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Abstract

The housing shortage is a fact in large metropolitan areas. Expected increase in population of
young adults, a low supply of tenancies and increased parental accommodation describes part
of the whole housing problem; young adults’ difficulties in the housing market. This
combined with a housing policy that advocates exclusive new constructions to start vacancy
chains is an equation that does not add up. This study seeks to determine how the current
housing policy affects young adults directly and indirectly on the housing market. A survey
was conducted to help us reach the answer. Few of those who have moved in to the newly
produced tenancies are young adults with low-income and the tenancies neither have
generated vacancies in already existing stock. The new constructions do not help the young
adults to enter the housing market nor other capital-weak groups. The study contributes to the
understanding of how the current housing policy affects the already hard-hit by the current

housing shortage.
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Introduktion

Bostadsbristen drabbar hela Sverige men allra storst dr problemet i storstiderna dér arbets-
och utbildningsmojligheterna finns. Pa Boplats, Goteborgs Stads bostadsformedling av
hyresrétter, dr den genomsnittliga kotiden for att fa ett forstahandskontrakt drygt tvd ar
(Boplats 2014). Goteborgs Stads befolkning forvintas 6ka med 83 000 personer pé tio ar, de
alderskategorier som Okar snabbast dr barn och ungdomar samt personer oOver 75 ar
(Goteborgs Stad 2014). Enligt statistik okar den sa kallade mambokurvan drastiskt och unga
bor 1 storre utstrdckning én tidigare hemma hos vardnadshavare. Cirka 23 procent av landets
unga vuxna, personer mellan 20 och 27 ar, bor kvar hemma och i storstadsregionerna ar det
over 50 procent. Det ér frimst hyresritter som efterfragas av dessa personer och for att fylla
behovet av bostéder till alla som vill flytta hemifrdn behovs 189 900 nya bostidder enligt
Hyresgéstforeningens berékningar (Hyresgastforeningen 2014a). Statistiska Centralbyréns
undersdkning visar att unga vuxna i genomsnitt maste lagga mellan 65 och 76 procent av sin
nettoinkomst pa hyra dér inkomsten ar berdknad till cirka 10 500 kronor per ménad
(Hyresgistforeningen 2014b).

En rorlighet pé bostadsmarknaden krévs for att invanare létt ska kunna hitta en bostad
som passar den nuvarande livssituationen och pa s& vis ocksd gynna arbetsmarknaden och
tillvixten. Langa flyttkedjor genererar 6kad rorlighet men i storstadskommuner &r dessa svéra
att dstadkomma eftersom personer frdn andra delar av landet flyttar in och dérmed bryter
kedjan (jagvillhabostad.nu 2011). En flyttkedja uppstér nar ett hushall flyttar frdn en bostad
till en annan och dérmed frigér en vakans som star till forfogande pa bostadsmarknaden
(Chase 1991, s. 135). Att bygga mer &r alltsd bra for att fa igdng rorligheten men det finns
inga bevis for att det hjilper unga att fa sin forsta bostad och komma in pa marknaden, utan
bostdder maste byggas och formedlas direkt till dem (jagvillhabostad.nu 2011). Stellan
Lundstrom, professor i fastighetsekonomi, betonar vikten av att flyttkedjor startas. En dkad
omsittning pa bostadsmarknaden lindrar bostadsbristen. Det storsta problemet i
storstadsomrddena &r att fastighetsskatten tagits bort, det kostar ingenting att bo kvar i en
avbetalad villa samtidigt som det blir dyrt att sélja pa grund av skatt pa reavinst och rinta pa
uppskovsbelopp. Husédgare flyttar inte for det blir helt enkelt for dyrt, vilket leder till
inldsningseffekter (Lucas & Spédngs 2013). Inlasningseffekter innebér att ett hushall inte vill
overge sin éldre billigare bostad for en dyrare ny, dven om den egentligen passar hushallet
battre (Sandberg & Stahl 1976 se Bengtsson 1992, s. 46). Den hoga reavinstskatten ar idag det

framsta skalet till att ménga dldre inte byter sin stora bostad till ndgot mer dndamalsenligt.



Ligre reavinstskatt eller avskaffad rénta pa uppskov skulle stimulera rorligheten pa
bostadsmarknaden, skapa flyttkedjor och bidra till att befintligt bostadsbestand utnyttjas mer
optimalt (Olsson & Linder 2014).

Sveriges byggindustrier har kartlagt vilka typer av bostidder som bdst stimulerar en
flyttkedja. Studien visar att smahus och hyresritter i form av tva till fyra rum och kok skapar
den léngsta flyttkedjan (Sveriges byggindustrier 2004). En bostads- och byggpolitik som
baseras pé flyttkedjor leder till exklusiv nyproduktion som riktar sig till hushéll med hog

betalningsforméga och risken for 6kad segregation ér stor (jagvillhabostad.nu2011).

Problemformulering och syfte

Pa grund av den forvéintade befolkningsdkningen kommer efterfrdgan pd bostidder fortsitta
oka. Befolkningen Okar i snabbare takt &n bostider hinner byggas och kapitalsvaga riskerar att
fa flytta ut 1 periferin med langre avstdnd frdn centrum. Det stora antalet unga vuxna som
soker boende kraver att utbudet av sma, billiga och relativt centrala ldgenheter Okar.
Goteborgs Stad fardigstéller i snitt 2000 bostdder per ar, varav cirka 600 dr hyresritter
(Goteborgs Stad Fastighetskontor 2014), men nyproduktion dr dyrt och det som efterfragas ar
billigt boende. En etta i Goteborgs Stad kostar i genomsnitt 7500 kronor per ménad och for att
fa lov att hyra en lagenhet skall hyresgésten helst ha en inkomst pd minst det tredubbla av vad
hyran kostar. Den mer marknadslika bostadsforsorjningen i kombination med en 6kning av
den kapitalsvaga befolkningen dr enligt oss det storsta problemet. Upphovet till studien ligger
i en forvéning och upprordhet 6ver hur dyra nyproducerade ldgenheter dr, vi undrar vem dem
ar till for dd vi inte kan komma pd ndgon malgrupp som passar in. P4 grund av brist pa
lagenheter 1 det befintliga bestdndet antar vi att unga vuxna tvingas efterfriga smi
nyproducerade hyresldgenheter trots att de egentligen inte har rad.

Syftet dr att ta reda pd hur den bostadspolitik som fors idag paverkar unga vuxna
direkt och indirekt. Hjilper eller stjélper de nyproducerade hyresritterna dem pa végen till ett
eget boende? Vi syftar till att ta reda pd om unga vuxna bor i de sma ldgenheterna och dess
attityd till sin boendesituation samt om de unga vuxna gynnas av nyproduktionen genom att
bostéder i det befintliga bestdndet frigdrs till dem. Mélet med studien ar alltsd att ge en bild av
vilka som bor i nya hyresrétter och hur de upplever sin boendesituation och med det bidra till

den offentliga debatten kring dagens bostadspolitik.

Avgrdnsning
Det har tydligt synliggjorts vilka befolkningsgrupper som 6kar snabbast, darfor finner vi det
intressant att utifrdn en av dessa grupper och deras utsatta situation belysa problemet.
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Goteborgs Stad och de unga vuxnas bostadsbrist dr 1 fokus och baseras pa den statistik som
presenteras och skapar debatt i media. Vi har inte tagit stéllning till att denna grupp skulle
vara viktigare dn ndgon annan kapitalsvag grupp. Vi tror istéllet att resultatet kan appliceras
dven pd andra med l4g betalningsforméga till exempel pensiondrer och ensamstiende
fordldrar. Om nyproducerade hyresldgenheter inte péverkar unga vuxnas mojligheter att
skaffa bostad positivt, kan vi anta att sa inte heller &r fallet for 6vriga kapitalsvaga grupper. Vi
beaktar inte nyproducerade studentbostider dd det dr ett tidsbegridnsat boende och inte
efterfragas av alla. Studien identifierar ett led i varje hushills flyttkedja varfor endast den
kortsiktiga effekten av nyproduktion kan bestimmas. Dess langsiktiga effekter kan paverka
bostadskon i det befintliga bestdndet och inlasningseffekter positivt men det kraver ytterligare
forskning dér flera led av flyttkedjor tas i beaktning. Detsamma géller huruvida nyproduktion

motverkar segregation eller inte.

