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Sammanfattning

Goteborgs bostadsmarknad préglas idag av en stark segmentering och en oférmaga
att mota den efterfragan som byggts upp de senaste decennierna. Idag handlar dis-
kussionen om hur byggnadstakten ska komma upp i de nivaer som kriavs for att
mota den méngd som efterfragas.

Denna rapport syftar till att bringa klarhet i varfor det rader bostadsbrist i Go-
teborg, genom att analysera och identifiera de problem som hammar utvecklingen,
samt genom att undersoka huruvida det forefaller rimligt att framtida mal uppfylls.
For informationsunderlag till analys har det bedrivits omfattande litteraturstudier
for att bygga en bred kunskapsbas for att déarefter utfora intervjuer med foretags-
representanter, sakkunniga samt politiker med ansvar for kritiska delar fér bostads-
byggandet i Goteborg.

De framsta problemen ror detaljplaneprocessen, dar den huvudsakliga flaskhalsen
ar en trog process med langa handledningstider. En rad regleringar och problem
som star utanfér den kommunala nivan aterfinns ocksa. Segmenteringen mellan vad
som betecknas som billiga bostédder och dyrare nyproducerade bostader verkar ham-
mande for bostadsbyggandet och flyttkedjan i samhallet, dér felaktiga forvintningar
skapas 6ver hur stora boendekostnader ar. Det finns en omfattande resurs- och kon-
kurrensbrist inom byggentreprenaden, vilket leder till 6kade kostnader for bostéder
samt att byggandet inte kommer upp i 6nskade nivaer.

Felaktiga prognostiseringar 6éver behov av bostader, bristande konsekvensanalyser,
samt ett misslyckande att bygga har over tid lett till situationen idag. Ingen ome-
delbar 16sning pa bostadsbristen ses som rimlig, da diskrepansen mellan vad som
byggs och vad som efterfragas ar for stor. Rapportens resultat antyder att det, inom
ramarna for berorda aktorer, inte finns tillrdckligt konkreta atgarder for att 16sa bo-
stadsbristen. Denna slutsats kan hérledas till att dampad befolkningstillvixt ej ses
som troligt och pressade nyproduktionskostnader inte gar att implementera inom
rimliga tids- och ansvarsramar.



Abstract

The housing market in Gotheburg is deeply impacted by segmentation and the in-
ability to meet the demand that has accumulated over the past few decades. The
topic of discussion, regarding the housing market, is whether the rate of construction
will amount to the ever increasing demand.

This report aims to answer why there is a housing shortage in Gothenburg, by
analysing and identifying the underlying problems that impede the development,
as well as examining the feasibility of fulfilling the housing demand in the future.
To build a solid knowledge base on which to found the report on we have carried
out extensive litterature studies, which we then have put to use in interviews with
business representatives, experts on the housing market, and politicians with a large
responsibility for the housing development in Gothenburg.

The main problems identified are with the process regarding the detailed deve-
lopment plan, where the bottleneck is a ponderous process and long handling times.
A range of regulations and other problems are identified as well, but are outside the
level of operations the Gothenburg municipality handles. The segmentation between
what is deemed a cheap apartment and the more expensive ones produced today is
a major inhibitor for housing construction and the chain in society, where skewed
expectations of housing costs are created. There are comprehensive resource shorta-
ges and a lack of competition in contracting which leads to desired production not
being met as well as costs increasing for housing.

Inadequate forecasting on the housing needs, a lack of consequence analysis, and
a failure to produce housing over time has led up to the situation we see today.
There is no immediate solution to the housing shortage deemed as feasible, as the
discrepancy for what is demanded and what is produced is too large. The results
presented in the report suggest that, within the constraints for the concerned actors,
there are no concrete measures to be taken in order to solve the housing shortage.
This conclusion can be derived since having a reduced population growth is not
seen as plausible and that reduced production costs can not be implemented within
a reasonable time or responsibility frame.

Sokord: Goteborg, bostadsmarknad, bostadsbrist, utbud, efterfragan, prognos, ny-
produktion, detaljplan, flyttkedja, fastighetsbolag.
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Nomenklatur och forkortningar

Bostadsstock - Med bostadsstocken menas alla bostader i det omrade som avsees.
En synonym till bostadsstock &r exempelvis bostadsbestand.

Driftnetto - Driftnettot pa ett hyresrdattsbestand ar den nettovinst pa bestandets
hyresintakter efter att vakanser, skatter samt drift och underhall avdragits.

Gentrifiering - Ett begrepp som anvénds for att beskriva en social statush6jning
av ett omrade.

Partnering - Begreppet beskriver situationen da flera aktérer gar samman till en
organisation under ett projekt.

Ruralisering - Ett begrepp som anviands for att beskriva processen da e over-
gripande andel av befolkningen flyttar fran storstad till landsbyggd. Ruralisering
kan aven beskrivas som motsatsen till urbanisering.

Reavinstskatt - Begreppet reavinst relaterar till den skillnad mellan en tillgangs
inkopsvéirde och forsaljningsvardet. Med reavinstskatt menas alltsd den skatt som
betalas i samband med ett vinstéverskott vid en forsiljning.

Trangboddhet - Nér en eller flera individer har brist pa boyta i sin bostad.

Vakans - Ett adjektiv som anvinds med betydelsen ledigt. Vanligt relaterad till
poster men kan dven bendmna ledigheten av exempelvis ett bostadsbestand.
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1

Inledning

1.1 Bakgrund

Bostadsmarknaden ar i dagslaget valdigt aktuell, med en 6kande befolkning och
historiskt hoga bostadspriser(Boverket, 2017). Det talas mycket om huruvida det
faktiskt rader en bostadsbrist, hur allvarlig den &r och vilka konsekvenser den har
for ekonomin.

Tillgdngen pa hyresrétter, framforallt billiga sadana, dr vad som oftast belyses i
media som lésningen péa bostadsbristen(Lindvall, 2017). Huruvida det ar praktiskt
mojligt att oka tillgangen pa ratt typ av hyresratter ar en fraga som kan stéllas. Som
alternativ till hyresrattsmarknaden finns bostadsréitter. Pa bostadsrattsmarknaden
finns det istéllet svarigheter relaterade till den ekonomiska biten med det radan-
de rantelaget, samt det nyligen inforda amorteringskravet(Sveriges byggindustrier,
2018).

Mojligheten till ett ordnat boende &ar viktigt bade for individen men ocksa for sam-
héallet i stort. Det kan medféra stora ekonomiska saval som sociala forluster om
en del av befolkningen star utan bostad. Bostadsbristen ar en av de storsta ra-
dande samhiéllsfragorna idag. Fran institut sa som Riksbanken och Internationella
valutafonden rapporteras det att den nuvarande hoga skuldsdttningen riskerar den
finansiella stabiliteten i Sverige (Finansinspektionen, 2017). Den komplexa situatio-
nen pa bostadsmarknaden i kombination med de otaliga vinklar som bostadsbristen
kan angripas fran, gor att l6sningarna pa problemet inte ar entydiga.

Det har genom aren vidtagits ett flertal atgarder pa bostadsmarknaden, sasom olika
typer av regleringar samt avregleringar. Atgirderna har i varierande grad hammat
eller uppmuntrat privat byggande (Boverket, 2013). Det ar intressant att studera hur
aktorerna pa marknaden verkar utifran radande forutsattningar. Aktorerna utgors
av bade kommunala bolag, som i viss man styrs av politiska incitament, samt privata
bolag med andra dgardirektiv.



1. Inledning

1.2 Historiskt perspektiv

Graden av bostadsbrist har varierat i Sverige och Goteborg de senaste 100 aren.
Under boérjan av 1900-talet var bostadsstandarden mycket lag, en av de sdmsta i
Europa (Ekbrant, 1982). Den laga standarden ledde sedermera till att bostadsbris-
ten under 1910-talet blev en politisk fraga, men det var inte forrén pa 30-talet som
Sverige genom Socialdemokraterna fick en bostadspolitik. Kommunala bostadsbo-
lag, sa kallade allmannyttiga foretag, med samhéllsansvar skapades(Wiklund, 2016).

Under 40- och 50-talet radde fortfarande stor bostadsbrist. Kommunerna kunde nu
bygga med hjalp av statliga pengar, och statens roll som bostadspolitisk aktor vaxte
sig allt starkare. Exempelvis byggdes Norra och Sodra Guldheden upp under denna
period. Trots 6kad byggnation forblev bostadsbristen ett faktum, och ar 1957 stod
15 541 individer i Goteborgs bostadskoé (Wiklund, 2016). Anledningen till fortsatt
brist trots nybyggnation var enligt Wiklund (2016) stora barnkullar, hogkonjunktur,
urbanisering samt arbetskraftsinvandring.

Under 60-talet inleds det som kom att bendmnas som miljonprogrammet. Ett stat-
ligt projekt initierat av Socialdemokraterna, dar tanken var att det i landet skulle
byggas 100 000 ladgenheter om aret under 10 ars tid, med start ar 1965 fram till ar
1974 (Wiklund, 2016).

Enligt Wiklund (2016) medférde 70-talets oljekris och efterfoljande lagkonjunktur
att bostadsbyggandet avstannade. Dessutom uppvisade den centralt styrda bostads-
politiken tidvis stora brister. Exempelvis stod nya lagenheter tomma i Lovgardet,
samtidigt som det byggdes i Rannebergen, bara ett stenkast bort. Under 80- och
90-talet var bostadsbyggandet fortsatt lagt. Bostadsdepartementet lades ner och den
centralstyrda bostadspolitiken frangicks till forméan for marknaden, vilket ledde till
att det byggdes fler bostadsratter och farre hyresratter (Wiklund, 2016).



1. Inledning

1.3 Syfte

Syftet med rapporten ar att fa klarhet i varfor Goteborgs stads bostadsmarknad li-
der av bostadsbrist, genom att identifiera och analysera marknadsaktorernas framsta
problemomraden. Darefter &mnas rapporten kunna utréona en framtidsprognos och
diskutera huruvida bostadsbristen kommer att kunna utjamnas eller ej. Med grund i
marknadsekonomisk teori i form av utbud och efterfragan belyses samspelet mellan
producenter, kommunala aktorer samt konsumenter pa bostadsmarknaden. Rappor-
ten analyserar de faktorer som paverkar utbud och efterfragan pa marknaden samt
vilka atgiarder som vidtas for att skapa jamvikt mellan dessa.

1.4 Fragestallning

Rapporten 6nskar att besvara fragestéallningar kring bostadsbristen i Goteborgs stad,
samt hur involverade marknadsaktorer har och kommer att agera for att bemaéta den.
Rapportens forsta delfragestéllning syftar till att utrona vad som férorsakat den nu-
varande situationen. Déarefter identifieras de problem som aktuella marknadsaktorer
handskas med i processen att matcha utbudet mot efterfragan, varfor fragestall-
ningen vill besvara vilka atgérder aktorerna arbetar med for att mota efterfragan.
Slutligen vill rapporten, med underlag i foregaende fragestallningar, bedoma huruvi-
da bostadsbristen kan bemotas i framtiden.

Rapportens fragestallningar:

e Hur arbetar kommunen och fastighetsbolagen i Goteborg for att mota efter-
fragan pa bostader?

— Delfraga:
Vilka trender och handelser har féranlett dagens bostadssituation v Géte-

borgs stad?

— Delfraga:
Vilka problem kan identifieras kring den radande bostadsbristen?

o Kommer efterfragan kunna motas?



1. Inledning

1.5 Avgransningar

Fokus ligger pa de stora fastighetsbolagen och deras verksamhet i Goéteborg, samt
kommunala aktorer pa Stadsbyggnadskontoret. Analysen har utforts pa bade kom-
munala samt privatigda foretag. Valet av foretag grundar sig i att rapporten vill
inkludera eventuella olikheter mellan privat och offentlig sektor.

Rapporten undersoker fastighetsbolag som ager samt forvaltar hyres- och bostads-
ratter. Det ar alltsa hyres- och bostadsrétter som kommer vara objekt for analysen.
Ovriga upplételseformer kommer inte att diskuteras, for att pa s& séitt ge upphov
till en smalare samt mer ingaende analys.

Omradesavgransningen utgors av Goteborg, med kranskommuner som en del av
problembilden men ej féremal for analysen. Storre delen av Sveriges befolkning for-
vantas bosétta sig i storstader och darmed avbefolka landsbygden (Ylander, 2003),
varfor det dr mest intressant att avgransa rapporten till just Goteborgs stad.

Den tidsperiod rapporten behandlar avgrinsas till 1970-talet och framat, med un-
dantag for den framtidsprognos som utfors i slutet av rapporten samt en historisk
6verblick i inledningen. Argumentet bakom denna avgransning ar att bostadsmark-
naden och samhéllsutvecklingen innan 1900-talet ligger for avlagset i tid for att
kunna utgora underlag for rapportens syfte.



2

Metod

I foljande kapitel presenteras rapportens metod och arbetsprocess. Héar redovisas
de val som har gjorts under processen och skélen till just de valen i respektive
steg for att na en bra forskningskvalitet. Rapporten baseras pa en induktiv ansats
och en kvalitativ forskningsstrategi. Datainsamlingsmetoden bestar av totalt tio
intervjuer med fastighetsforetag, sakkunniga inom &mnet samt politiker. I detta
kapitel redovisas aven litteraturstudiens utformning och genomférande till syfte att
samla in relevant fakta. Vidare i detta kapitel redovisas valet av det teoretiska
ramverket som appliceras pa studien och éndringarna som gjordes under processens

gang.

2.1 Studiens utformning

Da studien inte hade en formulerad hypotes valdes en induktiv ansats. For att kunna
samla in data for underlag till en analys gjordes tre val stegvis. Forsta steget var val
av forskningsstrategi, andra steget var val av forskningsdesign och det tredje steget
var val av datainsamlingsmetod.

2.1.1 Ansats

Arbetet baseras pa en induktiv ansats vilket innebér att studien bygger pa ett
identifierat problem for att sedan fa béattre och djupare forstaelse for problemet.
Enligt Blomkvist och Hallin (2015) tillimpas den induktiva ansatsen béast da pro-
blemformuleringen ar identifierad och inga ingaende hypoteser behover tas fram.
Alternativen till en induktiv ansats dr deduktiva och abduktiva ansatser. En deduk-
tiv ansats innebar att det formuleras en hypotes baserad pa litteratur och sedan
gors det en studie for att verifiera hypotesen, alternativt komma fram till ett annat
svar dn hypotesen (Blomkvist och Hallin, 2015). Abduktiv ansats ar en kombination
av bade induktiv och deduktiv ansats (Blomkvist och Hallin, 2015). D& problemet
for studien redan var identifierat och ingen hypotes formulerades, foll valet pa den
induktiva ansatsen naturligt.
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2.1.2 Forskningsstrategi

Enligt Bjorkqvist (2012) skall fragestéllningen véljas innan val av metod och se-
dan anpassas metodvalet utifran det, da alla fragestallningar kréaver olika metoder.
Bjorkqvist (2012) anser éven att kvalitativa studier oftast lampar sig béast vid en
induktiv ansats. Eftersom studien baseras pa en induktiv ansats samt att frage-
stallningar kraver ett beskrivande svar ar en kvalitativ undersokning bést lampad.
Enligt Wallén (1996) finns det skilda asikter om kvalitativa studier. Allt fran att
det dr hogst ovetenskapliga till att de ar det enda meningsfulla studierna. Men att
nagon metod skulle vara béttre &n den andra anser Bjorkqvist (2012) som helt fel-
aktigt. Ett exempel Wallén (1996) anvinder dr att man inte kan méta hur bra en
dator adr genom att endast mita dess hastighet och minne. Aven aspekten om hur
individen som skall anvidnda datorn klarar av att hantera och utnyttja datorns fulla
kapacitet behover tas in. Detta ar ett exempel som visar att kvalitativa studier inte
ar avgransade till vissa omraden, utan gar att applicera pa alla forskningsomraden
som innehar nagon form av praktisk verksamhet. Kvalitativa studier behover dock
motiveras vil i en undersokning da de i sig inte innehaller nadgot viarde (Wallén,
1996).

2.1.3 Forskningsdesign

Forskningsdesign ar en modell for hur en problematisering kan undersokas, och skall
viljas efter att forskningsstrategin ar vald (Blomkvist och Hallin, 2015). Rapport-
forfattarna valde fallstudie som forskningsdesign da det ansags vara bést tillampat
med tanke pa rapportens syfte. Fallstudie innebéar en empirisk utredning av ett visst
samtida fenomen inom sitt verkliga sammanhang med flera kéllor till bevis (Rob-
son och McCartan, 2016). D& studien berér Géteborgs bostadsmarknad som ar ett
samtida fenomen blev valet av fallstudie som forskningsdesign en sjalvklarhet.

2.2 Datainsamling

Insamling av data till arbetet gjordes genom kvalitativa och till mestadels semi-
strukturerade intervjuer med utvalda sakkunniga inom omradet, politiker samt re-
presentanter fran olika fastighetsbolag i Goteborg. Data samlades éven in via en
ostrukturerad och en strukturerad intervju dér foretaget i fraga svarade pa inter-
vjufragorna via mejlkontakt.

2.2.1 Intervjumetodik

Enligt Bell (2016) ar intervjuer ett viktigt forskningsverktyg inom kvalitativa un-
dersokningar. Anledningen till valet av intervjumetodik som datainsamlingsmetod
baseras pa den kvalitativa strategin som valdes men dven for att intervjuer ar en av
de vanligaste datainsamlingsmetoderna gallande insamling av empirisk data (Blom-
kvist och Hallin, 2015). Efter att rapportforfattarna hade bildat sig en god bild
av den radande bostadssituation i Goteborg 6vergick arbetet till intervjuer for att
samla in data. Intervjuprocessen inleddes med att vélja ut de foretag, politiker och
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sakkunniga som rapportforfattarna ville intervjua. Vidare under intervjuprocessen
togs det emot tips fran de forsta intervjuerna géillande andra relevanta personer
och féretag att intervijua. Aven forfattarna sjilva fick nya idéer om andra bolag
och organisationer att intervjua da ny fakta tillkom under intervjuprocessen. I bor-
jan av intervjuprocessen hade forfattarna valt fyra olika foretag att intervjua, men
i och med att alla dessa foretag inte kunde stilla upp pa en intervju fick gruppen
kontakta nya foretag. Foretagen som har intervjuats redovisas senare i detta kapitel.

Det finns flera olika intervjumetoder med olika typer av upplagg enligt Bryman
och Bell (2015). Da studiens syfte samt fragestallning kréver kvalitativ data, alltsa
utforliga och beskrivande svar, finns tva intervjumetoder att vélja mellan. Anting-
en véljs semistrukturerad intervju eller ostrukturerad intervju (Bryman och Bell,
2015). I semistrukturerad intervju skapas en mall som skall féljas under intervjun,
men variation av ordning och féljdfragor kan férekomma under intervjun beroende
pa respondentens svar. Syftet med fragemall i en semistrukturerad intervju ar att
fa en jamforbar intervjudata (Blomkvist och Hallin, 2015). I en ostrukturerad in-
tervju finns det ingen fragemall, men intervjun baseras pa ett visst tema och fragor
tillkommer under intervjunens gang.

I de flesta intervjuerna valdes semistrukturerade intervjuer som intervjumetodik. Det
gav hog ateranvindbarhet av intervjuerna samtidigt som en viss flexibilitet erhoélls.
Det holls dven en ostrukturerade samt en strukturerad intervju. Den ostrukturerade
intervjun anvindes vid ett tillfalle da syftet med intervjun var att fa inspiration av
den sakkunniga Jan Jornmark och eventuellt ta reda pa vilka omraden eller teman
som &r viktiga. Bell (2016) anser att ostrukturerade intervjuer ar bast lampade vid
dessa tillfillen. Det fick d4ven anvdndas en strukturerad intervju, i skriftlig form,
med ett foretag pa grund av att foretaget inte kunde stélla upp pa en intervju i per-
son. Intervjun skedde skriftligt via mejlkontakt. I intervjun skickades en anpassad
fragemall till foretaget. Vid resterande intervjuer, da den semistrukturerade inter-
vjumetodiken anvandes, skapades olika intervjumallar. For att fragorna skulle vara
relevanta for varje specifik intervju anpassades mallarna efter vilken organisation el-
ler foretag som skulle intervjuas. Alla intervjufragor utformades utefter rapportens
syfte och litteratursokningen for att fa bra underlag till att besvara fragestallningen.

Minst tva av rapportens forfattare narvarade under varje intervju, varav en holl i in-
tervjun och stéllde majoriteten av fragorna medans den andre antecknade och stéllde
kompletterande fragor. Samtliga intervjuer spelades éven in for att inte g miste om
nagon viktig information som vidare skulle anviandas som underlag i analysen. In-
spelningen gjordes aven for att sedan kunna kontrollera den exakta ordalydelsen i
nagot som vidare skulle citeras i rapporten. Ytterligare en anledning till inspelning-
en var att de resterande forfattarna som inte var nérvarande under intervjun skulle
kunna ha méjligheten att lyssna pa intervjun. Férdelen med inspelningen var att all
uppmarksamhet dgnades at vad respondenten sa och vidare kunde sakerstéallas att
eventuella anteckningar blev riktiga (Bell, 2016).
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2.2.2 Intervjuobjekt

I tabellen nedan redovisas vilka som har intervjuats och dven anledningen till inter-

vjun.

