hog produktion av bostader, som i stor bemérkelse framjats
av ekonomiskt tillforsel av statliga medel. N&r urbaniseringen tog fart i Sverige i slutet
av 1800-talet innebar detta omfattande befolkningsforflyttningar fran landshygden till
staderna. De stora industrierna lockade allt fler bort fran landsbygden och en
bostadsbrist uppstod i storstaderna. Efter detta har Sverige...

... gatt fran slumbostadsliknande férhallande och nédbostader under seklets inledande
ar till bland Europas basta bostader vad géller area och utrustning vid sekelskiftet 2000
(Nylander, 2013)

Saval normerna for bostadens storlek som antalet rum som antalet nybyggda bostader
har varierat under 1900-talet. Nyproduktionen av bostader har varierat allt ifran 10 000
till 100 000 bostader per ar (Nylander, 2013), i Figur 1 uppvisa exempel pa att
bostadsproduktionens takt har minskat avsevart fran rekordaren 1965-1975 fram tills
2000-talet.
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Fastighetstaxering 2010 och 2011 och Fardigstalida lagenheter. Egna
berakningar.

Figur 1. Byggande och bostadsstocken 1960-2010 (Boverket, 2012).



For att tala om en bostadsbrist ar det viktigt att forst definiera vad bostadsbrist som
begrepp innebéar. Bengtsson (1992) foreslar tva olika definitioner for bostadsbristen, en
utifran ett ekonomiskt marknadsperspektiv och ett politiskt perspektiv.

Marknadsperspektivet
Bostadsbrist ar da bostaderna inte motsvarar individens 6nskemal eller betalningsvilja
och formaga.

Politiska perspektivet
Bostadsbrist ar da bostadsstandarden &r lagre &n behoven, da behoven definieras av
politiker.

Oavsett om det rader obalans, bostadsbrist eller bostadsproblematik star vi framfor en
bostadsmarknad som inte uppnar forvantningarna. Idag har vi tre olika upplatelseformer
for bostader i Sverige; hyresratt, bostadsratt och dganderétt. Stena Fastigheter &r ett
foretag som satsar pa hyresratten som upplatelseform, en upplatelseform som ar
skattemassigt missgynnad i relation till bostads- och dganderétten (Hyresgéstféreningen,
2014). Ur ett nationellt perspektiv innebdr det ett problem att privata och offentliga
bolag tillsammans inte kan tillgodose behovet av hyresratter, eftersom det hdmmar
Sveriges konkurrenskraft (Ekonomiekot, 2014).

Flyttkedjor &r ett begrepp som ofta behandlas nér det talas om bostadsbrist. Flyttkedjor
innebar att nybyggd bostad resulterar i att ett hushall flyttar dit, vilket lamnar efter sig
en ledig bostad for ett annat hushall. | Figur 2 visas ett exempel pa hur flyttkedjorna
fungerar. Nar det sker en nybyggnation av en bostad flyttar Hushall A in i denna bostad,
vilket lamnar en bostad ledigt till Hushall B. Hushall B lamnar efter sig en bostad for
Hushall C och D som flyttar ihop. Dessa lamnar sedan efter sig bostader for Hushall E
som lamnar sitt fordldrahem och for Hushall F som flyttar fran en hyresbostad som
denna hyrt i andra hand. Pa detta satt ger nybyggnation det mojlighet for hushall att
gora en boendekarriar som varierar beroende pa var i livet man ar (Johansson, 2004).
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Figur 2. Nybyggnationens betydelse for flyttkedjor och dess process.
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1.1.1. Stena Fastigheter

Stena Fastigheter ar ett internationellt fastighetsforetag som ingar i Stenasfaren. Stena
Fastigheter ager och forvaltar 24 000 bostader och 2700 lokaler fordelat i storstader och
tillvaxtomraden som Stockholm, Goéteborg, Malmé, Uppsala, Lomma och Lund.
Dessutom &ger foretaget fastigheter utomlands i bade Holland och sédra Frankrike.



Affarsidé
Med hyresratten som barande upplatelseform ska Stena Fastigheter langsiktigt utveckla
attraktiva bostader och lokaler i svenska tillvaxtregioner.

Den grundlaggande visionen ar att bygga socialt hallbara hyresbostader for alla
manniskor. Stena Fastigheter ser hyresratten som den barande upplatelseformen och har
som vision att vara det framsta valet for hyresgaster. Foretaget har en malbild inom fem
omraden; kunder, hallbarhet, tillvéaxt, lonsamhet, och medarbetare (se Figur 3).

Hallbarhet

Tillvaxt

| Stena Fastigheter |

Lonsamhet Medarbetare

Figur 3. Stena Fastigheters fem ké&rnvarden

Stena Fastigheter har utvecklat en langsiktig och hallbar fastighetsforvaltning genom ett
hallbart foretagande, kallat Corporate Social Responsibility och utvecklat konceptet
Relationsforvaltning, dar hyresgasterna far majligheten att paverka den egna
boendemiljon vilket framjar trygghet och trivsel i bostadsomradet. Stena Fastigheter
arbetar for att fa de nojdaste kunderna och mater darmed kundndjdheten arligen. For att
oka och utveckla hallbarheten men samtidigt minimera foretagets miljopaverkan har
Stena Fastigheter valt att fokusera pa att minska energianvandningen med 15 procent
fram till 2017, vilket sker genom individuella energimal for varje fastighet.

Foretaget arbetar for att medarbetarna ska drivas av affarsmannaskap och leva efter
Stena Fastigheters vérderingar. Tillvaxten i1 foretaget ska Oka genom att Stena
Fastigheter utokar sin arliga portfolj genom att anvéanda ett arligt investeringskapital pa
1,5 miljarder, vilket investeras i nyproduktion, ombyggnation eller nyforvarv av
fastigheter. Idag har Stena Fastigheter ett lonsamhetskrav pa sex procent fore ranta.
Genom att utveckla hyresbostaden arbetar Stena Fastigheter innovativt och langsiktigt
for att bygga framtidens hyresbostader .

! Christel Armstrong Darvik (VD/Koncernchef, Stena Fastigheter) intervjuad av forfattaren den 31 mars
2014.



1.1.2. Syfte

Undersokningen syftar till att ta reda pa hur Stena Fastigheter Goteborg ska arbeta i
framtiden for att producera fler billiga hyresbostader.

1.1.3. Fragestéllningar

Da problematiken kring hyresbostader och bostadsfragan ar ett brett d&mne har
begrénsningar gjorts for att inrikta och fortydliga syftet med undersokningen. Detta
arbete utformas som en omvarldsanalys for att sedan ta upp hyresbostadens intressenter
och sedan smala av till en analys av hur Stena Fastigheter Goteborg kan véxa som aktér
pa hyreshostadsmarknaden. Darfor har féljande fragestallningar uppréttats;

o Vilka hinder stélls Stena Fastigheter infoér nar foretaget vill producera fler
hyresbostader?

e Hur kan Stena Fastigheter inrikta sig for att bli en starkare aktor pa
bostadsmarknaden, bade med avseende pa arbetet for att attrahera hyresgaster
och fa mojlighet att bygga fler bostader?

« Varfor byggs det inte fler hyresbostader i Sverige trots den hoga efterfragan?

Vidare kommer uppsatsen berora de generella problem som finns pa bostadsmarknaden
dar fragor som kvalitet, krav, politiska och ekonomiska effekter samt &ven kostnader
diskuteras. For att ge en objektiv inblick i fragan har manga olika intressenters
perspektiv lyfts fram.

1.1.4. Avgransningar

Examensarbetet kommer avgrénsa sig till hyresratten som bostadsform och
problematisera hyresbostadens forutsattningar genom en omvarldsanalys. Eftersom
Stena Fastigheter har hyreshostader i manga olika omraden kommer rapporten
uteslutande uppmarksamma bostadsproblematiken i tillvéxtregionerna med tyngdpunkt
inom hyresmarknaden i Goteborgsregionen.

1.1.5. Metod

For att fa en objektiv 6verblick dver de hinder Stena Fastighetharer stalls infor ett av
malen vart att fa en bred empirisk grund genom att intervjua flera aktdrer och
intressenter inom hyresbostadsmarknaden. Intressenterna har ofta sin egen subjektiva
syn pa fragan och darfor har professorer och sakkunniga inom saval fastighetsekonomi
och nationalekonomi intervjuats for att ge en mer objektiv bild. Intervjuerna har
kompletterats med lamplig litteratur fran bade forskning och undersokningar, men dven
radioprogram och tidningsartiklar.

1.1.6. Intervju

Intervjuer ar en viktig bestandsdel i undersokningsprocessen for kandidatuppsatsen.
Dessa &r utforda som telefonintervjuer och intervjuer genom maéten med respondenterna
(se bilaga 1). Intervjuerna ar av en lag grad av standardisering, vilket innebar att
intervjuerna anpassades efter respondentens profession och kunskapsomrade. Detta
skapade en variation utifran kontexten i motet mellan forfattaren och respondenten.
Fragorna var ostrukturerade, vilket mojliggjorde 6ppna svar fran respondenten som fritt
kunde diskutera temat (Trost, 2010).



For att kunna studera olika perspektiv kring fastighetsfrdgan men samtidigt bibehalla
den goda bostaden kravdes olika perspektiv och synvinklar. Saledes intervjuades olika
parter inom detta amne, allt fran egna offentlig sektor till aktiva och sakkunniga
personer inom bostadfragan. Foljande intressenter och sakkunniga har intervjuats;

Stena Fastigheter Goteborg

Christel Armstrong Darvik, VVd och koncernchef

Johan Burell, Arkitekt

Per Limdal, Fastighetschef

Niklas Ohldin, handledare for examensarbetet och Projektutvecklare

Kungliga Tekniska Hogskolan, Institution for Bygg- och Fastighetsekonomi
Hans Lind, Professor i Fastighetsekonomi
Stellan Lundstrém, Professor i Fastighetsekonomi

Swedbank
Anna Fellander, Chefsekonom - Large Corporates & Institutions

Goteborg Stad

Lars-Gunnar Kranz, Fastighetskontoret, Utvecklingsledare inom analys och utredning
Stephan Cedergren, Fastighetskontoret, Utvecklingschef

Bjorn Siesjo, Stadsbyggnadskontoret, Stadsarkitekt

Lansstyrelsen i Vastra Gétalands lan
Goran Karlsson, Samhallsbyggnadsenheten

Fastighetsdgarna Goteborg
Rikard Ljunggren, Ansvarig naringspolitik
Peter Cavalli-Bjorkman, Fastighetsjurist

Hyresgastforeningen Riksforbundet
Par Svanberg, Forhandlingschef

For att forbereda vardera respondenten, skickades intervjuunderlaget till respondenten
innan intervjun for att ge goda forutsattningar for utforliga och val genomténkta svar.
Under intervjun fordes anteckningar via dator eller genom handskrivna anteckningar.
Samtliga respondenter tillfrdgades om de godkénde att intervjun publicerades och
anvandes som en kalla till kanditatarbetet. Intervjufrdgorna kunde aven omformuleras
for att utveckla diskussionen. Efterat transkriberades samtliga intervjuer for att
fortydliga svaret fran respondenterna. For att minska risk for missforstand skickades
aven den transkriberade intervjun ut till respondenten i efterhand dar denna gavs
mojligheten att fritt dandra intervjun for att fortydliga uttalanden och dndra eventuella
missforstand (Trost, 2010). Slutligen godkéande respondenten den transkriberade
intervjun for att anvéndas som kélla i kandidatarbetet (se Bilaga 1).

1.1.7. Litteratur

Den litteratur som anvants har till stor del tillkommit fran publikationer av rapporter och
informationsblad, vilket har lett till ytterligare en fordjupning av respondenternas
kunskaper. Detta har exempelvis varit rapporter fran Boverket, Hyresgastféreningen och
Fastighetsdgarna. Information fran Stena Fastigheter har kommit fran foretagets
marknadsrapporter. Statistik tillhandahallits fran Statistiska Centralbyran och dessutom
har viss information fran media anvéants i kandidatarbetet.
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1.1.8. Rapportens struktur

Féljande kandidatuppsats ar uppdelad i sex huvudkapitel med underkapitel. For att
underlatta for lasaren presenteras nedan en kort sammanstallning av uppsatsens
indelning.

Kapitel 1: Inledning
Kandidatuppsatsen borjar med en inledning som klargor uppsatsens metod, syfte och
struktur dar fragestallningar och avgransningar fortydligas. Dartill presenteras en kort
beskrivning av Stena Fastigheter som bostadsforetag.

Kapitel 2: Omvarldsanalys
| foljande kapitel presenteras uppsatsens omvérldsanalys i form av en PESTLE. Detta
inkluderar delkapitlen Politiska-, Ekonomiska- och Sociala faktorer och Lagar.

Kapitel 3: Intressenter
| det tredje kapitlet tas intressenternas asikter upp for hyresbostaden. De delkapitel som
intressenterna delats upp i ar Hyresgésten, Kommunen, Fastighetsbolaget, Staten och
Lansstyrelsen samt Banken.

Kapitel 4: Diskussion och slutsats
| foljande kapitel presenteras diskussionen till hyresbostaden med rekommendationer
kring vad Stena Fastigheter och Goteborg Stad kan tanka pa i sitt framtida arbete.

Kapitel 5: Egna reflektioner och metodkritik
| det sista kapitlet presenteras det som sarskilt uppmarksammats under arbetets gang.
Dessutom presenteras diskussioner kring metodvalet.
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2. Omvarldsanalys

En omvarldsanalys kan anvandas for att undersoka ett foretags forutsattningar pa
marknaden utifran ett makroperspektiv. Det skapar goda forutsattningar for att
uppmarksamma de hot och majligheter som finns pa marknaden. Om foretaget tar till
sig dessa fOrutsattningar i affarsstrategin kan foretaget fortsétta vara konkurrenskraftiga
pa marknaden. Omvarldsanalysen presenteras i form av analysmetoden PESTLE, vilket
med en svensk dversattning star for de sex delarna Politik, Ekonomi, Socialt, Teknologi,
Lagar och Miljo.

Omvérldsanalys

Teknologi

Figur 4. En forenklad bild 6ver omvérldsanalysen PESTLE

I omvérldsanalysen anvands endast de fyra perspektiven Politiska-, Ekonomiska- och
Sociala faktorer samt Lagar eftersom det & dessa perspektiv som paverkar
hyresbostadens forutsattningar mest.

Politik
Politiska faktorer som foreligger i omvaérlden och landet, vilket kan vara politiska
beslut, stabilitet och den regim som bestdmmer i landet.

Ekonomi
Det ekonomiska l&dget som avspeglas, vilket innefattar diskussioner kring exempelvis
hog- och lagkonjunktur, rantor och inkomster i landet.

Socialt
De sociala och kulturella faktorerna som demografi, alderstruktur, utbildningsniva,
trender och hur mycket ensam eller familjehushall det finns i landet.

Lagar
Innebér lagforslag, lagar och regler som paverkar foretaget.
(Liljedahl, 2001)

Foljande kapitel tar upp dessa fyra perspektiv som sedan avslutas i en sammanfattning

av resultatet, bade i slutet av varje perspektiv samt i slutet av omvarldsanalysen
PESTLE.
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2.1. Politiska faktorer

Bostadspolitik beskrivs ofta som de samlade atgarderna politiker pa olika nivaer fattar
beslut om i syfte att styra utfallet pa bostadsmarknaden i 6nskvard riktning
(Lind & Lundstrém, 2009)

Det betyder att bostadsmarknaden i mycket hog grad ar paverkad av politikernas mal.
Lind och Lundstrom (2009) foreslar att bostadspolitiken delas in i tre delar; politiska
medel, politiska mal och politiska effekter. Politiska mal kan vara nagot som paverkar
boendestandarden sasom krav, normer och regleringar for hur stor boendekostnaden ska
vara i forhallande till inkomsten. De politiska medlen &r en faktor som ar sarskilt
debatterad som kan innefatta bostadsbidrag och regler for hyresséttning, men &ven
rantepolitik och fastighetsskatt. Politikerna har &ven inflytande Over lagar och
forordningar. Exempelvis kan Lag om offentlig upphandling samt Plan- och bygglagen
pa sikt andras for att paverka bostadspolitiken. Effekterna ar de resultat som sker pa
grund av politiken. | foljande delkapitel tas det historiska perspektivet upp, dagens
bostadspolitik samt forslag pa framtidens bostadspolitik.

Miljonprogrammet har satt ett sérskilt avtryck i den svenska bostadens historia. Tack
vare god ekonomisk tillvéxt i kombination med en stor befolkningstillvaxt i storstdderna
vaxte behovet av bostader fram och bostadsfragan blev den storsta fragan for politikerna
under valaret 1964. Det var tack vare subventioner som bostadshyggandet fortsatte vara
stort under 1980-talet, vilket dock resulterade i problem med statsfinanserna enda in pa
1990-talet. Efter 1990-talets andrades bostadspolitik drastiskt fran en subventionerad
bostadsproduktion och forvaltning till att de flesta bostadsrelaterade subventionerna
avskaffades (Boverket, 2012). | Figur 5 visas det totala bostadsbestandets och
befolkningens utveckling mellan 1990-2012 dar diskrepansen mellan antalet invanare
och antalet bostader har minskat dramatiskt.

Bostadsbestandets och befolkningsutvecklingen
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Figur 5. Bostadsutbudet och befolkningstillvéaxten 1990-2012 (Bengtsson, Lind,
Mattsson-Linnala, et. al, 2013)

Goteborg uppvisar samma utveckling, dar det ackumulerande antalet hyresrétter som
minskat mellan 1990-2011 som till stor del berott pa ombildningar men aven paverkats
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av rivningar (se Figur 5). Rivningar uppstod till foljd fran den ekonomiska krisen pa
1990-talet som ledde till minskad efterfragan och ett utbudsoverskott och vakanser. Ett
annat problem var fordelningen av bostader som inte anpassades utefter efterfragan pa
bostadsmarknaden. Det byggdes for lite i omraden med stor efterfragan och for mycket i
omraden med lag efterfragan (Warsame, Wilhelmsson & Borg, 2010). ldag star Sverige
for utmaningen att valja mellan att upprusta de ibland 50 ar gamla flerbostadshusen eller
riva for att bygga nytt. De skattereformer som inférdes under 1990-1991 gjorde att
ranteavdraget for privatpersoner minskade fran 50 procent till 30 procent och dessutom
hojde Riksbhanken rantan vilket 6kade hushéllens boendekostnader for dgda bostader.
Minskad efterfragan pa &dgda bostader paverkade dven hyresnivaerna som steg med 27
procent pa tre ar (Boverket, 2012).
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Figur 5. Forandring av hyresrétter i flerbostadshus 1990-2011 i hela landet (Boverket,
2012)

2.1.1. Dagens bostadspolitik

En uppdelning genom de geografiska nivaerna ger en oOverskadlig bild av hur
bostadspolitiken fungerar. For att ge en férenkling har bostadspolitiken hér delats upp i
tre nivaer; nationell niva, regional niva och lokal niva. Pa den nationella nivan finns
Riksdagen och Regeringen som stiftar lagar och forordningar, vilka paverkar hur, var
och i vilken omfattning det gar att bygga och avspeglas i exempelvis Plan- och
Bygglagen, Miljobalken och Bostadsforsorjningslagen (Regeringskansliet, 2013). Dessa
lagar kompletteras med regelverk fran Boverket, sasom Boverkets Byggregler och
Eurokoderna (Boverket, 2014).

Pa den regionala nivan finns Lansstyrelsen som dr Regeringens och Bostadsministerns
“hogra hand” och verkstaller de beslut som fattas i Riksdagen. Lansstyrelsen i Vastra
Gotalands Lan undersoker att detaljplanerna foljer de kriterier som géller for lanet
géllande exempelvis miljo, djur, natur, kultur och barnperspektivet (L&nsstyrelsen,
2012). Lansstyrelsen har aven i uppgift att ge rad och stod till kommunen géllande de
kommunala méalen fér bostadsforsérjningen °.

Pa den lokala nivan aterfinns kommunen, invanarna, fastighetsbolaget samt
Hyresgastforeningen och Fastighetsdgarna. Det kommunala planmonopolet innebar att

2 Goran Carlsson (Samhallsbyggarenheten, Lansstyrelsen i Vastra Goétalands l&n) intervjuad av
forfattaren den 30 april 2014.
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kommunerna sjalva kan ge synpunkter pa utseendet pa byggnaden och ge
markanvisningar som fordelar platser for exploatering i kommunen. | Goteborg Stad ar
det  Fastighetskontoret och  Stadsbyggnadskontoret  som  arbetar  med
samhallsplaneringen i kommunen och fordelar markrétter och bygglov till fastighets-
och byggbolagen. Dessa bolag far enligt bestimmelserna for markratter och bygglov
uppfora de fastigheter som godkanns av kommunen och detaljplanen. Efter att
bygglovet blivit godkéant har invanarna méjlighet att under tre veckors tid éverklaga
bygglovet innan det vunnit laga kraft (Goteborg Stad, 2014). Overklagan sker i fyra
instanser, dar L&nsstyrelsen &r den forsta instansen. Ett fastighetsbolag som Stena
Fastigheter erbjuder genom kdosystem bostader till invanarna. Hyresséttningen sker
genom forhandlingar som vanligtvis sker mellan intresseorganisationerna
Hyresgastféreningen och Fastighetsagarna ** och hyressattningen satts idag i de flesta
fall genom bruksvéardeshyra eller presumtionshyra (Hyresgéastforeningen, 2013).

‘ Riksdag }—{ Regeringen ‘

Lansstyrelsen

Invanare { Fastighetsbolag

‘ Hyresgastféreningen }—{ Fastighetsagarna ‘

Figur 6. En konceptuell modell 6ver de tre nivaer som paverkar bostadsbyggandet;
nationellt, regionalt och lokalt.

De tre intresseorganisationerna Fastighetsagarna, SABO och Hyresgéastforeningen har
gjort en analys Over skatteeffekterna for respektive upplatelseform. Pa grund av
skatteeffekter ar en nybyggd hyresbostad ca 2000 kr dyrare per manad jamfort med en
motsvarande privatagd bostad. Det beror pa att privatdagda bostader ar subventionerade
med ranteavdrag och ROT-avdrag pa skatten. Fastighetsskatten har pa senare ar minskat
mycket genom att ersattas med liten kommunal bostadsavgift (Bengtsson, Lind,
Mattsson-Linnala, et. Al, 2013). Stodet till privatdgda bostader uppskattades 2012 till 40
miljarder kronor, varav 14 miljarder for ROT-avdrag och 26 miljarder for ranteavdrag i
skattebortfall. Enligt Hyresgastforeningen motsvarar detta 14 500 kr per hushall och ar
(Hyresgastforeningen, 2013).

® Rikard Ljunggren (Ansvarig for naringspolitik, Fastighetsdgarna Géteborg) & Peter Cavalli-Bjérkman
(Fastighetskonsult & fastighetsjurist, Fastighetsdgarna Goteborg) intervjuad av forfattaren den 7 april
2014.

* Par Svanberg (Férhandlingschef, Hyresgastforeningen Riksforbundet) intervjuad av forfattaren den 8
april 2014.
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2.1.2.

Sammanfattning Politiska faktorer

Politiska medel har stor effekt pa hyreshostaden

Bostadspolitiken ar inte anpassad utifran den efterfragan som finns pa
hyresbostader

Hyresbostaden ar skattemassigt missgynnad i relation till privatdgda bostader
Skattepolitiken kan paverka utbud och efterfragan av bostader

Det finns inte samma stod for hyresbostader som till 4gda bostader
Upplatelseformernas efterfragan paverkas av deras skatteméassiga forutsattningar
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2.2. Ekonomiska faktorer

Mellan aren 2005-2010 byggdes det for alla upplatelseformer sammanlagt i genomsnitt
25 000 bostader varje ar. Statens Bostadskreditnamnd uppskattade att det behdver
produceras 35 000-40 000 bostader om aret for att bygga bort bostadsbristen pa fem ar.
Boverket menar istéllet att det maste byggas mellan 45 000 och 60 000 bostéder om aret
om bostadsbristen ska byggas bort pa fem ar.

Den radande bostadsproblematiken handlar inte bara om fragan var alla ska bo, utan har
ett storre perspektiv. Den starka inflyttningen till storstaderna sker standigt och drivs av
den starka urbaniseringen till tillvaxtomradena. Fenomenet kallas “Den nya ekonomiska
geografin” och innebér att saval foretag som invanare drar nytta av narheten till en
kvalificerad kunskap- och tjanstemarknaden samt effektiva underleverantorer
(Karpestam, 2013).

Enligt Anna Fellander, chefsekonom pa Swedbank, forlorar Sverige 21 miljarder i
minskat BNP under en 20-arsperiod pa bostadsbristen i Stockholm (Andrén Meiton,
2013). Hon menar pa att tillvaxten i storstaderna framst drivs av kunskapsintensiva jobb
som skapas av innovativa tillvaxtféretag, men som pa grund av brist pa ratt bostader
inte kan fa tillgang till ratt personal. Detta leder i sin tur till mindre inflyttningar &n vad
som forvantas i relation till efterfragan pa bostader och vad som kréavs for att staden ska
vaxa. Fellander menar att det &r de innovativa tillvaxtféretagen som skapar
kunskapsintensiva arbetstillfallen som driver pa arbetstillfallen i tjanstesektorn
(Ekonomiekot, 2014). Enligt Hyresgéastforeningen (2011) har 20 procent av unga vuxna
mellan 20-27 ar och totalt 7 procent av befolkningen tackat nej till ett arbete pa grund
att de ej hittat en 1amplig bostad.

Nar fler flyttar in till storstaderna okar boendetatheten da folk valjer att stanna. |
marknadsrapporten Boende, rorlighet och ekonomisk tillvéxt poangterar Boverket nar
boendetéatheten 6kar minskar den ekonomiska tillvéxten i stdderna (Karpestam, 2013).
Denna hypotes stods av studier fran De Graaf & Leuvensteijn (2007) som menar att
tider da det ar svart att hitta bostader minskar rorligheten pa bostadsmarknaden, vilket
paverkar matchningen pa arbetsmarknaden negativt. Vidare bidrar detta till att 6ka
arbetslosheten och minskar den ekonomiska tillvaxten.

Bristen pa nyproduktion har lett till kraftigt 6kade priser pa bostadsmarknaden och
langre koer till hyresratter. Den radande bostadsbristen hotar var svenska valfard med
avseende pa tillvaxten. En ond cirkel bildas dar flyttkedjor stoppas och
bostadssituationen narmar sig en klass och generationsfraga, vilket resulterar i ett
kraftigt marknadsmisslyckande °. HSB och Riksbyggen gjorde nyligen en undersékning
dar de lat WSP berédkna de olika regionalekonomiska effekterna i bland annat
Stockholms Stad utifran ett scenario med fortsatt lagt byggande. Undersékningen
resulterade i att det samlade produktionsbortfallet kunde uppga till mellan 330 miljarder
och 600 miljarder beroende pa vilket utvecklingsalternativ som valjs for berdkning
(Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala, et. al, 2013).

For hyresbostader talas det om att det finns en snedvriden momsséttning. Hyresratten
missgynnas genom att ré&ntebidraget och investeringsbidraget tagits bort
(Hyresgastforeningen, 2013). Att infora en 1dg moms pa bostadshyrorna skulle leda till

> Anna Fellander (Chefsekonom, Large Corporates & Institutions, Swedbank) intervjuad av forfattaren
den 28 mars 2014.
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att investeringsmomsen kan lyftas och darigenom skulle det skapa ekonomiskt hallbara
incitament for att bygga hyresbostéder. Idag betalar fastighetsforetagen for uthyrning av
hyresbostdder fullt pris for kapitalkostnaden samtidigt som andra boendeformer
subventioneras av statskassan. Garmell foreslar skatteforandringar som lockar
riskkapital till hyresbostadsmarknaden samt okar antalet potentiella projekt. Det kan ga
till genom att utgd fran internationella forebilder for inkomstskattebefriade
fastighetsfonder, dar Real Estate Investment Trusts ar ett exempel (Bengtsson, Lind,
Mattsson-Linnala, et. al, 2013).

Enligt Eurostat &r Sverige ett av de dyraste landerna nar det géller byggnadskostnader,
inget land i Europa har s& hoga byggnadskostnader som Sverige . | jamforelse med
grannlandet Finland &r bostaderna dubbelt sa dyra och dessutom har Sverige en 30
procent hogre produktionskostnad &n i Finland. Detta har lett till att Finland kommit i
framkant vad det géller bostadsbyggandet gentemot Sverige. Finland har lyckats bygga
dubbelt s& manga bostader per tusen invanare an vad vi har lyckats astadkomma i
Sverige. Hyreshostadsproduktionen har paverkats negativt av de hoga byggkostnaderna
och det byggs inte i den takt som efterfragas.

Det ar priserna pa bostadsratter som driver pa markpriserna och leder till att det ar
oekonomiskt att producera nya hyresrétter (Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala, et. al,
2013). Aven Hans Lind tar upp Finland som en férebild for bostadsbyggandet dar det
sker Overenskommelser mellan staten och kommunen for subventioner och
infrastruktur. Idag behOver det byggas enkla bostdder och det &r de enklare
standardprodukterna som behéver anvéndas i de nyproducerade bostdderna. SABO har
tagit fram koncepten Kombohusen som saknar de lyxigare delarna i bostader. Att bygga
dessa enkla bostader ger likadana hus pa olika stallen . Sophia Mattsson-Linnala fran
SABO menar att dessa Kombohus med ramupphandlingar pressar byggpriserna 20-30
procent och har Okat allménnyttans normala bostadsproduktion med 10 procent.
Dessutom Okar investeringsviljan samtidigt som riskerna minimeras med detta koncept
(Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala, et. al, 2013). Detta leder att bostadsproduktionen
effektiviseras och kommer ned till kostnaderna pa mellan 20 000-22 000 kronor per
kvadratmeter. Dessa typer av bostader behover produceras for att forbattra for alla
bostadsgrupper. Hans Lind menar pa att miljonprogram med liknande billigare bostader
ar nodvandigt for att erbjuda de med lagre inkomster en bra bostadsforsorjning. An sa
lange kravs det att samhéllet arbetar inom ramen for de befintliga regelverken och att
kval7iteten pa bostader kan behdvas trappas ned for att 6ka bostadsbyggandet pa kort
sikt’.