Teoretisk referensram

I f6ljande avsnitt ges en genomgang av forskning som berdr Sveriges bostadspolitik och dess
fordndring over tid samt medlemskapet i Europeiska Unionens péverkan pd den. Hur utbud
och efterfrigan samvarierar pd bostadsmarknaden samt en definition av bostadsbrist,
flyttkedja och attityd presenteras.

Historiskt sett har Sverige haft en utstickande roll ndr det géller bostadspolitik dér
bostadsmarknaden préglats av hyresrétter istéllet for bostadsritter for att forhindra instabilitet.
De senaste decennierna har dock en liberalisering skett och bostadspolitiken karaktériseras
numera av reducerade skatteforméner, reducerade bostadsbidrag och reducerade statliga
subventioner till bostadsbyggande samt en Okad betoning péd att bostad 4r den enskilde
individens eget ansvar. Sverige ror sig fran en generell till en mer selektiv bostadspolitik och
hyressektorn har minskat vilket lett till 6kad osdkerhet pd bostadsmarknaden (Holmqvist &
Magnusson Turner 2014, ss. 238-239).

Nér Moderaterna kom till makten 1991 tog reformerna vid och bostadspolitiken i
Sverige har sedan dess fordndrats drastiskt. Enligt den nya regeringen skulle bostdder inte
skiljas fran andra varor utan konkurrensutséttas som allt annat. De lagstiftningar som reglerat
bostadsmarknaden togs dérfor bort (Clark, Hedin, Lundholm & Malmberg 2012, s. 3). Det
politiska argument som anvédndes for att réttfirdiga minimeringen av subventioner, nir det
kommer till byggande, var att det inte langre behovdes i lika stor utstrackning. Detta pa grund
av ett stort Overskott pa bostdder i Sverige. Malet med att minska subventioner och

skatteldttnader var att minska de offentliga utgifterna men ocksé lata den privata marknaden



fylla gapet med nybyggda bostdder (Turner & Whitehead 2002, ss. 202-203). Sveriges
medlemskap i Europeiska Unionen har ocksa haft inverkan pa den svenska bostadspolitiken
och vilfdrdsstatens allmédnnytta (Holmqvist & Magnusson Turner 2014, s. 241). Med
allmdnnyttan menas bostadsaktiebolag som dgs av kommunen. Bolaget ska i allmidnnyttigt
syfte forvalta hyresréittsfastigheter (SFS 2010:879). Allminnyttan hade en betydande roll och
hyror forhandlades fram mellan kommunala bostadsbolag och hyresgéstforeningar. Detta
ansdgs illegitimt av privata aktdrer pa bostadsmarknaden for hyresrétter och en lagéndring
foreslogs. Det ledde till utfasningen av subventioner vilket har péverkat bostadsbyggandet
negativt, speciellt inom hyressektorn. Den 14ga bostadsproduktionen har lett till hoga och
snabbt stigande bostadspriser samt bostadsbrist, speciellt i stora stider (Holmgqvist &
Magnusson Turner 2014, ss. 241-242). En hel del av allmdnnyttan har sdlts ut och gjorts om
till bostadsrétter, vilket gjort att utbudet av billiga hyresrétter blivit allt mindre dver tiden. Da
staten inte ldngre subventionerar allménnyttiga bostdder tvingas de kommunala
bostadsbolagen bli vinstdrivande vilket leder till att 1ginkomsttagare exkluderas ritten till en
bostad (Clark et al. 2012, ss. 6, 24-25). Det har ocksa gjort att nyproduktionen av bostéder
minskat och hyrorna 6kat. De stigande hyrorna har gjort att fa lag- och medelinkomsttagare
har rdd, varken med bostadsritt eller hyresritt, speciellt inom storstadsomriden, dir
nyproduktionen ir till for hoginkomsttagare (Turner & Whitehead 2002, ss. 206-209).
Efterfragan visar hur stor kvantitet en konsument &r beredd att kopa vid olika priser.
Relationen mellan pris och efterfragan visas ofta grafiskt som en individs efterfrage-kurva for
en viss vara (Bengtsson 1992, s. 27). Jamviktspriset pd hyra bestims av efterfragan pa
bostidder. Genom att anta att utbudet pd bostdder ar oforanderligt, vilket dr fallet péd kort sikt,
kommer foréndringar i hyrespriser enbart bero pé att sd kallade efterfrdgechocker uppstar och
dessa leder 1 sin tur till en hdjning av priset. D4 utbudet av bostdder pa lang sikt kan &ndras,
kommer bostadsbestdndet med tiden att 6ka och ddrmed kommer priset gd mot jimvikt igen
(DiPasquale & Wheaton se Edelstein & Tsang 2007, s. 300). En fordrdjningsperiod véntas
dock forekomma da inldsningseffekter forhindrar hyrorna att dtergd till jimviktspris. Hur fort
det gir bestdms bland annat av hur effektiv nyproduktionen dr (Edelstein & Tsang 2007, s.
301). Fingleton (2008, ss.1546-1548) menar dock att en indirekt konsekvens av ett Okat
bostadsutbud genererar férre prisviarda bostidder och istéllet kommer hoga priser att dominera.
Studier visar att fornyelse pd bostadsmarknaden inte alltid kommer av invanarnas behov och
efterfrigan. Aven om kvantitativa mal uppnés gynnar det inte alltid kvalitativa och sociala

mél (Elander 1995, s. 924). Begrinsningar pd bostadsmarknaden leder till ett 1dgt samband



mellan efterfrdgan pd boende och det faktiska valet av boende (Gérling & Friman 2002 se
Magnusson Turner 2008, s. 3).

“Bostadsbrist ér ett tillstind dir ndgon eller ndgra ménniskors bostadsstandard &ar lagre
dn vad som dr Onskvirt enligt ndgon norm” (Bengtsson 1992, s. 12). Med denna definition
konstateras att bostadsbrist dr ett normativt begrepp, huruvida det rader brist eller inte dr en
fraga om vérderingar. Bostadsbrist innebdr en negativ avvikelse mellan ett verkligt tillstand
och ett Onskat tillstdnd (ibid s. 13). Bengtsson anvinder tva idealtyper, marknadsperspektivet
och det politiska perspektivet, for att specificera normer for bostadsstandard. Enligt
marknadsperspektivet dr efterfrigan den norm vilken avgdér vad som ska betraktas som
onskvird bostadsstandard. Bostdders ldnga livslangd, produktionstid samt geografisk
ororlighet gor att utbudet bara kan anpassa sig till efterfrigan mycket ldngsamt (ibid ss. 27-
29). Det politiska perspektivet innebédr att bostadskonsumtionen styrs av politiskt faststdllda
standardnormer och bostidder ska inte ses som en marknadsvara. Fordelningen av de befintliga
bostéderna ska ske genom kriterier som &lder och familjesammanséttning. Produktionen av
nya bostéder planeras detaljerat baserat pd prognoser om befolkningsutveckling, omflyttning
och fordandringar 1 hushéllsstrukturen. I det politiska perspektivet dr det behoven som avgdr
vad som ska betraktas som onskvérd bostadsstandard (ibid ss. 38-39). "Bostadsbrist kan vara
brist pd bostéder i allmdnhet men ocksa brist pa bostider med vissa bestimda egenskaper”
(ibid s.81).