Namn

Foretag/Organisation

Position

Syfte till intervju

Emmali Jansson (MP)

Byggnadsndmnden

Ordforande

Politiskt perspektiv

Johannes Hulter (S)

Byggnadsndmnden

1:e vice ordférande

Politiskt perspektiv

Ann Catrine Fogelgren (L)

Byggnadsndmnden

2:e vice ordférande

Politiskt perspektiv

Lena Josgard

HSB

Affarsomradeschef mark- och projektutv.

Privata fastighetsbolags perspektiv

Anders Soderman

Bostads AB Poseidon

VD

Kommunala fastighetsbolags perspektiv

Johan Niklasson

Bostads AB Poseidon

Teknisk chef

Kommunala fastighetsbolags perspektiv

Lars Johansson (S)

Framtiden

Styrelseordférande

Privata fastighetsbolags perspektiv

Cecilia Andersson

Ernst Rosén AB

Chef projektutveckling

Sakkunnig & privata fastighetsbolags perspektiv

Rikard Ljunggren

Fastighetségarna Goteborg

Naringspolitiker

Sakkunnig & privata fastighetsbolags perspektiv

Jan Jornmark

Sakkunnig

Wallenstam

Privata fastighetsbolags perspektiv

Tabell 2.1: Tabellen illustrerar intervju objekt och projektets incitament till dessa

2.2.2.1 Byggnadsniamnden

Byggnadsnamnden ar en del av Stadsbyggnadskontoret och agerar som en kommu-
nal aktor pa Goteborgs bostadsmarknad. Deras grundlaggande ansvarsomraden ér
reglering av bebyggelse, mark och vatten inom Goteborg (Goteborgs Stad, 2018).
De fragor som drivs av Byggnadsndmnden ror stadens fysiska planering, vilket inne-
bér att bland annat att ta fram och besluta om detaljplaner och bygglov (Géteborgs
Stad, 2018). Arbetet Byggnadsnamnden utgor syftar till att driva Goteborgs utveck-
ling mot en konkurrenskraftig stad med god infrastruktur, néringsliv samt bostéder
och stadsmiljo (Goteborgs Stad, 2018).

2.2.2.2 HSB

HSB éar en kooperativ organisation vars arbete innebér att planera, finansiera och
bygga bostader (HSB, 2018). De ar verksamma 6ver hela Sverige och har i dagslaget
totalt ca 25 000 hyresrétter och 340 000 bostadsrétter runtom i landet (HSB, 2018).
Organisationen arbetar enligt federationsprincipen (HSB, 2018), vilket innebér att
medlemmarna i foreningen har storst inflytande 6ver hur varje medlemsférening
skots, medan forbundet centralt har litet ansvar i frigan (NE Nationalencyklopedin,
2018).

2.2.2.3 Bostads AB Poseidon

Bostads AB Poseidon ar ett kommunals fastighetsbolag i Goteborg. Bolagets framsta
verksamhet dr produktion och forvaltning av bostdder och foretaget har idag runt
26 800 ldgenheter runtom i Goteborg (Poseidon, u.d). Poseidon ingéar i koncernen
Framtiden som &r en del av Goteborgs Stad (Bostads AB Poseidon, u.d).

2.2.2.4 Ernst Rosén AB

Ernst Rosén ar ett privatagt fastighetsbolag i Géteborg, vars framsta uppgift ar att
utveckla fastigheter i hela Storgdteborg (Ernst Rosén, 2018).
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2.2.2.5 Framtiden AB

Framtiden &r en koncern med flera bolag inom bostadsmarknaden (Framtiden, 2018).
De dgs av Goteborgs Stadshus AB vilka ingar i Goteborgs stad (Framtiden, 2018).
Koncernen arbetar fraimst med produktion av bostader, bade hyresrdtter och bo-
stadsréatter. Bland annat ingar bolaget Egnahem i koncernen, vilka fokuserar framst
péa produktion av bostadsratter (Egnahemsbolaget, 2018).

2.2.2.6 Fastighetsagarna Goteborg

Fastighetsagarna ar en branschorganisation vars medlemmar bestar av fastighetsa-
gare med hyresratter for bland annat bostédder och lokaler (Fastighetsédgarna, 2018).
Organisationen arbetar framst med att stodja utvecklingsverksamheten inom olika
fastighetsomraden, déar de bidrar med kommunikation, kompetensutveckling, na-
ringspolitik och medlemsservice (Fastighetsdgarna, 2018). Fastighetsiagarna arbetar
mycket med fragor som ror dagens icke fungerande bostadssociala instrument och
stravar efter att fa ut fler bostader pa den 6ppna bostadsmarknaden genom att lyfta
olika atgéarder pa problemen(Fastighetsagarna, 2018).

2.2.2.7 Wallenstam

Wallenstam ar ett fastighetsbolag som arbetar bade med bostads- och foretagsfas-
tigheter runt om i Sverige (Wallenstam, 2018). Foretagets framsta fokus géllande
privatbostader ar hyresréitter som boendeform (Wallenstam, 2018).

2.3 Litteraturstudier

For att ha mojlighet att forsta och analysera hur samverkan mellan kommunen och
fastighetsbolagen gar till kréavs det teori och kunskap om Goteborgs nuvarande bo-
stadssituation. Teorin behovs aven for att forsta hur regleringar fran kommun och
statliga myndigheter paverkar fastighetsbolagen. Kunskap om vilka myndigheter
som ar involverade samt hur fastighetsbolagen styrs ar ett viktigt underlag for att
forsta och analysera Goteborgs bostadsmarknad.

I borjan av arbetsprocessen studerades bade nyhetsartiklar och vetenskapliga artik-
lar. Anledningen var for att skapa en bredare bild av den radande bostadssituatio-
nen, bade i riket och i Goteborg, samt hur den utvecklats under de senaste aren.
Med hjalp av en bredare bild av marknaden identifierades olika processer, lagar och
regleringar samt viktiga begrepp som sedan lades fokus pa. Déarefter gjordes djupare
litteraturstudier pa de valda omradena. Kunskap om namnda omraden inhamtades
via relevanta artiklar, rapporter fran myndigheter och institutioner samt vetenskap-
liga publikationer. Kvantitativ data inhdmtades &ven i form av statistik fran olika
myndigheter men framst fran SCB.

Litteratursokningen har gjorts framst med hjilp av google scholar, Chalmers library
och hemsidor fran myndigheter men dven andra relevanta bocker har anvénts under
studiens gang.
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2.4 Val av teoretiskt ramverk

Studiens forsta utgangspunkt var att analysera bostadsmarknaden ur ett foretags-
strategiskt perspektiv. Som utgangspunkt for den analysen valdes Porters femkrafts-
modell som teoretiskt ramverk. Porters femkraftsmodell &r en modell som behandlar
lonsamhet och konkurrens inom en specifik bransch genom fem krafter; leveranto-
rers forhandlingsstyrka, koparens forhandlingsstyrka, hot fran substitut, hot fran
nya aktorer samt rivalitet mellan existerande konkurrenter (Porter, 2008). Modellen
kan anvindas som ett verktyg for nuldgesanalyser av den radande marknadssitua-
tionen. Porters femkraftsmodell ansags utgora ett lampligt teoretiskt underlag for
rapportens davarande fragestallning, vilket avsag att undersoka och analysera fore-
tagsstrategier for aktorer pa Goteborgs bostadsmarknad.

D& datan fran intervjuerna med fastighetsbolagen inte var tillrdackligt ingaende for
en analys pa bostadsmarknaden ur ett foretagsstrategiskt perspektiv fick bade fra-
gestallningen och det teoretiska ramverket omarbetas. Studiens perspektiv vindes
fran foretagsstrategier till en problemanalys av bostadsmarknaden med fokus pa
samverkan mellan de olika aktorerna.

Den nya fragestallningen kom att handla om hur aktérerna pa marknaden kan mo-
ta det behovet som efterfragas. Da valdes ett mikroekonomiskt teoretiskt ramverk
som utgar ifran utbud och efterfragan. Mikroekonomi &r det omrade inom natio-
nalekonomin som berér analysen av konsumenters och producenters samverkan pa
marknaden (Eklund, 2013). Intervjuerna gav ett bra underlag och data for att ana-
lysera utifran ett mikroekonomiskt perspektiv. Dérfor valdes utbud och efterfraga
som det teoretiska ramverket i studien.

2.5 Sammanstallning av data

For att kunna utfora en bra och trovardig analys kravs det att den insamlade datan
bearbetas pa ett effektivt satt. Pa sa vis fas maximal nytta av den empiriska under-
sOkningen till analysen. Det empiriska materialet fran intervjuerna blev omfattande
i och med att intervjuerna var semistrukturerade och att olika foljdfragor med nya
vinklar tillkom. Datan fran intervjuerna bearbetades och sammanstéalldes genom att
ga igenom bade ljudfiler och anteckningar. Déarefter kategoriserades datan upp i kor-
ta punkter. Pa sa satt kunde tydliga jamforelser mellan datan fran olika intervjuer
genomforas for att se likheter och olikheter. Vidare identifierades de problem som
existerar bade pa marknaden och i samverkan mellan de olika aktOrerna samt en
viktning mellan de olika problemen. Den sammanstéllda datan anvidndes sedan for
att analysera problemen vidare.
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Litteraturstudie

I detta avsnitt behandlas all sekundérdata som behovs for att skapa en djupare
forstaelse kring Goteborgs bostadsmarknad och lagga grunden for rapportens kom-
mande analys. Avsnittet inleds med en nuldgesbeskrivning utav bostadssituationen
i dagens Goteborg. Vidare beskrivs de faktorer som paverkar samt aktorer som &r
verksamma pa bostadsmarknaden.

3.1 Bostadsbrist

Boverket definierar bostadsbrist som att bostadsstocken inte hunnit oka tillréckligt
for att eliminera 6kningar i huspriserna, dessa okningar ar en foljd av befolknings-
tillvixten sedan bostadsmarknaden var i balans(Boverket, 2012). Ar 2000 var Gote-
borgs bostadsmarknad i balans enligt Goteborgs Stad (2014).

Det finns dven andra forklaringar till bostadsbrist, da den inte ar entydig. Andra
definitioner ar exempelvis: svarigheter att hitta en ldmplig ldgenhet utefter radande
behov, att en for stor del av inkomsten gar till boende, svarigheter for studenter att
hitta boende, att det finns hemldsa samt svarigheter att hitta eget boende for unga
som bor hos sina foréldrar (Hyresgéstforeningen, 2017).

P& en valfungerande marknad ar det nédvandigt med en viss grad av vakanser i bo-
stadsbestandet for att pa ett effektivt sdtt underldtta kopande, sdljande och byten
(Boverket, 2016). Det &r ocksa oundvikligt att bostédder star tomma under storre
renoveringar och upprustningar. Vakanser av ndmnda slag kallas transaktionsva-
kanser, och det uppskattas att den effektiva miniminivan foér tomma bostader ligger
runt 2 % av det totala bostadsbestandet (Vakili Zand Hoekstra, 2006). Vakanserna
i Goteborg ligger pa 0,1 % (SCB).

3.2 Nulage

I Goteborg finns det, enligt Boverket (2014), ett problem med ett vixande uppdéamt
behov av bostiader. Ar 2013 14g det uppdamda behovet av bostdder pa nigonstans
mellan 7000 och 20000 bostader, beroende pa vilken uppskattningsmodell som an-
vindes. Det ar inte helt sjalvklart hur bostadsbehovet skall berdknas, vilket ar varfor
spridningen blir sa stor. Sedan 2013 har bostadsbyggandet underskridit det uppskat-
tade behovet med i snitt 1000-2000 bostéder per ar (Boverket, 2014).
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Boverket (2014) menar att det rader en bostadsbrist, men ingen generell sidan. Bo-
stadsbristen det talas om galler framst studenter, unga vuxna, dldre och personer
med funktionsnedsédttning. Anledningen ér faktorer sa som ekonomiska resurser, be-
talningsanmarkningar, kontaktndt samt hur lange man bott i Géteborg (Boverket,
2014).

Lagenhetsbestandet i Goteborg bestar till stor del av hyresréatter, vilka efterfragas
i storre grad av grupper som har det svart pa bostadsmarknaden (Boverket, 2017).
Den hoga efterfragan pa hyresrédtter har medfort att snittkotiden for att fa en hy-
resriatt har okat fran 950 dagar ar 2013 till 1697 dagar ar 2017 (Boplats, 2017).
Snittantalet kodagar hos privata hyresvardar vid kontraktsskrivning &ar lagre, da
de ej behover ta kotiden i beaktande for att erbjuda ett hyreskontrakt (Boplats,
2017). Allménnyttan gar enbart pa kotiden, och har i storre grad mojlighet att er-
bjuda lédgenheter till resurssvaga ménniskor, da de inte har nagot inkomstkrav for
de personer som soker ldgenhet (Boverket, 2014).

Infor Goteborgs 400-arsfirande ar 2021 har Goteborgs stad pabodrjat en stor sats-
ning pa bostader kallad BoStad2021, for att fa bukt med nuvarande situation (Bo-
stad2021, 2018). Projektet ar ett samverkansprojekt mellan Goteborgs Stad och ett
antal privata, kooperativa och kommunala byggaktorer (Bostad2021, 2018).

3.3 Det ekonomiska laget

Nedan beskrivs de ekonomiska faktorer som har inverkan pa bostadsmarknaden
samt paverkar konsumenternas kopkraft.

3.3.1 Konjunktur

Konjunkturinstitutet samt Riksbanken konstaterar att Sverige nu &r inne i en hog-
konjunktur, som fortsatter att stirkas de kommande aren (Riksbanken, 2017). Det
ar exporten genom en stark global efterfragan som driver pa utvecklingen och in-
vesteringarna véantas oka tack vare det hoga kapacitetsutnyttjandet, samt storre
satsningar pa forskning och utveckling (Konjukturinstitutet, 2017). Detta leder till
fler jobb och en lagre arbetsloshet, d&ven om det fortfarande rader brist inom manga
yrkesgrupper.

Enligt Riksbanken (2017) ar byggkonjunkturen i dagsliaget stark, till stor del tack va-
re den hoga efterfragan pa bostdder som funnits i Sverige under flera ars tid. I slutet
pa 2017 har dock osdkerheten pa bostadsmarknaden 6kat och byggforetag upplever
att det tar ldngre tid att fa salt nyproducerade bostédder (Riksbanken, 2017).

Konjunkturbarometern visar att hushallens optimism har minskat betydligt de se-
naste manaderna (Konjukturinstitutet, 2017). Nedgangen hérleds till turbulens pa
bostadsmarknaden, och tillvixten i hushallens konsumtion bedéms dérfér minska
forsta kvartalet ar 2018 (Konjukturinstitutet, 2017). Vidare redogér Konjunkturin-
stitutet (2018) for att om bostadspriserna faller ytterligare finns en risk for mérkbara
negativa konsekvenser som kan paverka konjunkturutvecklingen.
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3.3.2 Rantelage

En faktor som paverkar individens ekonomiska stallning &r rantan. Laga réntor med-
for att fler har rad att lana pengar medan hoga rantor innebar att méanniskor blir
mer restriktiva eller till och med oférmégna att ta ett bolan (Riksbanken, 2018).
Réanteldget paverkar pa sa sétt individernas kopkraft pa bostadsmarknaden. Repo-
rantan i Sverige ar idag valdigt lag, i dagslaget ligger den pa -0,5 % (Riksbanken,
2018). Det ar 0,5 % ldgre an i den Europeiska Centralbanken dar den i dagsliaget
ligger pa 0 % (ECB, 2018). Rénteldget runt om i véirlden &r generellt séitt 1lagt idag
dér Sverige ér ett av de ldinderna med ldgst reporénta (Riksbanken, 2018).

3.4 Marknadsaktorer

Pa bostadsmarknaden som helhet finns ett flertal olika aktorer som tillsammans
utgor kedjan fran projektidé till inflyttning. De mest relevanta aktorerna for denna
rapport dr de aktorer som agerar i borjan utav kedjan, alltsa fastighetsbolag, bygg-
bolag, kommun samt involverade politiker.

Fastighetsbolagen utgors av tva kategorier, privata samt kommunala bolag. Enligt
SCB (2016) forvaltar bolagen tillsammans inom de bada sektorerna 129 567 stycken
lagenheter i Goteborg.

3.4.1 Privata fastighetsbolag

De storsta fastighetsbolagen pa Goteborgs bostadsmarknad i den privata sektorn
utgors av bland annat Wallenstam, Ernst Rosén samt HSB Géteborg (Bostad Gote-
borg, 2010). Dessa bolag forvaltar samt bygger bade hyresrétter och bostadsrétter.
Utav det totala bostadsbestandet i Goteborg star de privata fastighetsbolagen for
57 229 hyresrétter (SCB, 2016).

3.4.2 Kommunala fastighetsbolag

De storsta kommunala bostadsbolagen ar Bostads AB Poseidon, Bostadsbolaget
samt Familjebostdder Goteborg (Bostad Goteborg, 2010). Samtliga kommunala bo-
lag i Goteborg ingér i koncernen Framtiden AB, som forvaltar totalt 72 338 hy-
reslagenheter (SCB, 2016). Utéver de hyresrétter som forvaltas av de kommunala
bolagen har Framtiden AB ett dotterbolag, Egnahemsbolaget, som aven forvaltar
bostadsrétter (Framtiden AB, 2017).

3.4.3 Kommunen

Kommunen ager 65 % av all mark i Goteborg och det ar fastighetskontoret som
ansvarar for och forvaltar den (SCB, 2018). En del utav fastighetskontoret utgors
av det som kallas fastighetsndmnden. Deras uppgifter inkluderar att kopa och sélja
mark, forvaltning utav byggnader samt att skapa forutsattningar for nya bosté-
der(Goteborgs Stad, 2016).
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Utover fastighetskontoret finns dven Stadsbyggnadskontoret som utvecklar kommu-
nens alla detaljplaner pa uppdrag av Byggnadsndmnden. Byggnadsnamnden ar det
organ hos kommunen som ansvarar for reglering av Goteborgs bebyggelse samt mark-
och vattenomraden(Goteborgs Stad, 2018). Enligt Byggnadsndmnden ar deras am-
bition att arbeta mot att utveckla ett konkurrenskraftigt Goteborg for framtiden
genom planering av néringsliv, infrastruktur, bostédder samt stadsmiljo (Goéteborgs
Stad, 2018). Byggnadsndmnden har dven ansvar for att besluta om bygglov (Gote-
borgs Stad, 2018).

3.4.3.1 Planmonopol

Runt om i landet forekommer ett sa kallat planmonopol pa marken i Sverige. Plan-
monopol innebér att landets kommuner har en bestimmanderatt kring hur all dess
mark skall anvindas samt bebyggas (Cars, 2013). Enligt Cars (2013) infordes plan-
monopolet i Sveriges byggnadslagstiftning ar 1947 och reglerades i Plan- och bygg-
lagen ar 1987. Planmonopolet inférdes for att bidra till Sveriges ombildning, fran
jordbruksland till ett industrisamhélle.

3.5 Fran idé till fardig byggnad

Byggprocessen ér lang och kan enligt Bostads AB Poseidon (2013) ta upp mot 2-
10 ar. Nér visionen skapas for ett nytt byggprojekt har byggherren mycket att ta
hansyn till och lang tid framfor sig innan byggnationen faktiskt paborjas. I foljande
stycke redogors for byggprocessens ingaende delmoment, fran det att idén skapas
till att bygget ar fardigstallt.

Ett bra satt att forklara byggprocessen dr med hjélp av foljande tre faser.

e Planering
e Produktion
o Forvaltning

Den inledande delen av ett byggprojket kallas for planeringsfas. Denna period bestar
bland annat av det skedet da Stadsbyggnadskontoret i samarbete med byggherren
tar fram detaljplaner (Bostads AB Poseidon, 2013). Det &r &ven i denna fas som
byggherren sedan anséker om bygglov. Planeringsfasen utgors dven av den peri-
od da arkitektarbete, dimensionering och installationsplanering utfors (Akademiska
hus, 2018). Denna process tar generellt sett ganska lang tid och kan enligt Bostads
AB Poseidon (2013) variera mellan tva till sju ar.

Planering och projektering startas redan i ett tidigt skede da idén uppkommer.
Projekteringen kan sedan dven o6verlappa in i produktionsfasen (IVA, 2017). Nér
produktionsskedet startar paborjas den faktiska tillverkningen. Den faktiska pro-
duktionsfasen varierar tidsmaéssigt utefter det tilltankta projektets storlek men kan
enligt Bostads AB Poseidon (2013) generellt summeras till en tidsperiod pa mellan
ett till tre ar.
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Efter att projektet genomgatt bade planerings- samt produktionsfas ¢vergar pro-
jektet till det sista skedet, forvaltningsfasen (IVA, 2017). Denna fas innefattar att
de nya hyresgasterna samt bostadsrittsidgarna flyttar in i den nya byggnaden som
sedan skall forvaltas.

3.5.1 Oversiktsplan

Enligt Boverket (2016) &r kommunen skyldig att ha en aktuell dversiktsplan, vil-
ken behover ses over vart fjarde ar. I oversiktsplanen skall kommunen redovisa hur
kommunens mark- och vattenomraden samt den byggda miljon skall anviandas och
utvecklas (Boverket, 2016). Det skall i 6versiktsplanen dven tas hénsyn till bade
allmanna intressen och riksintressen. I 6versiktsplanen beaktas dven miljokvalitets-
normer samt nationella och regionala hallbarhetsmal. En 6versiktsplan éar inte ju-
ridiskt bindande sasom detaljplanen men den ligger till grund for utformandet av
detaljplaner i kommunen (Boverket, 2016).