En enkel kostnadskalkyl visar att hyresbostaden ar skatteméssigt missgynnad och det ar
dyrare att bo i hyresratt an dgd bostad (Hyresgéstforeningen, 2013). En jamforelse
mellan tva likvardiga bostader i Stockholms innerstad visar att manadshyran kan skilja
nastan 2 500 kr per manad mellan en bostadsratt och hyresratt (Se Tabell 1).
Hyresgastforeningen betonar att forutsattningarna for att 16sa bostadsbristen ar att 1ag-
och medelinkomsttagare far battre forutsattningar pa bostadsmarknaden. Hyresgésten
lagger i genomsnitt runt 28,4 procent av den disponibla inkomsten pa hyran, till

® Lars-Gunnar Kranz (Utvecklingsledare - Analys och utredning, Fastighetskontoret, Goteborg Stad) &
Stephan Cedergren (Utvecklingschef, Fastighetskontoret, Géteborg Stad) intervjuad av forfattaren den 1
april 2014.

"Hans Lind (Professor i Fastighetsekonomi, Institutionen fér Bygg- och Fastighetsekonomi, Kungliga
Tekniska Hogskolan) intervjuad av forfattaren den 4 april 2014.
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skillnad fran hushall med &dgda bostader som lagger 20,1 procent respektive 16,6
procent av inkomsten.

Tabell 1. Skillnader i manadskostnad mellan tva likvardiga bostader med

upplatelseformerna bostadsratt respektive hyresratt (Hyresgastforeningen, 2013).

Jimforelse av tva 3 rok pa 89 kvm i Stockholms innerstad

Bostadsriitt Hyresriitt
Objekt Lindhagensgatan 145,  Ringviigen 44-50,
Byggir 2012-2013 Kungsholmen Sédermalm
Pris 4 800 000
Lin (85%, 3% riinta) 122 400
Skatteeffekt -36 720
Minadsavgift /hyra 5004 15 500
Arskostnad kr/kvm 1 637 2 090
Minadskostnad 12 144 15 500

2.2.1.

Sammanfattning Ekonomiska faktorer

Bostadsbristen och boendetatheten har en stor paverkan pa Sveriges tillvaxt i
form av uteblivet BNP

Bostadsbristen minskar rorligheten pa bostadsmarknaden, vilket gor det svart att
matcha arbetsgivare med arbetstagare

Hyresbostaden ar dubbelbeskattad via momsen

Produktionskostnaderna ar mycket hdga i Sverige i jamforelse med andra
europeiska lander, vilket har en negativ effekt pa nyproduktionen

Finland kan ses som ett foredome for en vél fungerande hyresbostadsmarknad
Produktionskostnaderna kan pressas nedat enligt SABO, som tagit fram
konceptet Kombohus

Markpriserna ar hoga och drivs av dkade priser pa agda bostader vilket gor det
svart att bygga kostnadseffektiva hyresbostader

Det ar dyrare att bo i en hyresbostad i jamforelse med dgda bostéader, vilket
forsvarar forutsattningarna for lag- och medelinkomsttagare
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2.3. Sociala faktorer

Som tidigare kapitel betonat &r hyresbostaden en viktig del av bostadsforsérjningen och
spelar en stor roll for Sveriges konkurrenskraft. For att hyresbostaden skall kunna fylla
sin roll krévs det att den skall rikta sig mot alla sociala grupper i samhaéllet. Sverige har
valt att inte bygga bostéder i form av Social Housing som &r vanligt i andra lander. Det
innebér att bostader byggs sarskilt for socialt utsatta grupper. Hyresbostaden &r éppen
for alla och kraver ingen kontantinsats som pa den privata bostadsmarknaden. Det
ekonomiska risktagandet for en hyresgast ar 1ag da personen ifraga inte behdver avsitta
och binda det egna kapitalet. Tack vare av hyresratten som boendeform ges manniskor
mojligheten att Itt att flytta och omplacera sig. Hyresbostaden ses som den tillfalliga
bostaden och bostadsratten ar for boende av mer stadigvarande bruk
(Hyresgastforeningen, 2013). For individen ar det en orosfaktor nar det ar svart att finna
ett lampligt boende, vilket tar pa individens mojlighet att delta i samhéllet pa ett
fungerande satt. Enligt Malslovs behovstrappa tillhoér bostaden ett av de grundldggande
behoven for att en individ ska kunna fokusera pa att arbeta, soka jobb, klara en
utbildning och skaffa familj maste en bostad kunna finnas dar som en grundlaggande
trygghet (Passer & Smith, 2008).

2.3.1. Flyttkedjor

Flyttkedjorna ar ett begrepp som diskuteras flitigt inom bostadsproblematiken. Dessa
paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden och nar dessa fungerar gar det att byta
boende snabbt och latt for att passa bostadsbehovet. Fungerande flyttkedjor kréver en
stock av vakanta bostader, vilka gor det mojligt att snabbt hitta en ny bostad nar livet tar
nya vandningar. Idag ar det viktigt att fa fart pa flyttkedjorna och Gppna upp de
flaskhalsar som nu stoppar upp bostadsmarknadens mojligheter att utvecklas.

Rorelsen pa marknaden ar for tillfallet for 1ag och skattekonsekvenser laser inne folk pa
sa vis att det inte lonar sig att flytta eller byta bostad, vilket hindrar flyttkedjorna att réra
pa sig (SVT Play, 2012). Hyresgastforeningen menar pa att ett okat utbud av
hyresbostadsrétter skulle leda en mer jamstélld bostadsmarknad och 6kad rorlighet,
eftersom hyresbostaden brukar rdknas till den tillfalliga bostaden i motsats till dgda
bostader (Hyresgastforeningen, 2014). Allt fler hushall far spendera en allt storre andel
pa sin bostad samtidigt som allt fler har svarare att komma in pa bostadsmarknaden
vilket ger en snedférdelning av resurserna i samhallet. Detta & nagot som kanske till
sist kommer att drabba de grupper som har minst mojlighet att gora sina roster horda.

Omraden gor klassresor bade uppat och nerat, vilket kallas gentrifiering, omraden
genomgar forandring uppat i en socioekonomisk status, det vill saga, de som flyttar in
har hogre inkomster &n de som flyttar ut (Se Figur 2). Det uppstar aven en filtrering av
bostadsomraden som gor en klassresa nedat dar de som flyttar in har lagre inkomst &n
de som flyttar ut (SVT Play, 2012). Vi har idag en nyproduktion av bostédder som oftast
ar sa dyr att den inte resulterar i flyttkedjor. Hyresgastforeningen papekar att hyrorna
maste anpassas efter hushallsekonomin och betalningsférmagan for hela befolkningen
(Hyresgastforeningen, 2013).

Debatten kring bostadsfragan ror bland annat matt och uppskattningar som dessvarre
ger helt olika bilder av vad som efterfragas och hur stort behovet av nya bostader ar.
Darfor kravs det att behov och efterfragan sarskiljs fran varandra. Behovet inom
bostadsmarknaden innebér att det skall finnas en bostad for alla hushall och med
mojligheter till viss reserv for att underlatta omsattningen inom det befintliga bestandet,
det vill sdga fa battre fungerande i flyttkedjorna. Efterfragan paverkas i hogre grad av
hushallens resurser och syn pa bostadens kvalitéer sa som utformning, storlek, volym,
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kostnader och lage. Behovet av bostdder paverkas inte i samma omfattning som
efterfragan nar det géller marknadsrelaterade omstandigheter. Kommunen menar att
behoven kan vara tillgodosedda men att efterfragan anda kan Overstiga utbudet da typer
av boenden som, t.ex. smahus, lagenheter, studentboenden eller andra attraktiva lagen
fortfarande behdver tillgodoses och prioriteras. De nyproducerade bostaderna star for
knappt en procent av de 260 000 bostader som finns i Goteborgs bostadsbestand. 1 och
med detta konstaterar Goteborgs kommun att, &ven om vi skulle bygga vad som kravs
for att tillgodose vart befintliga bostadsbehov skulle antalet nyproducerade lagenheter
relativt sett vara litet gentemot hela bestandet. Enligt Fastighetskontoret pa Goteborg
Stad ar nyproduktionen betydelsefull for tillgangen pa bostader, for att fa en drivande
och utvecklande flyttkedja som i slutdndan kan resultera till en battre bostadsfordelning,
men han hédvdar att kortsiktigt beror dagens bostadssituation framst hur vi behandlar det
befintliga bestandet.

Beroende pa vilket typ av berdkningar som anvéands uppstar olika uppskattningar om
bostadsbehovet. Det ar en utmaning att vélja ut lampliga metoder och matt for att pavisa
bostadsbristen. Demografiska faktorer ar en vanlig metod som anvands och marknadens
efterfragan ar en annan aspekt att framhalla. Ett annat matt &r boendetétheten som ofta
anvands for att visa pa hur manga boende det finns per bostad.

2.3.2. Nationellt perspektiv

For att undersOka bostadsbristen kravs det att olika berdkningsformer stalls gentemot
varandra, darfor har antalet invanare, boendetétheten samt antalet hyresbostader i landet
undersoks. ldag har 67 procent av landets kommuner bostadsbrist och dar det tidigare
endast var ett storstadsproblem ser vi nu att detta sprider sig till omkringliggande
kommuner som inte tidigare hade detta problem. Idag &r det manga grupper som har
svart att komma in pa bostadsmarknaden och inte som det var tidigare, da endast
socioekonomiskt svaga grupper hade svart att hitta bostad (Karpestam, 2013).

Fran slutet av 2000-talet har antalet invanare som ar i behov av boende (befolkning dver
18 ar) okat dramatiskt i Sverige. Med en 6kande befolkningen i behov av bostader har
dock antalet byggda bostader sjunkit. Den vuxna befolkningen har mellan aren 2001-
2011 okat med 7,9 procent samtidigt som det totala antalet bostédder endast 6kade med
5,6 procent. Efter rekordaren pa 1960-talet med miljonprogrammen har
bostadsbyggandet minskat dramatiskt. 2010 lag bostadsbyggandet pa ca 20 000 byggda
bostader, vilket ar mycket lite i kontrast till miljonprogramsaren dar vissa ar uppvisade
over 100 000 tillkomna bostader (se Figur 7). Boverket har berdknat att bristen pa
bostader 2012 uppskattades till 92 399 bostéder i hela landet (Boverket, 2012). Andelen
hyresbostader har minskat de senaste 20 aren, fran att under 1990-talet ha 41-36,5
procent hyresbostader i bostadsutbudet 2010. Detta beror delvis pa att det har skett
mycket ombildningar av hyresbostéder till bostadsratter (Karpestam, 2013). De grupper
som bor i hyresbostader &r oftast unga, personer dver 75 ar, ensamstaende kvinnor med
barn samt personer med utléndsk hérkomst (Bergendahl, 2012). Som tidigare ndmnts &r
inte bostadsbristen endast centrerad till storstadsregionerna, utan andelen boende per
bostad fran 1990-talet har dven Okat utanfor storstaderna (Karpestam, 2013). Enligt
Boverket &r boendetatheten hogre an genomsnittet i 15 av 21 lan i Sverige (Boverket,
2012). Dessutom menar Boverket pa att boendetitheten endast ar ett matt pa
bostadsbristen och att det centrala problemet ligger till brist pa bostader.
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Figur 7. Statistik fran SCB, Antalet byggda bostader har minskat och utbudet har 6kat
(Karpestam, 2013)

2.3.3. Regionalt perspektiv

| Véstra Gotalands 1&n 6kar befolkningen framst i och runt Goteborgsregionen som
rymmer hélften av befolkningen, medan 50 procent av lanets kommuner ser en
minskning av befolkningen. Befolkningen i lanet forvantas oka till 1,73 miljoner ar
2025, varav den arliga befolkningstillvaxten uppskattas bli 0,6 procent.
Bostadsmarknadsenkaten fran 2013 visar pa att det var brist pa bostader i 28 av lanets
49 kommuner. | Vastra Gotalands 1an menar manga av kommunerna pa att det ar hoga
produktionskostnader och 6verklagandeprocessen, vilket dkar risker for byggherrarna
som ar orsaken till att det byggs for lite. Dessutom &r nivan mellan vad hushallen kan
och &r villiga att betala och produktionskostnaden begrénsad.

Lansstyrelsen papekar att riktlinjerna for bostadsforsorjningen maste bli battre i Véastra
Gotalands Lans kommuner och att endast 11 av de 49 kommunerna har antagit riktlinjer
for den forgaende mandatperioden. Kommunerna arbetar mycket séllan tillsammans
med varandra i planeringen av bostadsforsorjningen och lansstyrelsen menar pa att
denna samverkan behover utvecklas for att kunna uppna rétt bostadsplanering i lanet.
Goteborg och dess kranskommuner har en gemensam arbetsmarknad och &r darfor
beroende av varandras bostadsforsorjning. Regeringen har foreslagit forandringar som
kommer Oka kravet pd en mer regional bostadsforsérjning (Lansstyrelsen Véstra
Gotalands Lén, 2013).

Boverket har beréknat hur mycket extra bostdder som skulle behdva tillkomma i
bestandet for att kompensera for befolkningstillvaxten. Dessa berdkningar har arbetats
fram utifran tvd olika berakningsmodeller, vilket ger en spridning av resultatet.
Boverket har i sin analys berédknat att VVastra Gotalands lan maste oka antalet lagenheter
med 2,5-3,5 procent, vilket innebar en 6kning pa 16 055 - 25 896 lagenheter. | Vastra
Gotalands lan antas den arliga befolkningstillvaxten vara 0,59 procent (Boverket, 2012).
Lansstyrelsen papekar dven i sin bostadsmarknadsanalys att det byggs for lite bostader i
relation till behoven och speglar inte befolkningsokningen det talas istéllet om en
obalans av bostader i de flesta av l&nets kommuner.

For gruppen ungdomar &r det extra svart att etablera sig pa bostadsmarknaden, medan
andra grupper som medelalders och &ldre snarare har svart for att byta ned fran en stor
bostad till mindre bostad (Se Figur 8). Folkhéalsoinstitutet papekar att ungdomar tillhor
den grupp som inom bostadsmarknaden som &r extra utsatta da de saknar resurser,
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kontakter och kunskaper som krévs for att kunna konkurrera med andra grupper
(Lansstyrelsen Vastra Gotalands Lan, 2013).
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Figur 8. De grupper som har sarskilt svart pa bostadsmarknaden i Vastra Gotalands Lan.
(Lansstyrelsen Vastra Gotalands Lan, 2013)

Det ar framst hyresbostader som det &r storst brist pa i lanet (Se Figur 9). Trots att vissa
kommuner inte uppvisar bostadsbrist sa visar 46 av 49 kommuner att de har brist pa
hyresbostader. Manga av dem som soker sig till hyresratter tillnr de mest resurssvaga i
samhallet. Det ar framfor allt brist pa mindre lagenheter med 1-2 rum och kék i Véstra
Gotalands lan (Lansstyrelsen Vastra Gotalands Lan, 2013).
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Figur 9. Bostader som det ar brist pa i Vastra Gotalands Lan indelat i upplatelseform.
(Lansstyrelsen Vastra Gotalands Lan, 2013).

2.3.4. Lokalt perspektiv

Goteborg véxer och har ett stort inflytande i Vastsverige vilket dr av central betydelse
for regionens tillvaxt och konkurrenskraft. Géteborgs stads dverordnade mal for 2014
betonar att staden i storre utstrackning ska mota Goteborgs invanares bostadsbehov och
en av inriktningarna ar att fler hyresratter ska byggas i staden. Dessutom ska Goteborg
uppna malet for den senaste mandatperioden pa att 10 000 nya bostader.
Boendesegregationen ska minskas genom att framja en blandad bebyggelse med olika
upplatelseformer (Goteborg Stad Fastighetskontoret, 2014). Tillganglighetsfragan &r
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nagot som genomsyrar hela Goteborgs Stads arbete och detta kommer staden fortsatta
arbeta aktivt med ®.

Idag har Goteborg 533 000 invanare och mycket tack vara det 6kade barnafédandet har
invanarantalet 6kat med 66 000 invanare under 2000-talet. Mycket tyder pa att den
yngre generationen soker sig till Goteborg samtidigt som den barnafédande
befolkningen med barn flyttar ifran storstaden. 2012 var det 4600 personer i
aldersgruppen 20-29 ar som flyttade in till Goteborg Stad samtidigt som 3000 i
aldersgruppen 30-39 ar samt 3000 personer i aldersgruppen 0-5 ar flyttade till andra
kranskommuner utanfor Géteborg Stad. Den storsta befolkningsgruppen i staden ar fran
25 ar och uppat, och den storsta 6kningen av befolkning kommer bli barn, ungdomar
och &ldre mellan 65-84 ar. Befolkningstillvaxten forvantas 6ka med 6500 personer
arligen fram till 2025. De planer som staden har géllande tillvaxten pekar pa att det
kravs att Goteborg haller uppe en hog takt av nyproduktion av bostader. Goteborg Stad
har malsattningen att den lokala arbetsmarknadsregionen ska vaxa till 1,75 miljoner
invanare till 2030 och arligen ska invanarna 6ka med 10 000 nya invanare. Antal
invanare beraknas véxa till 600 000 invanare under 2020-talet, och en 6kning med 150
000 invanare till 2035. Goteborg Stad beréknar att den centrala karnan i Goteborg har
mojlighet att utokas till 45 000 invanare samt 60 000 arbetsplatser fram till 2030.

2012 fanns over 430 000 bostader i Goteborgsregionen, varav 60 procent av bostaderna
i centrala Goteborg. 88 procent av Goteborgs befolkning beréknas bo inom de centrala
delarna i staden, och 80 procent av de bostader som har byggts under 2000-talet har
varit i direkt anslutning till eller i narheten av kollektivtrafik. Statistik fran Boverket
visar att det mellan 1990-talet till 2011 har byggts néstan lika mycket hyresbostader
som smahus i Stor-Goteborg.

Boverket har berdknat att den ackumulerade nettobostadsbristen i Stor-Géteborg 2012
lag mellan 9 475-17 310 bostader (Boverket, 2012). Utifran den berdknade
befolkningstillvaxten pa 6500 personer per ar har Goteborgs Stad beraknat att det skulle
kravas en arlig tillforsel pa 1700-3900 nya bostader per ar fram till 2025 (Géteborg Stad
Fastighetskontoret, 2014). Hyresratten som upplatelseform ar en mycket eftertraktad
bostad i Goteborg. Halften av alla som flyttar till Goteborgsregionen ar i aldern 19-29 ar
dar 67 procent i denna aldersgrupp soker sig till en hyresratt. Den trend som stammer
val Overens med storstader i Ovriga landet &r att en stor del av hyresbostdderna har
ombildats till bostadsratter. | Goteborg har det skett saval ombildningar som bebyggelse
av hyresrétter mellan 1990-2011, dock har nettotillvéxten av hyresbostader varit mycket
lag i forhallande till efterfragan.

De vanligaste bostadstyperna i Goteborg bestar av bostadsratter och hyresrétter i
flerbostadshus samt &ganderatter for smahus (se Tabell 10). | Goteborg 2011 var 35
procent av samtliga bostader hyresratter i flerbostadshus, 28 procent bostadsratter i
flerbostadshus samt 33 procent smahus (Boverket, 2012). De flesta bostader som
byggdes mellan 2008-2012 bestod av 45 procent bostadsrétter, 32 procent hyresratter
samt 13 procent smahus (Goteborg Stad Fastighetskontoret, 2014).

® Lars-Gunnar Kranz (Utvecklingsledare - Analys och utredning, Fastighetskontoret, Géteborg Stad) &
Stephan Cedergren (Utvecklingschef, Fastighetskontoret, Géteborg Stad) intervjuad av forfattaren den 1

april 2014.
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Figur 10. Bostadsstocken i Goteborg, 2011 (Boverket, 2012)

2.3.5. Sammanfattning Sociala faktorer

e Hyresbostaden ar 6ppen for alla, dock ar det svart att fa tillgang till en
hyresbostad utan inkomst pa en viss niva.

e Flyttkedjornas funktion &r idag av lagsta grad, nyproduktionen &r inte en I6sning
pa detta.

e Rorelsen pa marknaden &r fortillfallet for 1ag och skattekonsekvenser laser inne

folk pa sa vis att det inte l6nar sig att flytta eller byta bostad vilket aven hindrar
flyttkedjornas funktion.
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2.4. Lagar

| foljande kapitel presenteras hyressystemet och de regelverk som finns for att bygga
bostader.

2.4.1. Hyressystemet

1942 infordes en hyreslag som bestamde hyrorna, men som senare ersattes med
Bruksvardessystemet ar 1969. Bruksvardessystemet fungerar sa att likvardiga
lagenheter ska ha lika hyressattning och ska inte paverkas av tillgangen eller efterfragan
pa bostader. Bruksvardessystemet sakerhetsstéller besittningsskyddet for att trygga
hyresgastens boende.

Bruksvardessystemet brukar anvandas for bestamning av hyror i det befintliga bestandet
och for nybyggnation av hyresfastigheter anvénds istdllet systemet med
presumtionshyror. Férutom att ta lage, standard och forvaltningskostnader i beaktning
baseras aven hyran pa investeringskalkylerna for byggnationen. En annan fordel med
presumtionssystemet &r att hyran inte kan provas enligt bruksvérdessystemet i
Hyresnamnden forran efter 15 ar. For att det ska I6na sig for fastighetsagaren enligt
investeringskalkylen kravs det i vissa fall att hyrorna ligger betydligt hogre &n
bruksvéardeshyrorna for nyproducerade hyresbostéder. Fastighetsédgarna kan dven vélja
att inte forhandla hyrorna med Hyresgéastforeningen utan sjalv avtala med hyresgésten
om hyran. Dock kan hyresgasten i detta fall fa hyran provad enligt
Bruksvardesprincipen av Hyresndmnden.

Hyresforhandlingssystemet har vaxt fram mellan hyresgéstféreningen och
intresseorganisationen for de kommunala bostadsbolagen, SABO. Det gor att
hyresgasten med en svagare stéllning foretrads kollektivt av Hyresgastféreningen
(Hyresgéastforeningen, 2013). Idag brukar de flesta hyresférhandlingar och
overenskommelser ske mellan Hyresgastféreningen och Fastighetsdgarna som &r
motsvarande intresseorganisation for fastighetsbolagen 2. Hyran kan dven 6verklagas till
Hyresnamnden som jamfor hyran mot likvardiga lagenheter pa orten utifran
Bruksvérdessystemet (Hyresgéastforeningen, 2013).

Vid undersokning av statistik av 20 483 nyproducerade hyresbostdder mellan 2007-
2013 var halften av hyrorna satta efter bruksvarde, en tredjedel utifran
presumtionsregeln och 12 procent hade inte foérhandlat klart. Bruksvérdessystemets ar
standigt i diskussion mellan politiker och forskare och fastighetsdgare som menar att
systemet ar en pusselbit som paverkar bostadsbristen negativt. De menar pa att
Bruksvardessystemet satter kapparna i hjulet for vél fungerande flyttkedjor och gor det
annu svarare att bota marknadens bostadsbrist. Den som lyckats att hitta en billig
lagenhet i bra lagen kommer séllan sldppa detta kontrakt, och eftersom det befintliga
bestandet ar mycket foérmanligt stoppar detta upp flyttkedjorna. Det leder till att
flyttkedjor stoppas, det uppstd en svart marknad och en andrahandsmarknad pa
hyresbostader ‘. Garmell &r starkt kritisk till systemet som menar hyresregleringarna
paverkar rorelsen pa bostadsmarknaden negativt och har inlasande effekter pa
bostadsmarknaden. Han menar pa att ““Systemet leder till 6verkonsumtion av yta, lage,
rum och standard. Kotiderna blir langa och for manga framstar situationen som
hopplds, vilket leder till jakt pa kontakter, nepotism, betalning av svarta pengar och

® Rikard Ljunggren (Ansvarig for naringspolitik, Fastighetsdgarna Géteborg) & Peter Cavalli-Bjérkman
(Fastighetskonsult & fastighetsjurist, Fastighetsdgarna Goteborg) intervjuad av forfattaren den 7 april
2014.

" Hans Lind (Professor i Fastighetsekonomi, Institutionen fér Bygg- och Fastighetsekonomi, Kungliga
Tekniska Hogskolan) intervjuad av forfattaren den 4 april 2014,
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kreativt utnyttjande av regelverkets kryphal’ (Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala, et. al,
2013).

Lindgvist menar att flera internationalpolitiska organ, daribland EU-kommissionen,
OECD och IMF och OECD att hyressattningssystemet bor reformeras. Det
finanspolitiska radet betonar bruksvérdessystemets negativa paverkan pa Sveriges
arbets- och bostadsmarknad samt den ekonomiska tillvaxten (Bengtsson, Lind,
Mattsson-Linnala, et. al, 2013). Saval Stellan Lundstrém och Hans Lind anser att dessa
system borde slopas och att frihyressdttning &r en av lésningarna till
bostadsproblematiken ’ 8. Analyschefen Asa Henninge betonar dock vikten vid att
infora en fri marknadshyra med forsiktighet for att undvika att hyresgaster inte kommer
i klam. Det ar en stor utmaning for fastighetsforetagen att idag fa lonsamhet i
nybyggnadsprojekt for hyresbostadsratter. For att uppna lonsamhet maste hyran sétta sa
nara marknadspriset som mojligt. Statistiska centralbyran undersokte sambandet mellan
produktionskostnaden och prissattningen for bostadsratter och hyresratter under 2000-
2004. FOr bostadsratter vad fanns det ett samband mellan insatsen och
produktionskostnaden. Detta samband fanns inte for hyresréatten som istéllet visade stor
spridning (Millstam, 2004). Det &r bostadsratten som har en marknadsstyrd kostnad
samtidigt som den reglerade hyresratten inte uppvisar nagot samband mellan arshyran
och produktionskostnaden. Enligt Asa Henninge menar fastighetsbolagen pé att det
snarare ar brist pa attraktiv. mark, planmonopolet och komplicerade
markanvisningsprocesser som &r det storsta problemen pé bostadsmarknaden °.

Hans Lind menar dock pa att en fri hyressattning ger hyresgasten mer valmojligheter
och skulle absolut paverka bostadsmarknaden idag ’. Aven Hyreshostadsutredningen
som utfordes av Regeringen menar pa att bruksvardet- och forhandlingssystemen &r en
nyckelfraga pa hyresbostadsmarknaden nar det galler en hdmning av utbudet. Systemet
gor att byggherrarna utsatts for osékerhet gallande risktagandet, vilket leder till minskad
investeringsvilja i omraden med stor efterfragan pa hyresbostader. Det racker med att se
Over gransen till andra europeiska lander som har kommit langre med ett modernare
hyressystem som ger fria avtal vid ny-inflyttningar, vilket fort leder till fler tillgangliga
hyresbostéder (Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala, et. al, 2013). En marknadssatt hyra
skulle leda detta skulle minskade koer, att flyttkedjor skulle Oppnas upp och att
inldsningseffekterna skulle minska ’. Bengt Hansson menar pé att hyresregleringarna ar
en viktig faktor som skapar ineffektiv anvandning av hyreshestandet. Regleringen gor
det svart saval ta sig in pa bostadsmarknaden som att byta till en mer lamplig bostad i
ett annat lage eller med en annan storlek (Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala, et. al,
2013). Har skiljer sig asikterna drastiskt da Stena Fastigheters fastighetschef, Per
Limdahl staller sig emot detta resonemang, men som samtidigt betonar att tidskrdvande
forhandlingarna med Hyresgastforeningen skulle minska som en fsljd *°. Asa Henninge
betonar att en fri hyressattning skulle framja bostadsbyggandet. Dock skulle detta kréva
att fastighetségarna var generdsa for att hyresbostaden skulle fortsdtta vara en trygg
boendeform for hyresgasten °.

" Hans Lind (Professor i Fastighetsekonomi, Institutionen fér Bygg- och Fastighetsekonomi, Kungliga
Tekniska Hogskolan) intervjuad av forfattaren den 4 april 2014.

8 Stellan B. E. Lundstrém (Professor i Foretagsekonomi, KTH) intervjuad av forfattaren den 13 mars
2014.

% Asa Henninge (Affarsomradeschef Analys, NAI Svefa) intervjuad av forfattaren den 7 maj 2014.
9per Limdal (Fastighetschef, Stena Fastigheter Géteborg) intervjuad av forfattaren den 26 mars 2014
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Fastighetsdgarna menar pa att en hyresmarknad déar stora skillnader finns mellan hyror i
A- till C-lagen ar formanligt. Goteborg har idag en hyresdiskripans pa 35 procent
mellan mest och minst attraktiva omraden, till skillnad fran Stockholm som endast har
en skillnad p& 15 procent *. Bruksvardessystemet gor att boendet ar subventionerat och
extremt billigt i basta ldge och dyrt i samsta ldge. Boverket har forelagit att
hyresregleringen och bruksvardessystemet gor att hyrorna inte foljer konjunkturen
sasom agda bostader, och anses tvart mot bostadsratter vara dyra under daliga tider och
billiga i goda tider (Boverket, 2012). Aven Asa Henninge menar pé att storre skillnad i
hyresnivaer mellan lagen skulle vara formanligt °. Hans Lind ifragasatter det politiska
stéllningstagandet om en blandning mellan billiga hyresrétter och dyra bostadsréatter
inom samma bostadsomrade (Svenska Betongféreningen, 2013). Analytikern Bengt
Hansson fran Boverket menar att bostaden ar en konsumtionsvara som inte ar unik
forutom att den kostar mer &n andra konsumtionsvaror (Bengtsson, Lind, Mattsson-
Linnala, et. al, 2013).