En flyttkedja startar ndr exempelvis ett nytt hus byggs och nigon flyttar fran sin
bostad in i det nybyggda och ddr med l&dmnar sin bostad ledig till ndgon annan och s& vidare.
Négon flyttkedja uppstdr inte om ett hushall delar pé sig, exempelvis ndr ungdomar flyttar
hemifran och vardnadshavaren bor kvar, inte heller nir ett bostadsbyte sker eller om flytten
sker fran ett andrahandsboende (Chase 1991, s. 135). Okad bostadsbrist i tillvixtregionerna
paverkar formationen av nya hushall, arbetsmarknaden och langsiktigt &ven den ekonomiska
tillvixten. Problemet kan avhjilpas antingen genom ett 6kat bostadsbyggandet eller genom ett
mer effektivt anvidndande av det befintliga bestandet. Vid nyproduktion som l6sning uppstér
problematiken med vilken typ av bostider som ska byggas. Alternativen ar att bygga direkt
for de hushall som har ett politiskt erkidnt behov av en ny bostad, eller med en tro om att nya
exklusiva bostidder ska generera ett utbud av bostdder i redan befintligt bestdind som passar
ekonomiskt svagare hushdll. Kritiken &r stark mot det laga byggandet av nya bostéder samt
byggandet av “fel” bostdder. Vissa hdvdar att exklusiv nyproduktion trdnger bort bostéder
avsedda for kapitalsvaga hushall. Foresprékare av detta marknadsbaserade byggande menar

att dagens produktion underldttar rorligheten och att det pé sa sitt tillgodoser behoven for mer
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vélbargade hushéll samtidigt som bostidder frigors at kapitalsvaga hushall (Magnusson Turner
2008, ss. 2-4).

Attityder bygger pd vérderingar och de bildas av varje individs erfarenheter.
Emotionella, kognitiva och beteendeinriktade komponenter kan urskiljas. Dessa samvarierar
med attityder pd sa vis att varje individs attityd till ndgot baseras pa information som bygger

pa kénslor, kunskap eller tidigare beteende (Olson & Zanna 1993, ss.119-120).

Hypoteser

Dagens politiska situation har lett till hoga hyror pa de nyproducerade hyresldgenheterna och
unga vuxnas svarigheter att fa bostad &r ett faktum. Tva hypoteser har utformats for att ta reda
pa hur dessa tvd komponenter samvarierar. Den forsta hypotesen berdr den direkta effekt
stadens nyproduktion har pd unga vuxna och utgar dérfor fran deras attityd. Anledningen till
att hypotesen endast berér smé ldgenheter ar for att det dr dér unga vuxna forvédntas bo. Den
andra hypotesen har for avsikt att testa om det finns ndgon indirekt effekt pa unga vuxna
genom att ta reda pd om vakanser frigjorts i det befintliga bestandet. Nyproduktionen antas
vara for dyr for att nagon skulle flytta frdn ndgot billigare i1 befintligt bestdnd. Samtliga

lagenheter berors i1 andra hypotesen for att se flyttkedjeeffekten av hela nyproduktionen.

1. Det finns ett samband mellan att bo i en liten nyproducerad ldgenhet och att vara
missndjd med sin boendesituation.
2. Majoriteten av de som bor i nyproducerade hyreslédgenheter har inte startat ndgon

flyttkedja i Goteborgs Stad.

Metod

Hypoteserna accepteras eller falsifieras med hjidlp av denna kvantitativa studie dir en
enkdtundersokning genomfordes 1 Goteborgs Stad pa boende 1 nyproducerade
hyresldgenheter. Frdgeundersokning valdes for att kunna stidlla samma och manga frigor till
ett stort antal personer och sedan jamfora uppgifterna och analysera dem med siffror. For att
gora antaganden om hur stadens unga vuxnas paverkas direkt och indirekt av nyproduktion
tillfrdgades alla hushall oavsett storlek pa ldgenhet och alder pa hyresgisterna.

Populationen dr de som bor i nyproducerade hyreslédgenheter i centrala Géteborg vilka
har haft inflyttning under de tre sista kvartalen 2014 och det forsta kvartalet 2015. Samtliga
bostadshus dr beldgna inom ett avstind pa 20 minuter med kollektivtrafik frdn Goteborgs

centralstation. Ett bekvimlighetsurval, dir samtliga antréffbara anvinds i studien, var for oss
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den bdsta metoden dé vi undersokte privatpersoner dir svarsviljan ofta dr 1ag och det dr svart
att fa tag i dem. Alla har olika livssituationer och dr hemma olika tider pd dygnet, varfor ett
slumpmassigt urval dir endast exempelvis var fjarde hushall tillfrdgats, hade gett oss en ligre
svarsfrekvens. Forsok gjordes att kontakta hyresvérdarna for att fa hjilp med att komma in i
hyreshusen alternativt f4 kontaktuppgifter till hyresgésterna, dock fick vi ingen respons. Utan
tillgdng till mejladresser och utan telefonkontakt som alternativ nér det géiller webbenkéter tog
vi istdllet personlig kontakt genom hembesok. Alla hyresgister fick samma chans att svara pa
enkéten, de som inte Oppnade sin dorr varken formiddag eller eftermiddag/kvill fick en lapp
med information om studien samt en lénk till enkéten i sitt postfack. Det dr svart att fa en hog
svarsfrekvens vid denna typ av undersokningsmetod men véra tre forsok till att fa varje
hushall att delta har minskat skdlen for dem att inte svara och genererat 110 enkétsvar. Dessa
utgor véra analysenheter 1 form av hushall vilka vara resultat grundat sig pa. Resultatet visas i
procentandelar i tabeller och diagram baserat pa de 110 hushallen.

Enkétundersokningen innehdll standardiserade fragor med till storsta delen fasta
svarsalternativ for att beskriva hur vanligt forekommande de olika svaren dr och for att géra
antaganden om de olika grupperna i urvalet. Forsta delen i den enkédt som anvéndes innehaller
bakgrundsvariabler sdsom kon, inkomst och sysselsdttning vilka anvdnds som
forklaringsvariabler till enkdtens attitydfragor. Del tvéd i enkéten bestar av frdgor angdende
respondenternas nuvarande boendesituation. Med hjdlp av en fyrgradig Likertskala samt ett
“vet inte” alternativ har respondenterna fatt ta stillning till sju pastdenden angdende deras
boende. I de fall dir de instimmer helt eller delvis kan vi anta en missndjdhet och i de fall dér
de inte instimmer alls eller delvis antar vi att de dr n6jda med sitt boende. Attitydfrdgorna i
del tvé syftade till att fa folk att ta stéllning till sin boendesituation och dvriga fragor anvindes
for att testa samband till varfor nyinflyttade 1 likvérdiga bostdder har olika attityd. Hur ndjda
de boende dr med sin boendesituation ger svar pd om den forsta hypotesen kan accepteras
eller inte. Den tredje och sista delen av enkédten innefattar fridgor om respondenternas
foregdende boendesituation. Dessa anvénds till att ge svar pa hur manga vakanser som
lamnats i Goteborgs Stad med hjélp av den studerade nyproduktionen. Om flyttkedjor inte
startats 1 majoriteten av fallen accepteras den andra hypotesen. Enkéten avslutades med ett
Oppet falt dir respondenterna fick mdjlighet att l&dmna sina synpunkter vilket i flera fall
genererade ytterligare information om hyresgésternas attityd till sitt boende 1 egna ord. Citaten
analyseras fOr att ge en bredare bild av hyresgésternas dsikter.

Studiens fokus kréver att unga vuxna i aldrarna 20 till 27 ar kategoriseras. Resterande

aldrar delas in 1 kategorierna dldre vuxna, 28 till 64 &r och personer i pensionsélder, 65 ar eller
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dldre. Inkomsten har kategoriserats till 14g- medel- och hoginkomsttagare, dir de som tjdnar
upp till 15 000 kronor per manad ses som laginkomsttagare, de som tjdnar mellan 15 000 och
30 000 kronor ses som medelinkomsttagare samt de som tjanar over 30 000 kategoriseras till
hoginkomsttagare. Lagenhetsstorlek delas in i mindre &n 50 kvadratmeter och storre &n 50
kvadratmeter och definieras som sma respektive stora. Utbildningsnivé kategoriseras till lag-
medel- och hogutbildade. Lagutbildade dr de som har grundskola som hogsta avslutade
utbildning, medelutbildade har gymnasium som hdgsta avslutade och hogutbildade har
hogskola, universitet eller annat eftergymnasialt som hogsta avslutade utbildning.