3.5.2 Detaljplan

For att kommunen skall kunna fatta ett beslut om det tilltdnkta projektet maste
en detaljplan utvecklas. Detaljplanen reglerar hur bebyggelsen skall se ut, men éven
hur mark och vatten skall brukas i det tilltankta omradet (Boverket, 2016). Detalj-
planeprocessen ar en process som tidsméssigt ar mycket varierande. I vissa fall finns
en detaljplan att tillga sedan innan och i andra fall maste en ny detaljplan tas fram
(Boverket, 2016).

Som grund for ansokan och beslut om planbesked finns oftast ett forslag om hur
agaren skulle vilja anvanda eller bebygga en plats. Dock kan kommunen aven vélja
planldgga pa eget initiativ (Boverket, 2016). Enligt Boverket (2016) skall kommunen
i en detaljplan bestdmma granserna och anviandningen for allménna platser, kvar-
tersmark och vattenomraden. Kommunen far &ven bestamma hur mycket som far
byggas pa samt under marken, vad byggnader far anvandas till och andelen hyresrat-
ter kontra bostadsrétter vid byggnation av bostadshus (Boverket, 2016). Kommunen
kan franga oversiktsplanen da den ej ar juridiskt bindande nar kommunen goér en
detaljplan. Om kommunens detaljplan ej ar forenlig med 6versiktsplanen krévs ett
utokat forfarande enligt plan- och bygglag (SFS 2010:900). I vanliga fall anvands ett
standardforfarande da detaljplanen tas fram, se figur nedan. Det ar alltid kommunen
som avgor vad som skall planlédggas och vilken process som anvinds da kommunen
har planmonopol.

Standardférfarande

Samrdd Underrsttelse Granskning (jtr;r::::gs- Antagande

Figur 3.1: Figuren visar ett standardforfarande av detaljplaneprocessen (Boverket,
2018).
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Utdkat forfarande

Samrade- _ Gransknings-
kn An Laga kraft
Kungorelse Samrdd redogirelse Underrsttelse Granskning T tagande aga kra

Figur 3.2: Figuren visar ett utokat forfarande av detaljplaneprocessen (Boverket,
2018).

3.5.3 Bygglov

For att en byggnad skall fa tillverkas eller andras, kravs det ett bygglov fran Stads-
byggnadskontoret (IVA, 2017). En nybyggnation kréver alltid bygglov om byggnaden
overstiger en total byggnadsarea av 25 kvadratmeter (SFS 2010:900). Bygglovens
regleringar och krav hanteras under nionde kapitlet i Plan- och bygglagen (SFS
2010:900). For en ombyggnation krévs bygglov om byggnaden inreds for ett nytt
syfte &n det som byggnaden fatt byggnadslov for i tidigare skede (SFS 2010:900).
Det kravs exempelvis dven bygglov om byggnaden pa ett omfattande vis byter ytt-
re utseende sasom fargbyte, fasadbeklddnad eller taktackningsmaterial. Kravet pa
bygglov géller dock bara om omradet omfattas av en detaljplan. Vissa undantag kan
dock enligt Plan- och bygglagen (SFS 2010:900) forekomma i hantering av bygglov
under speciella omstandigheter .

3.5.4 Overklaganden

Om en privatperson paverkas av ett kommunalt fattat beslut géllande detaljplaner
och omradesbestdmmelser, har denna privatperson ratt att gora en 6verklagan (IVA,
2017). Denna 6verklagan sker forst till mark- och miljodomstol och skickas sedan
vidare till mark- och miljé6verdomstol ifall provningstillstand ges. Enligt IVA (2017)
gar all 6verklagan angdende lov och forhandsbesked forst via Léansstyrelsen och foljer
sedan samma process som plandrenden.

3.5.5 Finansiering

Enligt IVA (2017) skall &ndring eller framtagning av en ny detaljplan bekostas av
sakégaren. Oftast ar detta byggherren men det kan aven vara fastighetsagaren el-
ler kommunen (SFS 2010:900). I detta skede har finansieringsbehovet redan borjat,
dock saknar sakagaren sidkerhet for att projektet skall bli genomfort. Finansieringen
for alla utredningar sker da pa egen risk och kallas for planrisk (IVA, 2017). Detta
gor det riskabelt for aktorer att forvarva mark for ett framtida bygge, da alla utgifter
i det tidiga skedet kan vara bortkastade ifall detaljplanen ej vinner laga kraft (IVA,
2017).

Nér detaljplanen vunnit laga kraft och bygglov beviljats blir det lattare att fa extern
finansiering av projektet (IVA, 2017). Vid detta skede finns det nu en sékerhet for
att en byggnad kommer uppsta. Eftersom byggtiden i manga fall stracker sig over
ett par ar finns det dock kvar en liten osdkerhet i hur marknaden ser ut vid byggslut.
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Darfor kraver ofta manga kreditinstitut att en andel, ofta 50 %, av alla bostaderna
ar salda redan innan byggstart (IVA, 2017). Vid byggnation av hyresréatter viarderar
banken vilket driftnetto den tdnkta byggnaden kommer leverera.

Enligt IVA (2017) kravs under byggtiden ett byggnadskreditiv. Det innebér att ban-
ken star for alla kostnader under byggtiden mot en avgift och rédnta. Nar bygget ar
klart overgar det till ett vanligt lan. Ett byggnadskreditiv har hogre ranta an ett
vanligt lan pa en fastighet, eftersom det inte finns samma sékerhet da det inte finns
nagon befintlig byggnad att pantsiatta (Handelsbanken, 2018). Att inte veta hur
marknaden kommer se ut vid byggslut ar ocksa en bidragande faktor till den hoga
rantan.

3.5.6 Byggkostnader

Kostnaden for att bygga flerbostadshus 6kar konstant. De senaste 20 aren har den
totala produktionskostnaden stigit med 440 % (SCB, 2018). Produktionskostnaden
mellan 1994 och 2016 redovisas i grafen nedan. De senaste tva aren har byggkost-
naden 6kat med 7 % dér lonekostnaden stod for den lagsta 6kningen pa endast 4 %
av byggkostnadsokningen medan kostnaden for exempelvis armeringsstal ékat med
37 % (SCB). Den storsta bidragande delen till 6kningen ar séledes kostanden pa
byggnadsmaterial dar armeringsstal och jarnproduktion star for den storsta prisok-
ningen.

Byggkostnader for flerbostadshus [kr/kvm]
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e \arkkostnad/lagenhetsarea, kr
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Figur 3.3: Utvecklingen utav byggkostnader for flerbostadshus (SCB, 2017)
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3.6 Bostadsratter och hyresratter

Privatbostader forekommer i flera olika typer av upplatelseformer. De tva formerna
som &r relevanta for denna rapport ar bostadsratter och hyresrétter. Efterféljande
stycken behandlar skillnaden mellan dessa.

En bostadsrétt ar en lagenhet som ligger i en fastighet dgd av en bostadsréttsfore-
ning (Boverket, 2016). Bostadsrattsidgaren &r i sin tur medlem i féreningen och har
nyttjanderatt till lagenheten. For att kopa en bostadsratt maste den potentiella nya
agaren bli godkénd utav bostadsrattsforeningen (Boverket, 2016). En hyresrétt ar en
bostad som istéllet hyrs ut av en dgande hyresviard (Boverket, 2016). Det ar mojligt
oavsett forsta ordningens boendeform att hyra i andra hand, da kvarstar dock inte
besittningsskyddet som reglerar ratten att bo kvar i bostaden (Boverket, 2016).

3.6.1 Fordelning

Genom nyproduktion och ombildning har det under lang tid producerats fler bo-
stadsratter &n hyresratter. Trots detta bestod det svenska bostadsbestandet i fler-
bostadshus under 2015 till 59 % av hyresrdatter och endast 41 % av bostadsratter
(SCB, 2015). Det totala bostadsbestandet i Géteborg var ar 2015 fordelat pa 64 %
hyresrétter och endast 36 % bostadsratter (SCB, 2015).

Paborjade lagenheter
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Figur 3.4: Illustrering av antalet pabodrjade ldgenheter i respektive agande-
form(Goteborg, 2017)

Som figur 3.4 illustrerar har det under de senaste aren skett en 6kning av hyres-
riattsbestandets tillvixt, samtidigt som bostadsréittsbestandets tillvixt varit relativt
konstant. Under 2015 utgjordes cirka 80 % av nybyggnation utav bostadsratter.
Denna fordelning har dock utvecklats mot ett mer jamt fordelat forhallande dér
respektive dgandeform narmar sig 50 % av totala antalet paborjade bostader.
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3.6.2 Ombildning

En ombildning innebér att juridiskt omvandla en hyresrétt till bostadsrétt (Jurideko
Fastighetspartner, 2018). Det kan dven forekomma, men ar ytterst ovanligt, att en
ombildning sker fran bostadsratt till hyresratt.

Mojligheten till ombildning kan paborjas pa antingen dgarens eller de boendes ini-
tiativ. Oftast véljs ett ombud tidigt for att skota ombildningsprocessen (Jurideko
Fastighetspartner, 2018). Kravet som stalls for att kunna gora en intresseanmaé-
lan for ombildning ar att tva tredjedelar av hyresgdsterna ar intresserade (Jurideko
Fastighetspartner, 2018).

3.6.3 Bostadspris och boendekostnad

Beroende pa vilken upplatelseform som véljs uppkommer olika typer av kostnader.
Dessa bendmns som bostadspris samt boendekostnad. Bostadspriset dr det faktiska
priset som betalas for att férviarva en bostadsratt (Konjunkturinstitutet, 2015). Det
finns alltsa inget bostadspris kopplat till alternativet hyresratt, da utgors utgiften
for boendet endast av boendekostnaden.

Boendekostnad innebéar den kostnad som uppkommer for individen for att bo i en
bostad. Den innefattar olika kostnader beroende pa om individen bor i en hyres-
ritt eller i en bostadsritt (Rebfund, 2018). Ar det en hyresritt som bebos, utgors
den dominanta delen av boendekostnaden utav bostadens hyra. Dock inkluderar
boendekostnaden alla kostnader direktrelaterade till boende alltsa dven hushallsel,
forsikring samt till viss man reparationer. Ager individen istéllet en bostadsritt
utgors boendekostnaden, utéver overstaende parametrar, dven arsavgift, underhall
samt, om individen tagit lan for att kopa bostaden, ranta och eventuell amortering.

3.7 Flyttkedja

For att bostadsmarknaden skall fungera och mojlighet skall ges for ménniskor att
flytta dit de vill, kravs det en fungerande rorlighet. Rorligheten uppstar nér be-
folkningen gor bostadskarriar till f6ljd av forandrade omstandigheter. Exempel pa
fordndringar kan vara behov av storre bostad eller 6kad inkomst. I princip alla som
flyttar lamnar en tom bostad efter sig och det bildas pa sa satt det som kallas en
flyttkedja (Sveriges Byggindustrier, 2005). For att det per definition skall vara en
flyttkedja som startas krédvs att alla boende i bostaden lamnar fér annat boende,
att flytten ej sker fran ett andrahands- eller inneboendekontrakt samt att det inte
forekommer ett bostadsbyte. Flyttkedjan kan vara flera ldnkar lang, en ldnk per
flytt, och dven delas upp pa tva delar da inflytt till en bostad sker fran tva olika,
alltsa samboflytt.
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/ En kedja o\

Nod 3:1 och 3:2 — Hyresrétter
i Méllevangen och Ostervirn

e

Nod 0 — Bostadsratti Nod 1 - Villa Nod 2 - Bostadsritt
Vastra hamnen i Limhamn, 6 rok i centrum, 3 rok

Lank/Flytt

lhop-
flyttning

Figur 3.5: Illustrering av en flyttkedja med 3 noder (Sveriges byggindustrier, 2005)

Flyttkedjan stricker sig hela vagen till dess att en bostad som lémnas inte uppfyl-
ler kraven som némndes ovan. Ytterligare en anledning till att kedjan bryts ar om
bostaden som lamnas stélls tom pa grund av en kommande rivning, ombyggnation
eller att ingen individ star redo for inflytt (Sveriges Byggindustrier, 2005). Av up-
penbara skél kravs ocksa att alla individer involverade i kedjan ar villiga att delta i
datainsamling kring hur kedjan artar sig, annars bryts den.

Enligt Sveriges Byggindustrier (2004) &r det som bidrar till storst effekt och sale-
des mest rorlighet pa bostadsmarknaden ar nybyggnationen av storre lagenheter.
Dessa medfor mojlighet for ihopflyttning fran tva mindre bostader och utgrenade
flyttkedjor nar ofta fler lankar.

3.7.1 Inlasningseffekt

Enligt en undersokning fran SCB (2017) upplever 25 % av befolkningen i bostads-
ratter och 32 % i hyresréatter att bostadssituationen pa den aktuella orten paverkar
deras mojlighet att flytta for arbete eller studier. Att befolkningen kénner sig be-
gransade till sin nuvarande bostad ger bade negativa effekter pa landets ekonomi
samt bostadsmarknad (SOU 2015:48). Manga orter gar miste om behovd arbetskraft
och flyttkedjan paverkas negativt da folk inte har mojlighet att byta bostad. Da det
idag éar flera ars kotider for en hyresratt pa manga orter i landet, bland annat i
Goteborg (Boplats, 2018), skapas en inlasningseffekt pa bostadsmarknaden dar folk
inte har mojlighet att flytta. Samtidigt vill 51 % av befolkningen i hyresratter byta
till ett 4gandeboende och det ar endast 31 % som kénner att de har mojlighet att
kopa en liknande bostad som de idag hyr (SCB, 2017).
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3.8 Urbanisering

Néar invanarna i ett land tenderar att forflytta sig in i stader kallas det for urbani-
sering (Nationalencyklopedin, 2018). I dagsldget sker en stor urbanisering i Sverige
och Trafikverket (2014) ndmner att Sverige 4r det land som sedan 2005 har haft den
starkaste urbaniseringen i hela EU. Anda sedan industrialismen har landsbygdsbe-
folkningen sokt sig till storstaderna. Anledningen ér att det &r i storstdderna som
utbildningen finns, jobben ar fler och moéjligheterna till férnojelser ar storre (Allt
om Vetenskap nr 11, 2010). Ytterligare en aspekt att beakta &r att en storre del
av befolkningen i stédder &r i arbetsformogen alder jamfort med befolkningen pa
landsbygden (Kungliga ingenjorsvetenskapsakademin, 2017). I figur 3.6 illustreras
den globala stadsbefolkningsutvecklingen i en graf med statistik framtagna fran IVA
(2017).

Global utveckling av stadsbefolkning med prognos mot 2050
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Figur 3.6: Grafen illustrerar den globala stadsbefolkningsokningen, inklusive en
prognos mot 2050 (Kungliga ingenjorsvetenskapsakademin,2017). Under 1800-talet
uppgavs siffror om en global stadsbefolkningsutveckling pa endast 3 %. Med aren
har stadsbefolkningsutvecklingen 6kat med 50 % fram till ar 2015 da en siffra pa
54,4 % framtradde.

3.8.1 Goteborgs urbanisering

Goteborg ar i dagsliget i ett tillvixtningsstadie som kraftigt 6kar. Anda sedan in-
dustrialismen under 1800-talet har Goteborgs stads befolkningstillvaxt varit hog.
Fran 1800-talet och fram till cirka 1970-talet hade Goteborg en tydlig befolknings-
tillvaxt runt 2 % per ar (Hostmad, 2013). I figur 3.7 illustreras Goteborgs befolk-
ningstillvixt mellan aren 1800-2013. Den standiga 6kningen i Goteborg sedan 1800-
talet kan tydligt ses i figur 3.5s bla kurva. Det som &ven kan betraktas ar dock att
det omkring 1970 skedde en skarp fordndring i stadens befolkningstillvixt. Ett nytt
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skatteavdrag i kombination med penningvardets drastiska nedgang gjorde ekono-
min fordelaktig for villadgarna vilket ledde till en 6kning i nyproduktionen av villor
i kranskommunerna (Hostmad, 2013). Denna situation kom att bli kallad varvskrisen
och fortsatte dnda fram till ar 1985.
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Figur 3.7: Befolkningsokning i Goteborg, bla linje, samt kranskommunerna, réd
linje (Hostmad, 2013)

I figur 3.8 illustreras en tydligare bild av hur varvkrisen paverkade befolkningstill-
vaxten i Goteborg kontra kranskommunerna (Hostmad, 2013). Det som visas ér en
befolkningstillvéixt i kranskommunerna pa cirka 170 000 invanare men en tillvixt
péa endast 60 000 invanare i Goteborgs stad. Enligt Hostmad (2013) gav varvskrisen
Goteborgs stad en avstannande effekt av behovet pa bostader i drygt 30 ar. Tids
nog uppgick Goteborgs stad till sin normala befolkningstillvixt pa tva procent och
vid ar 2000 var befolkningstillvixten ater i hojd med 1970-talets tillvaxt.
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Figur 3.8: Befolkningstillviaxt 1970-2013, (Hostmad, 2013)
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I figur 3.9 illustreras hur det uppskattade behovet pa lagenheter kontra méngden
bostader har utvecklats mellan aren 2000-2012. Fran 2007 syns en okning av efter-
fragan medan utbudet behaller samma Okning, vilken &r relativt lag jamfort med
efterfragans 6kning.
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Figur 3.9: Uppskattat behov och aktuella bostdder (Hostmad, 2013)

For att fa en fortsatt bild av hur befolkningstillvaxten sett ut i Géteborg, redovisas i
graf 3.10 flyttnetto i tioars-perioder. Som visas i grafen har flyttnettot varit positivt
sedan 90-talet. Staden hade ar 2017 en invandring pa nédstan 10 600 personer pa
ett ar (Goteborgs stad, 2017). Invandringen i Goéteborg har enligt SCB (2017) inte
legat pa en sadan hog niva sedan 1968. Antalet fodda ar i dagslaget relativt lagt
och utvecklingen i Géteborg har sedan 2010 pa ett successivt sétt stadgat sig nedat
(Goteborgs stad, 2017). Trots detta syns en tydlig 6kning av befolkningen i Géte-
borg de senaste aren. Befolkningsékningen idag bestar till stor del av resurssvaga
méanniskor (Goteborgs stad, 2017).
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Figur 3.10: Stapeldiagrammet visar befolkningsférdndring mellan 1958-2017 (Sta-
tistik och analys, Goteborg stad, 2017)
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3.8.2 Effekter av urbanisering

Urbaniseringen har manga effekter pa samhaéllet. En vanlig forestédllning ar att stads-
befolkningen 6kar pa landsbygdsbefolkningens bekostnad. Enligt IVA (2017) stam-
mer dock inte detta da landsbygdsbefolkningen ¢kat under en langre period, vilket
innebér att den 6kade befolkningen i stdderna inte nédvandigtvis skett pa bekostnad
av befolkningsméngden pa landsbygden. Befolkningsminskningen pa landsbygden
mellan 2010 och 2015 har endast varit runt 5400 invanare, medan 440 000 invanare
har tillkommit i tédtorterna (IVA, 2017). Det var mellan 2010 och 2015 endast 10 %
av den Okade stadsbefolkningen som skedde pa bekostnad av landsbygdens. Néstan
90 % av okningen berodde pa fodelsedverskott eller invandring.

3.8.3 Prognos for bostadsbyggande

En prognos av fastighetskontoret for bostadsbyggande visar att ar 2018 kommer
det arliga prognostiserade behovet av bostader méta antal fardigstéllda bostdder i
Goteborg (Goteborgs stad, 2017). Nedan visas en graf pa hur antalet fardigstallda
bostdder per ar forhaller sig till det arliga prognostiserade behovet av bostdder
mellan ar 2017 och 2026.

Prognostiserat fardigstallande och behov
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Figur 3.11: Forhallandet mellan det prognostiserade behovet av bostader och antal
fardigstallda bostader per ar (Goteborgs stad, 2017)

3.9 Lagar och regleringar

Den svenska bostadsmarknaden omfattas bade direkt och indirekt av ett flertal lagar
och regleringar som beror bade producenten och konsumenten. Detta ror sig bland
annat om byggnormer samt de nya och befintliga regleringar géllande bolan.
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3.9.1 Kapitalmarknadsregleringar

Regeringen har sedan tidigare infort ett bolanetak, amorteringskrav samt ett skuld-
kvotstak (Finansinspektionen, 2018). Detta med syfte att fa en 6kad finansiell sta-
bilitet.

3.9.1.1 Amorteringskrav

Den 1 mars ar 2018 inférde Finansinspektionen ett nytt amorteringskrav for bostads-
lan. Enligt Finansinspektionen (2017) har det nya amorteringskravet i syfte att oka
motstandskraften i de svenska hushallen mot makroekonomiska storningar. Det nya
skarpta amorteringskravet skall gilla vid kdp av alla typer av bostader. Det amorte-
ringskrav som existerat sedan tidigare har avgjorts av bostadens uppskattade varde
i forhallande till lanets storlek. Det nya amorteringskravet innebar att lantagaren
maste amortera ytterligare en procentenhet utéver det tidigare amorteringskravet
ifall lanebeloppet overstiger 50 % av bostadens véarde (Finansinspektionen, 2017).
Detta galler aven ifall lanebeloppet Overstiger 4,5 ganger lantagarens arsbruttoin-
komst, vilket dven kallas for skuldkvotstak (Finansinspektionen, 2017).