Presumtionshyressystemet uppvisar en mer marknadsméssig hyressattning &n
Bruksvardessystemet, men oavsett hyressystem ar det svart att skapa lonsamma projekt.
Problemet blir flerdimensionellt nar sérskilda krav pa byggnationerna pa bestamda
platser minskar vinsterna for fastighetsbolagen. Om ett fastighetsbolag inte far den mark
som de 6nskar kan de behova ta ut en mindre hyra for att betalningsviljan & mindre pa
den tilldelade marken °. Hans Lind har gjort en jamférelse mellan hur mycket det kostar
att tillverka en bil i borjan pa 1900-talet jamfort med att bygga ett hus. Den industriella
utvecklingen har bidragit till att bilen blivit billigare att producera samtidigt som
huspriserna skenat ivdg, sa det maste vara nagot konstigt med utvecklingen av
byggnadskostnader. For att utveckla billigare hyresbostader krdavs det att projekten
effektiviseras och att mer noggranna analyser utfors av vad som efterfragas av vem i
tidiga skeden sa att man inte bygger fel. Projektet maste méta den efterfraga som finns
pa marknaden. Det kravs att mer kompakta boenden produceras da marken &r en sadan
bristvara och exklusiv resurs idag. Precis som hyresmarknaden for lokaler maste man fa
ner ytan fOr att spara kvadratmeter.

Nar flyttkedjorna diskuteras brukar fri hyressattning framhéavas som en atgard for att
minska bostadsbristen. Enligt bade Stellan Lundstrom och Hans Lind skulle en fri
hyresséttning leda till kortare hyreskoer, dar det dock &r viktigt att skilja pa det
befintliga bestandet och nyproduktion 8. Skulle fri hyressattning bli en aktiv fraga
skulle mojligheten till egna val 6ka och bostadsmarknaden skulle paverkas positivt av
detta. Hans Lind menar pa att en fri hyressattning skulle leda till fler lediga lagenheter
och att fler skulle hyra ut sina hem. Om hyresbostaden skulle bli mer marknadsstyrd tror
Hans Lind att det dven skulle leda till att kommunen i mindre utstrackning skulle sdga
nej till nyproduktion (SVT Play, 2012). Dock maste en fri hyressattning inféras med
stor forsiktighet och f& politiker &r villiga att vaga sig p& denna utmaning. Asa

¥ Rikard Ljunggren (Ansvarig for naringspolitik, Fastighetsdgarna Géteborg) & Peter Cavalli-Bjorkman
(Fastighetskonsult & fastighetsjurist, Fastighetsdgarna Goteborg) intervjuad av forfattaren den 7 april
2014.

" Hans Lind (Professor i Fastighetsekonomi, Institutionen fér Bygg- och Fastighetsekonomi, Kungliga
Tekniska Hogskolan) intervjuad av forfattaren den 4 april 2014.

8 Stellan B. E. Lundstrém (Professor i Féretagsekonomi, KTH) intervjuad av forfattaren den 13 mars
2014.

% Asa Henninge (Affarsomradeschef Analys, NAI Svefa) intervjuad av forfattaren den 7 maj 2014.
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Henninge, Analyschef pa NAI Svefa i Goteborg, foreslar att en stegvis dvergang till en
fri hyressattning skulle minska risken for att hyresgaster kommer i klam vilket latt kan
ske vid intradets borjan °. Enligt Per Limdal frAn Stena Fastigheter skulle en fri
hyresséttning inte vara en I6sning pa problemet eftersom det grundlaggande problemet
ar att det helt enkelt byggs for lite hyresratter och nar det val byggs sa ligger dessa i fel
typ av omraden *°. Nyproduktionen &r ocksd ofta sd dyr att den inte genererar nya
flyttkedjor. Problematiken ligger snarare kring att méta efterfragan pa hyresrétter,
hyrorna maste anpassas till hushallsekonomin och betalningsformagan for den
genomsnittliga hyresgésten. Fokus kring byggandet for nyproduktion i A-lagen till
produktion med rimliga hyror i B-och C-lagen maste ses dver (Hyresgastforeningen,
2013).

2.4.2. Regelverk for byggandet

I samhaéllsbyggnadssektorn dr det mycket lagar och regelverk som reglerar byggandet av
hyresbostéder. Sverige har ett kommunalt planmonopol, vilket innebar att kommunerna
enskilt bestimmer dver var och vad som ska byggas. Vid bygglandet av bostader
reglerar Plan- och bygglagen hur marken och byggandet ska ga till genom att krava att
kommunen uppréttar oversiktsplaner. Vidare regleras i lagen hur marken ska anvéndas
och vad for krav kommunen kan stélla pa vad som byggs. Dessutom finns det krav som
stalls pd byggnaden, exempelvis tillgangligheten. Lagen fokuserar dven pa att hansyn
ska tas till allménhetens och enskilda intressen. Det ar framfor allt kommunen som tar
denna lag i beaktning vid markforelagganden och bygglov (Lagen.nu, 2014). Vid
upprattning av detaljplaner granskar Lansstyrelsen dessa med Plan- och bygglagen som
regelverk samt med hansyn till riksintressen, strandskydd, och miljokvalitetsnormer
samt barnperspektivet 2. Enligt Bostadsforsorjningslagen har kommunen ansvar 6ver
bostadsforsérjningen och att utarbeta mal for bostadsbyggandet i kommunen.

Boverket ar en forvaltningsmyndighet som upprattar kompletterade regelverk till Plan-
och bygglagen, Miljobalken och Bostadsforsorjningslagen pa uppdrag av regeringen. |
Boverkets Byggregler (BBR) finns regelverken som kompletterar dessa lagar. Vidare
kompletteras mer detaljerar information om bostadsutformningen i Svensk Standard.

Manga aktorer menar pa att det ar planbestammelserna som ar ett stort problem. Ted
Lindqvist menar dock att det snarare handlar om att de finansiella villkoren har &ndrats
och att det inte har skett nagra vidare forandringar i Plan- och bygglagen de senaste 25
aren. Problemen med planbestammelserna ar att byggherrarna har svart att forutse nar
en detaljplan ska bli fardig och en komplicerad planprocess 6kar risker for projekten,
bade nar det galler tid och investeringskostnader (Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala,
et. al., 2013). Detta bekraftas av Stena Fastigheter som menar pa att det & manga
projekt som inte blir av pa grund av att det ar svart att férutse om kommunen kommer
ge mojlighet till markratter och bygglov *°. I Sverige framjas de stora byggherrarna som
ar mycket erfarna och har ratt ekonomiska forutsattningar for att ta sig fram pa
marknaden. Denna planprocess 6kar dven markpriserna och den totala byggbara marken
krymper, vilket leder till mindre antal bostader byggs och priset pa bostader okar
(Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala, et. al, 2013). Denna skeva riskfordelning bekraftas

2 Goran Carlsson (Samhallsbyggarenheten, Lansstyrelsen i Vastra Gotalands 1an) intervjuad av forfattaren
den 30 april 2014.

% Asa Henninge (Affarsomradeschef Analys, NAI Svefa) intervjuad av forfattaren den 7 maj 2014.

19 per Limdal (Fastighetschef, Stena Fastigheter Géteborg) intervjuad av forfattaren den 26 mars 2014
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dven av Lars-Goran Kranz och Stephan Cedergren, som menar pa att riskférdelningen
har forflyttats fran kommunen till att nastan enbart idag ligga pa byggherrarna °.

Enligt Hans Lind paverkar kommuner och staten projekt negativt som &r inriktade mot
hushall med lagre inkomster (SVT Play, 2012). Enligt Hans Lind behover vi fundera pa
den allméanna rollférdelning i samhéllet, och om det inte fungerar maste vi omvérdera
hur vi hanterar detta. Idag har kommunen ensamrétt att bestdmma 6ver marken och vad
som byggs. Detta borde enligt Hans Lind ifragasattas eftersom det byggs for lite idag i
proportion till behovet, och att kommunerna inte lyckas uppna kraven som stalls
gallande bostadsforsorjningen. Dessutom foreslar Hans Lind att det borde vara mojligt
att overklaga ett avslag pa markratter hos kommunen om man vill bygga, om det inte
star i konflikt med andra intressen. Detta skulle dock innebara att det kommunala
planmonopolet tas bort indirekt. Dessutom kan de statliga regelverken behéva ses Gver
eftersom dessa paverkar det allmanna regelverken som kommunerna féljer, sasom
strandskyddet. Idag innebér strandskyddet att man inte far bygga mindre an 100 meter
frdn stranden, och enligt Hans Lind racker det med 10 meter ’. Just strandskyddet
namner aven Per Limdal som nagot som &r dverdrivet och hindrar bostadsbyggandet i
attraktiva omréden *°. Hans Lind betonar att vi kan behdva offra dessa typer av
bevarandeintressen for att kunna prioritera byggandet. Om bostadsbristen &r stor ska
kommuner inte kunna saga nej till fler att fler bostader ska byggas .

2.4.3. Sammanfattning Lagar

« Bruksvardessystemet fungerar pa ett satt att likvardiga lagenheter ska ha lika
hyressattning och ska inte paverkas av tillgangen eller efterfragan pa bostader,
anvandas for bestamning av hyror i det befintliga bestandet.

« Planmonopolet och komplicerade markanvisningsprocesser dr nagra av de
storsta problemen pa bostadsmarknaden

o En fri hyressattning ger hyresgéasten fler valmgjligheter och skulle absolut
paverka bostadsmarknaden, en marknadssatt hyra skulle leda detta skulle
minskade koer och att flyttkedjor skulle 6ppnas upp inlasningseffekterna skulle
minska.

e Presumtionshyressystemet uppvisar en mer marknadsmassig form av
hyresséttning &n bruksvérdessystemet.

o FOr att utveckla billigare hyresbostéder kan utforma effektiva projekt och gora
noggranna analyser av vad som efterfragas av vem i tidiga skeden sa att man inte
bygger fel. Projektet maste mota den efterfraga som finns pa marknaden.

e Vi har ett kommunalt planmonopol i Sverige, vilket innebar att kommunerna
enskilt bestdmmer dver var och vad som ska byggas.

" Hans Lind (Professor i Fastighetsekonomi, Institutionen fér Bygg- och Fastighetsekonomi, Kungliga
Tekniska Hogskolan) intervjuad av forfattaren den 4 april 2014.

% Lars-Gunnar Kranz (Utvecklingsledare - Analys och utredning, Fastighetskontoret, Goteborg Stad) &
Stephan Cedergren (Utvecklingschef, Fastighetskontoret, Géteborg Stad) intervjuad av forfattaren den 1
april 2014.

19 per Limdal (Fastighetschef, Stena Fastigheter Géteborg) intervjuad av forfattaren den 26 mars 2014

30



2.5. Sammanfattning PESTLE

Hyresbostaden ar oppen for alla, dock &r det svart att fa tillgang till en
hyresbostad utan inkomst pa en viss niva.

Flyttkedjornas funktion &r idag av lagsta grad, nyproduktionen &r inte en 16sning
pa detta.

Rorelsen pa marknaden ar fortillfallet for 1ag och skattekonsekvenser laser inne
folk pa sa vis att det inte l6nar sig att flytta eller byta bostad vilket dven hindrar
flyttkedjornas funktion.

Befolkningstillvéxten 6kar kraftigare an tillvéxten av nybyggnation vilket leder
till negativa forutsattningar for bostadsmarknadens utvecklingskurva.
Bruksvardessystemet fungerar pa ett satt att likvardiga lagenheter ska ha lika
hyressattning och ska inte paverkas av tillgangen eller efterfragan pa bostader,
anvandas for bestamning av hyror i det befintliga bestandet.

Planmonopolet och komplicerade markanvisningsprocesser ar nagra av de
storsta problemen pa bostadsmarknaden:

En fri hyresséttning ger hyresgasten fler valmojligheter och skulle absolut
paverka bostadsmarknaden, en marknadssatt hyra skulle leda detta skulle
minskade koer och att flyttkedjor skulle 6ppnas upp inlasningseffekterna skulle
minska.

Presumtionshyressystemet uppvisar en mer marknadsmassig form av
hyresséttning &n bruksvérdessystemet.

Politiska medel har stor effekt pa hyreshostaden

Bostadspolitiken ar inte anpassad utifran den efterfragan som finns pa
hyresbostéder

Hyresbostaden ar skattemassigt missgynnad i relation till privatdgda bostader
Skattepolitiken kan paverka utbud och efterfragan av bostader

Det finns inte samma stod for hyresbostader som till 4gda bostader
Upplatelseformernas efterfragan paverkas av deras skatteméassiga forutsattningar
For att utveckla billigare hyresbostader kan utforma effektiva projekt och gora
noggranna analyser av vad som efterfragas av vem i tidiga skeden sa att man inte
bygger fel. Projektet maste méta den efterfraga som finns pa marknaden.

Vi har ett kommunalt planmonopol i Sverige, vilket innebér att kommunerna
enskilt bestdmmer 6ver var och vad som ska byggas.

Bostadsbristen och boendetatheten har en stor paverkan pa Sveriges tillvéxt i
form av uteblivet BNP

Bostadsbristen minskar rorligheten pa bostadsmarknaden, vilket gor det svart att
matcha arbetsgivare med arbetstagare

Hyresbostaden ar dubbelbeskattad via momsen

Produktionskostnaderna ar mycket hdga i Sverige i jamforelse med andra
europeiska lander, vilket har en negativ effekt pa nyproduktionen

Finland kan ses som ett foredome for en vél fungerande hyresbostadsmarknad
Produktionskostnaderna kan pressas nedat enligt SABO, som tagit fram
konceptet Kombohus

Markpriserna ar hoga och drivs av dkade priser pa agda bostader vilket gor det
svart att bygga kostnadseffektiva hyresbostader

Det ar dyrare att bo i en hyresbostad i jamforelse med dgda bostéader, vilket
forsvarar forutsattningarna for lag- och medelinkomsttagare
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3. Intressenter

| foljande avsnitt behandlas sex aktérer som har inflytande 6ver uppkomsten av
hyresbostader. De intressenter som har mojligheten att paverka och styra éver
utvecklingen av hyresbostader ar hyresgésten, kommunen, fastighetsbolaget,
Lansstyrelsen, staten och banken.

3.1. Hyresgasten

| Sverige ar det brist pa hyresbostader och som statistik har visat fran kapitel 2.3 Socialt
Perspektiv visar har andelen hyresbostader minskat. Statistik fran Véastra Gotalands lan
visar pa att 34 av lanets 49 kommuner har ett underskott av bostader (Se Figur 11). Det
betyder att efterfragan ar storre an utbudet av bostader i dessa kommuner (Lansstyrelsen
i Vastra Gotalands Lan, 2014).

BME 2014:
Underskotti
34 kommuner
som helhet

. Obalans: dverskotti kommunen som helhet
. Obalans: underskott i kommunen som helhet

D Balansi kommunen som helhet

Figur 11. Véstra Gotalands lans bostadsmarknad (Léansstyrelsen i Véstra Gétalands Lan,
2014).

Vissa grupper har svarare an andra att ta sig in pa bostadsmarknaden och det paverkas
av de ekonomiska forutsattningar, kontaktnatets storlek och hur lange man bott i staden
samt om man har betalningsanmarkningar. Det beror &dven pa hur lang kétid som finns
till bostadskderna (Goteborg Stad Fastighetskontoret, 2014). | figur 12 visas statistik
fran Vastra Gotalands lan for de hushall som har sarskilt svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden, vilka & ungdomar, nyanlénda, studenter, de med behov av sarskilt
boende samt &ldre (L&nsstyrelsen i Vastra Gotalands Lan, 2014).

| Goteborg Stad ar det frdmst personer som inleder bostadskarridren och de med storst
behov av sarskilda insatser som har svarast att finna en bostad. Det ar sarskilt svart for
unga vuxna och studenter att finna en bostad snabbt och ar 6verrepresenterade i de som
sOker bostdder i bostadskosystemet Boplats Goteborg (Goteborg  Stad
Fastighetskontoret, 2014). Lindqvist papekar det finns "dubbla I&s” for ungdomar; de
saknar ekonomiska forutsattningar for att ta sig in pa bostadsrattsmarknaden och saknar
kotid for att fa tillgang till en hyresbostad. Det &r endast unga vuxna som tack vara
foraldrar med god ekonomi som kan fa tillgang till en bostadsratt. Det ar framst de laga
inkomsterna som gor det svart att etablera sig pa bostadsmarknaden. En
bostadsmarknadsenkét fran Hyresgastforeningen 2013 visade att 50 procent av unga
vuxna mellan 20-27 ar ville bo i en hyresratt och halften av de svarande hade
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mojligheten att betala mellan 3500-5600 kr i manaden (Géteborg Stad
Fastighetskontoret, 2014). Andelen unga som bor i egen bostad har minskat fran 62 - 52
procent mellan 1997-2011. Unga bor &ven hemma i foradldrahemmet i storre
utstrackning an tidigare, andelen gatt fran 15 - 22 procent mellan 1997-2011. Trots att
hyresratten ar mycket populér bland unga har andelen boende i hyresratt minskat fran
40 - 28 procent mellan 1999 och 2011. I en undersokning uppskattades att 116 000
ungdomar ofrivilligt bodde kvar i foradldrahemmet. Halften av de unga som flyttat
hemifran hade mindre kvar att leva pa an vad konsumentverket anser vara rimligt efter
hyran var betald och 20 procent behévde hjalp av foréldrarna for att klara ekonomin
(Hyresgastféreningen, 2011).

Hushall som har det sarskilt svart pa
bostadsmarknaden

m Nyanlanda

w Ungdomar

= Studenter

u Aldre

= Sarskit boende

Figur 12. De hushall i Vastra Gotalands Lan som har sarskilt svart pa bostadsmarknaden
(Lansstyrelsen i Vastra Gotalands Lan, 2014).

Statistik fran Bostadsmarknadsenkaten 2014 (Lansstyrelsen i Vastra Gaétalands Lan,
2014) visar att de storlekar pa hyresratter som efterfragas ar till stor del & de mindre
bostaderna mellan 1-3 rum och kok (Se Figur 13). Det utbud som finns av bostader
representerar inte det som efterfragas av denna aldersgrupp, vilket gor det svart for unga
vuxna att etablera sig pa bostadsmarknaden. Det som produceras idag kostar for mycket
och de storlekar som finns passar inte behovet. Det ar da framst inom det befintliga
bestandet som unga vuxna bor soka sig till en hyresbostad.
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Vilka storlekar pa bostader behovs?

35 |
30 |
25 = Hyresratter
20 -
m Bostadsrafter

15

I Aganderatter

0 _ _|
11k 27k 3rk 4rk

5rk eller store

=]

w

Figur 13. Antalet bostader i tusental som efterfragas av hyresratter, bostadsratter och
aganderétter (Lansstyrelsen i Vastra Gotalands Léan, 2014).

| ett samarbete mellan Fastighetsédgarna, Swedbank och NCC gjorde analysforetaget
United Minds en omvarldsanalys om hur unga stockholmare ville bo. 1055 unga vuxna
mellan 18 till 35 ar intervjuades. Analysen visar pa att det som prioriteras hogst ar kort
tid till och fran arbete och skola, bo néra kollektivtrafik samt bostadens storlek. Av
respondenterna kunde 20 procent tanka sig gora avkall pa yta och manga féredrog
gemensamma utrymmen och kunde tanka sig bo med vanner i framtiden. Manga ville
géarna ha innovativa boenden och bostader som gick gjorde det mojligt att utforma och
designa den egna bostaden. Statistiken visar dven pa att unga vuxna kunde évervaga att
flytta ifran Stockholm pa grund av bostadsbristen och oavsett alder var det svart att fa
tag pa en hyreshostad med forstahandskontrakt. Ungdomar &r aven i mindre
utstrackning intresserade av att &ga, nagot som undersokningen kallar for
Tillganglighetsekonomin. Manga av de tillfragade saknade bil och sag det som oviktigt
att ha tillgang till en bil, och mycket tyder pa att normen for antalet parkeringar per
bostad ar 6verdimensionerad. Kollektivtrafik, cykel och bilpoler efterfragades istallet av
respondenterna. Ett annat begrepp som uppmarksammades dr Stamliv dar unga garna
ville bo med andra likasinnade. Dessutom ville unga vara med och paverka sitt liv och
samhallet, det vill saga en del av DI'Y-samhallet. N&r det galler bostad vill unga vuxna
ha mdojlighet att utforma bostaden, vilket kraver flexibla boendeldsningar.

3.2. Goteborgs Stad

Fastighetskontoret menar att olika bilder uppvisas vid diskussioner om efterfragan
respektive behovet av bostader. Begreppen bor sérskiljas och att behov antyder att det
ska finnas bostdder for alla plus ytterligare en bostadsstock av vakanser for att
underlatta for flyttkedjorna. Efterfragan betonar bostadens kvalitéer och paverkas av
hushallets ekonomi. Trots att behoven éar tillgodosedda kan efterfragan vara storre.
Nyproduktionen i Goteborgs Stad star endast for en procent av de drygt 260 000
bostaderna i Goteborg. Ur ett langre perspektiv menar Kranz och Cedergren att
nyproduktionen har en betydelse for flyttkedjorna, men ur ett kortsiktigt perspektiv
maste bostadssituationen I6sas genom att se till det befintliga bestandet °.

® Lars-Gunnar Kranz (Utvecklingsledare - Analys och utredning, Fastighetskontoret, Goteborg Stad) &
Stephan Cedergren (Utvecklingschef, Fastighetskontoret, Géteborg Stad) intervjuad av forfattaren den 1
april 2014.
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Bostadsforetagen skulle med Oppna armar valkomna forslag kring foérenklade
byggregler eller kortare tidsprocesser for detaljplaner och bygglovsprocesser.
Planeringsprocessen fran start ar ett farsigt projekt ar lang, det finns ett antal
komplicerade och langa planlaggningsmoment som skall genomforas innan man far lov
att paborja projektet. I Stockholm finns det idag en mojlighet for byggherrar att ta en
snabbare genvag for att skynda pa andringar i detaljplaner. Det sker genom att utifran
egna kostnader &ndra detaljplanen hos en extern konsult som sedan kommunen
godkanner. Det gor att Stockholm har hélften sa langt planforfarande i jamforelse med
Goteborg, i genomsnitt fran 33 manader Géteborg till 18 manader i Stockholm *.

Viktiga aspekter som maste ses 6ver ar dven markpriser da det blir kostsamt om bygget
skulle forlangas. Utover dessa moment stélls &ven krav kring preciserade detaljer
rorande byggnadens utformning, fastighetens tillganglighet eller olika miljokriterier
som energiforbrukning. Det kan handla om fragor kring krav som inte stimmer Gverens
med Boverkets riktlinjer, vilket leder till en dyrare nyproduktion. Néar da dessa krav
varieras mellan olika kommuner blir det svart att fa ett bra flode kring nyproduktionen
och det blir svart att industrialisera produktionen (Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala,
et. al, 2013). Det ar en fraga om kommunala sarkrav som maste bearbetas och lésas.
Fragan ar hur man pa ett konstruktivt satt kan begransa antalet sarkrav sa kostnaderna
for nybyggnation kan hallas pa en mer stabil och jamn niva.

Samtidigt som nyproduktionen behdver ¢ka behdver dven de nybyggda bostdderna
passa stadens vision och krav pa stadsplanering. Andelen hyreslagenheter uppskattades
till drygt hélften av alla bostader. Under ar 2013 6kade Gateborgs befolkningsmangd
med ndstan 7 200 personer och enligt kommunens framtidsutsikter l1&r folkmangden 6ka
betydligt mer de kommande aren, vilket innebér att aven behovet utav bostader kommer
att 6ka kontinuerligt och darmed dven behovet utav nyproduktion.

Goteborgs fastighetskontor konstaterar att viktiga uppgifter ar att forsoka uppskatta
dagens bostadsbrist och framtida behov av bostéader &r, men det &r en svar process da
metoder att méta ger olika bilder och resultat av omfattningen utav dagens bostadsbrist.
Da utifran dessa modeller det skall skapas en uppskattning av hur mycket som skall
nyproduceras for att klara den 6kade folkmangd och bidra till att minska bostadbristen i
Gateborgsregionen. For att kunna atgarda denna befintliga bostadsbrist skulle man antas
ligga pa mellan 3000-4000 nya bostader per ar i Géteborg. Nya siffror fram till 2014 for
mandatperioden var att uppna 4000 bostader, genomsnittligt har malet astadkommit
mellan 2000-2100 nya bostéader arligen. Utmaningar for Goteborgs stad ar att uppna en
okad utbyggnadstakt med en blandning och variation av upplatelseformer. Forsta steget
ar att uppna malet med minst 3000 nyproducerade bostader per ar pa sikt och att ligga
kvar pa denna niva éver en langre tid. Ser vi till nulaget ligger Goteborg Stad under
dessa siffror. Goteborgs stad har som mal och vision att utveckla ett stotte utbud av
olika upplatelseformer dar stadens invanare skall ha olika valméjligheter i naromradet.
Bostadsbyggandet ar en viktig fraga da det ar en central del av stadsutvecklingen. For
att kunna analysera det krav som kravs for att kunna méta de behov utav fler bostader
som Onskas behdvs underlag och planering. Ddrav ett grundligt arbete kring exempelvis
oversiktsplan, strategi for utbyggnadsplanering och den arliga produktionsplanen for
planarbeten vilket kommunen har stor makt 6ver (Goteborgs Stad Fastighetskontoret,
2014).

® Rikard Ljunggren (Ansvarig for naringspolitik, Fastighetsdgarna Géteborg) & Peter Cavalli-Bjérkman
(Fastighetskonsult & fastighetsjurist, Fastighetsdgarna Goteborg) intervjuad av forfattaren den 7 april
2014.
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3.3. Fastighetsbolaget

Hyresgastforeningen menar pa att investering i hyresbostadsratter ar Ionsam och har haft en
positiv avkastning de senaste 25 aren (Hyresgastforeningen, 2013). Stena Fastigheter
finansierar sitt fastighetsbestand med en belaning i banken pa mellan 50 till 60 procent.
For att kunna Oka sin tillvaxt vytterligare anvander Stena Fastigheter sitt
inversteringskapital pa 1,5 miljarder kronor dar de investerar i nyproduktion,
aterinvesterar i fastigheter och investerar i nyforvarv. Stena Fastigheter satsar pa ett
Ionsamhetskrav dar deras avkastning baseras pa alla intakter. Lonsamhetskravet ligger
darfor pa 6 procent avkastning. Stena Fastigheter ser sig sjalva som ett innovativt
foretag och vill locka till sig de basta i branschen for att skapa en positiv och kreativ
utvecklingskurva. Stena Fastigheter har en konstant strdvan mot en Oppenhet inom
bolaget och vill uppna 82 procent i n6jd-kund-index och dar relationsforvaltningen &r en
viktig del for foretaget *.

For att kunna bibehalla nojda kunder lagger Stena stor vikt pa ett hogt kundfokus. Detta
sker genom arliga matningar dar medarbetare som Objectives kommer in i bilden. Varje
anstalld har personliga mal och diskuterar med chefen om vad varje person kan bidra
med. Stena behandlar dven processer och har tillsatt en processledare for att ta reda pa
hur de pa ett mer aktivt sétt skall kunna spara tid och pengar for en ytterligare tillvéxt.

For att uppna en onskad tillvaxt och na de affarsplaner som finns for varje fastighet
maste lonsamheten bearbetas pa olika nivaer. For hallbarheten ar det
energianvandningen som har storst paverkan. Dar vill Stena Fastigheter minska
energianvandningen med 15 procent fram till 2017. Stena Fastigheter anvander sig av
individuell vattenmétning for att uppnd detta. All nyproduktion &r individuell
vattenmaétning vilket skall installeras i alla nybyggnationer. Individuell vattenméatning
eller en minskad energianvandning &r nagra processer som hor ses Over ytterligare.
Aven individuella affarsplaner for varje hus ar satta. For att kunna okavardet kan man
tillexempel kanske bygga till en fastighet pa tomten. Stenas mal ar att bygga 500
bostader om aret.

Att kopa fastigheter ar dyrt, mycket dyrare dn nyproduktion och ger en lag avkastning.
Att bygga ar darfor ett battre alternativ. Darav mal och stravan mot att fa ihop en god
byggproduktion. Dock forsoker Stena Fastigheter dven trots lag avkastning kopa
fastigheter, de som ar tillrackligt bra och anda uppfyller kriterier om 6 procents
avkastning.

En framgangsfaktor for Stena Fastigheter ar att na och ha en god dialog med
kommunen. Relationsforvaltningen ger stérre omsorg och grundtron &r att bry sig om
boende sa att dessa ska bry sig om husen. Stena riktar framforalt in sig mot barn och
ungdomar, men hittar dven eldsjalar i omradet. Stena Fastigheter vill bygga for
medelinkomsttagaren, for vanliga ménniskor. For att méta l6nsamhetskraven kréavs att
man tar ut en relativt hog hyra. Det gar idag inom bruksvardesprincipen. Men idag
byggs det for hoginkomsttagaren och den gruppen tar slut. Det géller att halla kvar
kundgruppen och bygga for vanliga manniskor. Da maste Stena dock komma ner i
kostnad. Fragan ar hur man kan hitta en produkt som vanliga manniskor kan bo i.

! Christel Armstrong Darvik (VD/Koncernchef, Stena Fastigheter) intervjuad av férfattaren den 31 mars
2014.