Bortfallet innehéller personer som inte varit antrdffbara pa tvd forsok och inte varit
villiga att besvara enkéten via lanken pd egen hand samt personer som inte behdrskar det
svenska spriket. Urvalet dr inte slumpmaéssigt utan Tabell 1 visar hur representativt urvalet ar
i forhéllande till populationen. Den procentuella fordelningen av de variabler vi kdnner till
hos populationen; ldgenhetsstorlek, kon och alder, och motsvarande i urvalet visas.
Differensen dr den procentuella skillnaden mellan urvalet och populationen pa respektive
variabel. I de fall dir de nybyggda ligenheternas exakta storlek har funnits tillgéngligt pa
bostadsbolagens hemsidor har dessa anvints, i de fall dér endast antal rum och kok har angetts
har vi definierat ett rum och kdok till mindre &n 50 kvadratmeter och tvé till fem rum och kok
till storre &n 50 kvadratmeter eftersom fordelningen &r sadan i de andra husen vi undersokt.
Genom upplysningshemsidor har vi registrerat de boendes alder och kon i den utstrackning
det varit mojligt. I de fall dar de boende dr sambo och tvé personer stir pa adressen har bada
registrerats for att fi en tydligare bild av populationen och eftersom vi inte kan veta vem i
hushallet som svarat pa enkdten. D4 antal hyresgéster dr fler an antalet hushall kan endast den
procentuella fordelningen anges, studien &r baserad péd antal hushdll darfor skulle antal
individer ge en missvisande bild. Urvalet har en procentuellt storre svarsfrekvens hos unga
vuxna i jdmforelse med hur stor andel av dessa som finns i populationen och en ldgre
svarsfrekvens av de éldre 4alderskategorierna. Konsfordelningen &r proportionell till

populationen, det finns fler kvinnor och fler kvinnor &n mén har svarat.

Tabell 1. Jamforelse mellan urval och population

Kén Alder Lagenhetsstorlek
Man Kvinna Ung Aldre Pensions- Liten Stor

vuxen vuxen alder
Urval 47,7 52,3 46,0 45,0 1,8 37,8 62,2
Population 49,8 50,2 37,5 58,5 4,0 27,3 72,7
Differens 2,1 2,1 8,5 -13,5 -2,2 10,5 -10,5




Metodologiska begrinsningar

En del av populationen talade inte svenska vilket ledde till att de inte kunde delta i enkdten
trots att de egentligen var villiga. Vi forstod i efterhand att vi kunde haft en alternativ enkit pa
engelska for att minska bortfallet, det hade 1 sa fall minskats till de som inte kunde engelska
eller svenska. En annan upptdckt vi gjorde efter insamlingen av data var att tvd av
attitydfragorna i1 enkidten kan ha misstolkats. De innehaller tvd pastdenden i1 ett vilket
resulterade i att om respondenten inte var uppmirksam kan fragan ha besvarats utan att ta alla
variabler i beaktning. Det &dr svart att mita attityder och sérskilt i relation till pengar, alla
vérderar pengar olika och det gar inte att veta hur respondenterna har tinkt nir de svarat pa

enkétfragorna.

Resultatredovisning

I f6ljande avsnitt presenteras det insamlade empiriska materialet och resultatet av detta. Forsta
avsnittet innefattar studiens oberoende variabler som redovisas for att ge en ytterligare bild av
vilka som bor i de studerade bostidderna samt for att finna eventuella samband till attityd. I
andra avsnittet hanteras resultatet av pastdendena kring attityd som stéllts i enkéten. Vi visar
hur dessa operationaliserats till ndjd och missndjd och gor sambandtester till de oberoende
variablerna. De resultat som kan kopplas till flyttkedjor och inldsningseffekter redovisas i det

tredje avsnittet och slutligen presenteras en analys av den samlade empirin.

Oberoende variabler

I de studerade hyresldgenheterna dr 52 procent kvinnor och resten mén. Den totala variansen
pa lder dr 20 till 67 ér, 49 procent hor till kategorin unga vuxna och 51 procent &r 28 ar eller
dldre. Majoriteten tillhor medelinkomsttagare och en fjardedel dr ldginkomsttagare. En klar
majoritet med nédstan 62 procent har hogskola eller universitet som hdgsta avslutade
utbildning, 6 procent har annan eftergymnasial utbildning. Hela 66 procent arbetar heltid, 19
procent studerar och av dessa arbetar nistan hilften extra. Ovan ndmnda resultat illustreras i
Tabell 2, kolumnen annat under sysselsdttning innefattar deltidsarbete, arbetsloshet, pension,

sjukskrivning och fordldraledighet.



Tabell 2. Oberoende variabler

Kon Alder Inkomst
Kvinna Man Ung vuxen Aldre vuxen Pensionsalder Lag Medel Hog
Andel i procent 52,7 47,3 49,0 49,0 2,0 23,9 55,0 21,1
Summa 100 100 100
Utbildningsniva Sysselsdttning

Lag Medel Hog Heltidsarbete Studier Annat

Andel i procent 1,8 30,0 68,2 66,4 19,1 14,5

Summa 100 100

Lagenheterna som dr upp till 50 kvadratmeter har en genomsnittlig hyra pa 7615 kronor per
ménad och de som ér storre dn 50 kvadratmeter kostar i genomsnitt 9671 kronor per ménad.
Hyresgésterna i sma ldgenheter har en genomsnittlig bruttoinkomst pd 23 366 kronor per
manad och dem i stora 22 537 kronor per manad. Tabell 3 visar om de bor ensamma eller
sambo fordelat pd hyreskostnadsfordelning i forhdllande till vilken ldgenhetsstorlek de
innehar. Boende i sma ldgenheter bor i storre utstrdckning ensamma @n sambo och stir for
hela hyreskostnaden sjédlv. Boende i stora lagenheter bor ndstan uteslutande sambo och delar
hyreskostnaden med nagon. Att de flesta i stora ldgenheter delar pd hyreskostnaden kan
forklara att den genomsnittliga inkomsten &dr ldgre hos de som bor i dessa trots att hyran i
genomsnitt dr hogre. Det dr billigare att dela pd en stor lagenhet &n att betala en liten ensam.
Tabell 4 visar hyreskostnadsfordelningen fordelat pa vilken inkomst de har i forhéllande till
alder. Utav de som stér for hela hyreskostnaden sjélv dr endast fyra procent 1dginkomsttagare,

laginkomsttagarna bor i storst utstrickning i de lagenheter som delar pa hyreskostnaden.

Tabell 3. Hyreskostnadsférdelning

Ensamstdende Samboende Summa i procent
Star for Delar pa Star for Delar pa
hyreskostnad sjalv hyreskostnad hyreskostnad sjalv hyreskostnad
Liten 58,5 4,9 7,3 29,3 100
Stor 5,9 0,0 10,1 84,0 100
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Tabell 4. Betalningskapacitet

Star for hela hyreskostnaden Delar pa hyreskostnaden Summa i procent
Lag Medel Hog Lag Medel Hog
inkomst inkomst inkomst inkomst inkomst inkomst
Ung vuxen 0,0 18,0 8,0 30,0 38,0 6,0 100
Aldre vuxen 8,0 16,0 20,0 10,0 36,0 10,0 100
Pensionar 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 100
Alla dldrar 4,0 16,8 13,9 19,8 37,6 7,9 100

Den studerade nyproduktionen verkar vid en forsta anblick ha gynnat relativt ménga i
aldersgruppen unga vuxna men inte en enda av dessa som faller inom ramen laginkomsttagare
star for hela sin hyreskostnad, varfor ingen positiv direkt effekt for denna grupp kan antas.
Resultatet tyder ocksa pa att det inte finns ndgon annan mojlighet én att antingen arbeta heltid
eller att dela hyreskostnaden med ndgon for att kunna bo i dessa nybyggda ldgenheter.
Likheter i sysselsattning och utbildningsniva hos hyresgésterna beror inte pa att endast en viss
homogen grupp efterfrdgar nyproducerade hyresritter utan det dr snarare bara personer med
dessa kriterier som har mdjlighet att bositta sig hdr. Unga vuxna med lag inkomst borde
efterfraga, och bo i, de sma ldgenheterna men istéllet delar de en storre lagenhet d& detta blir
billigare. Dérmed inte sagt att de unga vuxna som &dr samboende inte hade varit det om de
hade haft rad att bo sjélva, resultatet visar dock att unga vuxna med l18g inkomst som inte har
nagon att dela 14genhet med inte heller kan flytta till de nyproducerade hyresrétterna. Foljande

citat tyder pa att det finns de som tvingas skaffa sambo pa grund av kostnaden.