3.9.1.2 Bolanetak

Sverige har sedan 2010 haft ett bolanetak som Finansinspektionen inférde i syfte
att skydda konsumenter och motverka en skadlig kreditgivning (Finansinspektionen,
2018). Bolanetaket innebér att lanebeloppet inte far overstiga 85 % av bostadens
varde.

3.9.2 Byggnormer

For att en byggnad skall kunna uppréttas i Sverige maste en rad olika lagar och
regleringar foljas. Riksdagen har fort in bestdmmelser om planldggning av mark,
vatten och om byggande vilket kallas Plan- och bygglagen och har i syftet att gyn-
na en hallbar samhallsutveckling for dagens samhélle och kommande generationer
(SF'S 2010:900). Utover Plan- och bygglagen finns det dven Plan- och byggforord-
ning som innehéaller bestdmmelser om planer och omradesbestammelser samt krav
pa byggnadsverk med mera (SFS 2011:338). Forutom PBL och PBF finns det &dven
andra lagar sa som exempelvis miljobalken och arbetsmiljolagen, som maste foljas
vid nybyggnation, tillbyggnad samt ombyggnad.

Boverket har sedan tidigare gett ut foreskrifter och allméanna rad for byggande, des-
sa kallas for Boverkets byggregler och forkortas BBR (Boverket, 2018). Boverkets
byggregler maste inte foljas men i f6ljd av BBRs rad, uppfylls de krav som stélls vid
nybyggnation, ombyggnader och tillbyggnader. Innehallet i BBR bestar av de krav
och rad som géller byggnadens barférmaga, utformning, buller, energihushallning
samt tillgdnglighet med mera (Boverket, 2018). Utover detta forde Boverket 2010 in
foreskrifter och allmanna rad om tillampning av europeiska konstruktionsstandarder
och forkortas med EKS (Boverket, 2016).
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3.10 Hyressattning

Det svenska hyressiattningssystemet ar ett véldigt komplext system som bestar av
regleringar och samspel mellan olika aktorer. Enligt Hyresgéstforeningen (2013) gar
det att beskriva hyressédttningen i teorin med hjélp av en skala som bygger pa graden
av hyressiattningsmodellens marknadsanpassning for de olika modeller som finns. De
olika modellerna &ar hyresreglering, bruksvardessystemet och marknadshyra som vi-
sas i figur 3.10.

Hyresreglering Marknadshyra

~ I -
ingen avtalsfrihet avtalsfrihet

Bruksvirdessystemet

Avtalsfrihet — dock spérr och ritt att prova

Figur 3.12: Bilden illustrerar hyressattningssystemet (Hyresgéstforeningen, 2013)

3.10.1 Hyresreglering

Hyresregleringssystemet ar ett hyressattningssystem dar hyran och hyreshéjningar-
na bestdms av staten eller en myndighet (Hyresgéstforeningen, 2013). Hyresregle-
ringen upphédvdes 1975 som hyressidttningssystem i Sverige, men trots detta finns
det lagstiftning som styr grunden for det nuvarande hyressystemet.

3.10.2 Marknadshyra

Motsatsen till en reglerad hyressattning ar marknadshyra dér hyran bestams utefter
den efterfragan som finns i omradet (Hyresgéstforeningen, 2013). I modellen for
marknadshyra besitter hyresvirden makten att bestamma hyran och hyresgasten
maste acceptera den begérda hyran for att kunna fa bo i bostaden.

3.10.3 Bruksvardessystemet

Bruksvardeshyra ar en hyressattningsprincip dér lika hyror skall galla for likvardiga
bostiader (Boverket, 2014). Hyran byggs pa en rad olika faktorer géllande bostadens
standard, service och kvalitet. Dessa faktorer kan bland annat besta av storlek, plan-
16sning, hiss, tvittstuga, garage, parkeringsplats. Aven andra faktorer kan spela roll
sasom bostadens allmédnna lage och dess narhet till kommunikationer. Det yttersta
syftet med detta hyressittningssystem ar att erbjuda hyresgasterna ett besittnings-
skydd, alltsa skydda hyresgésten fran omotiverade uppsagningar fran hyresvirden
(Hyresgéstforeningen, 2013). I samband med detta har regeringen infért en 6vre
grans for hyreshojningarna som kan goras av hyresviarden. Utéver detta har lagstif-
tarna infort andra regler, men i hyresreglerna bestams inte vilken hyresniva som
skall galla for en typ av bostad eller ett omrade. Innebérden med bruksvérdessy-
stemet dr snarare att hyran skall bestaimmas utefter de allménna vérderingar som
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finns hos hyresgasterna (Hyresgastforeningen, 2013). Sammanfattningsvis har bruks-
vardessystemet i uppgift att skapa en balanserad hyresmarknad med en grans till
oskéliga forhojningar och forandringar som kan uppsta vid ett varierat utbud samt
efterfragan.

3.10.4 Den svenska hyressattningen

I Sverige anvands bruksvirdessystemet da det motsvarar en mellanlésning av mark-
nadshyra och hyresreglering, dédr en avtalsfrihet erbjuds med olika férutbestamda
regleringar samt ratten att prova hyran (Strath, 2016). I praktiken sétts en stor
andel av hyrorna i férhandlingar med Hyresgéstforeningen (Strath, 2016).

3.10.4.1 Systematisk hyressattning

Sedan 1970-talet har Sverige haft bruksvirdessystemet som hyresséttningsmodell
(Hyresgéstforeningen, 2013). I samband med utveckling av bruksvirdessystemet har
systematisk hyressattning skapats under de senaste aren och tillimpats i flera stédder
runtom i landet, bland annat Goéteborg. Modellen for en systematisk hyresséattning
grundas pa de lokala forutsattningarna pa orten med initiallage i hyressattningen
i ortens kommunala fastighetsforetag (Hyresgéstforeningen, 2013). Varje modell ar
unik for respektive ort och kan ej tillaimpas pa en annan ort. Enligt Hyresgéstfore-
ningen (2018) bestdms hyran i den systematiska hyressattningsmodellen genom att
poangsatta bostaden i den lokala modellen utifran hyresgésternas virderingar pa de
olika faktorerna i bruksvardessystemet.

3.10.4.2 Hyra vid nyproduktion

Enligt Hyresgastforeningen (2013) kan en hyresvéird anvinda sig av tre alternativ for
att sidtta hyran pa nyproducerade hyresratter. Som forsta alternativ har hyresvéirden
mojligheten att siatta hyran alldeles sjalv. Som andra alternativ kan hyran séttas
genom en forhandling och 6verenskommelse inom granserna for bruksvirdessystemet
med en hyresgastforening pa den ort bostaden befinner sig pa. Som sista alternativ
forhandlas hyran med en hyresgéstforening pa orten enligt presumtionshyra.

3.10.4.3 Presumtionshyra

Presumtionshyra, eller nyproduktionshyra som den &ven kallas, ar den hyra som
satts vid nyproduktion av bostéder. Presumtionshyra inférdes enligt Boverket (2014)
ar 2006. Syftet med presumtionshyra var att utveckla nyproduktion av hyresratter
och den tillimpas i hogsta grad i storstiader (Hyresgastféreningen, 2018). Grunden
for denna hyressattningsmodell ar att tacka hyresviardens nyproduktionskostnader. I
detta hyresséittningssystem tillats hogre hyror &n hyran for jamforelsebara lagenheter
i bruksvirdessystemet (Hyresgéstforeningen, 2018). Enligt Boverket (2014) géller en
presumtionshyra i 15 ar och kan ej provas under den tiden, men trots detta kan hyran
andras inom skéliga ramar med héansyn till den samféllda hyresutvecklingen. Efter de
15 aren med presumtionshyra skall hyressédttningen sedan folja bruksvirdessystemet.
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3.10.4.4 Forhandlingssystemet

Forhandlingssystemet ar ett viktigt moment i den svenska hyressattningsmodellen
(Hyresgéstforeningen, 2013). Redan pa 50-60-talet utvecklades ett frivilligt forhand-
lingssystem, men forst 1979 tillkom hyresféorhandlingslagen och som sedan stérktes
genom nya forandringar 2011 (Boverket, 2014). Enligt Boverket (2014) har denna lag
i syfte att handla om hur hyran kan forhandlas kollektivt. Forhandlingen fungerar
pa ett sadant satt att en lokal hyresgastforening forhandlar hyran med hyresvéirden
at de hyresgasterna som har en forhandlingsklausul i sitt hyresavtal (Hyresgastfor-
eningen, 2013).

3.10.5 Hyressattningsproblematik

Hyressdttningssystemet har stora implikationer pa bostadssituationen (Boverket,
2013). Nyproduktion paverkas negativt av hyresregleringar och bruksvardessyste-
mets prisreglering, och méangden som byggs blir da lidgre an vad som hade varit
potentiellt méjligt pa en mindre reglerad marknad (Boverket, 2013). Det befintliga
bestandet av ldgenheter utnyttjas siémre under forhallanden med starka regleringar
och segmentering pa marknaden.

Enligt Boverket (2013) kan stora skillnader i hyresnivaer skapa felaktiga forvant-
ningar pa vad en lagenhet bor kosta, nagot som far utslag for saval hyresratter som
bostadsratter. Forvintningarna skapar ett &nnu hogre tryck pa de billigare hyresrat-
terna, pa grund av jamforelser mot motsvarande i nyproduktion (Boverket, 2013).

3.11 BoStad2021

Enligt BoStad2021 (2014) har Géteborgs Stad tillsammans med en rad olika byggak-
torer gjort en satsning sedan 2014 for att bygga 7000 nya bostéder utéver det ordina-
rie bostadsbyggandet till Goteborgs 400-arsjubileum 2021. De 7000 extra bostaderna
skall byggas pa ett 30-tal platser runtom i staden, i den sa kallade mellanstaden,
dar det finns luckor intill de storre kommunikationsstraken. Satsningen kallas Bo-
Stad2021 och &r ett unikt samarbete mellan privata, kommunala samt kooperativa
byggaktorer med Goteborgs Stad.

Att bygga nya bostader ar tidskravande och for att underlatta mojligheten att na ma-
let gors flera moment parallellt under plan- och genomfoérandeskedet (BoStad2021,
2014). Till exempel bygglovsprocessen som i vanliga fall utgors efter att detaljplanen
ar lagakraft vunnen, gors nu i en parallell process for att effektivisera projekteringsti-
den (BoStad2021, 2014). Detaljplaneprocessen, projektering av bostéder, hantering
av bygglov och andra nédvandiga processer gors parallellt i arbetsgrupper och sam-
verkansforum for respektive detaljplan och projekt for att effektivisera plan- och
genomforandeskedet.

28



4

Teoretiskt ramverk

4.1 Mikroekonomi

De grundlaggande koncepten utbud och efterfragan ér vanligt forekommande termer
inom ekonomisk marknadsteori. Denna ekonomiska modell anvinds for att beskriva
sambandet mellan den efterfragade och den utbjudna kvantiteten av en produkt,
tjanst eller dylikt pa marknaden (Eklund, 2013). Vanligtvis appliceras teorin i pris-
sdttningsstrategier for att kunna bestdmma priset pa en vara. Den naturliga ut-
gangspunkten ar att efterfragan pa en vara ar hogre desto billigare varan &r.

Rapporten behandlar ett segment pa en komplex marknad. En vital del som bor tas
hénsyn till ar att det finns egenskaper som gor att bostadsmarknaden frangar den
generella marknadsteorin. Det utmérkande ar att varje objekt pa bostadsmarknaden
ar unikt (Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi,
2008). For att na forstaelse kring samspelet mellan olika aktérer som ér verksamma
pa bostadsmarknaden kravs en grundlaggande insikt i vad som definierar en mark-
nad och vilka faktorer som styr den.
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4.1.1 Jamvikt

Nér den utbjudna kvantiteten ér lika stor som den efterfragade uppnas ett jam-
viktslage vilket illustreras i figur 4.1 (Eklund, 2013). I termer av pris innebér detta
att det som produceras motsvarar exakt det som efterfragas och séljs till det pris
som konsumenterna ér villiga att betala. Detta pris kallas jamviktspris.

Pris
A

Utbud

[ B e it 1

Efterfragan

» Kvantitet

ks

Figur 4.1: Grafen visar en jamviktskurva dar utbud och efterfragan mots, vilket
sker vid priset p; och kvantiteten k; (Eklund, 2013).

4.1.1.1 Anpassning

Pa en fri marknad uppstar en process dar marknaden sjalv letar sig fram till jam-
viktspriset (Eklund, 2013). Detta sker genom att hela ekonomin genomgar en anpass-
ning om priset borjar avvika fran jamviktspriset. Anpassningen till jamviktslaget
fungerar olika beroende pa vilken marknad man befinner sig pa. En del marknader
har en langsammare anpassningsformaga an andra och reagerar inte lika snabbt pa
fordndring, dessa marknader kallas trogrorliga. Det ar pa trogrorliga marknader ett
storre overskott, antingen i utbud eller efterfraga, riskerar att sla hardast. Bostads-
marknaden &r ett tydligt exempel pa en trogrorlig marknad da det tar lang tid att
forandra utbudet i och med de langdragna byggprocesser som foljer (Eklund, 2013).
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4.1.1.2 TUtbudsoverskott

Innan marknaden anpassat sig efter nya prisforandringar uppstar en obalans. Om
priset ligger 6ver jamviktspriset innebar detta att konsumenterna kommer anse va-
ran for dyr. Producenterna kommer da ha mer att sédlja &n vad konsumenterna &r
villiga att kopa, ndgot som resulterar i ett utbudséverskott (Eklund, 2013). Detta
illustreras i figur 4.2 nedan. Utbudséverskottet paverkar producenterna som kommer
std med ett 6verskott av varor och dérfor blir tvingade att sénka priserna (Eklund,
2013). Pa sa sétt ror sig aterigen marknaden mot ett jamviktspris.

Pris
A

Utbud
Utbuds-

dverskott

B R L LI LI R 4

o Tl e

Efterfragan

» Kvantitet

Figur 4.2: Utbudsoverskottet dger rum vid priset py, men marknaden nar sa sma-
ningom jamviktspriset p; (Eklund, 2013).
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4.1.1.3 Efterfrageoverskott

Om priset pa en vara ligger under marknadspriset uppstar ett efterfragedverskott
(Eklund, 2013). Efterfrageoverskott innebér att konsumenterna efterfragar mer an
vad producenterna har att erbjuda.

Pris
A

Utbud

Pii [--F--cS-=sssssssemssossccsmoesuscsaong
P2 [reeeeeececccncccccccccccace

Efterfrage-
dverskott

Efterfragan

» Kvantitet

Figur 4.3: Efterfragetverskott ager rum vid priset ps, men marknaden nar sa sma-
ningom jamviktspriset p; (Eklund, 2013).

4.1.1.4 Priselacticitet

Pa olika marknader finns olika grader av priselacticitet. Priselacticitet ar ett matt
pé hur kanslig efterfragan ar for prisforandringar (Eklund, 2013). Ju mer priselastisk
marknaden ar desto mer paverkas efterfragan pa varan vid en fordndring i priset.
Anledningen till att efterfragan pa en specifik vara dr mindre priselastisk kan bero pa
att det finns fa alternativ, fa konkurrenter eller att koparna har invanda beteenden
som &r svara att andra (Ekonomifakta, 2006). Marknader med varor som képare ser
som absoluta nédvandigheter tenderar att ha en lag priselacticitet (Eklund, 2013).
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4.1.1.5 Substitut

P& en marknad dér det finns varor av samma typ som riktar sig till samma segment
kan man se hur de paverkar varandras utbud och efterfragan. Om priset okar pa
den ena varan kommer efterfrigan automatiskt c¢ka pa den andra varan (Nationa-
lekonomi, u.d). Om det inte tillkommer nagra nya intressenter pa marknaden men
efterfragan pa den ena varan Okar, resulterar detta i att efterfragan pa den andra
varan minskar. Anledningen till detta &r att varorna kan ses som varandras sub-
stitut. Att varorna dr varandras substitut innebér saledes att koparen inte behover
bada utan véljer i de flesta fall endast en av dem (Nationalekonomi, u.d). P& bo-
stadsmarknaden kan hyresratter och bostadsratter ses som substitut till varandra.
Intressenter pa bostadsmarknaden ar alla i behov av tak éver huvudet. De efterfra-
gar saledes en bostad och véljer att antingen investera i en bostadsratt eller bo i en
hyresratt. Efterfragekurvorna hos de olika upplatelseformerna paverkas saledes av
varandra.

4.1.2 Faktorer som paverkar

I de tidigare avsnitten har priset pa varan varit i fokus. Det finns dock fler fakto-
rer &n en varas pris som kan paverka forandringar i utbud och efterfragan (Eklund,
2013). Det finns underliggande faktorer som har en tydlig paverkan pa utbudet samt
faktorer med tydlig paverkan pa efterfragan. Forandringarna i utbud och efterfra-
ga paverkar aven varandra och det bildas pa sa sétt en kedjereaktion dar emellan.
Nedan behandlas de faktorer som paverkar och hur de verkar i samrad med ovan
namnda modell.

4.1.2.1 Disponibel inkomst

Disponibel inkomst for ett hushéll definieras som summan av alla inkomster och
transfereringar med avdrag for slutgiltig skatt (SCB, 2015). Enkelt beskrivet menas
den inkomst som kvarstar da alla obligatoriska skatter och avgifter dragits. Den dis-
ponibla inkomsten paverkas av hur hushallet valjer att resonera kring sitt portfoljval.
Om hushallet exempelvis vill 6ka sin konsumtion kan de gora det pa bland annat tva
olika satt. Antingen genom att ta banklan eller genom forséljning av vardepapper
(NE, 2018). Viéljer hushallet att ta banklan sinks dess disponibla inkomst till f6ljd
av att det uppkommer ranteavgifter. Om hushallet finansierar sin 6kade konsumtion
genom att salja virdepapper kommer det dven paverkas av kapitalvinstsskatt som
sanker den disponibla inkomsten.

Mattet disponibel inkomst avser att mata hushallens kopkraft och sammanfaller
darfor tydligt med konsumenternas efterfragan pa en marknad. Ju storre disponibel
inkomst, desto mer pengar finns tillgingliga att anvandas for konsumtionsvaror,
vilket darmed Okar efterfragan.
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Pris
A

Utbud
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Ny efterfragekurva

Efterfragan

: » Kvantitet

ks —> ko

Figur 4.4: Den 0kade inkomstnivan leder till att efterfragekurvan skiftar utat, och
marknaden nar en ny jamvikt vid priset ps och kvantiteten ko (Eklund, 2013).

4.1.2.2 Befolkningstillvaxt

Om befolkningstillvixten okar medfor det enligt teorin att den efterfragade kvan-
titeten okar, dock kan denna teori generellt sett enbart appliceras pa nodvandiga
basvaror med lagre pris som alla méanniskor behover och férbrukar (Nationalekono-
mi, u.d). For att moéta den okade efterfragan och tillgodose marknaden med rétt
kvantitet behover producenten alltsa 6ka sin produktion.

Bostad ar en mindre billig basvara som alla méanniskor behover. Befolkningstillvaxten
har darfor ett mycket tydligt samband med efterfragan pa bostader. Efterfragekur-
van pa bostdder forskjuts at hoger nédr befolkningen okar med fler individer som
efterfragar nya bostader (Eklund, 2013).

4.1.2.3 Produktionsfaktorer

Produktionskostnaden for producenten ar en faktor som paverkar utbudet pa en
marknad. Produktionskostnaden innefattar alla utgifter som producenten relaterar
till sjalva producerandet av en vara, exempelvis priset pa arbetskraft och produk-
tionsmaterial. P4 marknader som bostadsmarknaden dar produktionen av varan,
alltsa bostader, innefattar stora mangder material kan utbudskurvan paverkas myc-
ket. I perioder dar materialet eller arbetskraften ar dyr forskjuts utbudskurvan at
vanster och utbudet minskar.
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4.1.2.4 Konkurrens

Pa en fri marknad gynnas bade producenter och konsumenter av att det existerar
konkurrens (Konkurrensverket, u.d). Producenterna blir effektivare och konsumen-
terna ges fler valmojligheter, och pa sa satt skapas mojligheter for hogkvalitativa
varor med pressade priser.
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Empiri

For att fa en djupare forstaelse for hur bostadsmarknaden fungerar och dess nuva-
rande status, samt de problem som finns har intervjuer med insatta personer inom
amnet genomforts. De intervjuade personerna ar:

» Bostads AB Poseidons VD - Anders Soderman (AS)

» Bostads AB Poseidons CTO - Johan Niklasson (JN)
 Fastighetsigarna - Rikard Ljunggren (RL)

o HSB - Lena Josgard (LJ)

« Jan Jornmark (JJ)

o Ernst Rosén - Cecilia Andersson (CA)

o Framtiden AB - Lars Johansson (LaJ)

« Byggnadsndmnen Ordférande - Emmali Jansson (EJ)

« Byggnadsndmnden 1:a vice ordférande - Johannes Hulter (JH)

» Byggnadsndmnden 2:a vice ordférande - Ann Catrine Fogelgren (ACF)

5.1 Bostadssituationen idag

Hos de intervjuade personerna rader konsensus kring att Goteborgs bostadsmark-
nad befinner sig i en svar situation. Vad som ocksa patalas av samtliga ar att den
radande bostadsbristen ar svardefinierad da det inte fraimst handlar om att befolk-
ningen saknar tak over huvudet, utan snarare om en problematisk fordelning dér
vissa bor for stort, och andra for litet. Vad som daremot skiljer sig mellan de olika
intervjuade aktorerna ér synen pa vilka faktorer som bidrar mest till den nuvaran-
de problematiken, hur rddande problematik bor 16sas, samt synen pa marknadens
utveckling.