36



Detta &r en av Stenas stOrre utmaningar men aven att fortsattningsvis 6ka lonsamheten
till 6 procent, och dels fa igang en byggproduktion. Enligt Stenas VD Christel
Armstrong ar malet att kunna oOka tillvaxten i bolaget och byggproduktionen den storsta
utmaningen. Da maste det bli en storre byggproduktion och de maste bygga mer for
vanliga manniskor. De viktigaste utmaningarna &r lénsamhet och tillvéxt. For att
fortfarande kunna halla tempot upp och anses som ett attraktivt bolag pa marknaden &r
mycket kopplat till relationsforvaltningen. Stena forsoker inte bara se sig sjalva som en
vanlig forvaltare, utan kan fanga upp vad manniskor i omradet &r intresserade av att fa
tillgang till for att vara en attraktivare part. Bostadsbristen gor att bostaderna blir uthyra
i alla fall oavsett lage och kostnad. Men det kan man inte bara acceptera och man maste
utvecklas. Pa lang sikt masten bruksvardesprincipen slopas och ett inforande av
marknadshyror inféras *. Bruksvardessystemet och en koll mot marknaden. Om
marknadshyran &r lagre &an bruksvérdet ar det inte vart att bygga alls. Da maste bolaget
fran borjan bli en attraktiv hyresvard. Det &r ett satt att forhalla sig till sina hyresgéaster.
Tidigare hojdes hyrorna endast 2-3 procent per ar, och om foretaget renoverar ar det
bruksvérdeshojande. Stora renoveringar kan innebara en hoéjning av hyran pa 50-60
procent.

Stena Fastigheter jobbar aktivt med kommunen dér kommunen sjalv annonsera eller
bjuder in. Man maste félja kommunen planering men idéer och forslag ar alltid
valkomnande, dar man ber om markanvisningar for att bygga. | kommunen har man
kontakt med stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret. Man gar tillvaga pa sa vis
att man forst fardigstaller en plan, detaljplanen styr vad man far bygga. Detaljplanen &r
det jobbiga i processens skede. Ibland finns det ingen detaljplan for bostader i omradet,
det &r det svara. Efter det maste en process finnas for att utforma bygglovet. 5-6 ar for
att andra detaljplanen och sallan snabbare an 1-1,5 ar.

Stena Fastigheters kundkrets ligger frdmst i sodra, véstra eller centrala Goteborg, det
vill séga olika attraktiva stadsdelar och foretaget har uppmérksammat hdg risk for
vakanser om de bygger i mindre attraktiva omraden. Tillgang till allménna
kommunikationer har betydelse och generellt vill manga bo centralt. Dock menar Stena
Fastigheter att kraven pa boendeform férandras mer och mer beroende pa
livssituationen. Ungdomar vill gdrna bo mer centralt och inte alltfor stort. Onskan om
liten, billig och inte alltfor mycket komfort. Daremot de &ldre och pensionerade
hyresgasterna vill ha komfort, inte stor men dnda eget sovrum och gérna tillgang till
motesrum for att tréaffa grannar och umgas nar man vill umgas. Barnfamiljer onskar mer
en funktionell livsstil dar planlésning, gemensamt kok och vardagsrum skall vara
effektiva ytor. Det skall finnas service nér tillhands med nérhet till skola och dagis, en
effektiv narkommunikation. Bilberoendet blir mindre och mindre i dagens samhélle,
bade pa grund av kostnader med en okad kollektivtrafik och med en Okad
miljomedvetenhet hos befolkningen.

Da efterfragan pa bostadsdominerande hyreshus ar kraftig men &ven en bristvara pa
marknaden sa gar Goteborg anda mot en positiv utveckling. Stena Fastigheter &r en utav
de fem fastighetsbolag som &ger flest bostadsfastigheter i Goteborg. Om man ser till
Goteborg bostadbestand kommer det enligt Gversiktsplanen byggas runt 1600 nya
lagenheter under forsta halvaret 2014. Da efterfragan &r sa pass hog kanske dessa siffror
inte later som nagot underverk, men vi dr pa vag mot ratt riktning. Enligt Goteborgs
Stads Produktionsplan for aren 2014-2016 sa ar malet att kunna paborja planarbete for

! Christel Armstrong Darvik (VD/Koncernchef, Stena Fastigheter) intervjuad av férfattaren den 31 mars
2014.
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over 4 800 bostader dar det framst skall placeras i omraden som bland annat Majorna
och Krokslatt. Aven inom Goteborgs centrala del, Heden, planeras det runt 160 nya
bostader inom 2014.

Fragan hur fastighetségarens roll kommer behandlads vid nybyggnation da dennes roll
kan komma att vara betydande vad da de galler hyresnivan i nyproduktion. For att tacka
kostnadsskillnader mellan befintliga och nyproducerade hyresratter maste den sa kallade
presumtionshyra forhandlas fram sa att hyran kan folja hyresutvecklingen (NAI Svefa,
2014).

3.4. Fastighetsutveckling

David Cadman diskuterar och definierar tillsammans med Rosalyn Topping i Property
Development begreppet Fastighetsutveckling och dess innebdrd. De definierar
begreppen Fastighetsutveckling som nybyggnation och férandring av befintlig fastighet.
Fastighetsutveckling ar en process som innefattar ett antal olika processer, allt fran
initiering och utvardering till sjalva byggprocessen som sedan resulterar i uthyrning och
forvaltning. Generellt satt medfor Fastighetsutveckling stora investeringar, som dock
oftast inte tillgodoraknas eller behandlas foren efter ett manga ars forvaltning eller da
fastigheten saljs. Fastighetsprojektens ledtid uppskattas vanligtvis som hyfsat kort men
finns det alltid en risk for att forutsattningarna kan forandras under projektets tid. Detta
innebar att projektets resultat ar grundade pa ekonomiska prognoser och uppskattningar
(Cadman, 1995).

Fastighetsutvecklingen kan delas in i sex olika stadier under processens gang; initiering,
utvardering, inforskaffning, design, genomférande och forvaltning. | det forsta stadiet
analyseras fastighetens vérde genom att uppskatta om den kan komma att ge en bra
avkastning eller oka i varde. Forslag tas fram pa vad som kan komma att vara mest
I6onsamt for objektet, hur byggnaden pa béasta sétt kan anvandas, om det ar ekonomiskt
gynnsamt att renovera eller satsa pa nyproduktion, eller om man skall fortsitta med
samma koncept som tidigare (Cadman, 2008; Karlbro, 2007). Sedan foljer
utvarderingsstadiet dar de ekonomiska varderingarna pabdrjas genom bland annat
marknadsanalyser over fastigheten. | utvdrderingsstadiet ses mojligheten 6ver
om forandring fortfarande mojlig dar analyser gors till grund férundersokning av
omrdde och framtida planer. Aven vinst- och riskbedémning gors i detta skede av
projektet gang. Nasta steg ar att berdkna for vad som skall inforskaffas till fastigheten.
Detaljplaner ses over for att bestdmma vem som &ger vad och ser till vad som bor
inskaffas till fastighetens omgivning och vilka medel som kommer behdvas under
projektets kommande tid. Sammanfattningsvis analyseras vad som kréavs for att for att
projektet skall kunna slutféras och om projektet ar genomforbart (Cadman, 2008).

Efter dessa delsteg startar designprocessen av fastigheten. Den &r beroende av att det
finns en kopare eller hyresgast med sérskilda 6nskemal som skall tas med i beaktning.
Om det ar otydligt for vem eller vilka fastigheten kommer brukas av forsoker anpassa
designen till en sa bred kundkrets som mojligt for att inte begransa dess utbud och
efterfraga. Néar alla avtal och planprocesser ar fardigstallda och de ekonomiska riskerna
har minimerats dar det garanterats att projektet inte saknar nagon tackning inleds
genomforandestadiet. Planlédggning for tid och pris for fastigheten ar satta och
mojligheterna for omstrukturering eller forandring &ar nastintill omojlig i detta stadie
(Karlbro, 2007). Nar sedan fastigheten och projektet &r genomfért uppkommer
forvaltningsfasen. Fragor som da diskuteras ar vilket bruk fastigheten kommer lampas
bést for och om det ska hyras ut, séljas eller brukas av foretaget sjalva. Det ar under
detta stadie ekonomin tas upp dar det diskuteras inkomster och planering fér kommande
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besparingar. Efter dessa olika stadier fortsatter fastighetsprocessens gang, planeringen
kring byggnationen och sjalva iden ar bara grunden, det viktiga ar den fortldpande tiden
for hur fastigheten kommer fungera. Det ar svart att forutse om fastigheten kommer
fungera praktiskt i framtida skeden och vad som kommer styra dess forvaltningsskede
(Cadman, 2008).

3.5. Staten och Lansstyrelsen

Regeringen har mal for bostadsmarknaden, byggande och boende dar de stravar efter att
konsumenternas efterfragan ska mota behoven. En av det viktigaste ar att alla ska fa
tillgang till en bra bostad for en rimlig kostnad. Ett steg ar att fa fler att investera i och
forvalta bostader genom att ge langsiktiga och forutsagbara villkor. Idag arbetar
regeringen fram reformerad Plan- och bygglag som ska forenkla och effektivisera
planprocessen. De forandringar som kommer ske &r att detaljplaner endast ska upprattas
nar bygglov kraver det, férenkling av planforfarande vilket innebdr att vissa steg tas bort
och istallet for att kommunfullméaktige ska anta detaljplanen kan denna istéllet
godkannas av kommunstyrelsen och byggnadsnamnden. Andra forandringar ar att sma
avvikelser fran detaljplanen kunna godkénnas utan att andring av detaljplanenska
behdva ske och vissa bestdimmelser ska upphdra att gélla efter en tid. En viktig
forandring ar att kommunen ska forbattra transparansen for exploateringsavtal och
markanvisningar och dessutom ska regelverken bli nationella vilket forhindrar att
kommuner ska kunna stélla sarkrav pa byggnaders tekniska egenskaper (Attefall, 2014).

3.5.1. Framtidens bostadspolitik

For att jamna ut den skattemassiga obalansen for hyresbostaden foreslar
Hyresgastforeningen  forandringar i skattessystemet. | en rapport foreslar
hyresmarknadens parter att en lag moms pa 6 procent laggs pa hyran och att da den
ingdende momsen pa 25 procent blir avdragsgill for fastighetsdgarna. Kostnader
berdknas av Riksdagens utredningstjanst ligga pa 9-11 miljarder (Fastighetsagarna,
Hyresgastforeningen & SABO, 2010).

Denna reform skulle ta tid att genomfora och darfor foreslar Hyresgastforeningen en
kortsiktig 16sning genom ett stimulanspaket dar fastighetsbolagen kompenseras om de
gar med pa villkor om rimliga hyresnivaer (Hyresgastforeningen, 2013).
Hyresgastforeningen argumenterar fOr att dessa ldsningar &r nodvéandiga for
fastighetsbolagen och att subventioner for privatpersoners dgda bostader borde likstallas
subventioner till fastighetsbolag. Det handlar det om att framja bostadsbyggandet och
jamna ut forutsattningarna for att bygga, oavsett upplatelseform. | Tabell 2 visas
exempel pa de investeringsstod som tidigare har tillampats for byggande av
hyresbostéader.
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Tabell 2. Investeringsstoden per kvadratmeter, totalt per ldgenhet med garanterade
maximala arshyran per kvadratmeter for Stockholm-, Goteborgs- och Malmaéregionen
samt regioner som avgransar till Stockholm och évriga landet.

Region Investeringsstod Maximalt Garanterad
investeringsstod maximal hyra

Stockholmsregionen 2500 kr/kvm 150 000 1100 kr/kvm
kr/ldgenhet

Goteborgsregionen 2500 kr/kvm 150 000 1000 kr/kvm
kr/ldgenhet

Malmoregionen 2500 kr/kvm 150 000 1000 kr/kvm
kr/lédgenhet

Avgransar till 2000 kr/kvm 120 000 900 kr/kvm

Stockholmsregionen kr/ldgenhet

Ovriga landet 1500 kr/kvm 90 000 kr/ldagenhet 900 kr/kvm

Statistik framtaget av SCB visar att hyreskostnaderna har stigit med 32 procent mellan
aren 2002-2013 och att produktionskostnaden har stigit med 40 procent mellan ar 2002
och 2011. For att framja produktionen av hyresbostader foreslar Hyresgéstforeningen en
investeringsstimulans, som beroende pa lagenhetens lage, bidrar med mellan 175 000
till 245 000 kr per lagenhet. Hyresgéastforeningen betonar att detta skulle vara en rimlig
investering som ger en signifikant forbattring for produktionen av hyresbostader.
Investeringsstimulansen skulle likstélla de ekonomiska villkoren for hyresboende och
agt boende. Investeringsstodet, som visas i1 Tabell 3, kan betalas ut som ett
engangsbelopp for att finansiera bygget, vilket framjar saval nya och sma aktorer. Med
ett investeringsstod pa ett genomsnitt av 210 000 kr for 15 000 byggda hyresratter
skulle kostnaden bli 3,15 miljarder kronor. Detta skulle &ven generera en intakt for
staten pa 3,6 miljarder fran hyresmomsen (Hyresgastforeningen, 2013).

Tabell 3. Hyresgastféreningens forslag. Garanterad maximal hyra och Garanterad
maximal hyra/kvm ar exempel pa en lagenhet 2 rum och kdk pa 60 kvm.

Investeringsstod L\ EVO L EL Garanterad Garanterad
investeringsstod maximal hyra maximal hyra/kvm

3000 kr/kvm 210 000 kr per 6500 kr 1300 kr/kvm
lagenhet

Forskning visar pa att det ar framst bostader som &r prissatta efter marknadens villkor
som star for storsta andelen av bostadsproduktionen i Sverige. Déarfor menar Lindqvist
att det & den marknadsstyrda produktionen som ska stimuleras for att oka
bostadsbyggandet pa basta satt. Idag forutsatts hushallen sjélva std for kostnaden och
risken for bostaden. Hushdllen med laga inkomster saknar forutséttningarna for
sparande till en egen bostad. Lindqvist foreslar att det ska bli lattare for dessa hushall att
kunna efterfraga bostadsratter och smahus i tillvaxtregionerna. Detta ar nagot som skett
under tidigare delen av 1900-talet dar staten subventionerade lan samtidigt som
hushallen betalade genom att arbeta for staten som fick fler hushall att bygga ett eget
hem (Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala, et. al, 2013). Det &r marknadens
betalningsvilja som styr bostadsproduktionen idag. Fran 2011 har &ven kraven pa de
kommunala bostadsbolagen likstalls de som finns for privat fastighetsbolag. Idag far
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inte de offentliga bolagen bygga om de inte visar upp en affarsméssig avkastning i
kalkylerna °.

Lansstyrelsen dr den myndighet som tar fram planeringsunderlag for omraden dar
sarskild hansyn maste tas for byggnation och markanvandning. Fran 1 januari 2014
finns en ny bostadsfoérsérjningslag som betonar vikten av det regionala perspektivet. Det
kommer kravas av kommunen att de sétter regionala mal for bostadsforsorjningen och
lansstyrelsen ska ha mojlighet att yttra sig i rad kring forslag pa boendeprogram.

Det viktigaste ar att det kommer ske en koppling mellan bostadsférsorjningen och Plan-
och bygglagen, vilket innebér att bostadsbyggandet blir ett allméant intresse (SABO,
2014).

3.6. Banken

Konjunktur och samhéllets ekonomiska utveckling och finans har ett stort inflytande
Over bostadsbyggandets takt. Idag har vi en stark tilloyggnad av &gda bostéder, trots att
det ar hog efterfragan pa hyreshostader. Analytiker pa Boverket Bengt Hansson betonar
att bostadsbristen inte ar ett problem utan brist pa konkurrens och laga rantor som hojer
markpriser och byggkostnader. Det resulterar i farre nya bostader an vad som
efterfragas (Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala, et. al, 2013).

For att bankerna ska finansiera bostadsproduktionen kravs det att fastighetsbolag har en
bra finansiell plan dir manga parametrar spelar in °. Michael Wolf, VD p& Swedbank
menar pa att det ar bristen pa bostader och inte utlaningen av rantor som &r det storsta
problemet, och betonar att tillvaxten av lan har halverats fran 2009. Han menar pa att
Swedbank och andra banker i Sverige har stora mojligheter att finansiera en 6kad
bostadsproduktion. Fér nyproduktionens utveckling ar det positivt att Swedbank hellre
beldnar till nyproduktion an till renovering av befintliga fastigheter. Dessutom &r
Swedbank positiva till att Iana till byggnation av bostadshyresfastigheter. Dock kréavs
det att byggherren star for minst 25 procent eget kapital. Dessutom menar Michael Wolf
att vi bor vanta med amorteringskrav innan byggnationen av bostader okat storskaligt
(Grossman, 2014).

Statistik fran Boverket visar att bostadsbyggandet pa nationell niva 6kade 20 procent
2013 och att det forvantas bli en okning pa 11 procent 2014. Bostadsrattspriserna i
Goteborg ckade 10 procent och smahuspriserna dkade 8 procent 2013. Priserna pa
bostadsratter har 6kat med 25 procent de senaste sex aren i Goteborg (Géteborg Stad
Fastighetskontoret, 2014). Enligt Lars-Gunnar Kranz och Stephan Cedergren beror
prisékningen pa laga bolanerantor och lag bendgenhet att amortera, samtidigt som
bankerna staller 1aga krav p& hushéllen att amortera °. Ur ett historiskt perspektiv har
bolanerantorna fallit dramatiskt, fran 11 procent 1995 till endast 3 procent 2013. Bade
riksbanken och internationella aktorer som IMF och EU har varnat for att det stélls for
laga krav pa de som lanar. Bengt Hansson menar pa att de hdga priserna ar ett uttryck
for en kortvarig brist pa bostader och att vi saknar ett langsiktigt perspektiv pa
bostadsforsorjningen. De som gynnas av bostadsbristen &r de som &ger sina bostader
och som lugnt kan luta sig tillbaka nér bostadernas varde okar for varje ar som gar. Med
en idag minimal fastighetsavgift och en reavinstskatt pa 22 procent oOkar

% Asa Henninge (Affarsomradeschef Analys, NAI Svefa) intervjuad av forfattaren den 7 maj 2014.

> Anna Fellander (Chefsekonom, Large Corporates & Institutions, Swedbank) intervjuad av forfattaren
den 28 mars 2014.

® Lars-Gunnar Kranz (Utvecklingsledare - Analys och utredning, Fastighetskontoret, Goteborg Stad) &
Stephan Cedergren (Utvecklingschef, Fastighetskontoret, Géteborg Stad) intervjuad av forfattaren den 1
april 2014.
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inlasningseffekterna och flyttkedjorna stagnerar. Garmell menar pa att krav pa
amortering eller minskade réntebidrag skulle krévas for att minska bostadsbubblan, men
skulle ge stora negativa konsekvenser for saval hushallens som Sveriges ekonomi i stort
(Bengtsson, Lind, Mattsson-Linnala, et. al, 2013). Anna Fellander, Chefsekonom pa
Swedbank haller med om att skuldsattningen riskerar att na ohallbara nivaer, men att en
for snabb Gvergang kan sla hart mot hushallen. Hon menar aven att man kan se till de
forandringar som skett i Norge och Holland har gett stora effekter pa bostadspriserna
som sjunkit. Darfor foreslar hon stegvisa nedtrappningar av ranteavdraget °.

> Anna Fellander (Chefsekonom, Large Corporates & Institutions, Swedbank) intervjuad av forfattaren
den 28 mars 2014.
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3.7. Sammanfattning Intressenter

« De intressenter som har mojligheten att paverka och styra 6ver utvecklingen av
hyresbostdder ar hyresgéasten, kommunen, fastighetsbolaget, Lé&nsstyrelsen,
staten och banken.

o | Goteborg Stad ar det framst personer som inleder bostadskarridaren som &r i
behov av sarskilda insatser som har svarast att finna en bostad.

o Det utbud som finns av bostader representerar dessvarre inte det som efterfragas,
vilket gor det svart for unga vuxna att etablera sig pa bostadsmarknaden.

o Det som produceras idag kostar for mycket och de storlekar som finns passar
inte behovet. Det ar da framst inom det befintliga bestandet som unga vuxna bor
sOka sig till en hyresbostad.

o Att kopa fastigheter ar dyrt, mycket dyrare an nyproduktion och ger en lag
avkastning. Att bygga ar darfor ett battre alternativ. Darav mal och stravan mot
att fa ihop en god byggproduktion.

« Fastighetsutvecklingen kan delas in i sex olika stadier under processens gang;
initiering, utvardering, inférskaffning, design, genomférande och forvaltning.

e En viktig fordndring &r att kommunen ska forbattra transparansen for
exploateringsavtal och markanvisningar och dessutom ska regelverken bli
nationella vilket forhindrar att kommuner ska kunna stalla sédrkrav pa
byggnaders tekniska egenskaper.

o Lansstyrelsen ar den myndighet som tar fram planeringsunderlag for omraden
dar sarskild hansyn maste tas for byggnation och markanvéandning.

e FOr att bankerna ska finansiera bostadsproduktionen kravs det att
fastighetsbolag har en bra finansiell plan dar manga parametrar spelar in.
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4. Diskussion

Bostadsproblematiken &r ett komplext problem dar manga pusselbitar maste falla pa
plats for att fler ska fa tillgang till bra bostader och att det skapas tillfallen for att fler
aktorer ska komma in pa bostadsmarknaden. Historiskt sett har hyresbostadens
forutsattningar forandrats mycket det senaste decenniet. Hyresrdtten &r ekonomiskt
missgynnad da den ar bade dubbelbeskattad, saknar ranteavdrag och inte har tillgang till
ROT-avdrag i jamforelse med den &dgda bostaden. Detta resulterar i att boendekostnaden
blir hdgre och framjar privatpersoner med battre ekonomi. Detta staller sig emot de
principer som Goteborg Stads vision om att alla ska ha ratt till ett bra boende.

For fastighetsbolag ar det mer gynnsamt att satsa pa att bygga och forvalta dgda
bostader da det resulterar i en hogre avkastning pa kort sikt medan hyresbostader ger en
hallbar avkastning pa lang sikt. Bostadsmarknaden forandras standigt och ar mycket
konjunkturkanslig. Idag ar produktionskostnaderna hoga och exempel fran SABOs
Kombohus visar att det & mojligt att pressa priserna mer. Dock finns det hinder i
regelverk, lagar, planprocesser och krav som gor att fastighetsbolag arbetar i motvind
trots att det finns en stor efterfragan pa hyresbostader.

| Sverige ar vi mana Over att vart boende ar av en hog standard vilket gor det svart for
fastighetsbolag att avvika fran dagslagets utformning av bostader. Férandringarna bér
med sig risker vilken ingen intressent vill bara, varken fastighetsbolag, kommuner eller
staten. Fragor som att sanka kraven genom att exempelvis ga ifran vissa
tillganglighetskrav eller att kommunen skulle ha mindre kontroll 6ver vad som byggs &r
det ingen som vill ta pa sig. Det ar en mycket kanslig fraga inom bostadspolitiken. Trots
detta maste vi idag ifragasatta dagens standard pa bostader. Ser man till vad som
efterfragas sa byggs det inte utifran dnskemal fran hyresgésten. Som tidigare namnts &r
avkall pa yta ndgot som manga kan tanka sig, da det idag i manga fall levnadsmonstret
skiljer sig gentemot det som fanns for 50 ar sedan. ldag anvands stadens funktioner mer
effektivt och kvalitativt genom att ménniskor vistas mer utanfér hemmen och dar det
sociala natverket har blivit en allt mer prioriterad fraga.

Dock byggs det for lite for att mota den efterfraga och det behov som stills pa
marknaden. Vi gar mot en framtid dar det kommer kravas mer samarbete mellan
intressenterna. Sa som det ser ut just nu arbetar dessa intressenter mer mot varandra,
vilket missgynnar stadens potential och tillvaxt. For att kunna leda stadens tillvéxt i en
onskvard riktning at maste flyttkedjornas aktivitet och flode Oka. For tillfallet star
flyttkedjorna stilla, vilket beror pa att det & mer ekonomiskt att bo kvar i en storre
bostad &n vad behovet sdger. Reavinstskatten &r en del som gor att det kostar mer att
sélja sin bostad en att bo kvar vilket leder till att flyttkedjor stoppas upp och ytterligare
nya flaskhalsar dyker upp pa marknaden. Dessa negativa och daliga fléden gor det svart
for fler att fa in en fot pa bostadsmarknaden och farre har majlighet att hitta en bostad
som méter de dnskemal och krav som hushallen har.

En fraga som manga forskare staller sig & om fri hyressattning kan vara en I6sning till
en del av bostadsproblematiken. De hyressattningsprinciper som anvénds idag for att
faststalla hyrorna anses av manga vara missgynnande for fastighetsagarna. Vi har inte
bara en hog boendestandard, utan Sverige ligger aven i topp gallande hyresnivaer i
Europa. Ytterligare en faktor som gor att hyrorna &r hdga dr att det saknas subventioner,
vilket &r skillnad fran befintliga bostader som har saval ranteavdrag pa 30 procent som
ROT-avdrag. Tidigare i Sveriges historia har hyresbostader subventionerats upp till 40
procent av produktionskostnaden, vilket medfort laga hyror. Riskfordelningen har
flyttats fran offentlig sektor till att helt och hallet ligga pa fastighetsagarna.
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4.1. Stena Fastigheter

Stena Fastigheter har goda forutsattningar for att fortleva och 6ka sina marknadsandelar
pa hyresbostadmarknaden. De hinder som finns géller framférallt i de tidiga skedena
sasom markanvisningar och planprocessen. Dessutom ar overklaganden ett stort
problem som drar ut pa tiden och &r en stor kostnad for bolaget. Detta gor att
nyproduktion medfor risker for bolaget. Trots detta tror Stena Fastigheter pa hyresréatten
som upplatelseform och vill satsa pa produktion av hyresbostader. Det finns en stor
efterfragan pa hyreshostader, dagens hyresgaster vill hellre ha tillgang till ett boende &n
att aga. Det hinder som Stena Fastigheter stalls infor &r tillgangen till mark i ratt typ av
lagen som genererar bast avkastning. Sa som trenden ser ut i Europa, har
hyressattningen blivit allt mer fri. Detta har medfort att det ar lattare att fa tag pa
bostader. Stena Fastigheter ar ett bolag som tror pa att hyresbostader kommer fa en fri
hyressattning i framtiden, fragan ar bara nar detta kommer ske och vilka effekter som
detta medfor.

Fraga som lyder ar da hur Stena Fastigheter kan inrikta sig for att bli en starkare aktor
pa bostadsmarknaden genom att attrahera fler hyresgaster och fa méjlighet att bygga fler
bostader. Vi upplever att Stena Fastigheter skulle klara av en forandring som fri
hyressattning till foljd av att det skulle bli en storre rotation pa marknaden och utbudet
av bostader skulle oka da folk skulle soka sig till billigare hyresbostader. Pa lang sikt
har vi tillrackligt med utbud av bostdder om det byggs i den omfattning som planeras.
Det enda som egentligen talar for en reglerad hyresséttning ar om det forutsatts ett stort
bostadsbyggande som satter press pa hyrespriserna. Dock ligger utmaningarna i att fa
tillgang till de attraktiva platserna. Da Stena Fastigheter lattare kan fa tillgang och
bygglov i de lagena pa mindre attraktiva platser kommer en fri hyresséttning mojligtvis
leda till mindre vakanta och mer fullt utnyttjade bostader pa dessa platser. Detta kan
sakerhetsstalla att bostaderna blir uthyrda och eftertraktade da innerstadens hyror till en
borjan kommer skena ivag och locka ut folk till omraden utanfor innerstaden.

Det som betonas fran manga sakkunniga ar att fastighetsbolag bor nischa sig for att
utnyttja marknaden pa basta mojliga satt. Det viktigaste ar da att bygga det som
efterfragas for morgondagen. | dagens samhélle &r konkurrens och ekonomi sjélvklara
faktorer for overlevnad och utveckling. Olika marknader leder till innovationer dar
foretagen kommer gynnas ju mer specifikt de inriktar sig mot en viss kundgrupp. En
nisch gor att fastighetsbolaget kan urskilja sig pa marknaden, varav det &r det viktigt att
foretaget har en séker grund och en uthallig konkurrensférdel gentemot andra aktorer.
Vi anser att det ar av stor vikt att foretaget har en vinnande affarsstrategi dar de kan
ligga i framkant gentemot nuvarande saval som framtida konkurrenter. Darfor bor Stena
Fastigheter erbjuda och utveckla bostader mot en specifik malgrupp. Produkten kommer
da fa uppmarksamhet om den uppfattas som nagot unikt och vérdegenererande i
branschen (Cadman, 2008). Vi anser darfor att Stena Fastigheter bor hitta en nisch till
ett begransat verksamhetsomrade eller en viss typ av hyresboende som é&r eftertraktat pa
den svenska marknaden. Detta skulle kunna bidra till en hogre kvalitet och lagre priser
for fastighetsdgaren som i slutdndan resulterar i lagre hyror och attraherar fler
hyresgaster.

Konkurrens behover inte bara ses som nagot negativt utan kanske i manga fall som
nagot positivt da foretagen maste strava efter en standig fornyelse och maximera
innovationskraften. Stena Fastigheter &r ett foretag som strdvar mot att bli ett allt mer
innovativt foretag.
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Forutsattningarna pa bostadsmarknaden nar det galler hyresratter ar inte alltid
fordelaktivt, varken for hyresgasten eller for fastighetsforetaget. Det kan vara intressant
for Stena Fastigheter att undersoka de ekonomiska fordelarna med att nybyggnation
eller forvarv av befintliga fastigheter i A, B och C-lagen, och da vad som &r mest
ekonomiskt fordelaktigt. Vi anser att det ar av stor vikt for Stena att finna en strategi dar
de differentierar sig ytterligare pa marknaden med den typ av hyresratt som efterfragas
av marknaden, vilken till andra bolags produkter kommer infinna sig bade som unik och
sérskiljande. Detta kan bidra till att hyresgasterna upplever att foretaget lyckats
tillgodose de behov och krav som 0Onskas gentemot andra fastighetsbolag. Ett forslag
fran var sida ar saledes att Stena Fastigheter bor vanda sig till en viss kundkategori inom
hyresmarknaden dar efterfragan ar som mest attraktiv. Vi menar inte pa att man skall
utesluta vissa kundkategorier utan att man istallet fokuserar pa att bygga fler av dessa
typer av hyresratter for att uppna och matta den efterfraga och det behov marknaden
sOker.