Jag har hyrt ut ett rum sa att jag kan betala hyran, det var for dyrt for mig att betala
8200/man ensam. Och ldgenheten &r for stor. Men den var den enda som jag kunde hitta! 3
r o k och 8200 i hyra. Nu har jag en roomate.

En person som egentligen efterfragar en billigare och mindre ldgenhet &n vad hen fatt tag i
innebdr inte bara en missmatchning for den enskilda individen utan dven att ett hushall med
fler personer gétt miste om vad de efterfragar. Baserat pa denna personens utsaga kan vi anta
att tre hushall bor “fel”; en person dnskar mindre boende, en person ér inneboende istéllet for

att ha nagot eget och ett hushall onskar storre boende.

Attityder
Alla péstdenden angéende attityd till sitt boende operationaliseras till ndjd eller missndjd och

ger en intervallskala som kan anta virdet noll eller ett. Ett index Over alla pastdenden har

11



konstruerats for att se den totala attityden till sin boendesituation och utifran det kan vi utldsa
hur nojda eller missndjda hyresgésterna dr generellt. Att ha attityden missndjd har vérdet ett
och att vara ndjd har vérdet noll. Total missndjdhet skulle ge vérdet sju och total ndjdhet
skulle ge virdet noll, ju hdgre medelviardet dr desto mindre ndjda &r hyresgésterna.
Sambandstester mellan attitydindex och oberoende variabler genomfors for att urskilja om de
oberoende variablerna har nadgon effekt pa den beroende variabeln, attityd. Inkomsten dr inte
langre kategoriserad till virdena 1ag, medel och hog utan uppdelade 1 5000 kronors-intervall.
Detsamma giller ldgenhetsstorlek som nu dr uppdelade i tio kvadratmeters-intervall. Da
studien inte dr baserad pa ett slumpmassigt urval utfors ett sa kallat icke-parametriskt test ndr
samband testas. Det signifikanstest som anvinds &r chi-2 och sedan visas effekten med
Cramers V. Med ett chi-2 test jamfors urvalets sanna resultat med de forvintade resultat ett
slumpmassigt urval hade gett. En signifikansnivd pd under 0,05 innebér att det &r 5 procents
risk att slumpen orsakat resultatet och endast resultat som har en signifikans under 0,05
beaktas. Cramers V visar hur mycket den oberoende variabeln forklarar den beroende
variabeln, alltsa hur starkt sambandet dr. Mattet kan anta virden mellan noll och ett diar virdet
noll antas nér variablerna dr helt oberoende av varandra och vérdet ett nir sambandet &r

fullandat.

Tabell 5. Attitydindex i forhallande till oberoende variabler

Kon Alder Inkomst Utbildningsniva Lagenhetsstorlek
Attityd
CramersV 0,277 0,302 0,251 0,286 0,254
Signifikans 0,326 0,262 0,506 0,249 0,520

Tabell 5 visar att sambandet &r 14gt d& Cramers V pa samtliga genomforda test ar relativt langt
ifran talet ett. Det betyder att attityden inte i sérskilt stor utstrickning kan forklaras av de
oberoende variabler som den testats mot. Mojligen kan icke-sambanden bero pa att det i
enkétens péstdenden redan finns oberoende variabler i forhallande till attityden i form av
inkomst och ldgenhetsstorlek, det dr svart att veta om svaren dr baserade enbart pa dessa. Det
kan ocksé bero pa att det &r mycket som paverkar en individs attityd, respondenterna kan ha
baserat sina svar pi tidigare erfarenheter och/eller sociala forhallanden som inte tagits med i
denna berdkning, de kan dessutom péverkas omedvetet ndr de svarar. Dessa sambandstester

har en signifikans 6ver 0,05, vilket innebdr att resultaten kan vara orsakande av slumpen.
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Starkare samband skulle kunna finnas egentligen, men eftersom resultat med sa hog
signifikans inte kan sdkerstéllas statistiskt kommer dessa inte anvédndas vidare istudien.

Efter upptickten att vért attitydindex inte kan kopplas till ndgon av de oberoende
variablerna séras indexet igen och péstdendena &r nu fristiende. Varje péstaende testas med
Cramers V mot variablerna kon, alder, inkomst, utbildningsnivd samt lagenhetsstorlek.

Sambandens styrka och signifikansnivéa visas i Tabell 6.

Tabell 6. Attityd i forhallande till oberoende variabler

Kén Alder Inkomst Utbildningsniva Lagenhetsstorlek
Jag anser att min bostad Cramers V 0,074 0,096 0,089 0,084 0,427
ar for liten i forhallande Signifikans 0,436 0,627 0,647 0,680 0,001
till hyran
Jag &r beredd att flytta Cramers V 0,052 0,145 0,258 0,232 0,253
ldngre fran centrum om Signifikans 0,591 0,350 0,029 0,054 0,228
hyran blir billigare
Jag tycker att minbostad  Cramers V 0,182 0,141 0,159 0,134 0,205
ar tillrackligt centralmen Sjgnifikans 0,057 0,363 0,254 0,371 0,465
hyran ar for hog
Jag &r beredd att sinka Cramers V 0,103 0,030 0,135 0,172 0,074
min boendestandard om Sjgnifikans 0,281 0,995 0,371 0,201 0,988
hyran blir billigare
Jag &r néjd med min Cramers V 0,200 0,128 0,085 0,165 0,159
boendeform (dvs. Signifikans 0,036 0,433 0,677 0,223 0,736
hyresratt) men hyran ar
for hog
Jag bor har pé grund av Cramers V 0,179 0,020 0,020 0,091 0,203
brist pa andra billigare Signifikans 0,064 0,840 0,979 0,640 0,487
boendealternativ
Jag anser att min hyra ar Cramers V 0,098 0,120 0,387 0,079 0,323
forhogiforhallandetill —  gionifivans 0,306 0,481 0,022 0,711 0,043

min inkomst

Tva av dessa sambandtest dr signifikanta, alltsa statistiskt sdkerstdllda och inte orsakade av
slumpen, for att visa sambandets riktning illustreras dem i tva linjediagram. Linjen i Figur 1
visar sambandet mellan attityd till ldgenhetsstorlek i forhallande till hyra och verklig
lagenhetsstorlek. Cramers V antar virdet 0,427 det betyder att sambandet dr ganska starkt. Ju
mindre l4genhet respondenterna innehar desto mer missndjda dr de med sin hyra. Missndjet
kan forklaras av att kvadratmeterpriset pd de sma ldgenheterna dr hogre och att hyresgisterna
i storre utstrdckning bor ensamma i dem. Missndjet kan ocksa bero pd vilka tidigare
erfarenheter hyresgésterna har, men det gér inte att urskilja ndgon skillnad 1 attityd baserad pé

tidigare boendeform.
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Figur 1. Jag anser att min bostad ar for liten i forhallande
till hyran