Anders Soderman inleder med att konstatera att Goteborgs stad lider av bostads-
brist, och han menar att det bor byggas med ett langsiktigt perspektiv, déir fokus
pa dagens bostadsbrist i viss man maste bortprioriteras till forman for langsiktiga
fordelar. Han belyser att den radande bostadsbristen i Goteborg skadar staden, da
den bromsar stadens utveckling vilket i lingden kan leda till stora kostnader for
samhéllet. Anders Soderman patalar att de langa kosystem som idag finns pa mark-
naden utgor en riskfaktor for Goteborgs framtida utveckling, da de kan sta i vigen
for inflyttning av ny arbetskraft. Késystemen borde enligt Anders S6derman kom-
pletteras av viss utlottning av lagenheter for att pa sa satt stabilisera marknaden.
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Bostadsmarknaden ar enligt Johan Niklasson en marknad under forandring. Han sa-
ger att intresset for att bygga hyresratter okar och att fler hor av sig till Framtiden
AB for att gora just detta. Pa fragan om huruvida det finns risk for éverproduktion
ar Johan Niklasson tydlig. Det finns enligt honom ingen risk med att bygga mycket,
han menar att det snarare ér viktigt att ha ett 6verskott for att flyttkedjorna pa
marknaden skall fungera optimalt.

Johan Niklasson belyser vidare gallande marknadens utveckling att Byggnadsndmn-
den forandrats. Han menar att de idag ger ut tillstand for exempelvis pabyggnationer
som inte var pa tal skulle bli godkédnda for 5-10 ar sedan. Han pratar om Byggnads-
namndens brist pa konsekvent tdnk och podngterar att detta kan forsvara fastig-
hetsbolagens arbetssétt.

Efterfragan pa lagenheter ligger i dag enligt Rickard Ljunggren pa centrala billiga
hyresratter. Dock ser han det som orealistiskt att denna typ av bostdder kommer
kunna byggas igen. Pa bostadsmarknaden rader det enligt Ljunggren saledes en ef-
terfragan av en viss typ av ldgenheter som inte kan motas.

I det stora hela pratar Ljunggren om hur Goteborg valt att anvinda sina resurser.
Idag satsas det pa stora och kostsamma infrastrukturprojekt istallet for att utveckla
staden. Han patalar att detta paverkar staden negativt da utvecklingen gar mot
manga sma orter, istdllet for en stor stad. Ljunggren belyser att fortatning i stads-
karnan bor ske till forman for nybyggen i mellan- och ytterlagen eftersom han ser
vissa risker att ett nytt miljonprogram uppstar.

HSB:s Lena Josgard ser risker med att situationen idag kan leda fram till ytterligare
ett miljonprogram. Hon ar dven enig i att Goteborg har en svardefinierad bostads-
brist, men poangterar att det segment som drabbas hardast av bostadsbristen idag
ar unga som vill flytta hemifran.

De stora foretagen pa marknaden idag har, enligt Jan Jornmark, helt ostrukture-
rade tillstand och dr blandade pa ett sdtt som har sina spar i att de samlade pa
sig mangder av bostader under 70-talet. Han menar att det saledes inte finns nagon
vidare struktur, varken geografiskt eller kvalitetsmassigt.

Jornmark belyser problemen med att omraden skiljer sig at avsevart nar det kom-
mer till hur latt det ar att hitta hyresrdtter. I kranskommunerna kring Géteborg
finns omraden med endast bostadsratter, vilket enligt Jornmark ar ett resultat av
segmenteringen som skedde pa 70-talet d4& ménniskor som hade rad kopte villor
och bostadsrétter i dessa omraden. Under denna period flyttade medelklassen fran
staderna till villaomraden och bostadsratter i kranskommuner, vilket han menar be-
rodde pa det kraftiga ranteavdraget pa upp till 100 %. Jan Jornmark menar vidare
att det byggts manga hyresrdatter avsedda for medelklassen, men att medelklassen
valde bostadsratter framfor hyresratter. Han papekar att denna diskrepans mellan
vad som byggdes och vad som egentligen efterfragades senare blev mycket kostsam,
da méanga av dessa lagenheter forfoll och senare revs. Han tar upp att det tidigare
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saknats och fortfarande saknas kunskap om hur marknaden fungerar och vad som
efterfragas. Jan Jornmark havdar att kunskapsbrist har lett till att prognostisering-
ar for bostadsbyggande konstant slagit fel sedan artionden tillbaka.

Jornmark tar dven upp riskerna med att byggnationer endast i ytteromraden kan
fa samma konsekvenser som miljonprogrammet, med utslussning av invandrare till
dessa bostader. Anders Ljunggren ér inte ensam om asikten att det behdvs byggas
centralt, da dven Jornmark delar denna asikt.

Cecilia Andersson anser dven hon att det rader bostadsbrist, men att den ar svarde-
finierad. Hon séger att de pa Ernst Rosén satsat stort pa nyproduktion sedan fyra
ar tillbaka, dar de ar halvvags in i detaljprocesserna med ett flertal projekt. I fragan
kring huruvida hyrorna idag ar hoga belyser hon det faktum att det faktiskt inte
finns nagot incitament for lagre hyror da efterfragan pa lagenheter kvarstar aven i
de dyrare prissegmenten.

Framtiden AB:s Lars Johansson ser ocksa att det finns en stor bostadsbrist, fram-
forallt i de centrala delarna av staden. Detta séger han ar ett resultat av att det
alltid ar lattare att bygga i ytteromradena da processerna dér blir kortare tack vara
avsaknad av overklaganden. Han ser ingen risk med att det kan byggas for mycket
pa dagens marknad.

Ann Catrine Fogelgren ser idag en marknad med stor avsaknad av konkurrens. Hon
papekar att det kan vara svart for de mindre aktérerna att klara av de stora projekt
som kravs for att kunna konkurrera. Hon séger dven att hon anser att marknaden ér
i behov av ett kommunalt bostadsbolag, da de enligt henne tar storre ansvar for indi-
vider som star utanfér bostadsmarknaden och vill in jamfort med de privata bolagen.

Johannes Hulter lyfter som manga andra att det finns en vilja att fortita staden
istdllet for att bygga utat. Han tar dock upp de féljder som kommer med att fokuse-
ra pa att bygga centralt, sasom tillkommande parkeringsplatser, forskolor och skolor.

Hulter upplever aven att det idag ar vanligare att folk efterfragar hyresrédtter an
bostadsritter. Aven de som har rad att képa en bostad véljer istillet att bo i hy-
resratter i hogre utstrdackning én tidigare. Han menar darfor att det skapats ett
ohallbart tryck pa hyresrédtter, vilket behover motas. Att den, vad Hulter kallar,
generella bristen uppstar ar pa grund av en kombination av lag produktion under
manga ar samtidigt som befolkningen har okat.

Emmali Jansson, ordférande i Byggnadsnamnden, podngterar att bostadsmarkna-
den inte fungerar som en vanlig marknad. Vad hon menar ar att det ar varken latt
att producera eller anpassa produktionen. De hoga trosklarna for att borja produ-
cera utmérker sig enligt Emmali Jansson pa denna typ av marknad. Aven Emmali
Jansson haller med resterande om att det finns en bostadsbrist. Hon menar att de
bostader som marknaden har brist pa dr sma och billiga lagenheter, men ocksa vél-
digt stora och billiga lagenheter.
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Inom byggbranschen rader resurs- och kompetensbrist, menar Oscar Jonsson, Senior
Researcher pa NGENIA. Han arbetar med exekutiv rekrytering med ett stort fokus
pa byggbranschen, och anser att det rader brist pa duktiga och erfarna individer
som behovs till ledande befattningar, sasom projektledare eller platschefer. Oscar
Jonsson papekar att bristen till stor del kan harledas till att byggprojekten blir allt
storre och mer komplexa, vilket medfor 6kade krav pa kompetensen. Han menar
vidare att de mest kompetenta individerna darutéver ofta ér involverade i ett flertal
projekt, vilket han anser medfor en strukturell utmaning da de inte har mojlighet
att lara upp nya duktiga individer.

5.2 Problemidentifiering

Bostad AB Poseidons VD Anders Séderman tar upp problemen kring hela bygg-
processen som enligt honom idag tar allt for lang tid. Han menar att det inte &r
problemen som uppstar kring éverklaganden som tar mest tid, utan svarigheterna i
att komma 6verens med Byggnadsnédmnden. Anders Soderman patalar att det bitvis
finns ett stort missnodje med vissa detaljplaneprocesser som forsvarar for foretag att
bygga och utveckla.

Ett ytterligare problem som Anders Séderman lyfter é&r produktionskostnaderna.
Han menar att det inte gar att bygga billigare &n vad man gor idag utan att tumma
pa kvaliteten i den man att det drabbar fastighetsbolagen. Anders S6derman tar upp
problematiken kring de plan- och bygglagar som tillkommit for att gora byggandet
billigare, vilka i realititeten inte har sankt nagra kostnader.

Aven Bostad AB Poseidons CTO Johan Niklasson ser Byggnadsnidmnden som en
trang sektor pa marknaden. Han lagger aven vikt vid just overklagandena och ser
tidsatgangen till dessa som ett stort problem.

Enligt Rickard Ljunggren pa Fastighetsdgarna ar det storsta problemet att bostads-
marknaden inte fungerar. Enligt honom brister det i hyresrattsregleringar och hyres-
sdttning. Rickard Ljunggren patalar att kotiderna ar alldeles for langa for att kunna
ha ett hallbart system.

Rickard Ljunggren ser stora problem i hur man skall ta sig ur den radande bostads-
bristen d& han ser det som en omojlighet att kunna bygga sig ur den. Anledningen
till att han inte ser detta som ett alternativ dr for att han anser att det inte gar att
bygga det som efterfragas, alltsa billiga lagenheter. Har lyfter Ljunggren problemet
kring att det idag laggs mycket fokus pa hur mycket som byggs istéllet for vad som
byggs, malstyrningen ar alltsa felaktig.

Vad som ocksa gor hyresrattsmarknaden problematisk enligt Rickard Ljunggren ar

att de boende inte sdger upp sina ldgenheter utan istallet hyr ut dem i andra hand.
Han menar att detta fenomen forsvarar mojligheten till fungerande kosystem och
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minskar mojligheten till fungerande flyttkedjor.

Aven Rickard Ljunggren ser stora problem i hur byggprocessen gar till idag. Han
menar att kommunen i for stor utstrackning gar in och detaljstyr detaljplanerna,
vilket skapar orimligt manga konflikter och langa processer.

Pa bostadsriattsmarknaden har mojligheterna till bostadskop forsamrats avsevért se-
dan amorteringskravet inférdes, menar Rickard Ljunggren. Han papekar att kravet
skapar inlasningseffekter som paverkar hela flyttkedjan negativt. Har lagger Rickard
Ljunggren mycket ansvar pa politikerna, vilka han menar saknar probleminsikt och
inte ifragasatter Riksbankens beslut i tillrackligt stor utstrackning. Han menar édven
att amorteringskravet inforts vid fel tidpunkt for Goteborgs stad, da flera stora
satsningar inom infrastruktur och nyproduktion av bostéder initerats. Dessa, menar
han, kan rubbas av regleringar som kan paverka efterfragan av bostéder.

Emmali Jansson papekar att finansinspektionens beslut gallande skuldkvotstak och
amorteringskrav ar nodvandiga for att forsoka styra och reglera bostadsmarknaden.
Dock understryker hon att det &nnu ar for tidigt for att méta effekterna av de skarpta
kraven och menar pa att effekterna forst lar synas om ett ar eller &nnu langre fram.
Hon menar dven att manga aktorer é&r snabba med att anvianda amorteringskravet
som bakomliggande orsak for eventuella problem géillande kundernas kopkraft och
villighet att betala, vilket okar risken for utbudsstagnation. Istéillet sager hon att
man bor soka efter réitt kausalitet och uttala sig om amorteringskravets effekter med
reservation for felaktigheter eller missbedémningar.

Lena Josgard pa HSB nédmner amorteringskravet som nagot onoddigt och omotive-
rat. Hon lyfter aspekter som kan ge incitament till sadana krav, sa som arbetsloshet,
men menar ockséa att detta inte ar ett problem i Géteborg. Amorteringskravet utgor
enligt Lena Josgard problem pa koparens sida av marknaden, da farre har rad att
ta sig in genom ett forsta bostadskop.

Pa produktionssidan haller Lena Josgard med om att tiden fran idé till fardigt bygge
ar for lang. Hon séger att den i genomsnitt dr sju ar, men hon tror att den skulle
kunna sankas till en genomsnittstid pa tva ar. Lena Josgard menar att det ldnge
varit krangligt med detaljplansprocessen och att denna tagit lang tid. Numera ser
hon dven att det uppstatt mer problematik kring bygglov, vilket ytterligare bidrar
till en forlangning av av tiden.

Enligt Jan Jornmark ar nyproduktion med héga hyror det problem som genomsyrar
hela marknaden. Han papekar dock att det ar en omdjlighet att bygga billigt idag
med alla regleringar och kvalitetskrav. Han menar dven att det finns en stor proble-
matik med att infora och avskaffa regleringar da det tar tid for marknader att mogna.

Ett problem som tas upp av Cecilia Andersson under intervjun dr att ménniskor
bor kvar i storre ldgenheter an vad de behdver. Anledningen ar att det ar for dyrt
att flytta till mindre. Det finns enligt Cecilia Andersson en klyfta mellan det gamla
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bestandet och det nya, dar de stora lagenheterna fran forr fortfarande har ligre hy-
ra an de sma, nya lagenheterna. Det ar dock inte enbart klyftan mellan det gamla
och det nya bestandet som enligt Andersson gor att ménniskor blir kvar i storre
bostdder. Amorteringskraven har bidragit negativt med inlasningseffekter som kon-
sekvens, menar hon. Lena Josgard menar att andra kompensationsatgarder istéllet
bor inforas for att reglera marknaden, och tar upp eliminering eller reducering av
reavinstsskatten som ett eventuellt exempel.

Lars Johansson patalar aven han att Byggnadsndmnden gar in och detaljstyr for
mycket i detaljplanerna. Han anser att mer frihet hade kunnat dra ner pa bygg-
kostnaderna. Ett exempel pa vad han anser vara for detaljstyrt ar de Gverliggande
bestammelserna om lokaler pa bottenvaningar. Bestdmmelserna borde enligt Lars
Johansson vara mer flexibla da det inte behévs pa alla platser.

Lars Johansson tar ocksa upp tidsatgangen for detaljplaneprocesserna. Speciellt lang
tid tar det enligt honom pa de platser dér de sjilva inte 4r mark- och saledes saké-
gare och darfor blir de indragna i ldngre Overklagningsprocesser dn vanligt. Han
identifierar processen fram till byggstart som flaskhalsen, da sjdlva byggtiden van-
ligtvis inte utgér mer én en femtedel av tiden fran idé till fardigt bygge.

Framtiden AB for dialog med Byggnadsnamden, som skall ta hiansyn till vad mén-
niskor i ndromradena tycker nar det byggs. Det blir da manga 6verklaganden som &r
kostsamt. Lars Johansson tycker Byggnadsndmden tar for stor hansyn till vad folk
redan har bostad tycker, men ej till de som star utan.

Byggnadsnamndens 2:a vice ordférande Ann Catrine Fogelgren belyser att proble-
met med dyra bostdder uppstar pa grund av att konkurrensen pa marknaden ar for
dalig. Aven alla krav pa tillgéinglighet och miljokrav bidrar enligt Fogelgren till den
hoga prisbilden pa dagens marknad.

Ann Catrine Fogelgren ndmner den icke fungerande flyttkedjan som &nnu ett proble-
matiskt omrade. Hon ser det som problematiskt att den aldre generationen fastnat
i storre lagenheter, och att de annars hade kunnat agera startskott till en bra flytt-
kedja om de hade haft rad att flytta till ndagot mindre.

Johannes Hulter pa Byggnadsndmnden ser problem i onddigt langa och tidskravande
byggprocesser. Han papekar att det kan vara frustrerande for alla inblandade parter.
Johannes Hulter ser stora problem for exploatorerna dér osékerhet och avsaknad av
tydlighet ar en aterkommande faktor.

Enligt Emmali Jansson grundar sig problemen med detaljplaneprocesserna i resurs-
samt personalbrist. Organisationen i Goteborg ar enligt Emmali Jansson splittrad
och manga detaljplaner far vanta for att det saknas trafikplanerare som kan bemanna
och da stannar det av. Med avseende pa bygglov anser Emmali Jansson att det
verkligen ar svart att hitta personal och effektiviseringen av processen nar inte alltid
hela vagen fram. Dock ser hon ett monster som verkar ga mot en béttre utveckling.
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5.3 Atgirder

Fastighetsagarnas Rickard Ljunggren ser att en 16sning pa dagens bostadssituation,
speciellt i utvecklingsomradena ar att ombilda hyresratter till bostadsratter. Enligt
Bostad AB Poseidons VD Anders Soderman har man forsokt gora denna typ av
ombildningar men stoppats av politiker som anser att valet bor ligga hos hyresgés-
terna. Aven Jan Jornmark stimmer in och papekar att det kan vara av ren ridsla
for att forlora véljarbas som politikerna stéller sig pa tvaren till detta. Enligt Jan
Jornmark ar ombildningarna nagot som maste goras for att fordndra situationen
i de omraden som endast bestar av hyresritter. Han menar dven att det finns en
problematik bakom inféranden eller avskaffanden av regleringar da det tar lang tid
innan marknader mognar.

For att fa bukt med problem relaterade till de dyra nybyggnationerna anser Lena
Josgard att det behovs en breddning pa marknaden. Hyrorna blir enligt Lena Jos-
gard dyra till foljd av att produktionskostnaderna édr sa hoga. Fler foretag behover
komma in for att skapa en hogre niva av konkurrens. Hon menar att dessa foretag
inte nédvéindigtvis behéver vara utldndska utan ocksé kan vara mindre lokala fore-
tag som ges mojligheten att ta sig in pa marknaden.

Johannes Hulter ser fordelar med ¢kad konkurrens pa marknaden da det kommer
medfora storre variation i staden. Han menar att alla de stora foretagen bygger lika-
dant, och att en variation skulle innebéra battre kvalitet pa stadsmiljon. Aven fler
aktorer skulle enligt bade Johannes Hulter och Lena Josgard pressa priserna och
minska riskerna. Hulter ser att man kan uppmuntra nya mindre aktorer att ta sig
in pa marknaden genom att géra markanvisningar i mindre bitar dn tidigare. Han
foreslar aven att det skall fortsiatta goras fler markanvisningar efter att detaljplanen
ar klar. Pa sa séitt ges mojlighet till vissa aktorer som saknar tid och pengar att va-
ra med i markanvisningsprocessen utan att behova ligga ute med pengar under tiden.

Cecilia Andersson tar upp att man maste bygga upp en kunskapsbas och hitta en
kontinuitet i hur man arbetar i Goteborg. Det skulle enligt henne 16sa manga av
de problem som marknadens aktorer idag upplever med Byggnadsndmnden och de
langsamma, processerna fran idé till fardigt bygge.

Aven Ann Catrin Fogelgren ser att framtagandet av ett tydligt ramverk skulle elimi-
nera mycket av de diskussioner som idag uppstar i byggprocesserna och gor sa att
allt drar ut pa tiden. Enligt Ann Catrine Fogelgren ar det viktigt att dessa ramverk
ar tydligt demokratiskt forankrade for att slippa ifragasittas infor varje nytt pro-
jekt. Hon tycker dven att planprocesserna boér anpassas béttre efter den nuvarande
finansiella strukturen. Sen ser hon att produktionen maste ske efter det folk efter-
fragar och i ett klimat med tillracklig konkurrens for att fa priserna att sjunka.
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5.4 Aktorernas nuvarande prioriteringar

Anders S6derman redogor for Bostad AB Poseidon:s mal, som innebéar att bygg-
nation av mellan 400 och 500 hyresratter per ar. Enligt Anders Séderman forsoker
de bygga dar bristen pa hyresrédtter ar storre, for att pa sa séitt blanda bestandet
och undvika omraden med endast bostadsritter. De omraden de framst bebygger
ar de i mellanstaden da detaljplansarbetet gar snabbast dar. Bostad AB Poseidon
prioriterar enligt Anders S6derman redan dgd mark fore dyr nyinkopt sddan. Enligt
Bostad AB Poseidons CTO jobbar man aven for att blanda bestandet nér det kom-
mer till storlek, och de vill sdinka genomsnittsstorleken fran 65 kvadratmeter till 55
kvadratmeter.

Aven Emmali Jansson forklarar att det nybyggen oftare sker i mellanstaden vilket,
som tidigare namnts, beror pa att detaljplanerna for dessa omraden snabbare gar
igenom. Hon sédger dock aven att det finns manga fardiga detaljplaner for de centrala
delarna men att det dér &r kalkylekonomiska faktorer som avgor.

HSB bygger enligt Lena Josgard pa basis av vad deras dgare samt medlemmar tyc-
ker. Just nu star centrala Goteborg hogst pa listan éver omraden dar HSB vill bygga.
Dock sdger Lena Josgard att de édven kan ténka sig att bygga i andra omraden. De
vill dock ha omraden dér det redan finns, eller atminstone finns planer pa att ut-
veckla, god infrastruktur samt bra kommunikationer.