Att bygga lattare boendeformer till unga som i storre utstrackning efterliknar
hyresgéstens behov snarare dn de nuvarande regelverkens krav, skulle kunna vara
nyckeln till en langsiktig expansion for Stena Fastigheter. For att maojligora detta dock
kravs att regelverken andras eller att kommunen sjéalva kan vélja att ga ifran de krav
som Boverket och lagarna anger. Vi maste se till hur efterfragan ser ut och vad som
onskas av vara yngre invanare, inte alltid enbart vad kommunens eller Goterborgs
Stads vision anser vara framgangsrikt och givande for en hallbar utveckling. Dagens
unga ar framtidens arbetsmarknad som bor vardas och anvandas pa ett verksamt och
effektivt satt. Utan den yngre arbetskraften som kan boséatta sig dar arbeten finns,
kommer varken Sverige, Véastra Gotalands Lan eller Goteborg Stad fortsitta vara
konkurrenskraftigt. Problematiken ligger fortfarande dock i dessa manniskor skall bo.
Vi behover fler lagenheter och boplatser for de studerande och innovativa unga vuxna
som vill gora forandring och vill bli entreprendrer. Vi maste varna och se till att de
finner en plats i samhéllet dér de kan fa utvecklas och gora nytta, men detta till féljd av
att de finner en bostad. En innovativ kombination mellan inkubatorer och bostader for
de véxande entreprencriella foretagen skulle kunna vara en annan mojlighet att
undersoka narmare.

Bortsatt fran att det kréavs att bostadsproduktionen av nyproducerade bostader kommer
igang sa betonar manga av respondenterna och vid fordjupning i litteraturen vikten vid
att de befintliga bostaderna maste anvandas mer effektivt. Det ar mestadels sma
bostader for ensamhushall som efterfragas, men lsningen att anvanda storre lagenheter
i form av kollektivboende ar &ven ett satt att nyttja de befintliga bostdderna. En
mojlighet skulle kunna vara om fastighetsdgarna aktivt véljer att utveckla storre
befintliga lagenheter genom uthyrning per rum. Vi anser och hdvdar aven att ett
kollektivt boende ar nagot som kommer vaxa och utvecklas i dagens bostadsfraga allt
mer da folk kraver mindre yta. De valjer att spendera mer tid utanfér hemmet, sa som
genom jobb, aktiviteter och sociala evenemang. Detta leder till att ytan blir mer effektivt
utnyttjad och passar in pa utmaningarna for Stena Fastigheter da det idag rader brist pa
mark i Goteborgs stad. Vi tror inte pa att de kommer ligga nagon framtid i att manniskor
soker sig till ensamma och asociala ytor, méanniskan &r flockdjur och vi maste inse att vi
sOker oss till mer sociala platser. Att vi i ett tidigt stadie inriktar oss mot olika slag av
konceptboende skulle kanske vara ett givande koncept bade socialt och ekonomiskt.

4.2. Goteborg Stad

Goteborg Stad staller hoga krav pa sig sjdlva géllande tillvaxten och inflyttningen
gentemot vad som byggs och vad som skall komma att byggas inom kommunen. Dock
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uppnar inte kommunen idag de mal som de sjdlva stéller pa tillvaxt och inflyttning.
Detta beror till stor del pa att bostads- och arbetsmarknaden hanger ihop. Eftersom
arbetsmarknaden dar regional borde det &ven finnas planering for en regional
bostadsmarknad.

Da bostadsbyggandet ar en central fraga for stadsutvecklingen ar visionen for Goteborg
Stad att det finns blandade upplatelseformer med en blandstad for alla sortens invanare.
Det gor att bostader i samma lagen kan ha stor diskrepans mellan boendekostnaderna,
vilket gor att hyresgaster inte vill flytta ifran bostaden trots ointresse for den befintliga
bostaden. Att det byggs en varierande blandning av storlekar ar inte alltid konsekvent
for vad som efterfragas, eftersom det efterfragas olika mycket av olika storlekar. Vi
anser att kommunen borde anpassa sig mer till det invanarna efterfragar gallande
bostéader.

Ett forslag skulle kunna vara att staten paverkar kommunen att jobba hardare mot sina
mal och visioner genom statliga bidrag eller avgifter for de kommuner som bygger for
lite respektive subventioner for de som uppnar malen. Om kommunernas inflytande pa
marken skulle minska skulle markagare i fragan kunna Gverklaga exempelvis nekade
markanvisningar och lata dem bygga, om de skulle bidra till fler efterfragade bostader
och darmed leda till en minskad bostadbrist. Aven har kanske subventioner skulle kunna
vara en morot for privata markéagare.

Om staten skulle paverka kommunen i en mer positiv riktning skulle Lénsstyrelsen
kunna komplettera och fordela bordorna pa ett mer rattvis satt mellan de olika
kommunerna och darigenom ett battre sammarbete kommunerna mellan. Dock &r ett
hinder att ingen kommun vill ta sig an mer utmaningar an nagon annan kommun. Som
Goteborgs Stad sjalva utrycker, det behdvs byggas “oattraktiva bostader”, vilket ingen
kommun vill ta sig an. Detta skulle exempelvis kunna forhindras genom att regionalt
och mer statligt inflytande tas i beaktning.

Det &r kostsamt att bygga bostader och kréver resurser som inte alltid varken
exploatorer eller kommun vill ta sig an. Att bygga &r inte bara dyrt utan dven
riskabelt, man maste finna en l6sning nar bade stat, kommun och intressenter kanner
sig trygga med riskbedémningen. Man skulle kunna bygga mer genom att stalla
bevarandeintressen framfor bebyggelseintressen, detta for att 6ka antalet bostader pa
marknaden.

4.3. Politik

Bostadspolitiken maste fa ckad prioritet i det politiska beslutsfattandet pa bada statliga
och kommunal niva. Det kraver dven att tjansteman och experter i offentliga sektorn och
privata foretag engagerar sig mer i att aktivt fa fram mer prisvarda produkter som i sin
tur gor att allt hogre grad av projekten blir Iénsamma. En friare hyresséttning i
nyproduktion skulle leda till flyttkedjorna skulle komma igang och nyproduktionen 6ka
utan negativa ekonomiska aspekter.

Det finns manga olika medel for att fa nyproduktionen pa ratt bana, reformera
reavinstbeskattningen skulle vara ett forslag, sa att de som séljer far mer pengar kvar
Oka incitamenten for forflyttning. Skulle kommunen gora fler offentliga satsningar,
exempelvis i form av infrastruktur, skulle efterfragan stiga i fler geografiska omraden
som idag kanske inte ar sa attraktiva for nybyggnation. For att paverka kostnaderna
kring nybyggnation, vilket dven ar en politisk fraga kan man se till utbudssidan och
kostnadssidan. Forslag skulle kunna vara andrade tekniska krav som skulle sénka
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kostnaderna betydligt, farre detaljregler fran kommunerna, mer effektiva planprocesser
som minskar direkta kostnader, sankta markpriser genom ett 6kat utbud men kanske
aven se till fragor kring att andra momsregler som skulle minska momsbelastningen pa
nyproduktionen.

En politisk fraga som ar vard att diskutera skulle vara ett direkt investeringsstod,
atminstone till fordel for hyresratten som en kompensation for missgynnande av att inte
ager sin bostad. Det finns manga fragor som politiker varken vill eller vagar ta fram,
detta pa grund av den risk de sjalva kan komma att kritiseras for beslutet dar det alltid &r
nagon part som blir missnojd. Oavsett om det kommer gynna eller missgynna personer i
fraga finns det for stor risk for att de sjdlva kan forlora genom att aktivt jobba for
bostadsbristen, nyproduktion eller bostadsfragans viktiga fragestallningar.

4.4. Slutsats

Goteborg Stad vill véxa och Oka tillvaxten, vilket gar tvart emot deras mal med
bostadsbyggandet. Staden maste se till vad som snarare efterfragas an se till att det finns
en stor variation av bostader, annars tillgodoses inte behovet ur ett langsiktigt
perspektiv. Vissa undersokningar visar pa att Sverige i helhet maste bygga 40 000 - 60
000 bostader per ar under en femarsperiod for att bygga bort bostadsbristen. Enligt
Anna Fellander sa hammar det tillvaxten att inte bygga tillrackligt med bostéader.
Bostader och tillvaxt ar beroende av varandra for att fungera. Vilken slutsats skall vi da
dra av dessa resonemang? Nedan foljer de fragestallningar som stélldes i
kandidatarbetets forsta kapitel med tillhdrande svar.

Vilka hinder stalls Stena Fastigheter infor nar foéretaget vill producera fler
hyresbostader?

Pa senare ar har nyproduktionen av hyresratter gatt framat men langt ifran vad
efterfragan och behovet begar. Tillbakadragna subventioner och hdga krav pa
byggnadsregler gor det svart for fastighetsbolagen att utvecklas i réatt riktning. Behovet
av hyresratter ar stor och branschen fortsatter att efterfraga forandringar som skulle
kunna ge foretaget battre ekonomiska forutsattningar, allt fran subventioner till
fordndrade byggregler eller en slopad fastighetsskatt. Ser man till flertalet
fastighetsbolag far de knappt bygga halften av vad det egentligen skulle 6nska, de
framsta hindren ar brist pa mark och svarigheter att fa ihop de ekonomiska kalkylerna.
Ytterligare hinder fér nybyggnation av hyresbostader &r tiden kring handlaggning och
detaljplaneprocesser, detta bidrar aven till hogre kostnader for foretaget vilket skapar
flera hinder bade planeringsméassigt men aven ekonomiskt. En annan utmaning ar att
producera hyresbostader till de priser som hyresgaster &r villiga att betala.

Idag jobbar starka krafter emot varandra istallet for att sammarbeta mot en battre
bostadsmarknad. Hyresholagen arbetar i motvind, trots att det finns en stor efterfragan,
och som tidigare nd&mnts hindrar regelverken bolagen for att utvecklas, lagar och krav
fran boverket stammer inte 6verrens med kommunens vision och mal. De &r svart att
mota dessa krav géllande boendeform om foretag skall bygga for behovet vilket just kan
bli, och &r ett hinder for Stena Fastigheter.

Hur kan Stena Fastigheter inrikta sig for att bli en starkare aktér pa
bostadsmarknaden, bade med avseende pa arbetet for att attrahera hyresgaster
och fa majlighet att bygga fler bostader?
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Stena Fastigheter skulle genom att nischa sig mot ett visst kundsegment kunna utveckla
sin potential och bli mer inriktade pa hyresbostader gentemot den missgynnande grupp
som i mycket stor utstrackning efterfragar hyresbostaden. En av dessa grupper &r dagens
unga vuxna som skall ut pa arbetsmarknaden och behdver forflytta sig enkelt och ofta.
Skulle Stena Fastigheter rikta sig mot denna grupp och bygga for deras kriterium och
onskemal skulle detta gynna foretaget bade ekonomiskt sett, da denna grupp garna gor
avkall pa yta vilket leder till fler bostader pd samma markyta, vilket blir mindre
kostsamt och genererar mer inkomster for Stena Fastigheter. Genom att &ven inrikta sig
till en viss grupp blir byggnaderna mer likartade och darmed mer kostnadseffektiva.

Varfor byggs det inte fler hyresbostader i Sverige trots den hoga efterfragan?

Fragan vi stallt oss ar en aktuell diskussionsfraga pa bostadsmarknaden med manga
olika svar och synvinklar. En av anledningarna till att det inte byggs fler hyresbostader
kan vara den kommande risken. Att bygga &r ett kraftigt rikstagande som ingen
intressent garna tar at sig. Man vill i dessa fall bade bygga for ratt grupp, i rétt lage och
samtidigt sakra sin egen stéllning.

Det kréavs att samhallet i stort skapar en mer dynamisk bostadsmarknad sa att
flyttkedjorna kommer igang och nya dérrar for andra aktorer skapas for en
vidarutveckling vilket skapar en gynnsam konkurrenskraftig miljo. Lyckas vi med detta
kommer det byggas fler hyreshostader till olika grupper dar vi kan matta efterfragan och
darmed forsoka bota bostadskrisen med béttre fungerande flyttkedjor.
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5. Egna reflektioner

Riksdagsvalet for 2014 star for dérren och bostadsbristen ar en allt mer debatterad och
omdiskuterad fraga. Trots att den kanske inte &r den tyngsta stenen i valspurten sa
kommer bostadsfragan debatteras flitigt under hostens val. Debatter kring hur vi skall
kunna 6ka och utveckla nyproduktionen av mindre yteffektiva lagenheter med
innovativa losningar ar nagot som darfor star hogt pa listan. Bade politiker och aktorer
ar enade om att det maste ske en drastisk forandring pa bostadsmarknaden for att fa fart
pa flyttkedjorna som vi sa manga ganger tidigare namnt i kandidatarbetet. Det kravs att
vi inom tid finner en modell som béade &r innovativ och passar priserna for vara
medelinkomsttagare.

Bostadsbristen &r en mycket allvarlig situation for Sveriges konkurrenskraft. En av
anledningarna till att det hunnit ga sa langt idag utan en I6sning pa
bostadsproblematiken skulle kunna vara att den starka medelklassen tjanar pa att deras
bostadsratter okar i varde. Det ar dven i medelklassen vi kan finnas manga personer
inom politiken. Det &r den medelklass som idag eller langre fram i tiden gor det svart
for sina egna barn att finna en bostad. Ur ett langsiktigt perspektiv kommer detta ge
mycket allvarliga konsekvenser foér ekonomin i Sverige dér yngre vuxna inte lyckas ta
sig in pa den lokala bostadsmarknaden dar arbetstillfallen finns. Det innebar att skaran
med yngre vuxna med utbildning som attraherar foretag inte kan flytta till de stader dar
arbetet finns.

Bostadsmarknaden liknar idag Lag om Anstallningsskydd (LAS) dér ett problem som
ofta lyfts fram ar “forst in, sist ut”. De med trygg ekonomi gynnas av att
bostadsmarknaden ar problematisk for den yngre generationen som allt mer hasar efter
de aldre. En annan aktuell diskussionsfraga ar “Attefallshusen” som bostadsministern
idag menar ska minska bostadsbristen. Detta lyfts fram som mojlighet for bostadsdgare
att utoka fastigheterna pa tomten genom att bygga en friggebod pa 25 kvadratmeter utan
bygglov for att skapa fler bostader. Detta tror vi snarare kommer resultera i att vardet pa
fastigheter istéllet 6kar med Okat antal hus och kommer utformas snarare som lusthus
eller som en forskoning av fastigheten snarare an for att bjuda in hyresgéster att bo. Det
ar annu ett medel for att 6ka valfard for de som redan har det bra.

Bostadsbristen blir helt enkelt en negativ spiral som gréver sig allt djupare i den svenska
ekonomin. Det &r den yngre generationen som i framtiden ska forsorja Sverige som
valfardsstat. Vi maste tillsammans som medborgare tanka mer innovativt for att hitta en
bostadsforsorjning som tacker in alla samhallsgrupper. Det kan innebéra att vi behover
vi uppoffra bekvamligheter, plats, bullerfria miljoer och tillganglighet. Utan en
optimistisk framtidsutsikt kommer Sverige tappa hoppet om en stat som vi under flera
arhundranden byggt upp for att tillgodose ett gott liv och god valfard for alla Sveriges
invanare.

Alla forskare och sakkunniga inom omradet haller med om en sak, bostadsfragan ar ett
stort problem. Det &r ett problem som vi inte far ta for lattvindigt pa. Alla aktorer som
innefattas i fragan maste gora sitt yttersta for att tillsammans se helheten och hitta de
pusselbitar som kravs for att vanda problemet. Det &r en utmaning som kréver
innovation, ga emot starka motkrafter i samhallet och malinriktning. Lat oss
tillsammans ta det forsta sandtaget for att grava bort bostadsbristen. Ser vi tillbaka till
Hans Linds jamférelse mellan bilen och husets prisutveckling kan man inget annat en
att instimma att nagot ar fel inom dessa ekonomiska ramar. Hur kan tva
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utvecklingsfaser ha sa olika ekonomiska kurvor? Hur kan bostadsmarknaden ligga ett sa
kraftigt steg efter?

5.1. Metodkritik

Att respondenterna gavs mojlighet att &ndra i de transkriberade intervjuerna kan vara en
variabel som sanker validiteten pa svaren. En risk med att utféra muntliga intervjuer &r
att forfattarna inte kan garantera att all viktig information skrevs ned under intervjun. En
felmarginal finns exempelvis da respondenterna var otydliga eller om forfattarna inte
hann skriva ned allt under intervjun. Detta &r en felkalla som tagits med i berékning
under anskaffandet av information.

Kunde vi ha undersokt mer ekonomiska aspekter?

En mer utférlig undersokning av ekonomiska aspekter skulle absolut gett oss en bredare
bild av hyresmarknaden och en mer klar vision kring bostadsproblematiken. Exempelvis
skulle vi kunnat ga mer djupgdende kring konjunktur och dess bieffekter, varfor vi till
exempel har hogre byggnadskostnader &n alla andra lander i Norden och vad detta ger
oss for negativa forutsattningar som vi har i Sverige.

Val av respondenter

Valet av respondenter och strukturen pa ordningsféljd gallande intervjuer skulle
mojligtvis kunna diskuteras. Kanske skulle man strukturerat valet av respondenter i en
annan ordningsfoljd, placerat dem antingen efter rang sa man fatt en tydligare bild av
dess asikter och resonemang. Det skulle lattare ge en Oversiktshild Over
marknadssituationen. Samtidigt kanske valet av ostrukturerade val av intervjuer gett 0ss
en mer oppen bild av bostadssituationen vilket lett till att vi sjalva kunnat ta stéllning
kring tankar och asikter i denna fraga.
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Bilaga 1 — Intervjuer

Johan Burell (Projektutvecklare, Stena Fastigheter Goteborg) intervjuad av
forfattaren den 27 februari 2014.

1. Vilka motiv ligger bakom er hyressattning, dvs. vilken hyressattning foljer
Stena Fastigheter? Finns det exempelvis ett samband mellan bostadens
byggkostnad och hyra?

2. Vilken form utav hyressattning tillampar Stena Fastigheter for
nyproducerade hyreslagenheter?

3. Vad har Stena Fastigheter for avkastningskrav for hyresbostader? Bade
nyproduktion och befintliga fastigheter.

4. Hur finansierar Stena Fastigheter sitt fastighetsbestand?
5. Hur séatts hyrorna for en enskild fastighet?

6. Hur paverkar uppkomsten utav en ny fastighet det 6vriga bestandets
hyressattning?

7. Vilka riskfaktorer tar Stena fastigheter i beaktning nar det galler
nyproduktion utav hyresratter?

8. Vad har ni for pagaende projekt? Hur utformas dessa bostader for att
attrahera era hyresgaster?

9. Hur utformas era nyproducerade hyresbostader for att kunna satta en lag
hyra?

10. Har ni nagra koncept som ni har provat eller testar pa idag for att kunna
satta lagre hyror?

Hyresratterna som fokus for att utveckla, forvalta for framtiden.

Varfor byggs inte fler hyresratter?

Skatteregler som ar forfordelade i jmf med bostadsrétt.

Hitta bra bostader till en rimlig och marknadsmassiga.

Varje omrade/projekt ska bara sig sjalv. Alla fastigheter har sina egna forutsattningar.
Motiv — sétts och forhandlas varje ar. Utifran bruksvardeshyran. Lage, vad som byggs
in i huset. Gor darefter en vardering.

Nyproduktion forutsatter en hog hyra, BBR, brandkrav etc.

Studentbostader for att franga reglerna

Lokala krav —

Bullerproblematik

Lansstyrelsen i Stockholm ser det pa ett satt, andra pa ett annat

Gullmyntsgatan — marknanvisningstavling under hosten. Fastighetskontoret utlyste en
tavling — 14000 kr/kvm boa. Oki Doki

Auktionsboende

Konceptboende som forslag till tavlingen

Pennygangen — snabbt enkelt for att gora det billigt

Consortie — samverkansgrupp som inkluderar Stena Fastigheter

BBR - tillganglighet

Nyproduktion och upprustning &r ett annat
Hur gor man med rimliga atgarder en upprustning



Lopande upprustning — ska det finnas skal att upprusta till en viss standard
Gullmyntsgatan — delar av lagenheterna i fack

Kostnad for forvaltning — kort tid eller pa lang sikt

Kollektiv — inte 16sning, men ett alternativ. Det ska finnas en variation. ’
En idé &r att undersoka tavlingsbidragen —

Fastighetskontoret satte en lag hyra

Subventionerade bostader — bostadsbidrag.

Bergstrom — Social Housing

Bakomliggande systemvillkoren — hur paverkar det projekten.

p-norm for bilar och cyklar. Ar det rimligt? Cyklar i forradsutrymmen — ar det rimligt.
Da far man bygga det under jord.

Att grdva ned —

Hur kan man gora effektiv och ekonomisk, billig och bra parkeringslosning? Ska man
lagga pengar pa bilarna? Tillganglighet till kollektivtrafik. Inkludera
samhallsstrukturen.

Kvarteret Pelaren

Vad &r hyresbostadens fundament, bruksvardeshyra for att mojliggtra byggnation
Hur gor vi det for att gora laga kostnader

Bruksvardeshyra — kunden kan vélja en hogre niva vid en hogre produktionskostnad.
Presumtionshyra

Det han testas i hyresnamnden

Kvalitetshyra — 6vre vaningen betalar mer an vaning under

Malet &r en avkastning pa 6 %. Relationsforvaltning — trivas, kdnna trygghet.

25 % - 40 % ar eget kapital.

Bruksvardeshyra — nyproduktion paverkar inte fastighetsbestandens hyror, men
paverkar parkeringar.

Riskfaktorer: Manga projekt gar inte igenom for att nivan. Kopa mark for hyresbostader
gar inte, utan det blir snarare bostadsratter. Miljofragor och andra nya krav. Vi vet inte
vad morgondagen kommer stélla for krav.

Behov och betalningsvilja for projekten.

Pagaende projekt: detaljplaner i Gbg, Askim, Pilegarden, Pennygangen,

Jmf staderna for de riktlinjer for

Markkostnader beréttas inte innan projekten ar slut i Gbg — i Sthim far man veta detta.
Attrahera hyresgésterna — hur man hanterar hyresgésterna i upprustningen. 12 %
forflyttning. Vad ar morgondagens boende — Jag vill ha bostad.nu. VVad &r hyresratten
och bostaden framdver?

Att bygga kostar mycket — och

Mindre bostader finns det behov av. Lanar till en viss niva och resten betalar staten
resten — av lanen far man dra av 30 %, tank om det endast blir 20 % i framtiden.
Bostaden som sadan behdver man undersoka.

Manga boende efterfragar hyresrattens

Vad ar bruksvardesprincipen — vad ar de forutsattningar som vi har idag.
Fastighetsdgarna — har inget bra material for att forklara bruksvérdesprincipen.
Smaragd trapphusvardar. Stalla fragan till andra grupper.

Brukssamhéllet — bruksorterna, samhallet finns pga. industrin.

Vilken form utav hyressattning tillampar Stena Fastigheter for nyproducerade
hyresldgenheter?
Provas hyresndmnden, hovratten, bruksvérdeshyra.



Vad har Stena Fastigheter for avkastningskrav for hyresbostader? Bade
nyproduktion och befintliga fastigheter.
Malet &r 6 %, underhaller god relationsforvaltning.

Hur finansierar Stena Fastigheter sitt fastighetsbestand?
25 -40 % eget kapital.
enligt bruksvardessystemet, parkering kan paverka men det e sa att man kollar pa nya
I6sningar. Kollektivt, poler osv.

Vilka riskfaktorer tar Stena fastigheter i beaktning nar det géller nyproduktion utav
hyresratter?
Generellt, &r det en risk, dvs. tight och inga marginaler, da gar projekten bort. Gora en
affar i affaren sa att de negativa delarna kompenseras upp och man kan genomfora en
ny affar. Maste finnas ett behov och betalningsvilja for projekten, annars ar det ingen
idé att skapa ett projekt.

Vad har ni for pagaende projekt? Hur utformas dessa bostader for att attrahera era
hyresgaster?
Detaljplaner for flera omraden i Goteborg. Mjolkgarden, penning garden,
Jamfora de tre stdderna hur de skiljer sig gentemot varandra. Markpriser skiljer sig, i
Stockholm vet man men i Goteborg har man ingen aning om vad markkostnaden kan
bli.

Hur utformas era nyproducerade hyresbostader for att kunna satta en l1ag hyra?
12 % omflyttning varje omrade, per ar for stena.
Hur ser morgondagens boende ut?

Har ni nagra koncept som ni har provat eller testar pa idag for att kunna séatta lagre
hyror?
Allt kostar pegar men att bygga kostar mycket och att skapa vérde for det kostar.

Johan Burell:

Projekt utveckling for bostader, smahus, arkitekt i botten.

Prata med Per, fastighets chef, kan hyressystem och hyresséttningar. Politikerna vet inte
ens allt.

Vi dr ett privat bolag som skall jobba med hyresratten, fokus. Férvalta och utveckla for
framtiden, STOR FRAGA.

Hyresratten som sadan, marknadsméssig kostnad for att vara langsiktiga. Fastighet for
fastighet. Alla har sina forutséttningar och det e det de maste jobba med.

Motiven bakom hyressattningen, utifran bruksvardeshyran. Den kan beroende pa lage
omgivande faktorer (per). Nyproduktion, forutsatter htg hyra for alla krav som stalls,
tillgdnglighet, BBR osv. nationella krav och lokala krav. Buller problematiken,
lansstyrelsen i Stockholm ser det a ett annat satt en vad har. Koncept boendet.

SE SKILLNAD PA NYPRODUKTION OCH BEFONTLIGA OCH UPPRUSTNAD.
Hur gor man med rimliga atgarder upprustning?

Lopande upprustning, till rimliga granser, ser man mojligheten och vill, kan man géra
tillgangligheten pa ett annat satt? Exempel med hiss Johan tog upp. Rullans

Lang sikt gedigna material, betong.

Penetrerar tavlingsforslagen, Fastighetskontoret satte krav pa en lagre hyra.

Vad &r de bakomliggande system villkoren? Vad &r detta och vad paverkar de projekten.
P norm cyklar bilar, olika normer staten kollar pa. Jobbig norm med cykelforrad?
BRUKSVARDES HYRA, vad sitts egentligen detta pa?



Institutionen for Fastigheter och byggande pa Kungliga Tekniska Hogskolan
Stellan B. E. Lundstrom (Professor i Foretagsekonomi, KTH) intervjuad av
forfattaren den 13 mars 2014.

1. Vad anser du ar orsaken till den nuvarande bostadsbristen i Sverige?
Det &r en definitionsfraga, idag bor alla ndgonstans. Det &r snarare en bostadssituation,
an bostadsbrist, som ar ojdmnt fordelad.

2. Vilka effekter pa bostadsbyggandet ger planmonopolet?
Det allménna - bostader ar en regional fraga. Kommunerna borde inte ha ratten sjalva
att bestdamma hur mycket som ska byggas. Det borde vara en regional bostadspolitik.

3. Finns det ndgon myndighet som forutspar efterfragan pa bostader sa att
bostadsbyggandet kan planeras ur ett mer langsiktigt och hallbart perspektiv?
Inte - Varfor inte? Ar det endast upp till kommunerna att ansvara éver
bostadsbyggandet kommer till stand?

Boverket gor kontinuerligt undersokningar. Det finns inget nationellt mal.

4. Finns det nagot i sarskilt BBR och PBL som du foreslar att vi ska fordjupa oss
i?
Tala med Thomas Kalbro om Plan- och byggfragor.

5. Vad innebar bruksvardeshyra?

Det ar en form av hyresreglering, men syftet med inférandet var istallet att ha en
hyresséttning som efterliknar marknaden. Det innebér att vi idag har ett kollektivt
hyressattningssystem - leder till att foretag inte far betalt for det extra dem gor inom
bostader. Produktutvecklingen avstannar - och inget nytdnkande sker pga. den
kollektiva hyressattningen.

6. Enligt din kollega Hans Lind behdvs ett nytt miljonprogram, hur stéller du dig
till den fragan?

Det har dven jag menat pa. Det betyder inte miljonprogram i sig utan hur samhallet ska
forse medborgarna med bostader. Allménnyttan a&r mer som privata foretag idag, enligt
nya krav- och dven dem kan inte ta sa stor risk. Vi behéver en ny allmannytta som
bygger bostader for dem som har mindre i planboken (en form av Social Housing).

7. Hur tar man sig fran en reglerad bostadsmarknad till en fungerande marknad?
Hur ser en fungerande marknad ut?

Pa en fungerande marknad byggs det hela tiden bostader, och det finns dven lite vakans
sa att det gar att flytta. Idag finns ingen rotation i bestandet. Hyresbestandet - hyrorna ar
for laga i det befintliga bestandet. Bestandshyra maste fa fart pa det hela.

8. Vilka atgarder behdver man gora for att 6ka bostadsbyggandet?
Det som behdver andras ar riskfordelningen. Tidigare fanns kommunalborgen m.m.
och riskerna har okat for fastighetsbolagen.

a. Vad kan kommunen gora for att 6ka bostadsbyggandet?