Figur 2. Jag anser att min hyra ar for hog i forhallande
till min inkomst
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Linjen i Figur 2 visar sambandet mellan attityd till hyra i forhallande till inkomst mot verklig
inkomst. Cramers V antar virdet 0,387 och missndjdheten till sin hyra minskar med 6kande
verklig inkomst. Resultatet beror formodligen pé att ju hogre inkomst respondenterna har
desto mindre berdrs de av sin hyreskostnad. Hur stor andel av inkomsten som méste 14ggas pa
hyra ar avgorande for hur den upplevs. Att samband gér att urskilja trots att inget fanns nér
attitydindex anvindes kan bero pd att pastdendena i sig innefattar samma oberoende variabel,
lagenhetsstorlek och inkomst anvinds redan i pastdendena och nir de sedan sitts i relation till
den verkliga oberoende variabeln kan samband forvéntas. Inga fler sambandstester utfors, nu
studeras istdllet den totala attityden oberoende av andra variabler. Attityden till sitt boende
kan avlédsas av ytterligare en fridga som inte tillhorde attitydindex, dir hyresgésterna fick ta
stdllning till om de ansag sin hyra rimlig. Figur 3 visar instéllningen till hyran uppdelat pd om

de bor i liten eller stor 14genhet.

Figur 3. Anser du din hyra rimlig?
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En klar majoritet av samtliga hyresgéster anser inte sin hyra vara rimlig, oberoende av
lagenhetsstorlek, varfor antaganden om att hyrorna overlag anses for dyra kan goras. Den
hoga andel som inte star for sin hyreskostnad sjélv gor att resultatet kan tolkas pé tva sitt, vi
vet inte om de relaterar till hela hyran eller endast den del som de sjélva stir for. Om vissa
relaterar sin enskilda inkomst mot den totala hyran kan resultatet anses missvisande
tillskillnad om hyran upplevs orimlig dven nir den ar delad pa tvd. Inga markanta skillnader
mellan ldgenhetsstorlek finns heller i de pastdenden som tillhér det ursprungliga
attitydindexet. Dérfor visas endast den totala procentandelen som instimmer respektive inte

instimmer 1 Tabell 7.

Tabell 7. Attityd

Instammer inte Instammer Summa i procent
Jag anser att min bostad ar for liten i 27,3 72,7 100
forhallande till hyran
Jag ar beredd att flytta langre fran centrum 74,1 25,9 100
om hyran blir billigare
Jag tycker att min bostad ar tillrackligt central 22,7 77,3 100
men hyran ar for hog
Jag dr beredd att sdanka min boendestandard 52,3 47,7 100
om hyran blir billigare
Jag ar n6jd med min boendeform (dvs. 15,5 84,5 100
hyresratt) men hyran ar for hog
Jag bor har pa grund av brist pa andra 44,4 55,6 100
billigare boendealternativ
Jag anser att min hyra ar for hog i forhallande 35,5 64,5 100

till min inkomst

Tydliga likheter i attityd finns hos samtliga hyresgister. En majoritet instimmer i1 alla
pastaenden forutom de tvd som handlar om att sénka sin boendestandard och att flytta langre
frén centrum. Vilket kan forklaras av att det finns en vilja att ha en viss standard och centralt
lage pa sitt boende utan att vara beredd att betala det pris som krévs, ett “bade édta kakan och
samtidigt ha den kvar’-fenomen. Det kan ockséd vara si att standarden inte dr s& hog som
nyproduktion utger sig for att vara och att de boende tycker att det &dr i underkant av vad de

vill ha. Nagra hyresgéster beskriver situationen enligt f6ljande.

Hyrorna &r véldigt hdga i nyproducerade ldgenheter trots lyhdrda och nagot halvtaskig
kvalité pa ligenheterna.
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Vi dr nojda med ldgenheten i stort men hyran dr hog och slutfinishen dalig. Det saknas
végguttag i hallen, ett av uttagen hade ingen strom nér vi flyttade in. Védggarna ar pd manga
stdllen ojamnt spacklade och pa ett litet stille utanfor var uteplats har de missat att mala
betongen. Hissen gar langsamt, later mycket och dr full av méarken. Dorroppnaren till
loftgangen har krénglat. Lagenheten é&r jittefin och pé en vanlig hyresritt hade dessa saker
inte stort mig, men med vér hyra forvintar man sigperfektion.

Légenheterna haller inte alls den kvalitet som var forvédntad, dessa "modulldgenheter" har
visat sig vara okristligt Iyhdrda och ett "hetsbygge", vilket visar sig i kvaliteten pa
materialet. Golvet dr helt okej men den billigaste varianten, spis och flikt &r av dom
billigaste varianterna och dessutom leder spisflakten inte ut oset utan filtrerar det genom
kolfilter. Huset vibrerar nir hissen fardas i sitt schakt, vilket resulterar i att samtliga boende
blir varse om nér ndgon ir pa vig ut pa nya dventyr. Detta ar framst irriterande kvéllstid.
Hissen har dessutom stannat vid ett flertal tillfdllen och varit ur funktion. Huset "skakar" av
okénd anledning vid vissa tillfallen. Var TV kan plotsligt borja gunga, likasa taklampor och
véra storre plantor i fonster.

Dessa citat tyder pa att hyresgésterna faktiskt dr missndjda med standarden pd sina nya
bostider varfor vi kan anta att de inte #r beredda att séinka den ytterligare for en ligre hyra. A
andra sidan kan nistan 48 procent ténka sig att sdnka sin boendestandard vilket tyder pa att de
hyresrétter som studerats har en onddigt hog standard. Det kan ocksa bero pé att personer med
andra Onskemél tvingas efterfrdga dem 1 brist pd annat. Det dr tydligt att vad som &r hog
standard definieras och vérderas olika. De hyresgéster som inte instimmer i de &vriga
pastaendena &r antingen helt enkelt ndjda med sin nya boendesituation eller sd dr de ndjda
med att ha en bostad dverhuvudtaget. En del av hyresgisterna kanske inte ser ndgon annan
mdjlig boendesituation &n den nuvarande pa grund av langa kder pa bostadsmarknaden varfor
de upplever sig vara ndjda dverlag. Foljande citat styrker antagandet om att hyresgésterna ar

ndjda over att dverhuvudtaget ha en bostad, trots att stor del av inkomsten 14ggs pa hyra.

Jag lagger ca 2/3 av min nettolon pa bostaden i véntan pa att min sambo ska borja jobba
igen efter mammaledigheten, men just nu ldgger jag inte mycket pengar pa ndjen. Trots
detta kdnner jag ett lugn jag inte haft de senaste 2 &ren da det ar fantastiskt skont att bo i ett
permanent boende vilket tillsammans med fast anstéllning 4r en enorm trygghet och lattnad.
Dyrt, men for oss vél virt pengarna!

Bodde innan inneboende hos kompis i Kortedala tillsammans med min flickvdn nér
erbjudande gavs om ldgenhet efter bara 2.5 ar pa boplats var det ingen frdga om att tacka
nej dven om hyran dr hog.

Det hir tyder pa att bostadsbristen dr sapass utbredd att tak over huvudet ar en ldttnad och
ingen storre vikt laggs vid att bostaden &dr dyrare &n vad dem egentligen har rad med. Att
majoriteten av hyresgésterna i de dvriga pastdendena i Tabell 7 instimmer visar att missndjet
ar stort hos ménga hyresgéster i nya hyreshus och att det saknas bostdder som matchar

efterfragan. Problemet kanske till och med &r storre dn befarat dé inte bara hyresgister i sma
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lagenheter upplever missndje. Nedan citat visar att personer i urvalet valt boende pa basis av

att det dr enda lediga alternativet, inte for att det ar den de efterfragar.

/.../. Jag kommer ge detta en chans for att komma in pd marknaden men ser inga problem
med att sinka min standard pa lagenhet for att fa lite billigareboende.