Enligt Cecilia Andersson éar det det langsiktiga tankesattet som ligger i fokus for
Ernst Rosén. De vill bygga for att folk skall bo lange och kdnna sig hemma.

Idag jobbar Framtiden AB med sju utvecklingsomraden (Angered, Géardsten, Ham-
markullen, Hjéllbo, Bergsjon, Biskopsgarden och Tynnered). Enligt Lars Johansson
sker en successiv 6kning av andelen bostadsratter som byggs. Han menar att cirka
en tredjedel av det som byggs idag ar bostadsratter. Framtiden AB forsoker i de
omraden dar de ar verksamma astadkomma en jamnare fordelning mellan bostads-
riatter och hyresratter. Lars Johansson sager att Framtiden AB tar ett stort socialt
ansvar genom att vid upphandling ha krav pa att det foretag som far anbudet skall
anstélla en viss mangd ménniskor som star utan arbete. Han séger aven att en del
i deras sociala ansvar laggs pa att fa in bade utlindska aktorer men ocksa sma in-
hemska diton for att bryta monopolet. Det har tidigare varit och ar fortfarande i viss
man svart att bygga pa grund av for fa bra anbud da de enligt Lars Johansson inte
vill bygga for dyrt. Han siger sig vara overtygad om att det gar att bygga billigare
da hela prisokningen inte kan aterkopplas till en kostnadsékning da dven vinsterna
har okat. Lars Johansson sager att de maste agera kraftfullt for att pressa tillbaka
priserna. I nuldget jobbar man pa att hitta entreprenérer fran Holland, Tyskland
och polen for att kunna pressa priserna.
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Analys

Foljande kapitel innehéller en analys av de litteraturstudier och intervjuer som ge-
nomforts. Denna byggs upp for att kunna besvara de fragestallningar som rapporten
stdller. Analysen inleds med att ge en bild av varfér bostadssituationen ser ut som
den gor idag och vad som foranlett den. Sedan presenteras de problem som finns och
eventuella atgirder till dessa analyseras med utgangspunkt i rapportens teoretiska
ramverk.

6.1 Nulagesanalys

Vilka trender och hdndelser har foranlett dagens bostadssituation i Géteborgs stad?
For att besvara denna delfraga inleds analysen med att tydligare definiera den ra-
dande bostadssituationen och bristen pa bostédder i Goteborg. Senare behandlas den
relevanta datan, i kombination med teoretiska mikroekonomiska koncept, som anses
lamplig for att slutligen mynna ut i ett svar.

6.1.1 Definition av bostadsbrist

Den sammanstéllning av empiri som harrér fran intervjuer pavisar att trots skilda
asikter kring flera strategiska och politiska fragor ar samtliga intervjuade personer
6verens om en punkt — det rader en kraftig bostadsbrist i Géteborg. Av empiri och
litteraturstudier framgar dock att definitionen av begreppet bostadsbrist inte ar helt
entydig, utan verkar snarare variera beroende pa vem som tillfragas eller var infor-
mationen erhalls.

I mikroekonomiska termer kan bostadsbristen beskrivas som att efterfragan pa billi-
ga bostader har okat i takt med att befolkningstillvaxten okat. Daremot har produk-
tionen av nya bostader och utflyttning fran befintliga bostéder inte 6kat i samma
takt. Utbudet har alltsa inte mott efterfragan. Enligt statistik géllande bostéder i
Goteborgs kommun understiger transaktionsvakanserna den effektiva miniminivan
med 95 %, och det kundsegment som drabbas mest av bostadsbristen motsvarar
cirka 15 % av stadens befolkning. Det framgar alltsa tydligt att det finns faktiska
data som underbygger aktorernas synpunkter av den radande bristen.
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Konsensus utmynnar i foéljande definition av rddande situation och bostadsbrist:
Ett utbudsunderskott pa billiga bostdder bade @ form av hyres- samt bostadsrdtter,
ddr en billig bostad definieras som en boendekostnad om 700-1000 kr/kvm och ar.

6.1.2 Faktorer som foranlett radande bostadsbrist

For att fa forstaelse kring vilka faktorer som bidragit till den nuvarande bostads-
bristen i Goteborgs stad inleds foljande analysstycke med en historisk tillbakablick
over situationen pa 1970-talet, namligen slutet av miljonprogrammet.

Goteborg hade over en lang period okat sin befolkning stadigt och producerat bo-
stader i ett forsok att mota det vixande behovet. Oljekrisen i borjan av 70-talet
var startskottet till trenden att manniskor valde att flytta bort fran stadskarnan
ut till kranskommunerna. Ruraliseringen ledde till att bostédder i Goteborg tomdes
trots att fastighetsbolagen fortsatte att producera nya bostidder. Den efterfragan
pa hyresritter som kommunen och fastighetsbolagen prognostiserat visade sig inte
overensstamma med verkligheten. Jan Jornmark hénvisar aven till ett betydande
ranteavdrag pa upp emot 100 % som en stor bidragande faktor till att medelklassen
under denna period flyttade fran stdderna ut till villaomraden och bostadsréitter i
kranskommuner. Obalansen utmynnade i ett utbudséverskott av lagenheter i daligt
skick och anses idag vara ett kostsamt misstag for Goteborg som stad. Ruraliserings-
utvecklingen fortgick fram till mitten av 80-talet da trenden vinde och befolkningen
i Goteborg okade igen. En reaktion pa bostadsoverskottet och den minskade befolk-
ningen upp till denna punkt var att bostadsbyggandet avstannade.

Bostadsbyggandet foljde ungefir samma monster som befolkningsutvecklingen, men
med en viss fordrojning. Jornmark menar att fordrojningseffekterna fick negativa
foljder pa bostadsstocksbalansen, da aktorernas prognostiseringar missade fordroj-
ningarna och baserades pa ett felaktigt reallige. Pa 90-talet bérjade bostadsbyggan-
det ater oka, men lag fortfarande pa forhallandevis laga nivaer.

Forst ar 2000 nadde befolkningsnivan aterigen 70-talets nivaer och bostadsstocken,
det vill sdga utbudet relativt efterfragan av bostader, var i jamviktsldge enligt Fas-
tighetskontoret. Dagens bostadssituation kan darefter harledas fran de trender och
héndelser som foljer fran den marknadsbalans som radde ar 2000, vilka forklaras
héarnést.

Produktionskostnaderna for bostadsbolagen 6kade stadigt for varje ar som gick. Den
befolkningsokning som dgde rum bestod till stor del av resurssvaga ménniskor som
efterfragade billiga bostdder. Produktionskostnaderna drevs av lagar, regleringar och
den okade efterfragan. Mellan ar 2000 och ar 2016 okade byggkostnaderna markant
under en period, samtidigt som det som efterfragades var de tidigare, lagre, prisni-
vaerna.

Utbudsunderskottet fortsatte att vixa trots att bostdader producerades, vilket hérror
fran att uppskattningarna fran kommunala aktorer och fastighetsbolag skiljde sig
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allt mer fran den verkliga efterfragan. Pa samma gang 6kade differensen mellan det
prognostiserade mangdbehovet av bostéader fran det antal som byggdes och risken
for en bostadskris borjade sa smaningom uppdagas.

Ar 2013 talade siffror for att det saknas mellan 7000 och 20000 bostéder i Goteborg,
till stor del i ett prissegment som ej kan moétas, da bostdderna som produceras och
de begagnade bostader som séljs helt enkelt ar for dyra for majoriteten av konsu-
menterna. Det rader en bostadsbrist, vilket illustreras i grafen nedan.

Hyresniva
A

Utbud

i [esessenssenssenssonssorssonssonsscess

hz

I"Bostadsbrist" | _
1 ! Efterfragan

» Mangd
" hyreslagenheter
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Figur 6.1: Grafen illustrerar bostadsbristen som uppstar pa grund av fér hoga
hyror.

Det som genomsyrar den historiska oversikten av Goteborgs bostadsmarknad och
det som foranlett dagens bostadsbrist anses vara prognostiseringsmisslyckanden, i
kombination med en oférmaga att folja de uppsatta malen. Aktérerna pa marknaden
har sedan jamviktslidget ar 2000 standigt missanpassat sig efter radande lage, och
tenderar att gora antaganden som inte overensstdmmer med utfallet. Huruvida ak-
torerna agerar for att utjamna dagens obalans genom att identifiera problematiken
och implementera korrekta atgarder for att i framtiden undvika felaktiga prognoser
diskuteras i efterfoljande stycken.
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6.2 Problemanalys
Hur arbetar kommunen och fastighetsbolagen for att mota efterfragan pa bostider?

Rapporten syftar till att, tillsammans med ovan behandlad delfraga, kunna besva-
ra hur aktorer i form av kommun och fastighetsbolag resonerar och agerar for att
mota marknadens efterfragan av bostader. Ur den empiriska data som samlats in
har en rad problem kring den radande bostadsbristen identifieras, vilka presente-
ras nedan. Déarefter behandlas aktorernas aktioner for att atgirda dessa problem.
P& samtliga delar appliceras de mikroekonomiska koncepten utbud och efterfragan,
vilka presenterats i det teoretiska ramverket.

6.2.1 Efterfragan pa billiga bostider

Nér det kommer till billiga och centralt belagna hyresrétter rader for ndrvarande ett
efterfragedverskott, menar Rickard Ljunggren. Missmatchningen mellan utbud och
efterfragan kan bland annat hérledas till att stora delar av Goteborgs befolkningsok-
ning bestar av inflyttning av ekonomiskt resurssvaga individer. Det har alltsa skett
en Okning i efterfragan pa billiga lagenheter, samtidigt som maojligheten att bygga
just sadana lagenheter har blivit allt mindre, vilket bland annat beror pa resursbrist.
Jan Jornmark ser det som en omdojlighet att bygga billigt idag pa grund av alla de
regleringar och kvalitetskrav som finns.

Johannes Hulter menar att folk i allt storre utstréackning véljer hyresratter framfor
bostadsratter, och att det darfor har skapats ett ohallbart tryck pa just hyresratter-
na. Efterfragan pa billiga hyresrdtter okar i takt med att produktionskostnaderna
for nybyggda lagenheter 6kar. Enligt Ann Catrine Fogelgren och Cecilia Andersson
har den &ldre generationen fastnat i storre lagenheter och har inte rad, eller anser
att det ar for dyrt, att flytta till ndgot mindre.

Det finns ocksa en avvikelse mellan befolkningsokningen och bostadsbyggandet. Ge-
nom ett stadigt 6kande invanarantal har ocksa efterfragan okat. Emellertid har
bostadsbyggandet sedan ar 2000, da bostadsstocken i Géteborg beddms ha varit
i balans, inte hallit jadmna steg med okande invanarantal. Saledes har efterfragan
okat, samtidigt som formagan att leverera ett utbud i ratt prissegment varit ytterst
begrinsad. Bland annat finner Rickard Ljunggren det problematiskt att det finns
ett stort fokus pa att det byggs, snarare dn vad som byggs.

6.2.2 Kapitalmarknadsregleringar

I flertalet intervjuer dyker diskussioner kring det nyligen skarpta amorteringskravet
upp som en del i problematiken kring bostadsbristen i Goteborg. Byggnadsnamn-
dens ordférande Emmali Jansson patalar att syftet med amorteringskravet och and-
ra kapitalmarknadsregleringar, likt ett skuldkvotstak, dr nodvandiga atgarder for
att forhindra en Overhettning pa bostadsmarknaden. Samtidigt menar hon att det
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finns en Okande risk for att fastighetsbolagen inte bibehaller nuvarande produk-
tionstakt, trots att en sadant samband gallande utbudsstagnation inte kan pavisas
med hjalp av statistik. Emmali Jansson papekar dock att det annu ar for tidigt att
méta effekterna av amorteringskravet, men att manga aktoérer inom bostadsmark-
naden spekulerar i att en minskad bostadsproduktion skulle kunna forklaras av de
skédrpta reglerna. Den direkta orsaken till producenternas minskade utbud ar i detta
fall oron over att efterfragan fran konsumenterna avstannar, da farre ménniskor har
mojlighet att kopa bostad. Ett skarpt amorteringskrav i kombination med ett skuld-
kvotstak ar en atgérd fran Sveriges finansinspektion for att dampa prisuppgangarna
pa bostdder i landet och na en Okad finansiell stabilitet. Bade Emmali Jansson,
HSB:s Lena Josgard och Fastighetsdgarnas Rickard Ljunggren papekar dock att det
inforts vid fel tidpunkt for Goteborgs bostadsmarknad, da den forvantade effekten
pa bostadsmarknaden fran stora infrastruktursatsningar, likt Vastlanken och Bo-
Stad2021, riskerar att ddmpas. Det blir en kontraproduktiv effekt, dar utbudssats-
ningar motverkas av radsla for att behovet skall minska, till f6ljd av de regleringar
som ursprungligen inforts for att balansera marknaden.

Amorteringkravets syfte att dimpa efterfragan pa marknaden kan dven kopplas sam-
man med det ovanligt laga rintelaget. Att Sveriges rénta forhaller sig lag relativt
ovriga lander medfor okade kapitalfloden ut fran Sverige. Den del av befolkningen
som innehar stora delar kapital forflyttar delar av kapitalet utomlands i vinstsyf-
te. Med okade tillgangar okar kopkraften pa bostéder, varfor priserna pa centrala
bostédder i storstdderna trissas upp och efterfragan av centrala bostédder 6kar. Samti-
digt medfor en lagre ranta sénkta boendekostnader, vilket innebar att efterfragan pa
bostader okar ytterligare. Politiska atstramingsatgarder, sasom amorteringskravet,
minskar kopkraften hos en del potentiella kopare pa marknaden. Trots laga réinte-
kostnader utjamnas de lagre boendekostnaderna genom hogre utgifter for amortering
varje manad.

Kapitalmarknadsregleringar har inte enbart negativa effekter pa utbud och efterfra-
gan av bostdder, utan paverkar aven de faktorer som ar nodvéndiga for att ha en
god ruljans pa marknaden. Amorteringskrav och skuldregleringar kyler av bostads-
marknaden genom att automatiskt utesluta vissa segment fran mangden potentiella
bostadsagare. Detta paverkar framst unga och lagavlonade, vilka riskerar att drab-
bas av inlasningseffekter och alltsa tvingas bo kvar i sin nuvarande bostad, trots
eventuella behov av storre yta.

6.2.3 Flyttkedjan

I dagslaget ar rorligheten pa bostadsmarknaden i Goteborg lag, och flyttkedjorna
flyter inte pa i 6nskad takt. Som ndmndes i avsnitt 4.6 ar inlasningseffekten en stor
faktor till att flyttkedjan inte fungerar i 6nskad utstréackning, ndgot som &r ett maste
for att fa en fungerande bostadsmarknad.

Rickard Ljunggren anser att en kombination av nyproduktion och en fungerande

flyttkedja dr nodvandig for en fungerande bostadsmarknad. Manga éldre manniskor
bor i hyresratter som ar gamla och billiga men egentligen for stora for deras behov.
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De letar efter mindre, men de vill inte ga upp i hyra samtidigt som de gar ner i
boyta. Bristen pa billiga hyresritter medfor en slags inlasning pa marknaden, vilket
far konsekvenser. Inlasningen resulterar inte bara i att de dldre ménniskorna bor i
lagenheter som &r storre an vad de behover, utan effekterna fortplantar sig ocksa i
flera led i den teoretiska flyttkedjan som annars hade kunnat dga rum.

For att fa en fungerande flyttkedja menar Rickard Ljunggren att politikerna maste
se Oover amorteringkravet och vaga ifragasitta samt gora egna bedéomningar gallande
nya krav sa som amorteringskravet. Enligt Emmali Jansson pa Byggnadsndmnden
ar det for tidigt for att fastsla att de nya amorteringskraven skapar en inlasningsef-
fekt pa bostadsmarknaden. Cecilia Andersson ndmner dven reavinstsskatten som en
bidraganade faktor till inlasningseffekten. Hon tror att ett utbyte av reavinstsskat-
ten mot andra skatter hade bidragit till en battre flyttkedja pa marknaden, vilket
aven Rickard Ljunggren sag som en nodvéndighet for att fa battre ruljans pa bo-
stadsmarknaden. En storre vakans pa bostdder ar nodvandigt for att fa rorlighet pa
marknaden.

Transaktionsvakanser om 2 % anses nodvandigt for att en valfungerande flyttkedja
skall kunna &ga rum. Goteborg har i dagslaget en vakansgrad om 0,1 %, vilket
ytterligare pavisar marknadens hoga inlasningsgrad.

6.2.4 Resursbrist inom byggbranschen

Det rader bade resurs- och personalbrist inom byggbranschen. Bristen omfattar ar-
betskraft generellt inom byggbranschen, men géller framst projektledare. Saledes
utgor tillgangen pa arbetskraft en trang sektion, vilket kan paverka utbudet av
bostader negativt. Bristen medfor att det blir svart att bygga mer dn vad som re-
dan byggs, alltsa finns begransade mojligheter for fastighetsbolagen att bygga bort
bostadsbristen snabbare an vad som sker i dagslaget. Denna bild delas av represen-
tanter fran Framtiden AB, Byggnadsndmnden savél som av rekryterare pa NGENIA.

Bristen pa resurser inom byggbranschen kan harledas till de senaste arens allt mer
okade byggnation, och resursutnyttjandet ar mycket hogt. En av anledningarna till
resursbristen dr de stora pagaende infrastrukturprojekten i Goteborg, sa som Vést-
lanken. Rickard Ljunggren tycker att kommunen prioriterat fel da de valjer att satsa
pa stora infrastrukturprojket istéllet for att utveckla stadskdrnan. Vastlanken tar
upp mycket arbetskraft fran byggsektorn under lang tid vilket resulterar i bristan-
de arbetskraft i 6vriga stadsutvecklingsprojekt. Emmali Jansson menar att det inte
genomfordes tillrackligt med prognostisiering fran kommunens sida innan den stora
satsningen, vilket ledde till att stora infrastrukturprojekt paborjades samtidigt som
man insag att det rader bostadsbrist.

I nuldget éar det ofta svart for mindre aktorer att ta sig an stora projekt och att for-
varva mark, vilket beror pa hoga kostnader. Deras begréansade ekonomiska resurser
och arbetskraftsresurser ar en av anledningarna till detta. Istéllet framjas de storre
aktorerna, vilka ofta tar sig an stora projekt.
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6.2.5 Hyressattning och hyresreglering

En majoritet av de intervjuade personerna har en enhetlig syn pa vikten av att
dela in bostadsmarknaden i Géteborg i olika prissegment. Enligt bland annat Ann
Catrine Fogelgren pa Bostadsnamnden ar efterfragan pa nyproducerade lagenheter
i det Ovre prissegmentet relativt méttat, bade pa hyresrattsmarknaden och pa bo-
stadsriattsmarknaden. Det finns saledes ingen brist pa denna typ av bostéder, enligt
Ann Catrine Fogelgren.

Det finns manga anledningar till att priserna idag ar betydligt hogre dn vad de var
forr. Kvalitetsmassigt gar det inte att jamfora dagens lagenheter med de aldre, och
det kréavs att en tydlig grians dras mellan dessa da det annars uppstar orealistiska
diskussioner om hyressattningar. Vad Fogelgren dock later paskina ar att det kostar
vad det kostar.

Rickard Ljunggren patalar att hyressattningssystemet utgor ett stort problem for
hyresrattssidan av bostadsmarknaden. Hyrorna for de gamla hyresriatterna ar laga
och sétts enligt bruksvardessystemet dar ligesfaktorn inte ar den viktigaste aspek-
ten, vilket kan resultera i att en ldgenhet i Linnéstaden kan ha en likvardig hyra
med en lagenhet i mellanstaden, samtidigt som kotiden for den centrala lagenheten
ar langre édn kotiden for lagenheten i mellanstaden. Samtidigt som bruksvardessyste-
mets innebord ar att bestdmma hyran utefter "allménna véirderingar” hos méanni-
skor tas inte tillréckligt mycket hansyn till lagesfaktorn, vilken ar viktig hos manga
enligt Rickard Ljunggren. For att ldgesfaktorn skall fa en storre paverkan pa hy-
ressattningen krévs det andringar i det befintliga hyressattningssystemet, andringar
som kan resultera i att hyrorna for det befintliga bestandet i centrala Goéteborg hojs.

Ytterligare en osdkerhet med dagens hyressattningssystem galler presumtionshyra,
dar hyran satts mycket hogre &n hyrorna i det befintliga bruksvardessystemet. Detta
skapar enligt Ljunggren tva olika marknader for hyresratter, dar de nyproducera-
de lagenheterna som har dyra hyror hamnar pa annan marknad &n det befintliga
bestandet med laga hyror. De dldre och ofta centralt belagna hyresrétterna ligger
betydligt lagre i pris &n motsvarande nyproduktion, vilket skapar ett d&nnu hog-
re tryck pa de billiga hyresratterna. Dessutom ar de aldre lagenheterna ofta mer
centralt beldgna dn nyproduktionen, vilken ofta dr beldgen i mellanstaden.