Se till att det finns planlagd mark och byggratter. Aven de sma byggherrarna (nischade)
maste kunna ta en del av marknaden. Detta kan goras genom att kommunen fordelar
markanvisningar sa att aven dem far byggratter.



b. Vad kan byggherren - fastighetsdgarna/byggbolagen gora for att 6ka
bostadsbyggandet?
Hitta sina nischer - bostader som efterfragas i de lagen som efterfragas.

9. Hur skulle en fri hyressattning paverka bostadsmarknaden?
Det skulle bli mer rotation och flyttkedjor skulle fungera. Skattekonsekvensen - laser in
folk.

10. Skulle en séankning av kraven, t ex franga tillganglighetskraven, vara ett satt
att 6ka bostadsbestandet?

Pa marginalen. Det géaller i ombyggnationer som inte sa hdga krav ska stéllas. Allt
behdver dock inte vara handikappanpassat.

11. Hur kan en fastighetsagare arbeta for att ha ekonomiska incitament att bygga
inte bara bostadsratter utan hyresratter till sitt fastighetsbestand?

Hitta en nisch - Stena Fastigheter. Hitta segment! Wallenstam har ett annat.

Undersoka vilka lagen som ar bra och vilka bostader som efterfragas. Men i slutandan
ar fragan “Vad tjanar man mest pa” som géller?

12. Hur kan en fastighetsagare arbeta for att halla ner byggkostnaden?
Det &r inte det som ar problemet utan efterfragan, man bygger fel lagenhet i fel lagen till
fel kundgrupper.

13. Hur skulle du arbeta som fastighetsagare for att halla nere byggkostnaderna,
och darmed ha laga hyror?
Man arbetar for att med varje insatt krona fa ut sa mycket som mojligt till anvandaren.

14. Beratta om skattefallan - billigare att bo kvar i stor bostad &n att flytta, trots
behov av den storleken saknas?

Det géller &gda bostader, men samma fenomen finns for i hyresrétter. Nyproduktion har
hdga hyror.

15. Vi ar som sagt mitt i arbetet. Har du nagra forslag pa det vi ska ta upp i
arbetet férutom det vi diskuterat har och nu?

Ett tips ar att avgransa oss. Undersok Stena Fastigheters affarsmodell och nisch pa
marknaden.



Stena Fastigheter
Per Limdal (Fastighetschef, Stena Fastigheter Géteborg) intervjuad av forfattaren
den 26 mars 2014.

1. Vilka motiv ligger bakom er hyressattning, dvs. vilken hyressattning foljer Stena
Fastigheter?

Nybyggnad: Det &r svart att fa lonsamhet i nyproduktion, det ar viktigt att fa sa mycket
som mojligt for att ga ihop.

Tidigare fanns det bidrag fram tills 1992. Ett arligt rantebidrag som raknas fran ar 0, och
gav totalt 40 % av byggkostnaden. Bidraget reducerades till ca 10 % i form av ett
investeringsbidrag, vilket avskaffades 2006. De hyrorna som &r satta ar fran tiden da
rantebidragen fanns, det ar de hyrorna som ar billigare idag. Det ar svart att fa ihop
kalkylerna, och det galler att bara bygga nytt dar man kan fa betalt fér 1700-1800
kr/kvm. | bra lagen ar bruksvardeshyran for nybyggnad oftast dubbelt s& hog jamfort
aldre lagenheter.

For nybyggnation dr det mycket kostnader som ar fasta kostnader och dessa gar inte att
dra in pa. De kostnader som manga tror att det sitter i, t.ex. att vélja Plastmatta istallet
for parkett, paverkar inte mycket. Sen &r fragan om man ska valja andra byggfirmor
med l&gre I6ner till yrkesarbetarna.

Fri hyressattning &r ingen losning pa problemen, bruksvardeshyran i nybyggnadsprojekt
ar ofta i narheten av marknadshyran.

Det skulle dock vara lattare att sluta férhandla med hyresgéastforeningen vid
nyproduktion. Forhandling sker med hyresgéstféreningen vid hyressattning genom
bruksvérdessystemet. Bruksvardessystemet ar en gammal hyressattningsprincip.
Hyrorna ska vara likvérdiga for likvardigt 1age och standard.

Innan 2011 var det endast kommunégda (allmannyttiga) hyresbostdder som man
jamforde sig med, nu &r det alla.

Befintlig fastighet sker i forhandling med hyresgastféreningen.

Bruksvardet forsoker efterlikna en marknadssituation. Fri hyra ger rétt pris direkt
genom utbud och efterfragan. Hyrorna ar for laga idag, framfor allt i centrala omraden,
vilket ger brist.

Om man vill préva hyressattningen gar man till i hyresnamnden, sedan Svea hovrétt.
Enligt Hyresgéastforeningen ar bruksvérdessystemet det ratta séttet att bestimma.
Borgarna har inte velat dndra pa systemet. | Norge har det dndrats vilket inte blivit bra i
alla delar. . Det som &r attraktivt borde bli dyrare. Renovera badrum ger liten héjning,
och genom att renovera allt kan hyran hojas flera tusenlappar, detta &r skevheter i
dagens system och ar svart att forsta for konsumenten

2. Hur fungerar bruksvardesprincipen?
Se fraga 1.

3. Finns det exempelvis ett samband mellan bostadens byggkostnad och hyra?
Nej. Det ar en vanlig missuppfattning. Det gar dock att starta fler byggprojekt nar
byggkostnaden halls nere. Hyran satts enligt bruksvardet. Vi var med i en tavling som
kommunen anordnade dar hyran sattes pa max 1400 kr/kvm/ar. Det far inte kommunen
gora, utan det &r bruksvérdessystemet som styr hyressattningen. Tavlingen var en skola
som revs i Hogsbo i Gbg. Hyran borde vara cal800kr/kvm for nybyggnation.

4. Vilken form utav hyressattning tillampar Stena Fastigheter for nyproducerade
hyreslagenheter?

Bruksvardessystemet och en koll mot marknaden. Om marknadshyran &r lagre &n
bruksvérdet ar det inte vart att bygga alls.



5. Vad har Stena Fastigheter for avkastningskrav for hyresbostader?
Nyproduktion? 6 %. Det blir med 2 % inflation 8 % nominell kalkylranta.

6. Hur finansierar Stena Fastigheter sitt fastighetsbestand?
Belaning i banken mellan 50-60% belaning (langa tider, inte de lagsta rantorna men
lang rantebindningstid).

7. Hur satts hyrorna for en enskild fastighet?

Enligt bruksvardesprincipen. Vid arliga férhandlingar hojs hyrorna 2-3 % Om vi
renoverar ar det bruksvardeshojande och da férhandlar man med hyresgastforeningen.
Stora renoveringar kan man héja 50-60% av hyran.

8. Hur paverkar uppkomsten utav en ny fastighet det 6vriga bestandets
hyressattning?

Ingenting. Det finns dock ett gap mellan nya och gamla fastigheter. Nya lagenheter
kostar mycket mer. Gamla fastigheter ar hyressattningen satt da det fanns “40 % rabatt”.
Nar nya fastigheter byggs samt nar fastigheter byggs om, genererar det i bada fallen
med hdga hyror som med tiden spiller Gver dven pa det befintliga bestandet. Losning
skulle kunna vara att héja hyrorna och inféra bostadsbidrag, vilket &r battre an
subventioner till foretagen.

Social Housing ar nagot som vi inte anvander oss av i Sverige.

9. Vilka riskfaktorer tar Stena Fastigheter i beaktning nar det galler nyproduktion
av hyresratter?

Efterfragan, inte fa for hoga hyror sa efterfragan blir lag. Kostnaden for byggnationen
blir hdg. En annan viktig faktor ar hur lang tid det tar. Forst géller det att fa planlagd
mark. Fran ax till limpa kan ta 5 ar. Tiden &r en risk som kostar pengar.

10. Vad har ni for pagdende projekt?

Nybyggnad: Inget i Gbg. Manga projekt i olika skeden som vi tror kommer falla ut. Vi
har egen mark med parkeringar. En centrumanlaggning som inte gar s bra.
Pennygangen dar det ska renoveras. Rotrenovering kan hoja hyran 63 %. Vi forsoker
samtidigt fa ny detaljplan for omradet och fa mer lagenheter och mer volym.

11. Hur utformas dessa bostader for att attrahera era hyresgaster?

“Ljust och frascht”, det &r ingen rocket science. Det &r standard som galler. Mycket &r
utifran vad som ar rimligt att producera. Balkong ar eftertraktat. Hog standard pa kok
och bad, det ska helst vara klinker och varmluftsugn. Vita luckor och vita vaggar sa att
hyresgasten sjalv kan satta sin egen pragel pa lagenheten.

12. Hur utformas era nyproducerade hyresbostader for att kunna sétta en lag
hyra?
Det &r svart att fa ihop de 6 % och da ar smarta lésningar viktigast.

13. Vad &r Stena Fastigheters storsta utmaningar?

Att ha en bra process, dar kommunen har ett ansvar ocksa. Kostnaden &r viktig. Hur
man hanterar byggkostnaden som gar upp med inflationen. Skatter och moms, ligger pa
25 % och slar indirekt pa hyran.



Yteffektiva lagenheter &r bra, vi riktar inte in oss pa stora barnfamiljer. Vi producerar
1:or och 2:or i storleken 52 kvm, 3:or i storleken 68-70 kvm samt 4:or. Storst
efterfragan ligger pa 2:or gissar jag.

14. Ar det ndgot annat du skulle vilja tillagga?
Manga missuppfattningar fran allmanheten nar det galler hyressattningen.



Swedbank
Anna Fellander (Chefsekonom, Large Corporates & Institutions, Swedbank)
intervjuad av forfattaren den 28 mars 2014.

Bostadsbristen i Stockholm berdknas kosta 21 miljarder kronor per ar i genomsnitt
under de narmaste 20 aren enligt berakningar fran Swedbank. Bostadsbristen har lett till
stigande bostadspriser i storstadsregionerna och skuldsattningen riskerar att hamna pa
ohallbara nivaer pa sikt— byggandet maste cka for att fa en mer langsiktigt hallbar
utveckling menar Swedbanks chefsekonom Anna Fellander.

Vi behover inte bara bygga mer utan dven oka rorligheten pa bostadsmarknaden.
Urbaniseringen gar helt enkelt inte att valja bort. Dessutom, &r vi inne i ett teknologiskt
paradigmskifte vilket innebér att de innovativa entreprendrerna kommer att sta for en
stor del av. Innovationen blomstrar i kluster och stader. Vi star idag i den andra delen av
en exponentiell teknologisk kurva, det innebdr jattesnabb utveckling med innovation i
centrum. Huvudforutsattningen for denna utveckling ar rorlighet pa arbetsmarknaden
och universiteten som har en betydelse. Vi maste lyssna in den nya generation, som har
andra preferenser for boendeform &n tidigare generationer. Vi lat, tillsammans med
NCC och Fastighetsagarna i Stockholm, United Minds géra en studie dar vi sag hur den
yngre generationen vill bo i framtiden. De vill bo i stadsmiljo och kan ténka sig att géra
avkall pa ytan och aven bo i kollektiva boendeldsningar. For kontorslokaler kan den
yngre generationen (innovatorer och entreprendrer) tdnka sig att jobba och bo i samma
hus. De kan dela vardagsrum och vill bo néra entreprendrer. Generationen gar langsamt
fran att vilja aga till att vilja ha tillgang till en bostad. Hyresratten och innovativa
boenden behévs och man maste lyssna in den yngre generationen.

Bygg kostnaderna ar hdga, det beror bland annat pa hoga markpriser. Kommuner
behover rétt incitamenten for att bygga. Det vore dnskvart om kommunerna sag sig
sjalva som en viktig pusselbit for den regionala tillvaxten och bygga det som
efterfragas.

Det &r viktigt att fa igang flyttkedjorna och kanske skulle man genom skatteincitament
kunna oka incitamenten att flytta. Aven rianteavdrag och fastighetsskatt kan regleras,
men det bor inte ske for snabba forandringar. Hushallens formaga att hantera
forandringarna maste tas med i berdkningen. Efter valet 6nskar Fellander en
blockéverskridande 6verenskommelse om sma och stegvisa nedtrappningar av
ranteavdraget. Idag har hushallen en vaxande skuld och rantekansligheten, med rorliga
rantor, ar hog idag. Det slar hart mot hushallen att géra en forandring for snabbt. Det &r
bostadsbristen som har 6kat bostadspriserna. Men vi har en sarbarhet och maste arbeta
varsamt. Norge och Holland har gjort regleringar som gett stora effekter och priskursen
har pekat nedat.

1. Vad anser du ar problemet med bostadsmarknaden i Sverige idag?

Det finns manga flaskhalsar pa bostadsmarknaden. Beslut kring bostadsbyggande
behdver fattas utifran ett regionalt perspektiv. Var skapas jobben och vilka bostader
efterfragas? Stockholm har en stor tillvaxt av kunskapsintensiva jobb. Ett jobb
efterfragar tre jobb i kopesektorn. For att fa en levande stad maste vi erbjuda olika typer
av agandeformer. Mangfald maste finnas i stader, inte forran da kan vi fa ett ekosystem
som skapar jobb och innovation.

2. VVad ar dina rad for att motverka bostadsbristen?



Vi maste bygga for behovet!! Vi maste skapa flyttkedjor som ger &ldre incitament att
flytta fran for stora bostader. Idag okar klyftorna och vi stanger ute unga. Det handlar
om framtidstro och liv. Det storsta tillvaxthindret vi har! De som har svag anknytning
till bostadsmarknaden kommer heller inte ut i arbetslivet. Jag skulle vilja se att
kommunerna ser sig sjalva som en pusselbit i den regionala tillvaxten. Det galler att
tanka kreativt och slappa in nytank och slapp ifran sig mark. Bygg det som efterfragas!
Den yngre generationen &r en helt annan malgrupp. | framtiden kommer inte
prishéjningar pa bostader ske i samma utstrackning och det kommer bli mer strikta
amorteringskrav.

3. Du har beréaknat att bostadsbristen, bara i Stockholm, kommer kosta Sveriges
ekonomi (i uteblivet BNP) 21 miljarder/ar under en 20-arsperiod. Och det &r bara
Stockholm. Om du skulle uppskatta hur bostadsbristen i hela Sverige kostar,
ungefar hur mycket tror du Sverige forlorar pa det?

I Malmo forlorar 5 miljarder per ar. | Goteborg?

Det ar besvarande med finanskrisen och krishanteringen som har dolt flaskhalsar i
samband med teknikskiftet vi &r i. Vi maste tillsammans gora Sverige
konkurrenskraftigt. Det kostar for mycket att i utebliven konkurrenskraft, vilket skapar
utanforskap. Vi maste strava mot dkad finansiell stabilitet. Vi har en skuldkvot pa 170,
vilket ar for mycket.

4. Hur arbetar och tanker banker nar ett fastighetsbolag vill ta lan for
nyproduktion av hyresbostader/bostadsréatter?

Banken vill finansiera nyproduktion men som alltid ar det manga parametrar som maste
vagas in innan man fattar beslut om finansiering, sasom foretagets hela ekonomiska
situation, affarsmodell, sakerheter, risker, foretagsledning mm.

5. Amorteringskrav for privatpersoner, gallande bostadsratter, ar mycket
omdebatterat idag. Varfor har bankerna inte hogre krav dn de som stalls idag pa
amortering av bostadslan? (kapitalkrav, vilka krav stalls idag?)

Bankfdreningen beslutade nyligen att fran och med den 1 juli utoka sina
rekommendationer for amortering till att galla nya bolan med en belaningsgrad 6ver 70
procent, jamfort med dagens 75 procent. Banken foljer dessa rekommendationer
eftersom vi anser att det ar viktigt att verka for en sund lane- och amorteringskultur som
innebar att vara kunder far en hallbar ekonomi 6ver tid.

6. Du talar om kunskapsintensiva jobb &r viktigt for uppkomst av lokala
tjanstejobb, beratta mer hur det fungerar!

1 kunskapsintensivt jobb ger 3 jobb i tjanstesektorn. Jan Thulin har raknad pa vad det
blir i Sverige.

7. Pa vilket satt ger bostadsbristen en fordelningspolitisk effekt? (insider-outsider-
effekt)

1 kunskapsintensivt jobb ger 3 jobb i tjanstesektorn. Anstéllda inom exempelvis Spotify
far inte tillgang till bostad. Vi gar miste av 3 arbetstillfallen. De som tjanar pa det ar de

som &ger bostader eftersom huspriserna stiger.



Stena Fastigheter
Christel Armstrong Darvik (VD/Koncernchef, Stena Fastigheter) intervjuad av
forfattaren den 31 mars 2014.

1. Vad har Stena Fastigheter for affarsidé?

Vi tar utgangspunkt i hyresratten och vill utveckla attraktiva bostader och lokaler i
tillvaxtregioner. Med hyresratten som barande hyresform. | Sverige &r tillvéxtregionerna
Malmo, Goteborg och Stockholm. Utomlands finns vi i Holland och sddra Frankrike. |
Holland &r Randstad-omradet och i sodra Frankrike &r det i narheten av Nice.

2. Vad har Stena Fastigheter for malsattning?
| Stena Fastigheters malbild finns 5 omraden. Dessa ér tillvéxt, 1onsamhet, hallbarhet,
kunder och medarbetare. Varje omrade har olika mal.

For tillvaxt anvander vi var kassa 1,5 miljard om aret dar vi investerar i nyproduktion,
aterinvesterar i fastigheter eller gor nyforvarv. Det gor att portfoljen okar i vérdet.

Stena Fastigheter har 1onsamhetskrav pa 6 % avkastning. Var avkastning baseras pa alla
intédkter minus kostnader (fore ranta).

Vi vill ha de néjdaste kunderna i vart segment och var storlek. Vi maste na 82 procent i
nojd-kund-index. Det méats genom arliga enkater. Relationsforvaltningen ar en sjalvklar
del i forvaltningen.

For hallbarheten ar det energianvandningen som har storst paverkan. Dar vi vill minska
energianvandningen med 15 % fram till 2017. Vi anvander oss av individuell
vattenmatning for att uppna detta. All nyproduktion ar individuell vattenmatning,
forsoker sétta in det i alla hus. Miljoklassificerad.

Vi vill att medarbetare lever vara varderingar och drivs av vart affarsmannaskap. Vi ar
utpraglat innovativa och vill locka till oss de basta i branschen. Vi mater detta ocksa,
men har hdga tal som inte gar att satta hogre. Vi arbetar darfor mer for hur vi ar och
Oppenheten i bolaget.

3. Vad éar er strategi idag for att méta era mal?

Ett satt att na malen ar affarsplaner som finns for varje fastighet. | affarsplanen maste
I6onsamheten bearbetas och fa néjda kunder. Vi satter in individuell vattenmétning eller
minskar energianvandningen pa annat sétt. Sedan har vi Individuellt nedbrutna
affarsplaner for varje hus. For att 6ka vardet kan man kanske bygga till en fastighet pa
den tomten.

For att bibehalla nojda kunder har vi stort kundfokus, som utférs genom arliga
matningar. FOr medarbetare har vi Objectives dar varje anstélld har personliga mal och
diskuterar med chefen om vad varje person kan bidra med. Vi tittar dven pa processer
och har tillsatt en processledare for att ta reda pa hur vi pa ett smartare sétt kan arbeta
for att spara tid och pengar.

Vi har som mal att bygga 500 bostader om aret. Att kdpa fastigheter ar dyrt, mycket
dyrare &n nyproduktion och ger Iag avkastning. Att bygga ar darfor battre. Darfor
forsoker vi fa inop en god byggproduktion. Vi forsoker aven kopa fastigheter, som &r
tillrackligt bra och anda uppfyller kriterier om 6 %.



En framgangsfaktor ar att na och ha en god dialog med kommunen och da gar vi till vart
varumarke. Relationsforvaltningen ger storre omsorg och grundtron ar att bry sig om
boende sa att dessa ska bry sig om husen. Vi riktar in oss mycket mot barn och
ungdomar, men hittar aven eldsjalar i omradet.

4. Vilka hyresgaster vill Stena Fastigheter bygga for?

Stena Fastigheter vill bygga fér medelinkomsttagaren, fér vanliga manniskor. For att
mota Ionsamhetskraven kravs att man tar ut en relativt hog hyra. Det gar idag inom
bruksvéardesprincipen. Men idag byggs det for hoginkomsttagaren och den gruppen tar
slut. Det galler att halla kvar kundgruppen och bygga for vanliga manniskor. Da maste
vi komma ner i kostnad. Fragan ar hur man kan hitta en produkt som vanliga manniskor
kan bo i.

5. Vilka ar era storsta utmaningar for att na er malsattning?

Oka Iénsamheten till 6 %, dels fa igang en byggproduktion. Vi vill oka tillvaxten i
bolaget och byggproduktionen &r den storsta utmaningen. Da maste det bli en storre
byggproduktion och vi maste bygga for vanliga manniskor. De viktigaste utmaningarna
ar lonsamhet och tillvéxt.

6. Vilken strategi har ni for att vara attraktiva pa hyresmarknaden?

Det &r mycket kopplat till Relationsférvaltningen. Vi &r inte bara en vanlig forvaltare.
Utan kan fanga upp vad manniskor i omradet &r intresserade av att fa tillgang till for att
vara en attraktivare part. Bostadsbristen gor att bostdderna blir uthyra i alla fall. Men det
kan man inte bara acceptera och man maste utvecklas. Pa lang sikt tror jag att vi
kommer ga bort fran bruksvardesprincipen och fa marknadshyror. Da maste bolaget fran
borjan bli en attraktiv hyresvard. Det &r ett satt att forhalla sig till sina hyresgéster.

7. Hur arbetar ni for att fa tillgang till markanvisningar sa att ni far mojlighet att
bygga nya bostader?

Vi har mycket kontakt med kommunen. Kommunen kan annonsera eller bjuder in. Vi
maste folja det kommunen gor. Man maste ha idéer ocksa dar man ber om
markanvisningar for att bygga. | kommunen har vi kontakt med Stadsbyggnadskontoret
och fastighetskontoret.

8. Hur arbetar ni med kommunen for att fa bygglov?

En process forst att fa fardigt en plan, detaljplanen styr vad man far bygga. Detaljplanen
ar det jobbiga. Ibland finns det ingen detaljplan for bostader i omradet, det &r det svara.
Efter det maste en process finnas for att utforma bygglovet. 5-6 ar for att andra
detaljplanen. Séllan snabbare &n 1-1,5 ar.

9. Var vill era kunder helst bo?

| Goteborg - sddra eller vastra eller centrala Goteborg. Stadsdelarna &r olika attraktiva.
Staden har en dnskan om att 6ka integrationen och att fler svenskar. Hog risk for
vakanser om det byggs i mindre attraktiva omraden. Alla vill helst bo centralt. Tillgang
till allmanna kommunikationer har betydelse. Generellt vill manga bo centralt. Titta pa
fortatningar dar det redan finns god kommunikation.

10. Hur vill kunderna helst bo?

Valdigt olika, mer och mer olika beroende pa livssituationen. Ungdomar - centralt, liten
lagenhet, billig, inte mycket komfort. 70+ - ha komfort, inte stor men &nda eget sovrum
och garna tillgang till motesrum for att traffa grannar och umgas nar man vill umgas.
Barnfamiljer - funktionell 1agenhet i planldsning, gemensamt kok och vardagsrum,



effektiv yta, service runt omkring, viktigt med dagis och skola i narheten,
matvarubutiker, post och bank, effektiv allman kommunikation. Bilberoendet blir

mindre och mindre. Det finns en p-norm. Alla p-platser blir inte uthyrda och kommunen
tittar pa att titta pa detta.



Fastighetskontoret i Goteborg Stad

Lars-Gunnar Kranz (Utvecklingsledare - Analys och utredning,
Fastighetskontoret, Goteborg Stad) & Stephan Cedergren (Utvecklingschef,
Fastighetskontoret, Goteborg Stad) intervjuad av forfattaren den 1 april 2014.

1. Vad har kommunen for malsattning for att bygga fler bostader?
Kommunfullmaktige anger mal for stadens verksamheter i sin budget. | budgeten for
2014 &r ett prioriterat mal ”Staden ska battre mota géteborgarnas bostadsbehov. |
budgeten star dven att "Bostadsbristen ska métas genom Okat bostadshyggande med
inriktningen att bygga hyresratter for den éppna marknaden. Staden ska ge
forutsattningar for att uppna det langsiktiga malet om 10 000 nya bostader under
mandatperioden.”

De senaste fem aren har det i genomsnitt byggts strax under 2000 bostader per ar. Det
som redan fardigstéllts 2011-13 och prognosen for 2014 ger bedémningen att det blir 8
550 nya bostader under mandatperioden 2011-14. Prognosen for den kommande
femarsperioden 2014-2018 bedomer att det kan bli nastan 3 100 bostader i genomsnitt
per ar. Det inkluderar &ven totalt ca 1 400 studentbostader som antas byggas 2015 och
2016 pa tillfalligt bygglov som maste rivas eller flyttas efter 10 ar.

2. Manga forskare havdar att bostadsutbudet ar en regional fraga, hur arbetar ni
for att samarbeta med kranskommuner for att 6ka bostadsbyggandet?

Regional samverkan sker inom ramen for Goéteborgsregionens kommunalférbund (GR)
som bestar av 13 kommuner. Representanter for kommunfullmaktige i alla kommuner
deltar i dess styrelse och styrgrupper utifran olika teman, t ex. finns en om miljé- och
samhallsbyggnad. Genom GR har regionala 6verenskommelser gjorts om en vision for
den framtida utvecklingen ”Hallbar tillvaxt” och ”Strukturbilden” som anger
inriktningen for var bebyggelseutvecklingen ska ske i regionen. Det sker ocksa
informationsutbyte om stadsbyggnadsfragor och bostadsforsérjning genom natverk av
tjansteman fran kommunerna.

3. For att kunna bygga nyproducerade bostader kravs markanvisningar. Vilka
typer av byggbolag/byggherrar far tillgang till dessa? Storlek pa foretag?
Markanvisningar sker utifran en antagen policy (se den broschyr som ni fick). | policyn
anges bland annat att staden ska verka for att framja goda konkurrensférhallanden och
att fler foretag, bade stora och sma, ska ges majlighet att etablera sig. Markinnehavet
ger kommunen mojlighet att aven paverka upplatelseformen och inriktningen for
projektet pa flera andra sétt. Det finns stor spridning pa manga olika byggforetag (se det
material som ni fick). En markanvisning gors tidigast nér ett planarbete ska starta. Det
finns vaéldigt fa planer idag dar det inte efterfragas att fa bygga. Det maste finnas
byggintressenter for att ta fram en detaljplan.

4. Idag finns det stora krav som stalls pa saval nyproducerade bostader som vid
ombyggnationer. | vilken utstrackning gar ni ifran dessa krav till forman for att
oka andelen bostader i kommunen? Vilka krav ar dem ni skulle kunna tanka ga
ifran?

- Cykelparkeringar?

- Fordonsparkeringar?

- Tillganglighetskrav?

Kraven styrs via lagstiftning och Boverkets byggregler (BBR) och kommunen kan inte
franga dessa. Daremot stalls hogre krav dn vad lagstiftning och BBR anger vid
markanvisningar i vissa avseenden, framfor allt nar det géller miljéanpassat byggande,
t.ex. energiatgang. | speciella projekt kan ocksa hogre krav stallas, t ex. pa tillganglighet



vid byggande av trygghetshostader. Parkeringar ar en sarskild fraga dar staden har en
parkeringsnorm men kravet pa parkeringslosningar kan variera mellan olika projekt
beroende pa lage i staden och bostadstyp. Staden stravar efter ett minskat resande med
bil, t ex genom att bygga i kollektivtrafiknara lagen samtidigt som kollektivtrafiken
byggs ut. Ett annat sétt &r att framja anvandandet av bilpool.

6. Forskning pekar pa att brist pa bostader och hammade flyttkedjor leder till
minskad ekonomisk tillvaxt for samhallet. Hur arbetar ni for att framja den
ekonomiska tillvaxten i kommunen?

7. Hur arbetar ni for att tillgodose efterfragan pa bostader i kommunen?

8.Vilka utmaningar stalls Géteborg Stad infor for att tillgodose efterfragan pa
bostader geografiskt satt?

9. Vilka ar era storsta utmaningar for att framja byggandet av fler bostader?

(For fragor 6,7, 8 och 9 kan ni hamta det mesta i rapporten ni fick - Bostadsforsorjning i
Goteborg). Mycket arbete pagar for att ge forutsattningar for ett 6kat bostadsbyggande.
Kommunen kan gora det genom att 6ka antalet planarbeten och antalet bostéder i dessa.
Prognosen pekar ocksa pa att byggandet kan komma att 6ka inom nagra ar.

Omeséttning bland de bostader som redan finns ger ett mycket storre bidrag till
bostadsforsorjningen an nyproduktionen. De flesta far en ny bostad genom att fa en
hyresratt via Boplats eller direkt fran en fastighetsagare eller att kopa en aldre
bostadsratt eller ett smahus. Nyproduktionen ger ett viktigt tillskott och bidrar till
omséttning bland de befintliga bostaderna.

| planeringen efterstravas ett hogt bostadsinnehall i planerna men dven en spridning pa
olika delar av staden. Den framtida inriktningen for var det ska byggas fram gar av
Oversiktsplanen samt dess fordjupning Strategi for utbyggnadsplanering som antogs av
byggnadsnamnden i ar. Dar betonas inriktningen att fortata och bygga i de
kollektivtrafiknéra delarna av staden.’

10. Pa vilket satt tillampar ni transparens i arbetet med markanvisningar och
bygglov?

Det finns en markanvisningspolicy som &r beslutad av fastighetsnamnden. I policyn
klargérs kommunens och namndens ansvar for bostadsforsorjningen och den inriktning
som ska vara végledande vid anvisning av mark.