Anledningen till att jag bor dir jag gor &r for att det var vad som fanns att fé tag i. Stod 1 ko
i 4 ar pa boplats innan jag fick ndgot erbjudande. Anledningen till att jag fick erbjudande
var for att jag tog saken i egna hénder och sjédlv pratade med hyresvédrden. Det ar enda séttet
att faktiskt fa tag i en etta i narheten av centrum. Ska du ha en etta via boplats och inte gor
nagonting &t det sjélv kan man vénta tills haret fallerav.

Jag bor i min nuvarande ldgenhet just for att hyran dr hog och for att ldgenheten inte &r
prisvérd, dvs. hade hyran varit lagre hade det varit fler sokande pa ldgenheten och jag hade
darfor antagligen inte fatt den. Och detsamma géllde min forra ldgenhet som var bade for
stor och inte prisvérd (och inte sarskilt trivsamens).

Langa bostadskoer gor att individer inte lingre efterfrigar det som passar deras livssituation
bést, utan tar vad som finns tillgéngligt i hopp om battre alternativ i framtiden. Citaten visar
ocksa att bostadskoderna inte fungerar i enlighet med hur det borde vara, da genvdgar behdver
tas och att farre personer dn vad som egentligen behover ligenhet ansoker pad grund av de

hoga hyrorna.

Flyttkedjeeffekter

I Figur 4 visas att atta procent av de nyinflyttade dr debutanter pd bostadsmarknaden,
oberoende av om de kommer fran Goteborgs Stad eller annan kommun. Resultatet &r baserat
pa att de kommer frdn boende hos fordlder eller annan vardnadshavare och riknas dirfor av
oss som debutanter. Det finns en mojlighet att de bott ndgon annanstans tidigare och
“mellanlandat” hos sina fordldrar men det framgar inte av detta resultat. Majoriteten av
debutanterna arbetar heltid och hélften av dem har en hogskole- eller universitetsutbildning.
Det tyder pa att de bott kvar hemma medan de studerat och nu fatt fast inkomst vilket gett
mdjlighet att flytta. Figur 5 visar att en majoritet av hyresgisterna inte ldmnat ndgon vakans i
Goteborgs Stad, endast 32 procent har ldmnat nagot 1 stadens befintliga bestdnd som stér till

ndgon annans forfogande.
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Figur 4. Debutanter pa bostadsmarknaden Figur 5. Flyttkedjeeffekt
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Tabell 8. Flyttkedjeeffekt

Lamnat vakans Inte lamnat vakans Summa i procent
Hyresratt Bostadsratt/ Annan Delat Andrahand  Annat
hus kommun hushall
Liten 33,3 2,6 28,2 10,3 20,5 51 100
Stor 28,4 1,5 16,4 23,9 25,4 4,4 100
Totalt 30,2 1,8 20,8 18,9 23,6 4,7 100

Tabell 8 redovisar resultatet fran Figur 5 mer utforligt, tidigare boendeform och hur stor andel
som kommer frdn annan kommun fordelat pa om de bor i en liten eller stor ldgenhet nu. Delat
hushall innebir att de tidigare bodde i Goteborgs Stad men inte ldmnat en tom bostad efter
sig. Annat antas vara studentlédgenheter varfor dessa inte rdknas som vakans. En klar majoritet
av alla vakanser ér i form av hyresrétt och endast ett fatal dr i form av hus. De boende i sma
lagenheter som inte har lamnat ndgon vakans kommer i storst utstrdckning fran andra
kommuner och ddrefter frin andra- eller tredjehandsboenden i staden. Hyresgésterna i stora
lagenheter som inte ldmnat vakans kommer frimst frin andra- eller tredjehandsboende i
staden eller annat boende dir ndgon fortfarande bor kvar. Da {4 av hyresgésterna dr debutanter
verkar mdjligheten att flytta direkt fran ett mamboboende och hit liten, vilket ytterligare
styrker att den direkta effekten for unga vuxna med ladg inkomst inte dr sérskilt positiv. Den
indirekta effekten kan antas vara ndgot béttre da dessa nyproducerade ldgenheter genererat
lediga bostider till ndgon annans férfogande i totalt 32 procent utav fallen. Vem som erhaller
dessa, vilket skick de dr i eller vad de kostar framgér inte i denna studie men det finns en

chans att unga vuxna kan ha gynnats av dessa vakanser. Dock visar resultatet bara ett led 1

18



flyttkedjan och med tanke pa det laga antal som ldmnat vakans av ett hus kan vi anta att ingen

langre flyttkedja startats.

Analys av empiriskt material

For att kunna ta del av nyproducerade hyreslédgenheter i Goteborgs Stad verkar hog utbildning
och relativt hog inkomst vara kvalifikationer som krdvs, alternativt ha mojlighet att dela
hyreskostnaden med nagon. Enligt den statistik som redovisas i studiens inledande skede ar
det f& unga vuxna som passar in i denna ram (Hyresgéstforeningen 2014b). De sa kallade
efterfragechocker som DiPasquale & Wheaton beskriver (se Edelstein & Tsang 2007), i
kombination med att byggnation endast sker i langsam takt kan ligga bakom den hoga
hyressittningen. De hoga hyrorna gor att ldg- och medelinkomsttagare inte har rdd att inneha
en nyproducerad hyresritt i ett storstadsomrade. Precis som Turner & Whitehead (2002)
menar verkar nyproduktionen vara till for hoginkomsttagare. Resultatet tyder pd att
nyproduktionen inte har ndgon positiv direkt effekt for den studerade gruppen eftersom alla
unga vuxna laginkomsttagare delar hyreskostnaden. Enligt Gérling & Friman (2002) rubbar
begransningar pd bostadsmarknaden sambandet mellan vad som vanligtvis skulle efterfragas
och det faktiska boendet (se Magnusson Turner 2008). Resultatet visar att begrdnsningar
existerar dd de boende i sma ldgenheter har hogre genomsnittsinkomst &n de som bor i stora
och laginkomsttagare bor 1 storre utstrickning i stora ldgenheter. 1 de fall dar
laginkomsttagarna maste vara samboende for att ha mojlighet att bo i dessa nyproducerade
lagenheter kan vi se att det finns begridnsningar pa bostadsmarknaden. Begrisningarna kan
ddrmed ocksa ses som Bo Bengtssons definition av bostadsbrist; en negativ avvikelse mellan
ett verkligt och ett Onskat tillstind (Bengtsson 1992). Da f4 av hyresgésterna ar
laginkomsttagare oavsett dlder kan vi anta att det inte bara &r unga vuxna som exkluderas i
dessa nybyggnationer utan kapitalsvaga grupper dverlag. Utbudet matchar alltsa inte vad som
efterfragas av de unga vuxna och inte heller av andra kapitalsvaga grupper i samhéllet. Manga
nya bostdder har skapats och ménga personer har fitt nytt boende men sett till hur hoga
hyrorna dr kan antalet fardigstillda lagenheter som bjuds ut dndd antas vara i underkant av
vad som behdvs. Det finns avvikelser mellan 6nskat och verkligt tillstdnd av utbudet, alltsa
rdder bostadsbrist. Bostadsbrist kan ocksé definieras som */.../ ett tillstdind dédr niagon eller
nigra méanniskors bostadsstandard &r lagre @n vad som é&r Onskvért enligt ndgon norm.”
(Bengtsson 1992, s. 12). Det ér ett normativt begrepp vilket kan kopplas till de boendes
attityder. Vi menar alltsa att det kan rada bostadsbrist trots att de berdrda har nagonstans att

bo eftersom det finns fall ddr hyresgésterna egentligen 6nskar ngot annat. Resultatet visar att
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denna definition ocksa kan vindas till sin motsats d flera av de boendes standard faktiskt ar
hogre dn vad som Onskas. Det missndje som kan utldsas av denna studie &r ett bevis pad denna
emotionella bostadsbrist. Att hyresgésterna dverlag 6nskar ett annat boende oavsett om de bor
i en stor eller liten ldgenhet visar pa ett dn stdrre problem dn befarat. Det rader bostadsbrist
bade pa det fysiska och emotionella planet i samhéllet. Ménga saknar bostad dverhuvudtaget
och ménga av de som har dr inte ndjda. Resultatet styrker den forskning som visar att nya
bostider inte alltid kommer av invinarnas behov och efterfragan (Elander 1995). Som tidigare
ndmnts formas individers attityder av kénslor, erfarenheter och kunskap (Olson & Zanna,
1993). Vilket innebdr att hyresgisternas missndjdhet eller ndjdhet kan bero pd hur de bodde
tidigare och upplevde den boendesituationen. Det kan ocksa bero pa vilka kunskaper de har
om kostnader for nybyggnation och/eller virderingar sisom hur boende vérdesitts och vad
som &r viktigt for varje enskild individ.