Aven Wallenstam anser den stora hyresklyftan mellan nyproduktion och dldre be-
stand som en effekt av det hyressdttningssystem vi har idag samt de villkor som
omfattar nyproduktion. Effekterna av ett icke-fungerande hyressiattningssystem ér
att trots ett okat utbud, sa mots inte efterfragan. Boendekostnaderna for de nypro-
ducerade lagenheterna utgor en stor andel av hushéllens disponibla inkomst, varfor
utbudet av nyproducerade lagenheter enbart moéter behovet for det kundsegment
vars disponibla inkomst ar hog relativt boendekostnaden for hyresratterna.
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6.2.6 Detaljplaneprocessen

Detaljplaneprocessen har namnts som den storsta flaskhalsen i byggnadsprocessen
och &r alltsd ett overgripande problem. Aven representanterna fran Byggnadsnimn-
den finner att detaljplaneprocesserna ér langsamma och tycker att tiden for att ta
fram en detaljplan ar lingre dn vad den egentligen borde vara.

Lena Josgard har under en intervju forklarat att processerna fran idé till fardigt
bygge i genomsnitt kan ta uppemot 7 ar. Hon menar att 7 ar ér en siffra som bor
sénkas till 2 ar. I vissa scenarion godkanns detaljplaner fortare &n normalt pa grund
av goda dialoger och samarbete som skett parter emellan. Lena Josgard pavisar att
en lang detaljplansprocess tidigare varit den huvudsakliga faktorn till langa vénte-
tider.

Eftersom byggtakten ar pa de hogsta nivaer pa manga ar, saknas i dagslaget ocksa
den organisation som kravs for att mota det tryck som faller pa Stadsbyggnads-
kontoret. Emmali Jansson papekar att det bland annat saknas trafikplanerare for
detaljplaner och att det ar svart att hitta personal till att bevilja bygglov.
Fordréjningen har stora effekter pa bade foretagen och marknaden och Anders So-
derman ndmner att det forsvarar arbetet med att bygga och utveckla staden. Lena
Josgard pekar pa att detaljplanen ar en betydelsefull aspekt for foretagen nér de
planerar sina strategier och val av omraden som de vill fokusera pa. Fordrojningarna
anses vara storre i centrala Goteborg jamfort med mellanstaden och yttre delen av
Goteborg. Denna skillnad i fordréjning har lett till att ett foretag som Bostads AB
Poseidon valjer att bygga i mellanstaden dar detaljplansprocesserna ar snabbare.
Sadana beslut resulterar i att stadskdrnan inte utvecklas, samtidigt som det ar just
stadskarnan som behover utvecklas mer och ér i behov av fler nyproducerade bosté-
der, menar Jan Jornmark, Lena Josgard samt Byggnadsnamndens Johannes Hulter.

Det finns i varierande grad svarigheter i att komma 6verens med Byggnadsndmnden
och Stadsbyggnadskontoret. Det upplevs som omstandligt och langdraget att jobba
med detaljplaneprocessen, och manga anser att graden av detaljstyrning ar for stor i
detaljplanerna. Bland annat ndmner Lars Johansson som exempel att bestammelser
om lokaler pa bottenvaningar i vissa omraden &r ett stort problem. De omraden
som avses ar de dar det finns lokala torg som frodas, dér det egentligen inte finns
nagon mening i att utéver dessa bygga lokaler pa bottenvaningarna pa intilliggande
bostadshus. Cecilia Andersson menar a sin sida att det kan vara en nédvindighet
att det ser ut sa, pa grund av att detaljplaneprocessen ér en demokratisk process.
Cecilia Andersson menar istéllet att det krdvs mer insats och driv fran de som 6ns-
kar bygga for att fa igenom sina detaljplaner.

Overklaganden ser éverlag inte ut att vara ett problem for de flesta aktorer, men
Bostads AB Poseidons representanter papekar bada tva att det ar ett stort problem
for dem, da det leder till &nnu langre byggprocesser. Lars Johansson & andra sidan
menar att i det stora hela ar det inget problem, men sager att Byggnadsndmnden
ibland tar for mycket hénsyn till de som har bostad jamfort med de som star ut-
an. Emmali Jansson menar ocksa att det ar foreteelser bortom deras kontroll som
fordrojer processerna utifran 6verklagandesynpunkt, likt riksintressen och trafikkon-
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torets synpunkter.

En samlad uppfattning under intervjuerna ar att det existerar en viss trogrorlighet
hos Stadsbyggnadskontoret och ocksa en viss ovilja att slappa ifran sig makt over
processen. En del i det hela dr att Byggnadsndmnden sitter som folkvalda och for
kommunens talan, och sdledes representerar folkviljan.

Det finns en avsaknad av politisk stringens i detaljplaneprocessen, vilket delvis beror
pa att Byggnadsndmnden befinner sig i ett dynamiskt och férdnderligt samhéallskli-
mat. Bostads AB Poseidons presenterar exempel dar de 6nskat bygga pa fler vaning-
ar pa ett bostadshus, nagot som for 5-10 ar sedan forkastades men idag mots fragande
om varfor det ej genomforts tidigare. Det géller ocksa andra typer av byggen, dar
det idag beviljas detaljplaner och bygglov i mycket hogre grad och frikostigare dn
tidigare. Nagot som forvisso i dagsliaget ar valdigt positivt, men inkonsekvensen ér
ett stort problem for fastighetsforvaltare som har lang planeringshorisont, och ett
stabilt foretagsklimat ar essentiellt.

Detaljplaneprocessen paverkar utbudet negativt, genom att fungera som en trang
sektion for bostadsbyggandet. Det leder i nuldget till svarigheter for fastighetsfor-
valtarna att mota den efterfragan som finns.

6.2.7 Hoga produktionskostnader

Produktionskostnaderna har okat konstant sedan ar 2000, och de ar idag i snitt
ungefar 125 % hogre an vad de var da.

De produktionskostnader som beror av krav och regleringar ligger utanfor produ-
centernas kontroll. Majoriteten av de intervjuade aktorerna delar asikt gillande att
den typ av bostader som efterfragas under radande bostadsbrist, det vill saga billi-
ga bostads- och hyresratter, inte &r mojliga att producera. Lars Johansson hévdar
emellertid att det finns underlag for sankta kostnader och darmed billigare produk-
tion.

Samtliga intervjuade aktorer konstaterar att det rader en bristande konkurrens pa
byggmarknaden. Under radande hogkonjuktur har antalet anbud pa utférandeent-
reprenader varit fa och i vissa fall obefintliga. En stor del av oviljan och oférmagan
att bygga at fastighetsforvaltarna beror enligt Lars Johansson pa att marginalerna
vid byggnation av bostadsratter ar omkring 25-30 %. I enlighet med den mikroeko-
nomiska teorin har saledes byggkostnaderna ¢kat for bestallaren som vill bygga, i
detta fall fastighetsbolagen.

En annan anledning till den bristande konkurrensen ar att det under 90-talet pro-
ducerades fa nya bostader i Goteborg, nagot som far konsekvenser idag och bland
annat syns i form av bristande kompetens och lag konkurrens bland byggbolagen.
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Intrdadesbarridrerna for byggnation av bostdder dr hoga, mycket pa grund av den
omfattande detaljplaneprocessen, vilket kostar aktorerna mycket pengar. Detta far
som foljd att manga mindre aktorer effektivt sténgs ute fran marknaden. Vad det
har lett till 4&r ndgot som kan ses som ett oligopolliknande lage for de fatal, stora
bostadsproducenter som finns. Ytterligare ett problem méanga belyser ar att det ar
svart att na stordriftsfordelar pa byggarbetsplatser da varje bygge skiljer sig at.

Den laga konkurrensen satter prispressande mekanismer delvis ur spel, da hoga
marginaler ar ldttare att halla eftersom utbudet begrédnsas medan efterfragan okar.

6.3 Atgirdsanalys

Nedan presenteras atgérder till de problem som lyfts i analysens tidigare del, pro-
blemanalys.

6.3.1 Efterfragan pa billiga bostider

Den hoga efterfragan pa billiga bostader ar problematisk sa till vida att den inte
gar att stdvja annat &n med ett okat utbud av just sadana. Emellertid rader kon-
sensus kring att det ar svart att bygga ldgenheter i det laga prissegmentet. Rickard
Ljunggren, i samklang med manga andra, menar att bostadsbristen inte kommer
att kunna losas da det inte gar att bygga de billiga lagenheter som efterfragas pa
grund av radande krav, regleringar och konkurrens. Dessutom &r markpriserna i
staden hoga, vilket forsvarar situationen ytterligare, da efterfragan pa billiga cen-
trala ldgenheter ar mycket hég. Ann Catrine Fogelgren och Lena Josgard menar
dock att en potentiell 16sning kan vara ckad konkurrens pa marknaden, for att pa
s& satt pressa priserna. Hur konkurrens stimuleras diskuteras vidare i 7.3.4 och 7.3.6.

6.3.2 Kapitalmarknadsregleringar

Beslutet om att infora ett skuldkvotstak och senare amorteringskrav vid bostads-
lan har utforts av Finansinspektionen, vilka verkar pa en statlig niva. Beslut som
paverkar fragan ligger darfor utanfor Goteborgs stads rackvidd. Istéllet maste kom-
munpolitikerna anpassa sig efter den befintliga situationen. Problematiken med ka-
pitalmarknadsregleringarna for Goteborgs bostadsmarknad har pavisats framst vara
radslan fran producenterna att efterfragan fran konsumenterna avstannar. Cecilia
Andersson anser att en rimlig atgéard fran den statliga sidan istéllet vore att elimine-
ra reavinstskatten och inféra andra skatter som kompensationsatgiard. Men da det
inte aligger kommunen att fatta nationalekonomiska beslut, behéver alla atgéarder
for att mota problematiken ligga inom ramen for kommunens arbete. For att upp-
na jamvikt kravs istéllet regleringar fran kommunens sida géllande fordelningen av
bostadsratter och hyresratter.

Emmali Jansson, HSB:s Lena Josgard och Fastighetsagarnas Rickard Ljunggren ar
overens om att det ar for tidigt att se effekterna av amorteringskravet pa bostads-
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marknaden. Den rimligaste atgirden enligt dem ar saledes att avvakta till det gar
att pavisa storre samband mellan kapitalmarknadsregleringarna och efterfragan pa
Goteborgs bostadsmarknad.

6.3.3 Flyttkedjan

For att oka rorligheten pa bostadsmarknaden kravs produktion av billiga hyresrét-
ter, menar bland annat Ann Catrine Fogelgren och Jan Jérnmark. Den typen av
produktion skulle frigéra stora, billiga hyresratter, och pa sa satt oka rorligheten pa
marknaden och fa igang flyttkedjan. Vidare papekar Bostads AB Poseidons CTO
Johan Niklasson vikten av bostadsvakanser for flyttkedjorna, nagot som okar ror-
ligheten. Det som kravs ar alltsa en justering av utbudet, for att pa sa sitt mota
den efterfragan som finns.

Manga lagenheter som efterfragas idag gar inte att bygga, till exempel billiga hyres-
ratter, vilket bland annat beror pa hoga byggkostnader. Déarfor ar det enligt Rickard
Ljunggren viktigt att ratt typ av bostdder utvecklas, vilket i sin tur startar en flytt-
kedja som mojliggor att billiga hyresratter blir lediga for unga och personer med
begrénsade tillgangar. Rickard Ljunggren menar att om problemet skall 16sas bor
det inte byggas for de som bostadsbristen rader for, eftersom de varken har kapital
eller inkomst for att utnyttja nyproduktionen. Istillet bor nyproduktion riktas till
personer som redan har mindre lagenheter sa att de pa sa satt far mojlighet att byta
till nagot storre. Pa sa satt skapas mojligheten till ingang pa bostadsmarknaden for
unga och personer med begransade tillgangar. Ett bra exempel pa detta kan vara
en nyproduktion av en 3:a som ett nyblivet par koper tillsammans och lamnar da
tva sma hyreslagenheter lediga och darmed mojliggér for méanniskor att ta sig in pa
bostadsmarknaden. For att fa en fungerande flyttkedja menar Rickard Ljunggren
att politikerna maéaste se 6ver amorteringkravet och vaga ifragasatta samt gora egna
bedomningar géillande nya krav sa som amorteringskravet. Cecilia Andersson tror
att ett utbyte av reavinstsskatten mot andra skatter hade bidragit till en battre
flyttkedja pa marknaden, &ven Rickard Ljunggren sag detta som nodvandigt for att
fa en ruljans pa bostadsmarknaden. En storre vakans pa bostader dr nodvandig for
att fa rorlighet pa marknaden.

Rickard Ljunggren ser ombildning av hyresréatter till bostadsratter som en 16sning pa
dagens bostadssituation, speciellt i utvecklingsomradena. Forsok till ombildningar
har genomférts men har forhindrats av politiker som menar att beslutet bor tas
av hyresgisterna, menar Bostads AB Poseidons VD Anders Soderman. Aven Jan
Jornmark stadmmer in och papekar att det kan vara utav ren réidsla for att forlora
véljarbas som politikerna stéller sig pa tviren till detta.
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6.3.4 Resursbrist inom byggbranschen

For att fa okad konkurrens pa marknaden tycker Framtiden AB och Byggnads-
ndmnden att utlindska byggbolag ar viktiga, for att pa sa siatt cka antalet aktorer
pa marknaden. Samtidigt anser HSB och Rickard Ljunggren att det finns en pro-
blematik i att utlindska aktorer etablerar sig pa Goteborgs byggmarknad. Etable-
ringskostnaderna &r for stora och projektsummorna for sma for att det skall vara
lont for byggbolagen att etablera sig pa Goteborgs byggmarknad. Trots detta ar
samtliga fastighetsbolag och politiker 6verens om att ett storre antal aktorer pa
byggmarknaden hade kunnat leda till en battre konkurrens med fler anbud och l&g-
re produktionskostnader.

Framtiden AB samarbetar med mindre och nya aktérer nir de bygger for att skapa
béttre konkurrens pa byggmarknaden. De talar om vikten att fa battre konkurrens
for att pressa priserna pa marknaden, och tror att partnering kan vara ett bra satt
att fa in nya och mindre aktorer pa en marknad som ofta 4r dominerad av storre
bolag. Emmali Jansson pa Byggnadsndmnden tror att hogre konkurrens med fler nya
foretag pa marknaden aven kan leda till ny innovation och variation i staden, da hon
anser att de storre bolagen ofta bygger likadant. Ett siatt att na hogre konkurrens
pa marknaden anser hon vara att genomféra mindre markanvisningar sa att fler och
mindre aktorer har méjlighet att forvarva marken. Emmali Jansson menar ockséa
att detaljplaneprocessen bor genomforas innan genomfoérande av markanvisningen,
for att enklare kunna dela upp ett stort projekt i mindre bitar och blanda in fler
och mindre aktorer. Detta leder till en 6kad konkurrens pa marknaden och saledes
potentiellt lagre byggkostnader, vilket kan bidra till ett 6kat utbud av efterfragade
bostader.

6.3.5 Hyressiattning och hyresreglering

Rickard Ljunggren menar att trots 6kad produktion av hyresratter dr en sidan ut-
budsokning inte tillrdcklig, dd malstyrningen ar felaktig. Malstyrningen fokuserar pa
antalet byggda bostédder istéllet for vad som byggs, och fokus bor istéllet ligga pa
produktion av ratt typ av bostéder i enlighet med vad som efterfragas. Rapporten
har tidigare pavisat att det som efterfragas ar billiga bostéder, i detta fall hyresratter.

Géllande problematiken kring hyressdttningssystemet och langa koétider pa de bosta-
der som faktiskt efterfragas, anser Rickard Ljunggren att varannan billig hyresratter
borde lottas ut. Detta for att fa ruljans pa marknaden och darmed undvika att ut-
budet stagnerar ytterligare.

Jan Jornmark menar att bostadsmarknaden idag &ar for reglerad, vilket har lett till
att bostadsmarknaden i sjalva verket ar flera marknader. Segmenteringen i sin tur
har lett till &nnu fler problem, som hammar utvecklingen fér bostadsmarknaden.
Ett alternativ kan vara att ga fran reglerade hyror till marknadshyror, for att pa
sa satt bli kvitt de separata marknader som uppstar under radande hyresreglering.
En sadan avreglering kan tankas jamna ut marknaden sa till vida att lagesfaktorn
far storre vikt, vilket till exempel kan innebéara att de dldre centrala lagenheterna
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far okad hyra samtidigt som nyare bestand i mellanstaden far lagre hyra. Emellertid
kan mognadsprocessen ta flera decennier nér regleringar infors eller fasas ut pa en
marknad. Boverket haller med Jan Jornmark, och menar att hyresregleringar har
stor paverkan pa bostadssituationen. Med regleringar av de slag som finns i nuldget
utnyttjas bestandet sdmre samt efterfragan pa de billiga bostédderna, hyresrédtterna i
synnerhet, okar ytterligare i takt med 6kande prisskillnad mellan &ldre bestand och
nyproduktion.

6.3.6 Detaljplaneprocessen

En rad atgarder for hur detaljplaneprocessen kan och bor forbéattras har lyfts fram.
Forandringen i byggtakt, samt antalet detaljplaner som beviljas har okat kraftigt
pa kort tid. Det mest aktuella i dagsliaget ar att Stadsbyggnadskontoret behover
utveckla sin kapacitet, bade i termer av fler handlaggare samt en kunskapsbas och
organisation anpassad for en hogre arbetsbelastning.

Det finns ocksa olika politiska l6sningar, bland annat har en motion lagts fram om
att lata byggnadsforetag gora egna detaljplaner. For att foretagen sjilva skall kun-
na lamna in detaljplaner krévs, som Johannes Hulter ocksa papekar, ett tydligare
ramverk med farre detaljer. Emmali Jansson menar att detaljer eventuellt ar sadant
som kan avhandlas allt eftersom detaljplaneprocessen fortskrider. For detta kravs
att man har en 6ppen dialog och villighet att samarbeta, eftersom man trader in
i en mer osiker process. Over tid krivs ocksa en mer konsekvent process, for att
bygga upp tillit parterna emellan.

Lars Johansson papekar att det finns viktiga erfarenheter att ta tillvara pa fran
BoStad2021. Samarbetet dar fungerar bra, menar Lars Johansson, med samver-
kansavtal mellan Trafikkontoret, Stadsbyggnadskontoret och Fastighetskontoret. I
korthet betyder det att bland annat byggslovs- och detaljplaneprocessen upphandlas
parallellt, samt att arbetsgrupper och samverkansforum upprattats for att medverka
till ett tatare samarbete.

Lars Johansson menar att upphandlingsprocessen behéver mjukas upp. Han vill, for
skynda processen, garna sta for byggandet av mycket annat som byggs i omradena
samtidigt, exempelvis forskolor och aldreboenden. Lars Johansson menar att vi star
infor en extraordinar situation, som kan kréava losningar av det slaget.

Cecilia Andersson menar att for att processen skall ga sa smidigt som mojligt kravs
det att dven foretagen ar villiga att samarbeta och att det kan behoévas en tatare
koppling med néaringslivet. Framtiden AB har anstéllt ny personal for att specifikt
jobba med detaljplaneprocessen och mota problematiken.
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6.3.7 Hoga produktionskostnader

Den sammanfattade synen ar att fler aktorer behovs for att oka konkurrensen och
dérmed sénka marginalerna for producenterna. Dér finns det huvudsakligen tva al-
ternativ som presenterats av de intervjuade. Den ena innefattar att ta in aktorer
fran andra lander i Europa, for att pa sa satt forsvaga oligopolstéllningen pa mark-
naden, och den andra innefattar att underlétta for smaforetag att bygga. Samtidigt
anser Lena Josgard och Rickard Ljunggren att det finns en problematik i att fa hit
utlandska aktorerna till Goteborgs byggmarknad. Etableringskostnaderna ér stora
och projektsummorna ofta for sma for att det skall vara lont for byggbolagen att
etablera sig pa Goteborgs byggmarknad.

Det finns en 6nskan fran Byggnadsnamnden om att gora det lattare for smaforetag
att sla sig in i byggbranschen genom att stycka upp detaljplanerna och markan-
visningarna. Aven Framtiden AB ér inne pa denna modell genom att i storre grad
samarbeta med mindre, lokala aktorer och for att pa sa satt utoka utbudet av pro-
ducenter.

Att séinka kvaliteten pa det som produceras ser ingen av de intervjuade som nagot
alternativ, det byggs med ett 100-arsperspektiv och pa lang sikt ar det inte billigare
att tumma pa kvaliteten.

Att producera konceptbostdder, samt begransade tillvalsprogram for ldgenheterna,
ar ocksa forslag som finns pa tapeten. Dessa forslag vantas leda till stordrifts- och
kombinationsférdelar fér de som bygger. Bostads AB Poseidon har gjort lyckade
forsok med just sddana konceptbostider. Aven Framtiden och Byggnadsnidmnden ar
inne pa samma spar. Utan att gora avkall pa kvaliteten finns det ocksa tankar om
att erbjuda vissa tillval gallande vitvaror, for att sanka kostnaderna ytterligare.

Parkeringsplatser och garage ar fordyrande bihang. Parkeringstorg lyfts fram som
ett billigare, och platsméssigt rimligare alternativ nir det byggs nytt.

De atgarder som héar presenterats vintas inte var for sig séinka kostnaderna avsevart,
men genom att kombinera dessa bor produktionskostnaderna som helhet sjunka
markbart.