Alla aktuella markanvisningar laggs ut pa stadens hemsida. Déar beskrivs projektet och
dess forutsattningar. Byggintressenterna har da mojlighet att Iamna in en
intresseanmalan. Urvalet gors sedan genom ett jamforelseférfarande utifran policyn och
de kriterier och forutsattningar som i évrigt géller for det aktuella och specifika
projektet. Direktanvisning, dvs. utan jamforelseforfarande, kan goras for projekt dar det
finns sarskilda skal for denna metod. Markanvisningstavling anvands dar detta ar
lampligt med hansyn till projektforutsattningar och andra forhallanden.

Alla inkomna intresseanmalningar diarieférs och &r darmed allmén handling.
Fastighetsnamnden tar beslut om markanvisning. | drendet finns da ett tydligt
beslutsunderlag dar en redovisning finns om vilka intressenter som varit med i
processen och vilken intressent som forordas samt skalet till detta.
Markanvisningsprocessen har utvecklats vid ett flertal tillfallen under de senaste aren
och ar nu foremal for en ny 6versyn. Ett syfte ar att samordna fastighetsnamndens
process med den som Alvstranden Utveckling AB anvander, vilket ocksa kommer att
ytterligare 6ka tydligheten och transparensen.

Bygglov ar en uppgift for byggnadsnamnden.



Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan
Goran Carlsson (Samhallsbyggarenheten, Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan)
intervjuad av forfattaren den 30 april 2014.

1. Hur ser ni pa bostadsmarknaden i Sverige och Véastra Gotalands lan?

Kommunerna har ett direkt ansvar for bostadsforsarjningen, for sina invanare.
Lansstyrelsen foljer utvecklingen pa bostadsmarknaden i alla 49 kommuner i Vastra
Gotalands lan. Vi ska samla in uppgifter om situationen och analysera hur kommunerna
lever upp till sitt ansvarstagande. L&nsstyrelsen anvander en bostadsmarknadsenkat
(BME) dar kommunerna genom olika fragor i ett urval av aspekter far svara pa och
bedoma hur de ser pa laget i respektive kommun. Idag ar det en obalans i manga
kommuner sarskilt nar det géller huvudorterna. Manga kommuner har det besvarligt
med underskott p& hyresbostader. Arets BME visar bostadsmarknaden i delar, t.ex. vilka
lagenhetsstorlekar och upplatelseformer som det ar underskott pa och som darmed
skulle behdva byggas. Den visar aven vilka hushallsgrupper som har det sarskilt svart
pa bostadsmarknaden, som ungdomar och nyanlanda. Pa senare tid har det gjorts manga
utredningar och vidtagits regeldndringar med syfte att forkorta byggprocesserna m.m.
Aktorerna t.ex. privata byggherrar har valkomnat andringar i PBL och andra lagar, men
den offentliga sidan &r tveksam till forenklingarna och att det ar avgorande for att
bostadsbristen kan byggas bort. Diskussionen om bostadsbyggandet rér ocksa om det
byggs for efterfragan i forsta hand, och inte for de behov av bostader som finns hos
olika grupper.

2. Nar det géaller bygglovs- och planprocessen, vad &r det ni ansvarar for och
bestammer Over i lanet?

Kommunerna har genom planmonopolet ansvar for att planera for sin utveckling och att
det blir en lamplig markanvandning. Vi pa Lansstyrelsen har uppgifter inom
samhaéllsplaneringen som framgar av PBL. Vi ska ge rad och stod till kommunerna i
deras arbete med att ta fram detaljplaner, 6versiktsplaner, m.m. Vi ska ta fram
planeringsunderlag som visar olika intressen och ansprak som ska tas hansyn till vid
planeringen, t.ex. riksintressen och allmanna intressen. Vi tittar pa buller och
riskomraden, lyfter fram jamstalldhet och barnperspektivet etc. Vi traffar kommunerna
I6pande under aret i s.k. kommundialoger och syftet &r att ha samrad under
planprocessen. Fore antagande av planer ska det slutliga planforslaget skickas in till
Lansstyrelsen for granskning, och da finns mojlighet att se om planforslaget uppfyller
kraven. Vi kan dverpréva och hdva en plan som vi anser olamplig, det kan t.ex. handla
om bristande hansyn till sékerhet och halsa. Men var utgangspunkt ar att kommunen
och Léansstyrelsen ska hjélpas at for att fa fram ett bra slutresultat.
Vi har &ven hand om Overklaganden av detaljplaner och bygglov efter kommunernas
beslut. De som &r berdrda t.ex. av ett bygglov har méjlighet att 6verklaga inom tre
veckor. Om inget 6verklagande sker vinner en plan eller ett bygglov laga kraft.
Regeringen har latit utreda och utvardera processerna vid éverklaganden enligt PBL och
nu i var (2014) har utredningen (Susanne Bagge m.fl.) lamnat sina analyser och
beddémningar och foreslagit att forkorta den s.k. instanskedjan genom att ta bort
Lansstyrelsen och lata Mark- och miljodomstolen bli forsta instans for éverklaganden
av detaljplaner. Det finns ocksa forslag kring dverklagande av bygglov. Har tanker man
sig en koncentration av prévningen i forsta instans, till ett mindre antal lansstyrelser i
landet.

3. Vad anser ni kunna forbéattra i dessa processer?

Vi kan bli battre pa att ge rad och stod till kommunerna for deras planering.
Underlagsmaterialet behover utvecklas, exempelvis preciseringar av riksintressen for



kulturvard och hur bullerbestammelserna ska tillampas, osv. Granskning av
kommunernas planering kan forbattras. Nar det géller tiderna for granskning har en
utveckling skett pa senare tid genom att fastlagda handlaggningstider inforts och
kommuniceras pa Lansstyrelsen webbsida. | byggprocessen ska vi fortsatta utveckla och
bygga ut var vagledning for kommunerna, sa att tillsynen 6ver byggandet forbattras och
forstarks.

4.Vad har ni for mal med bostadsférsorjningen inom Véastra Gotalands
lan, framst Goteborg?

Boende och bostadsmarknad &r ett annat ansvarsomrade dar vi ocksa ska ge rad och
stdd, dven ta fram underlag for bostadsforsorjning. Detta gor vi bl.a. genom att
genomfora enkater och analyser. Det &r regeringen, tydligast genom bostadsministern
Stefan Attefall, som utformar den nationella bostadspolitiken och detta géller &ven for
Lansstyrelsen pa regionala nivan. Lansstyrelsen tar alltsa inte fram egna direkta mal for
bostadsforsorjningen i lanet utan &r regeringens forlangda arm och har en mer
radgivande funktion. Vi foljer utvecklingen i lanet och rapporterar till regeringen, ibland
via Boverket. Utifran detta kan regeringen vid behov forandra sin syn och andra eller
utfarda nya mal. Att paverka utvecklingen inom bostadsmarknaden kan ske pa olika
sétt, via lagar och att ta fram riktad information for viktiga omraden. Tidigare regeringar
har arbetat med ekonomiska stdd, bl.a. erbjudit en stimulans for att bygga nya
hyresratter och studentbostéder. | mitten av 2000-talet avskaffade emellertid den
nuvarande regeringen detta liksom det statliga rantebidraget, som tidigare avsag att
jamstélla hyresratten med &gandet av bostéder (egnahem och bostadsrétt).

5. Hur arbetar ni for att uppna dessa mal?
Lansstyrelsen har breda kontaktytor med kommunerna, bl.a. i de ndmnda
kommunsamraden, dar vi kan lyfta behovet av att forbattra
bostadsforsorjningsplaneringen. Vi forsoker verka for att kommunen arbetar aktivt med
att ta fram riktlinjer for sin bostadsforsorjning pa sadant satt som anges i
bostadsforsarjningslagen. En gang per mandatperiod ska kommunens bostadsplaner
faststallas i Kommunfullmaktige. L&nsstyrelsens uppdrag ar inte att formulera egna
bostadspolitiska mal utan férmedla kunskaper om de nationella mal som regeringen lagt
fast.

6. Hur framjar ni bostadsbyggandet i Vastra Goétalands lan idag?

Vi ger rad och stod utifran den bild vi har fran lanet. Vi foljer hur kommunerna arbetar
och séatter upp sina mal och formedlar de goda exempel vi uppméarksammat. Vi har
nyligen redovisat ett regeringsuppdrag, att inventera om det forekommer obebyggda
byggratter och analysera vad orsakerna i sa fall kan vara. Resultaten fran detta ar ett
exempel pa kunskap som samlats in och som vi informerat kommuner och aktorer om.
Politikernas svarigheter ar att man satter upp mal for tillvaxten och tar fram planer. Man
ager dock inte fragan helt sjalv, man maste ha med marknaden pa planerna, vilket
inkluderar de som faktiskt bygger, dvs. fastighets- och byggbolag.

7. Vilka mojligheter har ni att paverka bostadsbyggandet till det battre?
Verktyget &r att vara regeringens/bostadsminister Attefalls forlangda arm for att se 6ver
det kommunala bostadsforsérjningsansvaret. Kommunen ska anta riktlinjer, en plan for
sin bostadsforsorjning. Vi paminner kommunerna om denna skyldighet. | riktlinjerna
ska inga de strategier och atgarder som behdvs for att mota efterfragan men ocksa
bostadsbehov fran grupper som sjalva inte kan ta sig fram pa en hard bostadsmarknad.



8. Hur arbetar kommunerna med bygglovs- och planprocessen idag? Vad
kan forbattras?
| och med att man &ndrat i PBL och sannolikt kommer att gora fler andringar, maste
kommunen anpassa sin verksamhet. Kompetensen maste uppdateras och processerna
utvecklas. For att mota behov i samhallsplanering och bostadsforsérjning &r det viktigt
att kommunen har tillrackliga resurser.

9. Det som efterfragas mest pa bostadsmarknaden idag ar hyresréatter. Hur

anser ni att fastighetsbolag ska arbeta for att producera fler hyresbostader?
Fastighetsbolag bor for det forsta ha lamplig mark for ett bostadsprojekt. Det kravs
sedan en smart process for att utveckla ett forslag pa ett kostnadseffektivt satt. Att gora
en bra upphandling av ett byggprojekt ar viktigt. Genom en lyckad upphandling kan den
slutliga kostnaden ocksa paverkas i hdg grad, ibland sa mycket som upp till 10-15 % av
det som annars betraktas som normal kostnad. Detta far i sin tur stor paverkan pa
slutpriset av bostaden eller den hyra man behdver ta ut.

10. Vi har kommit fram till att Stena Fastigheter skulle behéva nischa sig.
Vi kommer ge forslag pa gruppen unga vuxna som idag har svart att
komma in pa bostadsmarknaden. Vad tror du om det?
Om man med det menar att uppfora sérskilda hus med enbart ungdomsbostéder tror jag
inte pa det. Att ha ett blandat boende &r battre. Blandade bostadsstorlekar for olika
hushallstyper ar lampligare. Pa sa vis kan olika generationer och hushall se och tréffa
varandra i bostadsomradet, vilket ar ett satt att framja en socialt hallbar utveckling pa
kort och lang sikt. Ett exempel, det som gjordes pa Friggagatan i Gbg, dvs. att bygga en
stor andel mycket sma bostader i ett avgransat omrade, tror jag inte pa. Tror heller inte
att man ska bygga sarskilda lagprisprojekt med betydligt lagre standard. Istallet bor man
satsa pa att bygga for en blandad stad.
Nér det galler att utveckla hyressattningssystemet sker detta i partsammansatta
forhandlingar mellan bostadsféretagen/fastighetségare och hyresgéstféreningen. Min
bedémning utifran detta ar att vi inte har en utpraglad hyresreglering.
| samband med att det pa 2000-talets mitt byggdes hyresbostader med statligt stod fanns
riktvarden for hyrorna. Var erfarenhet var att den hyresniva som togs ut var i den niva
som hyresgasterna var villiga och hade mojlighet att betala.

11. Vi har kommit fram till att Goteborg Stads mal for tillvéaxt i relation till

hur mycket som faktiskt byggs ar motsagelsefullt. Vad tror du om det?
Goteborgs Stad har hdga ambitioner for den framtida utvecklingen, vilket lagts fast i
malsattningar och strategier dver mandatperioder. Man far folja och se dver hur
bostadsmarknaden utvecklas och komma fram till dtgarder som tacker de behov som
finns. Goteborg har stora utmaningar att arbeta vidare med inom boendeomradet, vilket
galler de flesta andra kommuner som har obalans. Det géller bade nyproduktionen och
insatser i det befintliga bostadsbestandet.

12. Vi tror aven att kraven som stélls pa bostader ar for hoga idag. Det stélls inte i
relation till vad som ar rimligt att krava med avseende pa den stora
bostadsbristen. For exempelvis tillganglighetskrav ligger Sverige i topp, men till
vilken nytta nar det ar en extra kostnad for byggherrarna och ger mindre antal
bostader i slutdndan. Vad anser du om detta?

Boverket har sett 6ver och ser kontinuerligt 6ver sina byggregler med de olika
egenskapskraven. Man har aven svarat pa regeringens uppdrag och lamnat yttranden
och andringsforslag. Utifran de malsattningar vi har idag med bostadsbyggandet anser
jag att utifran ett langsiktigt perspektiv ar vi pa ratt niva. Vi maste ha ett langsiktigt



hallbart perspektiv, byggnaderna ska sta under lang tid och kunna méta varierande
behov dver tid. Ur ett socialt hallbart perspektiv kan vi exempelvis tanka pa just
tillganglighetsfragor. Vi behover tillgangliga boenden for att méta den stora
demografiska utmaningen med en dkande andel &ldre och &ldre-aldre personer. Det
menar jag leder till att vi bor ha en sadan niva pa tillgangliga bostader som vi har nu.
Nér det galler buller da fanns inte den belastningen for bostaderna forr, utan har pa
manga platser okat som foljd av 6kande trafikbelastning. Vi vet via forskning att buller
ar ett stort halsoproblem. | detta har regeringen att gora kloka avvaganden for
halsofragor och ange lampliga riktvarden. Aven har méste man se ur flera perspektiv,
ekonomiska och sociala. Lansstyrelsens 6vervagande uppdrag handlar i mycket att
arbeta med de ekologiska och sociala perspektiven, inte sa mycket med det ekonomiska
och tillvaxtorienterade. PBL har &ndrats vid arsskiftet, i samband med att regeringen
lyfte fram en uppdaterad bostadsforsorjningslag. Man forde in i PBL att boendet ska
vara nytt allmant intresse vilket kan medfdra att boende kan fa en okad tyngd i arbetet
med att géra avvagningar i samband med konflikter mellan motstaende intressen.

13. Har du nagot 6vrigt du skulle vilja tillagga?

Det & mycket intressant, stimulerande och roligt att arbeta med bostadsfragor eftersom
det ar viktig sak for vart samhalle, for medborgarna och aven tillvaxten. Det ar viktigt
att alla ska ha tillgang till ett bra boende! For varje enskild individs forutséttningar att
kunna leva ett gott liv!



Institutionen for Fastigheter och byggande pa Kungliga Tekniska Hogskolan

Hans Lind (Professor i Fastighetsekonomi, Institutionen for Bygg- och
Fastighetsekonomi, Kungliga Tekniska Hogskolan) intervjuad av forfattaren den 4
april 2014.

1. Vad anser du ar orsaken till den nuvarande bostadsbristen i Sverige?

Viktigt att skilja pa diskussion med det befintliga bestandet och nybyggnationen. Idag ar
det svart att hitta nagot i det befintliga bestandet och det &r en fraga om prissattning. Om
man skulle slappa hyrorna fria skulle kerna forsvinna pa ett naturligt satt. Men
bostadsbyggandet maste 6ka och byggandet av sarskilda bostader maste cka. Det ar
kopplat till vad anses vara orsakerna till bostadssituationen. Det man kan fundera 6ver
ar hur man satter hyror och hur man ser pa besittningsskyddet av en hyresbostad. Men
just nu ar det centrala fragan hur man ska fa igang byggandet.

2. Vilka effekter pa bostadsbyggandet ger planmonopolet?

Vi behover fundera pa den allmanna rollférdelningen i samhéllet och om det inte
fungerar maste vi omvardera hur vi hanterar detta. Fragan ar om kommunerna ska ha
rétt till att bestdmma om marken. Det borde vara mojligt att 6verklaga ett avslag hos
kommunen om man vill bygga, om det inte star i konflikt med andra intressen. Att
Overklaga ett kommunalt avslag &r som att avskaffa det kommunala planmonopolet. Det
ar dock staten bestammer éver det allmanna regelverket, sdsom strandskydd och andra
riksintressen, vilket paverkar.

3. Finns det ndgon myndighet som forutspar efterfragan pa bostader sa att
bostadsbyggandet kan planeras ur ett mer langsiktigt och hallbart perspektiv?
Boverket har en roll att folja bostadsmarknaden och goér studier och bra rapporter. Det
ger en allman bild av laget. Efterfragan ar lokal och det kan finnas olika efterfragan i
olika stadsdelar vilket ger olika lnsamhet. Byggherrar har koll pa efterfragan och ser
var det ar Ionsamt att bygga. Det som &r problemet idag &r att bostdderna som
efterfragas kommer inte byggs.

4. Du har uttalat dig om att det behdvs ett nytt miljonprogram. Beréatta mer!

Det behovs byggas enkla bostader, det ar de enklare standardprodukterna behovs. Det
finns modeller som byggs och fungerar bra. SABO har kommit med koncepten
Kombohusen dar man egentligen skalat bort lyxigare komponenter. Att bygga dessa
enkla bostader ger likadana hus pa olika stéllen. Da uppstar det en effektiv produktion.
Man kan komma ned pa 20 000-22 000 kr/kvm i byggkostnad. Det &r inte for hoga
byggkostnader idag, men staten skulle behdva ga in med garantier. Dessa typer av
bostader behdver komma fram for att forbéattra for alla bostadsgrupper. Med
miljonprogram menas ett bostadsprogram som riktar sig mot grupper med lagre
inkomster och det behévs mycket sadana bostader.

5. Hur tar man sig fran en reglerad bostadsmarknad till en fungerande marknad?
Hur ser en fungerande marknad ut?

Manga olika pusselbitar som ska falla pa plats. Man far se det pa kort och lang sikt.
Kort sikt att gora saker som att titta pa Finland dar dverenskommelser finns med
kommuner déar staten ger subventioner och infrastruktur. Vi kan inte vénta. Vi kan agera
inom det befintliga regelverket, sdsom planforeldaggande till exempelvis de som bygger
ratt sorts bostader. Vi ska inte lagga pengar pa tunnelbana till Nacka. Dyra lagenheter i
attraktiva omraden hjalper bara vissa. Det ar ett dilemma for alla partier dér vi haft en
lang tid av kommunalt sjalvstyre. Allt kan inte byggas med jattehdg kvalitet. Vi ska
dock inte forvanta oss att det hander nagot innan valet. Vi maste fa insikten att vi



behdver bygga och produkterna finns idag for att gora det!

6. Vilka atgarder behdver man gora for att 6ka bostadsbyggandet?

Pa lang sikt maste vi andra det kommunala planmonopolet. Vi har en stark
skyddslagstiftning, exempelvis 6verdrivet strandskydd. Det ar en politisk
prioriteringsfraga och vi kan behdva offra nagot gronomrade. Idag innebar
strandskyddet att man inte far bygga mindre an 100 m till stranden, enligt min mening
racker det med 10 meter. Vi maste fundera pa alla hinder som forhindrar byggande. Pa
kort sikt maste detta bli en mer prioriterad fraga.

a. Vad kan kommunen gora for att 6ka bostadsbyggandet?

Det géller det lokala och det handlar om en prioriteringsfraga. Man far se dver de
omraden som kan generera i attraktiva bostader. Det finns inte sd manga
bevarandeintressen och vi maste vanda pa bevisbordan. Bostader maste prioriteras for
att offra andra intressen, dér det idag inte andra intressen offras. Kommunen och dess
medborgare har inte starka intressen for att bygga. Om det finns en stor brist pa bostader
ska kommunen inte kunna saga nej till att det ska byggas fler bostader.

b. Vad kan byggherren - fastighetsagarna/byggbolagen gora for att 6ka
bostadsbyggandet?

Man talar ofta om hdga byggkostnader, vilket ar en myt. Det finns koncept idag for att
bygga billigt. Problemen ligger snarare i regelverket samt statliga och kommunala
prioriteringar. Det ar inte i byggmarknaden eller for byggherrarna problemet sitter.

7. Hur skulle en fri hyressattning paverka bostadsmarknaden?

Pa lang sikt har vi tillrackligt med utbud och vi maste fraga oss om vi vill ha tillgangliga
bostader. Da maste det finnas en fri hyressattning. Pa lang sikt behovs det en fri
hyresséttning. Reglera hyrorna &r bra fér dem som bor i dessa hyresbostéader nu, men
inte bra for alla andra. Det enda som talar for en reglerad hyresséttning &r om det
forutsatts ett stort bostadsbyggande som satter press pa uthyrarna.

8. Skulle en sankning av kraven, t ex franga tillganglighetskraven, vara ett sétt att
oka bostadsbestanden?

Allt & sma pusselbitar som maste ses Gver. Om man tittar pa andra lander sa &r det ofta
att en viss andel bostader i ett flerfamiljehus maste vara handikappanpassade, inte som
alla lagenheter som i Sverige idag. | andra projekt kan man prioritera hog kvalitet pa
bostader. Men den lagsta nivan av kvalitet kan inte lagga sig sa hogt, for da byggs
ingenting.

9. Hur kan en fastighetsdgare arbeta for att ha ekonomiska incitament att bygga
inte bara bostadsratter utan hyresratter till sitt fastighetsbestand?

Det bor vara mojligt i stadsplaner att fordela att en viss andel hyresrétter ska byggas pa
denna plats. Da kommer markpriserna anpassas efter det. Vi har dven en viss
snedvridning i skatter. Det borde vara tillrackligt for att skapa neutralitet. Det ar en
enkel atgard. Det ar inget unikt. Da ska man reglera i stadsplanen.

10. Hur kan en fastighetsagare arbeta for att halla ner byggkostnaden?

Det gors idag, det finns redan koncept. Igar var jag med i en podcast med Svensk
Byggtjanst. Foretaget Byggvastra beréattade att de importera allt for att halla nere
byggkostnaderna. Det tyder pa att byggbranschen ar en konkurrensutsatt global
marknad som arbetar konsekvent med kostnader. Ineffektiviteten i byggandet ar inget
problem och féretagen rationaliserar.



11. Beréatta om skattefallan - billigare att bo kvar i stor bostad &n att flytta, trots
behov av den storleken saknas?

Det galler da dgda bostader dar det sker en beskattning nar man saljer. Jag och manga
andra hér pa institutionen for Bygg- och Fastighetsekonomi pa KTH anser att det ar
battre att hoja fastighetsskatten, minska skatt pa transaktioner, ta bort reavinstskatt och
skatt for pantbrev. Det ar relativt Idnsammare idag att bo kvar an att sélja.

12. Vi kommer intervjua olika intressenter sasom anstallda pa Stena Fastigheter,
kommun, andra fastighetsbolag som har hyresratter i sitt bestand och
hyresgastforeningen. Vi kommer baka in fran intervjuer fran dig, Stellan och
Anna Fellander. Finns det nagra andra intressenter som du foreslar att vi ska
intervjua?

Lansstyrelsen skulle ni kunna intervjua, det ar stadens forlangda arm.



Fastighetsagarna Goteborg

Rikard Ljunggren (Ansvarig for naringspolitik, Fastighetsagarna Goéteborg) &
Peter Cavalli-Bjorkman (Fastighetskonsult & fastighetsjurist, Fastighetsdgarna
Goteborg) intervjuad av forfattaren den 7 april 2014.

Fastighetsdagarna har medlemmar fran 105 kommuner, med 17000 fastigheter och 5000
medlemmar i Goteborgsregionen.

1. Hur ser bostadsmarknaden ur idag enligt er?

Vi har egentligen tvd marknaden, en fri marknad med bostadsratter och villor och en
reglerad marknad med hyresratter. Det rader bostadsbrist i alla tillvaxtkommuner och
det ar framst hyresratter det ar brist pa. Nio av tio kommuner har brist pa hyresratter.
Dessutom &r det for 1ag rorlighet pa bostadsmarknaden och for liten byggtakt.

2. Hur framjar ni bostadsbyggandet i Sverige?

Vi driver manga fragor i naringspolitiken gemensamt med andra foreningar, exempelvis
SABO. Manga olika fragor exempelvis momsfragor. Vi driver aven lobbyverksamhet
mot kommunen for att 6ka tempot pa bostadsbyggandet och for att fa fram fler planer
och markanvisningar.

Det handlar om att vara en konstruktiv medspelare med kommunen och lyfta fram
kritiken och ge forslag genom en organisation. Det &r battre an om ett enskilt
fastighetsforetag driver fragorna sjalv.

3. Vad ar er stérsta utmaning nar ni forhandlar med Hyresgéastféreningen?

I 99 fall av hundra &r det Hyresgéastforeningen vi forhandlar med. Vi férhandlar darmed
kollektivt och det finns ett regelverk for detta. Det som &r viktigast &r att fa
hyresgastforeningen att forsta fastighetsagarnas situation. Diskussionerna och
forhandlingarna kretsar mycket kring pengar idag. |1 Goteborg har vi goda kontakter
med Hyresgastforeningen och relationen ar bra. Dem ansvarar for att informerar
hyresgésterna pa ratt satt och dem ar en viktig aktor pa marknaden. Vi forsoker strava
efter kvalitetshyressattning vilket innebar hyra efter kvalitet. Vi har bra hyresnivaer pa
ombyggda och nybyggda bostader i ar. Det finns dock en smartgrans. Det finns faktiskt
omraden dar man behdver annonsera for att bli av med bostader, vilket sker framst i
nybyggda omraden.

Det &r ett pedagogiskt problem ibland for att fa fastighetsagare och hyresgaster att forsta
hyresséttningen. Gbg har en bra utveckling for kvalitetshyra idag och vi har kommit
langt i det till skillnad fran Stockholm dar det endast skiljer 15 % fran centralt belagna
hyresbostéder till 1agenheter i fororten. | Goteborg har vi en hyresdeskripans 35 % i
hyresskillnad fran attraktiv till minst attraktiva bostadsomradet, men vi borde ha storre
skillnad. I Stockholm finns en stark hyresgéstorganisation. | Géteborg har vi goda
relationer, men allt kan bli battre.

4. Hur vill hyresgaster helst bo idag?

Centralt, men det ar ratt individuellt, vissa vill bo nara havet, gronomraden, billigt. Det
ar en stor spridning. Pa sokstatistiken for den centrala staden har ca 1800 stycken
sokande/bostad och genomsnittet i staden ligger pa 800 stycken sokande/bostad. Men
overallt &r det hogt tryck. Det ar inga problem att fa det uthyrt. For nyproduktion &r det
liten skillnad pa A-, B- och C-lagen, en for liten skillnad. Kapitalkostnaden blir hogre i
mindre populéra lagen, banken har storre risk for oattraktiva lagen. Mindre lagenheter ar
mer attraktiva. Boplats har bra statistik pa de mest eftersokta lagenheterna.



5. Vilka ar de storsta svarigheter som bostadsbolag stalls infor idag?

For nyproduktion ar det myndighetskrav och det ar mycket lokalt betingade krav. Det ar
exempelvis bullernivaer, tillganglighet, p-normer, éverklaganden, langa processer. Allt
som trissar upp byggpriser paverkar byggforetagen. Stena dger en hel del egen mark,
dar far dem arbeta med detaljplaneprocesser. For kommunal mark ar det sérkrav som &r
utmaningar for bostadsbolag. Nar det galler férvaltningen &r utmaningarna att forhandla
hyresnivaer. Fastighetsbolagens mal att na hogre hyror, men det finns dock en
smartgréns. FOr nyproduktion ar det mer ekonomiskt att kdpa bostader istallet for att
hyra, vilket ger helt andra skattemassiga fordelar.

6. Hur ska fastighetsbolag arbeta for att fa tillgang till markanvisningar for att
bygga bostader?

Tror inte fastighetsagarna vet det heller det &r néstan som ett lotteri. Mellan 2009-2013
byggde Stena Fastigheter och Wallenstam ungefar 100 nya bostader var. Detta ar lite i
relation till vad de faktiskt kan producera, Wallenstam sdger att de har mgjlighet att
bygga 400 nya bostader om aret. Det som det utmynnar i & den kommunala viljan och
verktygen ligger i stadens hander. Det géller att utforma detaljplaner dar invanare vill
bo. Varfor inte fortata inifran och ut, att fortdta den centrala staden och sedan bygga
utat? Det galler att se till att fa en byggvilja hos bostadsbolagen. Stena Fastigheter och
Wallenstam bygger istéllet i andra omraden som Helsingborg och Malmo eftersom de
inte lyckas bygga tillrackligt i Goteborg. Stena Fastigheter forsoker inom omradet dem
ager, vilket exempelvis sker i Pennygangen. Stena sager att dem drar sig for
markanvisningar for att det finns sa mycket sarkrav, det ar for krangligt. Det finns
manga som har majligheter och muskler att bygga, de vill bygga, men det gar inte. Det
ar en handlaggningshistoria pa 5-10 ar for att kunna bygga pa. Hisskrav ar ett stort
problem i Majorna och tillgangligheten ar ett problem. Tillforsel av bostader gar att géra
om det finns mer vilja och det handlar om en attitydfraga fran staden. Pa Sten
Sturegatan fick Wallenstam ett nej. Istéllet for forslag pa hur de skulle ga till vaga for
att fa ett godkannande sa sa kommunen nej, kommunen kan vara handledare istéllet for
att sdga nej och inte hjalpa till med att arbeta fram férslagen. Goteborg ségs av tradition
vara valdigt detaljerade i detaljplanen. Man ritar nastan pa hur balkongerna ska se ut
istallet for att satta ramen for planen. Man kanske inte ska fokusera pa den
arkitektoniska utformningen.