6.4 Framtidsprognostisering

Hur ser da Goteborgs framtid ut? Anders S6derman pa Bostads AB Poseidon anty-
der att Goteborg som samhaélle riskerar att ta stor skada pa grund av bostadsbristen
som rader. Goteborg maste utvecklas fran bostadsbristen for att inte stora kostna-
der skall dsamkas samhaéllet. Det som kan konstateras édr att bostadsproduktionen
ar fortsatt hog for samtliga aktorer. En relativt vanlig felaktig framstéallning &r dock
att fastighetsbolagen ar rddda for overproduktion. Samtliga foretag har under in-
tervjuerna konstaterat att ett overskott av bostdder i dagslédget inte dr nagot som
de ser som ett troligt scenario. CTO pa Bostads AB Poseidon pavisar dven att ett
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overskott ar att foredra da det 6ppnar upp méjlighet for transaktionsvakanser och
saledes forutsattningar for flyttkedjan att fungera pa ett onskvért vis. HSB och Jan
Jornmark ser emellertid en viss risk med att miljonprogramsproblemet med en for
stor forflyttning till villor i kranskommunerna kan upprepas men att det i dagslaget
ar en god marginal for att det skulle kunna ske.

Som namnts i litteraturstudierna har en utjamning av forhallandet hyresratter och
bostadsratter setts de senaste aren. Mycket av det som byggts pa senaste ar har
varit i form av hyresréitter. De kommunala fastighetsbolagen har en tydlig malsatt-
ning i att successivt utoka sin andel bostadsbyggnation i bostadsrattsform. Bostads
AB Poseidon och Framtiden har under intervjuer pavisat att ett forsok i en okad
produktion av bostadsratter kommer att goéras i hyresrattsomraden men att éven
hyresratter kommer att forsoka produceras i bostadsrattsomraden. Jan Jérnmark
uppmanar om att ombildningsmojligheten &r storre i hyresrattsomraden dn vad ny-
produktionsmojligheten av bostadsrétter i omradet ar. Att paborja fler ombildningar
istéllet for nyproduktioner skulle kunna leda till en 6kad stabilitet i bostadsomradet
nar en del av de boende istéllet stannar kvar. Ombildningsprocessen ar dock nagot
som Jornmark menar dr nagot som inte utfors i den utstréackning det skulle behova
goras.

Goteborg som stad vixer och mycket bostdder produceras. Enligt SCB (2018) har
Goteborgs aktorer tillsammans lyckats paborja en produktion av sammanlagt 3 355
st lagenheter under 2017. Att Goteborg kommer utvecklas ér ett givet konstaterande
i dagsldget. Emmali Jansson pavisar dock att effekterna av en bostadsmarknadsfor-
andring tar lang tid.
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Diskussion

7.1 Metoddiskussion

Studien baseras pa intervjumetodik som datainsamlingsmetod, déarfor ar det viktigt
att diskutera bade den metodik och process som genomforts. Fragestallningen har
fordndrats och omformats under studiens genomforande vilket gor det viktigt att
diskutera anledningen till &ndringen och hur det har paverkat resultatet av rappor-
ten.

7.1.1 Fragestallning och intervjumetodik

Fragemallen till intervjuerna formades utefter den ursprungliga fragestallningen, vil-
ken utgick efter fastighetsbolagens strategier under radande bostadsmarknad. Under
den inledande fasen av studien var fragestallningarna bredare é&n vad det egentligen
bor ha varit, vilket delvis beror pa det dynamiska arbetssiattet som applicerats under
studieprocessen. Den breda fragestillningen ledde i sin tur till diffusa intervjufra-
gor, nagot som anses vara ett av skélen till problematiken kring att besvara av den
davarande fragestallningen. En tydligare malbild samt en bestamd plan 6ver arbets-
processen hade underlattat frageformuleringen av de olika intervjumallarna, vilket
hade mojliggjort for ett battre séitt att kunna besvara den ursprungliga fragestall-
ningen. Dock lag det storsta problemet i att fastighetsbolagen inte var villiga att
ange foretagsstrategier. Om svarigheten med att besvara den ursprungliga frage-
stallningen hade uppdagats i ett tidigare stadie hade en mer rimlig fragestallning
kunnat formuleras. Det hade mojliggjort skapandet av en tydligare malbild i stu-
dieprocessen och pa sa sitt en tydligare fragemall for intervjuerna. En fordel med
den diffusa malbilden pa arbetet var att gruppen hade en del 6vergripande fragor
angaende dagens bostadsmarknad i Géteborg. De 6vergripande fragorna gav en bra
bild och probleminsikt pa marknaden vilket ledde till senare utveckling av frage-
stallningen.

En annan aspekt som kan diskuteras géllande intervjumallen ar frageformuleringen.
Fragorna i frageformulédret formades da ny fakta tillkom och intervjuerna fortlopte.
Redan efter forsta intervjun ansags en del fragor vara irrelevanta. Att frageformularet
var ett levande dokument var bra pa sa satt att det kunde formas utefter ny fakta och
den nya fragestédllningen. Fragorna hade dock kunnat testas innan forsta intervjun
pa en testperson for att fa ut mer relevant data ifran de forsta intervjuerna.
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7.1.2 Arbetsprocessen

Studien utgick tidigt ifran ett teoretiskt ramverk som blev svart att applicera pa
datan fran intervjuerna. Nagot som ledde till ett forsok att forma analysen utefter
det teoretiska ramverket, istéllet for att anvinda ett teoretiskt ramverk som passade
studien och var applicerbart pa datan och analysen. Detta ledde till att studien stod
fast vid det ursprungliga teoretisk ramverket under en onddigt lang tidsperiod. I
och med att studien var tidsbegrinsad, blir framforhallning en viktig faktor. Ett
problem som uppkom under processen var att en del intervjuer antogs sent i studien.
Detta berodde delvis pa att vissa av de tdnkta foretagen for intervju ej var villiga
att medverka, vissa foretag var dven svara att komma i kontakt med. Att fa in
data sent i arbetet ledde till stérningar i skrivprocessen. En béttre framforhallning
i studien med att planera intervjuer i god tid hade mojliggjort ytterligare tid at
analys i studien, vilket kunde lett till en mer omfattad och nyanserad analys.

7.1.3 Validitet

Under processen har en kallkritisk syn funnits pa litteraturstudien for att kunna
ha en hog validitet pa studien. Detta erholls genom att soka efter flera kéallor som
starker samma pastaende samt vara kritisk mot kéllor som kan vara partiska eller
missvisande. En medvetenhet om att de olika aktorerna kan vara partiska har ocksa
existerat, darfor har kritisk granskning av datan fran intervjuerna genomforts. Vi-
dare har intervjuer gjorts med politiker fran olika partier for att starka validiteten
pé datan fran politikerna i Byggnadsnamnden. Aven en bredd pé personer och fo-
retag har gjorts for att fa in personer med olika aspekter och incitament vilket ger
resultatet och datan fran intervjuerna béattre validitet.

Under studiens gang har det diskuterats huruvida sakkunniga sa som Jan Jérnmark
kan ha paverkat och influerat analysen pa studien. Att studien ar opartisk ar viktigt
for att studiens validitet skall bibehallas.

Att rapporten forankrat och underbyggt den empiriska datan med teori 6kar studi-
ens validitet och utgor samtidigt en stabil grund for en framtidsanalys, vilken den
slutgiltiga fragestallningen syftar till att besvara.

For att oka validiteten i studien hade vissa moment kunnat goras battre. Inter-
vjuprocessen hade kunnat vara mer omfattande, exempelvis hade en intervju med
fastighetsnamnden okat fortroendet for studien, da de ar en viktig aktor pa mark-
naden.

7.2 Resultatdiskussion

Att applicera mikroekonomiska koncept uppbyggda for simplifierade modeller av
verkligheten pa en bostadsmarknad ar problematiskt, da bostadsmarknaden &r all-
deles for komplex for att teorierna skall kunna tillaimpas rakt av. Utmaningen i att
forsoka mota en efterfragan utan att kunna anvinda sig av “den teoretiskt korrekta”
metoden ar alltsa att hamta inspiration fran de relevanta teorierna och kombinera
dessa med observationer om verkligheten samt framtidsprognoser. Nagot som fram-
gar tydligt utifran de utlatanden samtliga intervjupersoner gjort ar att losningarna
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som implementeras idag inte far effekt forran om flera ar, varfor det ar svart att for-
utspa exakt hur efterfragan faktiskt kommer att bemotas. Kanske hinner den dndras
av att det politiska klimatet fordandras under ett valar, och kapitalmarknadsregle-
ringar som tidigare inforts kan forankras i systemen och forst ge riktig effekt pa lang
sikt snarare é&n direkt. Att soka efter momentana 16sningar dr darfor en omojlighet.

Med ar 2000 som utgangspunkt ser vi att bostadsbyggandet varje ar understigit
behovet, utan att det vidtagits storre atgarder for att 16sa gapet. Ett gap som med
tiden vuxit. Det finns en avsaknad av konsekvensanalys som stréicker sig lingre bak
an den period vi undersoker och som inte pa tagits pa allvar forrdn de senaste aren.
Det prognostiseringsfel och misslyckande att identifiera och forsta problemet ar vad
som i stor grad leder upp till dagens situation. Daremot ar det ocksa tydligt att &ven
om bostadsbehovet inte motts pa grund av tidigare prognostiseringsfel, ser vi att
det aldrig varit mojligt att uppfylla det efterfragegap eller utbudsunderskott som
uppstatt.

Efter att ha belyst den problematik som rapportens berérda aktorer patalar, uppda-
gas att flertalet problemomraden ligger utanfor det spektrum som Stadsbyggnads-
kontoret och de lokala fastighetsbolagen kan paverka. Kapitalmarknadsregleringar
for att atstrama efterfragan pa bostider och framforallt halla nere bostadspriserna
ar beslut som framtagits med hansyn till hela landet. Da rapporten ér avgransad
till Goteborgs bostadsmarknad blir det problematiskt att analysera statliga regle-
ringar, men dessa dr nagot som maste namnas da de paverkar marknaden i stor
utstrackning. Regleringarna appliceras pa en lokal bostadsmarknad med féljden att
det uppstar missmatchningar, da regleringarna oméjligt kan anpassas efter alla om-
standigheter som rader i landets alla stader. Kommunpolitikerna far istéallet forsoka
anpassa sin planering utefter de statliga bestammelserna for att implementera 16s-
ningar for lokalspecifika problem. Nagra intervjupersoner antyder att det nyligen
reglerade amorteringskravet infors i en suboptimal situation for Goteborgs stad,
med tanke pa alla initierade infrastrukturprojekt som planerats fortga under flera
ar framover. Har blir det tydligt att marknaden, och besluten som fattas for att
anpassa sig till den, handlar om att gora avviagningar.

Vad som genomgaende namns utav de intervjuade personerna ar vikten av att for-
tata centrum genom att fokusera nybyggnationerna till de mest centrala omradena i
Goteborg. Dock framgar det ocksa att fastighetsbolagen som intervjuats trots detta
lagger sitt fokus pa mellanstaden och yttre delar av staden pa grund av att processer-
na i dessa delar bade ar billigare och gar snabbare. Effektivisering av byggprocessen
ar en ytterst viktig atgird som ar fullt mojlig for marknadens aktorer att paverka
och ar av hog vikt for att framtida byggprojekt skall kunna fokuseras dér de verk-
ligen behovs och inte ta den lattaste vagen till fler bostéader.

Enligt Stadsbyggnadskontoret finns det idag redan fardiga detaljplaner for innersta-
den, dessa véljes dock bort av fastighetsbolagen i forméan for de i mellanstaden.
Anledningen ar att de idag har mer att vinna pa processer som ar smidigare, vilket
uppenbarligen inte ar centrala byggnationer. Vad som da kan diskuteras ar att det
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inte finns tillrdackliga incitament for de vinstdrivande fastighetsbolagen att vélja de
projekt som i langden skulle gora mer samhéllsnytta. Det borde ses som en sjalvklar-
het for de stora bolagen att se det som ett incitament att bygga for ett langsiktigt
hallbarhetsperspektiv. Det uppstar genom bolagens nuvarande val externa effekter
for samhéllet i form av att inte alla i Goteborg har en lagenhet som efterfragas. Ett
sitt att paverka bolagens val av nybyggnationsplacering skulle vara att anvanda sig
av styrmedel i form av subventioner for val av de projekt som enligt Stadsbygg-
nadskontoret ar viktigast for allmannyttan. Tankegangen kring vikten i de etiska
aspekterna lyfts tydligare i nedanliggande stycke.

Problematiken ar méangfacetterad, och i viss man blir Stadsbyggnadskontoret offer
for omstéandigheterna. Detaljplaner dr langa processer, och besluten bakom dem é&r
oftast tagna i ett annat samhéllsklimat &n det vi befinner oss i idag. Dar lagstiftning
och omvarldsfaktorer kan ha stor inverkan pa det jobb de bedriver men befinner sig
langt ifran den niva Stadsbyggnadskontoret opererar pa. De nuvarande ledaméterna
i Byggnadsndmnden kan inte belastas for vad tidigare ledamoter beslutat, men de
ar idag vad fastighetsforvaltarna har att forhalla sig till och blir darfor de som far
ta emot kritiken och komma med atgarder.

2018 &r det forsta aret som det faktiskt byggs mer én vad som forvintas behovas,
en tydlig trend mot att utjimna bostadsstocken relativt efterfragan sett till antalet
bostéder.

Blickar vi framat syns liknande tendenser som tidigare, eftersom malstyrningen
handlar om vilken médngd som byggs snarare dn att bygga bostéader utifran det behov
som faktiskt finns. Det finns en 6verhdngande risk att dagens produktion kommer
att tynga kommun- och statsfinanserna genom férsérjningsbérdan for méanga av de
som flyttar in i nyproducerade ldgenheter med hoga kostnader, genom att de uppbér
forsorjningsstod eller bostadsbidrag. Nagot som kan komma att mynna ut i skarpa
politiska diskussioner framéver nér konsekvenserna blir synliga. Moéjligtvis kan detta
ge upphov till en bredare diskussion, dar djupare konsekvensanalys av beslut och
malstyrning genomfors.

7.3 Etik och hallbarhet

I foljande avsnitt tas samhaéllets etiska aspekter kring relationen mellan fastighets-
bolagens beslut kontra méanniskans rattigheter upp och diskuteras i ett hallbarhets-
perspektiv.

7.3.1 Diskussion

I ingangsfasen av studien har manga diskussioner forts kring att foretagsfokus up-
penbart borde skilja sig beroende pa vilken sektor foretaget befinner sig i. Beroende
pa om fastighetsbolaget ar privatédgt eller kommunalt torde man resonera olika kring
vad som prioriteras - pengar eller allménnytta.

En viktig etik- och hallbarhetsfraga ar ifall ménniskors bostadssituation idag é&r
rattvis och rent socialt hallbar. Etiskt anses det sjalvklart att varje enskild individ i
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samhallet skall ha ratt till tak 6ver huvudet. Vidare kan diskuteras kring de krav som
borde uppfyllas for varje individs bostad. For att behélla ett socialt hallbart samhél-
le och att individer inte paverkas negativt av sin bostadssituation, kdnns det rimligt
att i storsta mojliga man undvika trangbeboddhet. Det ar dérfor av storsta vikt att
byggprocesserna utvecklas och fungerar for att alla skall fa en rimlig bostadsituation.

Innan en fastighet kan byggs behéver byggherren beakta allménnyttan pa ett sadant
satt att det nyttjar det allmanna vélstandet. Om detaljplanen avviker fran stadens
framtidsvisioner kommer bygget att nekas i forman till antingen ett alternativt for-
slag eller en gemensam losning. I manga fall kan en gemensam 16sning komma att
forena bagge parters, byggherrens samt kommunens, visioner och mal.

Ett stort fokus i rapporten har riktats mot fragor kring aktorernas installning till
allménnyttan, dar det visat sig att den kommunala sektorn har allménnyttan som
bakomliggande faktor till alla sina beslut. Som véntat &r fastighetsbolagens mal sna-
rare i vinstdrivande fokus, dock med inslag av social hallbarhet. Vinstrivandet éar
dock det centrala och om vinst inte uppnas kan de privata fastighetsbolagen vilja
att leta sig vidare till andra projekt. Goteborgs stad staller i sin tur krav for att byg-
get pa ett produktivt satt skall uppfylla stadens framtidsvisioner. Goéteborgs stads
framtidsvisioner och fastighetsbolagets vinstkrav maste pa ett bra sitt ga hand i
hand for att uppfylla bagge parters intressen och skapa ett socialt hallbart samhaélle.

Fastighetsbolagen vill bygga bostéder pa sa satt att de forsakrar sina investeringar.
En individ med stadig ekonomi kan ses som en mer attraktiv kund da fastighets-
dgarna kan vara relativt sikra pa att fa sina intdkter. Vid nybyggnation kan det
darfor vara sédkrare att bygga i omraden med hog- eller medelinkomsttagare, dér
betalningar sillan uteblir. For privatdgda fastighetsbolag med ekonomisk vinning
som incitament kan det dessutom vara svart att producera projekt med hogre fokus
pa gentrifiering. Vid nyproduktion av bostadsratter i omraden som i vanliga fall
mestadels bestar av hyresratter kan de nya bostédderna bli svarsalda. Detta kan vara
en anledning till att sadana projekt eventuellt blir bortprioriterade av de privatdgda
foretagen. Géllande hyresrédtter uppstar risken att de nya och antagligen dyrare bo-
staderna inte drar till sig intressenter med mojlighet att betala. De kommunaldgda
foretagen med ett tydligare intresse for allménnyttan kan daremot engagera sig mer
i sadana projekt.

Det blir inte ett socialt hallbart utvecklande av staden ifall fastighetsbolagen endast
bygger for de sikra malgrupperna for att garantera vinst. Nar omraden utvecklas ut-
efter betalningsférmagan skapas segregation. De kommunala fastighetsbolagen har
en stor mojlighet att motverka segregationen nir de utvecklar befintliga och nya
stadsdelar genom att bygga bostader tillgdngliga for alla kategorier av méanniskor.
Kommunen har dven stor makt da de utformar detaljplaner for att jobba mot ett
mer socialt hallbart samhalle. Det kan adven anses som en etiskt skyldighet for de
privata bolagen att &ven de har detta i atanke vid nybyggnation.
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Ett problem som paverkar den etiska samt socialt hallbara aspekten i samhallet ar
att bostadspriserna har okat drastiskt. Detta har medfort att det idag ar svart for
samhéllets mindre betalningstarka att ta steget in pa bostadsmarknaden. Diskus-
sion kring huruvida fastighetsbolagen tar tillrackligt med ansvar i dagslaget ar stor.
Anledningen till att bostadspriserna 6kat har berott pa en méngd orsaker. Bland
annat har kraven pa nybyggnation ékat mycket de senaste tjugo aren. Som namnts
i rapporten har mycket utav dessa nya kostnader uppstatt i samband med nya till-
ganglighetskrav pa bostdderna. Manga av dessa krav grundar sig i att alla individer
skall ha samma mojlighet. Detta gor det till en svar fraga i synpunkten av social
hallbarhet da varken personer med mindre betalningsstyrka eller personer med spe-
ciella anpassningskrav far uteslutas fran bostadsmarknaden.

Nybyggda bostader har mycket hogre priser jamfort med det gamla bestandet.
Manga i allmédnbefolkningen reflekterar kring om detta kan bero pa girighet pa fas-
tighetssidan. Mdojligheten att komma in pa bostadsmarknaden ar mycket begriansad
for laginkomsttagare och det ar ett problem. Det kan ifragasiattas om fastighetsédgare
och Byggnadsnamnden tar tillrackligt mycket ansvar agerar for att ta itu med detta
problem.
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Slutsats

Utifran bedrivna litteraturstudier och i enighet med samtliga intervjuade anses en
bostadsbrist rada pa Goteborgs bostadsmarknad. Bostadsmarknaden ar komplex
och kraftigt segmenterad, vilket har medfort att bristen i huvudsak drabbar vissa
specifika segment.

I analysen ses att en av de framsta orsakerna till den radande bostadsbristen &r
aterkommande prognostiseringsfel och en ovilja att investera i bostdder tidigare.
Det har inte tagits hansyn till fordrojningseffekter av regleringar eller tagits hojd
for hur befolkningstillvixten beror av omvarldsfaktorer. Den politiska viljan och
formagan att behandla bostadssituationen kraftfullt har saknats, och de planerade
resultaten har darfor inte 6verensstamt med det verkliga behovet.
Prognostiseringsfelen forstarks ytterligare av dagens suboptimala detaljeplanepro-
cess, dar problematiken till storsta del ligger hos Stadsbyggnadskontoret och den
avsaknad av konsekvens over tid som uppvisats. Samtidigt ar det tydligt att de nu
genomfort kraftiga atgérder, och har som mal att bygga upp en organisation for att
pa sikt klara att mota behovet.

Utifran de andra problem som identifieras i analysen, kan det konkluderas att en ef-
fektivisering av byggprocesserna ér vitalt for att i storre grad mota efterfragan. Med
en pagaende urbanisering ses ingen tendens till att Goteborgs befolkningsutveckling
stannar av, och utifran det ses det som osannolikt att kunna méta efterfragan helt,
vilket beror pa att det ej langre gar att bygga till de priser som efterfragas.

Det ses inte som troligt att dagens problematiska situation kommer kunna losas
utan att skapa ytterligare problem, da malinriktningen fortfarande ar att en specifik
méangd byggs snarare an vad som byggs. Slutligen forefaller det troligt att en kostsam
situation kommer uppsta niar Goteborgs stad tvingas uppbéra stora utgifter for
boendekostnader.
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