Overklagandeprocessen ar problematiskt. T ex vid Friggagatan dér det var Reinholm
(arkitekt) som agerade spokskrivare for en hyresgést som klagade pa bygget. Det
kostade fastighetsbolaget 25 000 kr/dygn i vantan pa att fa bygga.

Man borde ta bort en instans vid dverklaganprocessen, och begransa sakagarkretsen och
vilka som har rétt att overklaga. Det ar langa processer och i Géteborg tar det extra lang
tid. Det ar svart att halla en byggtakt tillgodoser befolkningsokningen med bostéader. |
Stockholm anvands externa arkitekter som arbetar som konsulter som far skissa pa nya
detaljplaner. Det &r nagot som skulle kunna inforas i Goteborg. | Goteborg tar det i snitt
33 manader att ta fram en detaljplan, vilket &r nastan dubbelt sa lang tid som i
Stockholm (18 manader vid normalt planforfarande).

7. Hur ser den mest Ionsamma hyresbostaden ut som ett fastighetsbolag kan
investera i gallande nyproduktion?

Pa grund av hyressattningssystemet ger mindre lagenheter mer pengar per kvm. De &r
aven dyrare att bygga. Direktavkastning innebar att hyresbostader ger mindre
direktavkastning i centrum an i till exempel Angered. Presumtionshyra innebér att



byggkalkylen (byggkostnaden) tas med i prisséttningen vilket ger ungefar samma hyra i
A-, B- och C-lagen. Da &r hyresgastforeningen med i forhandlingen.

8. Vilka kundsegment ska fastighetsbolag rikta sig mot for att fa Ionsamhet i
investeringarna?

De som ar villiga att betala en hog hyra ar saklart mest attraktiva hyresgasterna, men ar
samtidigt mest krdvande. Sambos utan barn kan ténka sig betala mycket, men &r ratt
flyktiga. Man vill inte att hyresgéster ska flytta eftersom varje flytt kostar.

Byggnation och hyresséttning &r en sak. Det ar mer kassafloden som &r intressant att
titta pa nar det galler fastigheter.

Att fa igang rorligheten pa bostadsmarknaden ar det viktigaste. Exempelvis finns en
propp dér fastighetségare som bor i exempelvis villor saknar incitament for att flytta,
det ar billigt att bo och kostar att flytta. Det &r olika delar som paverkar dar
hyresregleringen ar det som vi driver upp priserna. Vi vill ha en marknadsmaéssig
hyresséttning dar det finns stérre spridning mellan hyresbostadspriserna. En
blockéverskridande 6verenskommelse bland politikerna for att fa igang rérligheten
skulle vara nagot som kan krévas. Vi vill ha stor spridning i upplatelseformer och det
kravs en storre byggtakt d&n som sker idag. Kommunen behéver ta sitt ansvar. Det som
kommunen har som mal under en mandatperiod &r det som skulle behéva byggas under
2 ar i Goteborg.

Nér det galler bostadsutformningen anser vi att sunt fornuft bor gélla. ldag ar det
enastaende vilja krav som stélls. Tillganglighet ar ett stort krav déar allt ska vara sa
tillgangligt. Det & mer an vad det kréavs for folk. Att varje lagenhet ska vara tillgéanglig
och krav pa hiss ar for stora krav. Det galler att agera med sunt fornuft. Man skulle
kunna vinna mycket pa att ga ifran dessa krav. Sedan diskuterar kommunen for mycket
detaljer. Det ar stort fokus pa att det ska byggas billigt. Men det kanske inte ska vara
primart att en nybyggd lagenhet ar till for den som ska flytta hemifran forsta gangen ska
flytta till. Det kravs att volymen pa bostadsproduktionen 6kar. GP skriver om att man
bygger for de rika, men vi tycker att det viktigaste &r att det byggs. Hyresgaster har
mycket hdga krav pa sitt boende och néar det géller boendet handlar det om en
prioriteringsfraga. Hyresrétten kanske ses som en form av subventionerat boende for
manga hyresgaster och bostadssokande.



Hyresgastforeningen Riksforbundet
Par Svanberg (Forhandlingschef, Hyresgastféreningen Riksforbundet) intervjuad
av forfattaren den 8 april 2014.

1. Hur ser bostadsmarknaden ur idag enligt er?

Det ar en katastrofal bostadsbrist vi har i Sverige idag, speciellt i tillvéxtorterna. Det blir
allt mer ett bekymmer. Det man efterfragar ar hyresratter med 6verkomliga hyror. Man
kan lasa mer pa hemsidorna Hurvibor.se och Vivillhahem.nu. Mycket baseras pa
Boverkets bomarknadsenkét. Det har byggts for lite under manga ar. De som ska ut pa
bostadsmarknaden ar ungdomarna och senast var det 289 000 ungdomar som stod utan
bostad. Manga har det svart att fa bostad, men for andra &r det snarare ett problem att
man bor for dyrt eller for trangt. For ungdomar far man ingen chans att bli vuxen och
om man ska flytta runt mycket och bo i andra hand kan man inte skota jobb eller
studier.

2. Hur framjar ni bostadsbyggandet i Sverige?

Vi arbetar dels tillsammans med SABO och med Fastighetsagarna. Det sker en
missgynnad beskattning av hyresratten. En hyresbostad kan av skattemassiga skal bli
2000-3000 kr dyrare per ar manad i jamforelse med en bostadsratt. Det borde laggas en
moms pa hyran som gor att momsreglerna dndras sa att slutkunden betalar. Med SABO
och Fastighetsagarna har vi foreslagit att hyran belaggs med en lag moms (6 %). Pa sa
satt blir den moms (25 %) som fastighetsagaren betalar pa drift, underhall och
investeringar avdragsgill. Det skulle gynna hyresvardar som vill investera i fler
bostader. | vantan pa det behovs det investeringsstod for att gora att de ekonomiska
forutsattningarna mer likvérdiga som for egnahem och bostadsrétter. Det ar en
ekonomisk orattvisa som vi vill komma at. Vi har varit for presumtionshyra, da det varit
svart att fér en del nyproducerat varit svart att rymma investeringskostnaden inom
ramen for bruksvardeshyran. Det som byggs &r valdigt dyrt idag. Vi har aktdrer som
sitter pa mycket mark, sasom byggbolagen, som gor att priserna halls uppe och det
smittar av sig pa hyresbyggandet. Dar har SABO kommit med ett Kombohus, som man
handlar upp och kan byggas var som helst i landet till en vettig prislapp.

3. Vilka &r era storsta utmaningar nar ni forhandlar med ett
Fastighetsagarna/bostadsbolag?

Vi forhandlar med drygt 300 kommunala bolag och 45 000 med privata fastighetsagare,
det senare sker ibland direkt med fastighetsagaren och ibland genom
fastighetsagarforeningen. Med kommunala dr utmaningarna att kommuner gérna ser
bostadsforetag som nagot som kan generera intakter till annan kommunal verksamhet.
Dérfor granskar vi deras ekonomi och vérdedverforingar, for vi anser att vinsterna ska
stanna i bostadsbolagen. Det finns en underhallsproblematik for hyresbostaderna som
kan oka nastan omattligt. Dér finns det en orattvisa da det inte kan anvanda ROT-
avdrag. Darfor borde man inféra ROT-avdrag for hyresréatten och en miljopremie for att
framja energieffektivisering och mer langsiktig utveckling av hallbara omraden genom
att investera i miljévanliga bostéader.

4. Hur ar er syn pa bruksvardeshyran?

Vi tycker att det &r bra da den bygger pa att hyresgéaster och fastighetségare kan
forhandla om hyran. Genom att sétta hyrorna sa rattvist som mojligt betalar man for den
kvalitet man far. Kvalitetshegreppet kan innebéra lage, storlek, kvalitet pa bostad och
omkringliggande service med mera. Vi arbetar med det véldigt systematiskt idag. Det &r
bra att parterna pa marknaden tar ansvar, vi tror att det kan gora pa ett rattvist satt. Det



vi har idag med forhandlade hyror och bruksvérde ar bra. Vi vill inte bara att hyran ska
bestammas efter efterfragan och lage, man maste vérdera andra kvaliteter i boendet.
Awven service och kvalitet i forvaltningen ska ses Gver eftersom det ar en viktig del for
hyresgastens trivsel.

5. Vad anser ni ar anledningen till att det byggs for lite hyresbostader idag?

Det ar de ekonomiska villkoren som tidigare ndmnts. Sedan ar det andra komponenter
som bidrar. Idag har vi en oligopolliknande byggmarknad. | Stockholm ar det
bostadsrattsbyggandet man tjanar pa som byggare. Det har med skattevillkoren att gora
och hur bostadsmarknaden ser ut. Det finns inte tillrackligt stor intresse for att bygga for
att dven de med normala och lagra inkomster ska kunna bo nagonstans. Dagens villkor
ar inte rimliga. Man maste gdra nagot at den oréattvisa beskattningen. Vi maste pressa
byggbranschen, och dér har byggherrarna en viktig uppgift att stélla krav vid
upphandlingar. Vi ser att man kan bygga bra till rimliga priser. Exempel pa detta &r
Kombo-huset som SABO utvecklat.

6. Hur arbetar ni i hyresforhandlingen for att framja uppgradering av lagenheter
samtidigt som hyrorna halls nere?

Underhallsbehovet finns. Vi tycker att hyresgasterna i allmanhet har for lite inflytande i
samband med upprustningar. Stammar maste kunna bytas, men i de enskilda
ldgenheterna anser vi att hyresgésterna ska ha storre valmojlighet. Sigtunahem har gjort
en variant pa detta som heter Mini-Midi-Maxi, en trappstegsmodell dar hyresgasterna
véljer grad av upprustning i lagenheten som sedan paverkar hyrorna.

Man bor borja diskussionerna med hyresgasterna i god tid ndr man ska bygga om. Ofta
vet man att upprustingen ska ske langt i forvag. Hyresgasterna har kunskap om hur
omradet fungerar. Det &r en stor pafrestning pa hyresgasterna vid genomgripande
upprustningar da hyrorna hojs for mycket och det dventyrar besittningsskyddet. Det &r
inte hallbart pa lang sikt. Man borde anpassa efter hyresgasternas egna forutsattningar
sd att de kan bo kvar.

7. Jag laste att ni undersoker sa att offentliga bostadsbolag anvander sina pengar
pa ratt satt, har ni ndgot satt for att undersoka hur privata bostadsbolag anvander
inkomsterna fran hyrorna?

Ja vi gor pa de stora privata bolagen. Det &r dock inte samma forutsattningar som for
offentliga bolag. I privata bolag handlar det snarare om att hyrorna satts efter
bruksvéardet. Sa lange hyresvarden skoter sina forpliktelser sa kan de exempelvis flytta
pengar, da har vi inga synpunkter. Hyreshéjningar maste vara motiverade. Séatts ratt
hyror och ser fastighetsagaren till att hyresgasterna far ratt forvaltning och underhall
som debetalar for har vi inga synpunkter. Vi vill se till att de privata bolagen anvander
hyrespengar for att erbjuda bra boende for hyresgaster. Vi forsoker inte granska
inkomststrommarna for att se hur de anvander sina vinster.

8. Vilka ar de stoérsta utmaningarna vid forhandling med bostadsbolag?

Att hitta balansen mellan hyresgésternas och fastighetsagarens intressen och sakerstalla
en langsiktigt bra forvaltning. Hyresboende &r en form av tjanst och inte bara en bostad.
Underhall maste ske med rimliga mellanrum, och att fa tag pa forvaltaren vid bekymmer
maste ga latt. Dessutom maste kvalitet och service sakerhetsstéllas, den &r viktig. Hyran
innehaller avsattning for framtida underhall. Sedan ar det inte alltid latt att fa det utfort.
Fastighetsagaren ska sjalvklart fa in intakter sa att han kan erbjuda ett bra boende till
rimliga kostnader, men ska inte gora oskaliga vinster. Det galler att hitta balanspunkten,
inte helt enkelt.



9. Ar det skillnader mellan privata och offentliga bolag?

Inte som hyresvardar generellt. Hos de privata bolagen finns det stérre spannvidd
géllande bostadsservicen. Stora bolag som Stena Fastigheter och Wallenstam &r valdigt
professionella, &ven om de inte alltid satter hyresgésterna i forsta rummet. Andra mindre
aktorer har andra forutsattningar. Mellan de stora privata och offentliga bolagen é&r inte
skillnaden i forvaltning sa stor. Daremot forhandlar vi pa olika sétt. | offentliga bolag
forhandlar vi utifran bolagets ekonomiska forutsattningar.

10. Vilka svarigheter finns det for hyresgaster pa marknaden idag?

Vid bostadsbrist ar det sdljarens marknad. Vi ser att det &r fler hyresgéster som har
problem med hyresvérdarna. Det finns utrymme for mindre nograknade hyresvérdar att
misskota sig och inte ta kunderna pa allvar. Vi vet att hyrorna kan rusa ivag nar det ar
hogt tryck. Hyresvérden kan vilja utnyttja bostadsbristen for att hoja hyrorna.



Stadsbyggnadskontoret i Goteborg Stad

Bjorn Siesjo (Stadsarkitekt, Stadsbyggnadskontoret, Goteborgs Stad) intervjuad
av forfattaren den 8 maj 2014.

1. Vad anser du ligga till grund for den nuvarande bostadsbristen?
Idag beror det dels pa att vi bygger for dyrt, och dels pa att det finns en kranglig
planprocess.

2. Vilka generella problem finns pa hyresmarknaden som forhindrar att fler far
tillgang till en hyresbostad?

Vi har inte mojlighet att bygga tillrackligt billiga hyresbostader. Vi har inte en
subventionerad hyresmarknad, sd som den agda boendemarknaden ser ut. Agt boende ar
subventionerade med rut- och rotavdrag samt ranteavdrag. ldag lagger vi mycket pengar
pa boendet. Ett boende som har en parkeringen kan paverka boendekostnaden upp till
30 %. For en nyproducerad bostad kostar det 1000 kr i manaden som laggs pa hyran for
parkering. Vi har en parkeringsnorm pa ca en halv parkering per bostad. Men om du vill
ha tillgang till parkering betalar du ytterligare 1000 kr i manaden till. Det ar ett onddigt
sétt att fordyra bostader. Hyresgéstanpassade priser i nyproduktion hindrar att vi bygger
mindre bostader. Da kommer exempelvis gruppen unga i klam och grupper stélls mot
varandra.

3. Vilka kvalitéer pa hyresbostader efterfragas?

De kvalitéer som efterfragas ar centrala lagen, bra kollektivtrafik, inte sa mycket plats.
Unga idag nyttjar staden mer fullt ut och gar ut mer en tidigare generationer som ville
stanna hemma mer.

4. Hur kan man bryta mot “kraven”, men samtidigt bibehalla den goda bostaden?
De krav som kostar extra ar tillganglighet och energikrav som stalls pa bostader. Ur ett
livscykelperspektiv blir det dock billigare att bygga mer energianpassade bostéader. Men
vi skapar mycket onddig yta idag och det ar inte bara en kostnadsfraga utan dven en
miljofraga. Det tar mer pa miljon om vi ska varma upp en storre yta. Nar det galler
tillganglighet kan man se till att tillrackligt manga lagenheter ar
tillgdnglighetsanpassade. Nér vi pratar om tillganglighet &r det framst
rullstolshandikapp vi talar om, och vi glémmer faktiskt bort att vi inte anpassar boendet
efter andra handikapp idag.

5. Hur skulle kommunen stalla sig till alternativ som bryter mot radande krav,
men som tillfredsstéller principen om en god bostad?

Kommunen ovilliga att bevilja bygglov till det som bryter mot kraven. Det beror pa att
det kostar mycket for kommunerna att anpassa bostdderna om detta kan behovas i
framtiden. Den méangden pengar vi lagger for att tillganglighetsanpassningen &r stor.
Man skulle lagga dessa pengar pa att laggas till rullstolsburna direkt och dven lagga pa
unga vuxna.

6. Finns det olika arkitektoniska utformningar pa bostader som mojliggor en
mindre kostsamt utformning av bostader?

Det ar sadant som arkitekter standigt arbetar med, sa saklart finns den
innovationskraften. Men sa som reglerna ser ut idag kan man inte pressa kostnaderna
mer. Det &r snarare processen som tar tid. Med processen menar jag
overklagandeprocessen som tar tid. Idag kan man dverklaga pa planer i fyra instanser.
Det systemet ar dverbelastat, det kostar pengar och tid. Mindre planer gor vi klart pa ett



halvar och storre planer gor vi pa ett ar. Det ar sadant som maste ta den tiden. Sa
overklaganprocessen &r det som behdver dndras.

7. Kan konceptboende (kollektivboende) vara attraktivt for hyresgasten som ett
mindre kostsamt alternativ?

Kollektivboende kan man absolut bygga och det ar viktigt att bredda utbudet. Det finns
exempel pa det i Goteborg. Jag ritade ett sadant boende for det kommunala
bostadsbolaget MKB i Malmd. Det ar en stor mojlighet for ensamboende och unga att
hitta ett billigt boende och ett bra sétt att bo eftersom det 16ser fler uppgifter an tak dver
huvudet samtidigt som man kan skéra ned kostnaderna.

8. Manga forskare havdar att bostadsutbudet ska vara en regional istallet for
kommunal fraga, hur arbetar ni for att samarbeta med kranskommuner for att
Oka bostadsbyggandet?

Vi arbetar inte pa regional niva, inte i nagon storre utstrackning. Pa regional niva
samarbetar vi nér det handlar om kommunaltrafik istéllet. Det finns inga krav som ar
bindande for regional bostadsforsdrjning. Det &r en stor brist i Sverige. Vi skulle behdva
ha en bindande regional planering som det finns i Danmark.

9. Idag finns det stora krav som stélls pa saval nyproducerade bostader som vid
ombyggnationer. | vilken utstrackning gar ni ifran dessa krav till forman for att
Oka andelen bostader i staden?

Nar det byggs studentboende gar vi ifran tillganglighetskraven. Boverket har havdat att
studentboenden skulle vara tillganglighetsanpassade.

10. Forskning pekar pa att brist pa bostader och hammade flyttkedjor leder till
minskad ekonomisk tillvaxt for samhallet. Hur tror du vi skulle kunna arbeta for
att framja den ekonomiska tillvéxten i Goteborg Stad?

Vi maste se till dels integration och dels ekonomisk tillvéxt. Da ar det sma lagenheter
som vi bér bygga med ett pentry och en liten toalett. Som student och nyinflyttad
kanske det inte gor sa mycket att det inte ar sa hog standard, utan snarare att det finns ett
boende. Det & hammande att den produkten inte finns pa marknaden.

11. Vi tankte ge forslag till Stena Fastigheter att de ska nischa sig. Vad tycker du
om att ett fastighetsbolag nischar sig mot till en viss grupp av manniskor nar det
galler hyresbostader?

Det kan de delvis gora, men vi vill ha blandningen. Det ar vardefullt med en blandning
av boenden och olika sorters manniskor. Ett breddat utbud behovs, det borde alla
aktorer arbeta mot.

12. Hur kan Stena Fastigheter som foretag utveckla den goda bostaden och bli en
ledande profil pa marknaden?

Den aktor som arbetar pa marknadens villkor maste visa framfotterna, speciellt nar det
galler socialt ansvarstagande. Vi som kommun maste vara noga med hur vi anvisar var
mark, vi ska ge markanvisningar till de framatriktade aktdrerna och inte ge mark till
dem som vill gora snabba klipp.



Nai Svefa
Asa Henninge (Affarsomradeschef Analys, Nai Svefa) intervjuad av forfattaren
den 7 maj 2014.

1. Beratta vad du arbetar med?

Asa &r analyschef for NAI Svefa, har jobbat p& Svefa de senaste 13 aren. Asa har jobbat
bade pa Lundbergs i Norrképing och som projektledare for Skanska nya hem. Pa Svefa
har Asa ansvar for 6ppna analyser som ges ut p& marknaden kostnadsfritt, dvs. analyser
som ges ut som marknadsforing. Ansvar for uppdragsverksamhet inom analys,
fastighetsekonomiskanalys. T.ex., vad man skall géra med sin fastighetsportfolj eller
om man skall starta ett delprojekt.

2. Vad har andrats i politiken, skatter och andra forutsattningar som gor att det
byggs sa lite hyresbostader idag?

Den stora skillnaden &r kanske egentligen att under 60 och 70- talet da den stora
miljonprograms-eran befann sig hade vi ett subventionerat bostadsbyggande. De statliga
subventionerna har nu idag plockats bort och det ar marknadsmaéssiga principer som styr
investeringsviljan i bostadsproduktion. Och dartill sedan 2011 har lagstiftningen for de
allmannyttiga kommunala bostadsbolagen &ndrats, de &r nu sagt att de skall bedriva sin
verksamhet utifran affarsmassiga principer, de far inte starta ett nybyggnadsprojekt som
inte ar affarsmassigt eller att dessa krav uppnas. Planerar man att bygga nya bostader
inom ett allmannyttigt bostadsbolag, men den direkta avkastningen ar inte
marknadsmassig, far man egentligen inte lov att slutfora eller starta detta projekt. detta
till foljd av att fastighetsagarna stdmde staten for att allménnyttan fick lov att bygga
aven om kalkylen inte gick ihop, och darmed en konkurrenssnedvridning pa marknaden.
Sa nu maste alla bygga pa lika villkor (om man hardtolkar lagen)och déarmed byggs det
inte s& mycket inom den allméannyttiga bostaden. Konkurrenssnedvridning pa
marknaden, hardtolkar man lagen maste all bygga pa lika

villkor. Dérav byggs det inte sa mycket inom de allméannyttiga bolagen.

3. Vilka ar de storsta utmaningarna for fastighetsbolag som vill bygga fler
hyresbostader?

Om man lyssnar pa agarna av hyresratter ar de valdigt diplomatiska, de sager att
tillgangen pa mark i attraktiva lagen &r ett kraftigt problem. Dock finns det dven andra
problem med planmonopol och komplexa markanvisningsprocesser, det storsta
problemet ar till varfor bostadsmarknaden &r som den ar kan vara bruksvardessystemet.
Det befintliga bestandet ar formanligt att bo i jamfort med nyproduktion. Darmed
stoppas flyttkedjorna upp.- Ett stort hinder.

4. Hur kan fastighetsbolag effektivisera sina exploateringsprojekt?
Tror de ar riktigt duktiga, de &r inte effektiviteten hos de privata utan det ar
effektiviteten hos de offentliga som brister, resursbrist och darmed langa
detaljplanekoer eller processer, ineffektivitet.

5. Vilka utmaningar finns i de tidiga skedena for fastighetsbolag?

Utmaningarna idag ar egentligen att fa till Ionsamheten i nybyggnadsprojekt, framforallt
i hyresratter. Bostadsratter ar inte alls samma problematik. Det maste vara en sa
marknadsmassig hyra som majligt for att fa till Ionsamheten. Fri hyressattning skulle
definitivt ge fler bostader. Dock for att kunna genomfor detta maste fastighetséagarna
visa sig generdsa, sétta upp nagon sorts garant for trygghet. Idag &r det en
marknadsmassighyra for nyproduktion med presumtionshyressystemet sa problematiken
kvarstar anda nar man alagger sérskilda krav i byggnationen som anda ater upp vinsten i



projektet, sa det ar ett flerdimensionellt problem. Da vi fantastiskt har
marknadsmassighyra for nyproduktion av hyresratter idag men det funkar anda inte om
man far markanvisningar i en marknad dar det inte finns en betalningsvilja for de har
presumtionshyrorna som man kan satta. Som t.ex. Stena fastigheter, som vill bygga i
vastra Goteborg men dar Goteborgsstad envisas att ge en markanvisning i nordostra
Goteborg. Sager vi da att man behdver 1800 kronor i hyra, den betalningsviljan finns
inte i norddstra Goteborg, detaljplanen som moter genomférandeviljan i marknaden och
efterfragan i marknaden, och dér inga sarkrav som fordyrar och ater upp projektvinsten
ar aven vasentligt, det & med andra ord flerdimensionellt.

6. Det ar idag svart att fa projekten lonsamma, hur kan fastighetsbolagen arbeta
for att forbattra detta?

Man kanske inte bara skall skylla pa det offentliga, Hans Lind gjorde en jamforelse
mellan hur mycket det kostar att tillverka en bil i borjan pa 1900-talet jamfort med att
bygga ett hus. Dér bilen blir billigare att bygga medan huspriserna idag skenar ivdg, sa
det maste vara nagot konstigt med byggkostnadsutvecklingen. Om detta hanger ihop
med att vi har for fa byggare av bostéader, (eller vad det beror pa), sa ar det nagot tokigt
med byggkostnaderna pa denna marknad. Man kan utforma effektiva projekt och gora
noggranna analyser i tidiga skeden sa att man inte bygger fel. Vad ar det som efterfragas
och till vem? Projektet maste méta den efterfraga som finns pa marknaden. Jobba med
mer kompakta boenden da marken &r en sadan bristvara och exklusiv resurs idag. Precis
som lokalhyresmarknaden dar man far ner ytan for att spara kvadratmeter.

7. Vilken ar den mest Ionsamma hyresgéasten for ett fastighetsbolag?
Den som stannar kvar. De forstagangs-hyrarna som hyr kommer att flytta, galler att
bygga for det som efterfragas, ratt lagen och ratt typ av boende.

8. Vilka generella problem finns pa hyresmarknaden som forhindrar att fler far
tillgang till en hyresbostad?

Bruksvardessystemet, man kan sitta pa en lagenhet i absolut basta lage och kanske
betala 800 kr kvm, da slapper man ej garna detta kontrakt. Detta leder foljder som att
flyttkedjor stoppas, det uppsta en svart marknad och en andrahandsmarknad pa
hyresmarknaden. Man lamnar helt enkelt inte hyreskontraktet nar man val fatt det.

9. Hur skulle billigare hyresboende paverka hyresvéarden och hyresgésten?

Det &r svart att fa ett billigare hyresboende en vad vi har idag, bruksvardessystemet gor
att boendet ar subventionerat och extremt billigt i basta l4ge och dyrt i samsta l&ge. Det
skulle kunna vara att man skulle fa en omstrukturering i hyresnivaer, dvs. de skulle bli
betydligt mycket hogre i A lagen och lagre i vara C lagen. Lagre hyror i nyproduktion ar
en svarare fraga dar det handlar om material och byggbolagen. Véander sig mot en annan
produkt och process.

10. Vilka kvalitéer pa hyresbostader efterfragas pa marknaden?

Beror pa vilken som ar malgruppen. Ar det en dldre malgrupp ar hiss och
forvaringsutrymme en viktig kvalité. Yngre krdver mer kommunikation och service
samt att det har nagot litet extra nar det galler nyproduktion. T.ex. en "héaftig” eller
annorlunda balkong eller dyl.

11. Kan konceptboende vara attraktivt for hyresgasten som ett mindre kostsamt
alternativ, och hur paverkar dessa hyresvarden?

Brf Viva, (riksbyggen). De bygger nu ett projekt pa Guldheden dar man skall kunna sla
ut



vaggar. De bygger aven ett miljovéanligt boende, nytdnkande. Tror detta kan vara ett
framtida alternativ som kommer gynna bostadsmarknaden sa det kommer finnas en
efterfragan som gar at denna utveckling. Vi kommer behova ta tillvara pa var mark och
nyttja den pa ett sa bra satt som majligt. Idag spenderar vi dven mer tid pa staden och
andra platser, dvs. funktionerna i hemmet har andrats. Man kréver inte lika mycket plats
som forr.

12. Hur skulle en fri hyressattning paverka bostadsmarknaden?

Man maste vara forsiktig med ett sddant genomfdrande, bada politiska lagen vagar inte
ta tag i fragan om marknadshyror. Detta skulle kunna inféras under en trappvis
overgang, nar man byter hyresgast t.ex. Sa att folk inte kommer i klam. Fri
hyressattning ger dock majlighet till egna val och skulle absolut paverka
bostadsmarknaden idag. Man kanske skulle kunna ge nagon typ av bonus till
hyresgasten for att man skulle kunna flytta pa sig och fa battre flyttkedjor pa
bostadsmarknaden. morot”.

13. Vi tankte foresla att Stena Fastigheter ska nischa sig, mot exempelvis unga
vuxna som har svart att idag ta sig in pa bostadsmarknaden. Vad tycker du om
det?

Tror det ar bra, om allt &r oférandrat pa bostadsmarknaden bor det vara effektivt att ta
fram likformiga projekt, att man applicerar likartade projekt leder till bade ett billigare
och mer vélutvecklade boende. Boklok. Med nischade boenden skulle man kunna
komma ifran bruksvardessystemet?

14. Vi tror aven att kraven som stélls pa bostader ar for hoga idag. Det stélls inte i
relation till vad som ar rimligt att krava med avseende pa den stora
bostadsbristen. For exempelvis tillganglighetskrav ligger Sverige i topp, men till
vilken nytta nar det ar en extra kostnad for byggherrarna och ger mindre antal
bostader i slutdndan. Vad tror du om det?

Det &r absolut ett stort problem, kommunala sérkrav, man kan inte applicera samma
projekt pa olika kommuner da kommunen staller olika krav. Da maste man
omprojektera, bygga pa olika satt, vilket gor att man inte kan jobba med
kostnadseffektiviteten. Tar man ett nyproduktionsprojekt med hyresratter och sager att
vinstmarginalen ar 5 %, det dr nagra hundralappar som projektet inte far bli dyrare for
att projektet inte skall ga med vinst, sarkrav da som fordyrar hyran som t.ex.
tillganglighet eller dyl. kan gora att projektet inte kan utforas.
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