Att bygga exklusivt och dyrt kan vara en strategi for att frigdra andra bostider i redan
befintligt bestand till de ekonomiskt svaga grupperna och pé s vis tillgodoses allas behov
(Magnusson Turner 2008). Resultatet visar att nyproduktionen inte &r riktad direkt till de
kapitalsvaga grupperna i samhéllet utan ovan ndmnda strategi kan vara den Goteborgs Stad
anvéinder. Enligt Sveriges Byggindustrier (2004) ska stora ldgenheter pa tvi till fyra rum och
kok generera ldnga flyttkedjor. I den studerade nyproduktionen &r 72 procent av ldgenheterna
tvd rum och kok eller storre, vilka alltsé ska ha startat 1anga flyttkedjor. Utifrdn Chase (1991)
definition visar resultatet att f4 av hushallen har 1dmnat vakans i staden dverhuvudtaget, vilket
innebér att ingen markant effekt kan bevisas. Trots att studien endast visar ett led i flyttkedjan
vet vi att vakanserna dr i form av ldgenheter och inte hus. Det visar att Goteborgs Stad
formodligen lider av inldsningseffekter, fa har salt sina hus och flyttat till nya hyreshus trots
att det egentligen skulle passa ménga, bade ensamstdende och samboende, béttre. Det antas
bero péd att det inte lonar sig att sdlja utan att investera i ndgot nytt, vilket tyder péd att
Goteborgs Stads befintliga bostadsbestidnd inte anvinds effektivt.

Enligt Bo Bengtssons marknadsperspektiv ska efterfrigan styra utbudet. Motsatsen,
det politiska perspektivet, innebér att bostider inte hanteras som en marknadsvara utan efter
behov och planeras med hjilp av prognoser om befolkningsutveckling och fordndringar i
hushallsstrukturer (Bengtsson 1992). Inget av dessa perspektiv kan appliceras som forklaring
till hur bostadsforsorjningen hanteras i nuldget. Baserat pd vart resultat dér ett tydligt missndje
och inlasningseffekter kan urskiljas kan vi anta att en kombination av Bengtssons perspektiv
skulle kunna anvéndas for att styra bostadsmarknaden. Det skulle innebéra att bostidder byggs

baserat bade pa efterfridgan och behov. Hoginkomsttagare kan fa sina behov uppfyllda utefter
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sin efterfrigan med hjidlp av den marknadsstyrda delen av bostadsmarknaden, privata
bostadsbolag kan bygga exklusiva bostdder for dem. Laginkomsttagare kan fa sina behov
tillgodosedda genom behovsprognoser som kartligger vad de allmdnnyttiga bolagen bdor
producera.

Det tidigare overskottet av bostdder i Sverige gjorde att subventioner inte behdvdes i
lika stor utstrackning och marknaden skulle 16sa bostadsbristen med nyproduktion. Det har
paverkat bostadsbyggande negativt, sdrskilt inom hyressektorn och lett till hdga priser och
bostadsbrist. De kommunala bostadsbolagen har tvingats bli vinstdrivande och incitament for
att bygga saknas (Turner & Whitehead 2002; Holmqvist & Magnusson Turner 2014; Clark
et al. 2012). Det nuvarande underskottet ar ett resultat av detta och har lett till en ohallbar
situation pé bostadsmarknaden; hoga priser och bostadsbrist ér ett faktum. Forédndringen pa
den politiska arenan verkar inte ha fatt dnskad effekt. Den marknadslika bostadspolitiken
verkar istéillet ha lett till att 1aginkomsttagare inte har rad att efterfrdga nyproduktion.
Vinstdrivande kommunala bolag utan incitament att bygga har gjort att det ligger pd den

enskilda individens ansvar att skaffa bostad.

Slutdiskussion

Hypoteserna testas nu mot det redovisade resultatet och svaret pd huruvida exklusiv
nyproduktion hjdlper eller stjdlper unga vuxna péd deras vig till ett eget boende. De stora
lagenheterna har hogre genomsnittshyra men inkomsten hos hyresgisterna ér i genomsnitt
lagre. Detta visar att de som antogs bo i sma ldgenheter i storre utstrickning bor i de stora som
samboende, redan hir gar utfallet at ett annat hall 4n vad vi trodde nir hypoteserna
formulerades. Da det inte finns ndgot samband mellan attitydindex och ldgenhetsstorlek kan
vi inte konstatera att missngjet till sin boendesituation beror pa vilken ldgenhetsstorlek som
innehas. P4 grund av detta falsifierar vi vr forsta hypotes. Manga av hyresgésterna kommer
frén andra kommuner och andra- eller tredjehandsboenden vilket bryter av stadens flyttkedjor.
En majoritet av de som flyttat till de nyproducerade ldgenheterna har inte startat nidgon
flyttkedja 1 Goteborgs Stad dérfor accepterar vi den andra hypotesen. Den studerade
nyproduktionen har inte fitt in debutanter pa bostadsmarknaden och inte heller i ndgon stor
utstrdckning genom flyttkedjeeffekter hjdlpt unga vuxna i deras bostadsproblem. Varken den
direkta eller indirekta effekten av den studerade nyproduktionen kan ses som positiv for unga
vuxna.

Att falsifiera forsta hypotesen innebér inte att hyresgésterna dr ndjda med sin

boendesituation i de smé ldgenheterna. Vi antog ett stort missndje i de sma ldgenheterna pé
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grund av den hdga hyran och de unga vuxnas laga inkomst, d& vi trodde att det var hér de
unga vuxna var bosatta. Det som istéllet upptédcktes dr att ett missndje finns hos majoriteten
oavsett vilken storlek de har pa lidgenhet, hur gamla de dr eller vilken inkomst de har.
Ingen direkt effekt for unga vuxna laginkomsttagare kan urskiljas frdn de smé nyproducerade
lagenheterna. Unga vuxna laginkomsttagare bor inte 1 dessa. Nyproduktionen Géteborgs Stad
tillhandahéller verkar alltsd inte vara direkt riktad till de som efterfrdgar bostad i storst
utstrackning just nu. Att acceptera andra hypotesen betyder dessutom att nyproduktionen inte
heller fétt igdng rorligheten pd bostadsmarknaden. Den stillastdende bostadsmarknaden trots
ett 0kat utbud av bostider kan forklaras av att de rdder svéra inlasningseffekter pd grund av
rddande bostadspolitik. Det kostar ingenting att bo i en avbetalad villa men det kostar ddremot
att silja den. Inlasningseffekter finns inte bara i hus utan ménniskor som bor 1 lagenheter i det
befintliga bestdndet sedan manga ar tillbaka kan antas ha en hyra som ligger 1dngt under de
nyproducerade ligenheternas hyra. Incitament till att flytta finns darfor inte trots att ett mindre
boende hade passat hushallet bittre, dldre stora ldgenheter dr betydligt billigare &n nya smaé.
Det befintliga bestdndet anvinds inte effektivt och pé grund av detta bor fler 4n nddvandigt i
bostidder som de egentligen inte efterfragar.

Vidare studier om stadens inlésningseffekter bor goras tillsammans med en
kartlaggning av i vilken utstrackning hushall bor i de bostdder som faktiskt passar deras
familje- och livssituation. En kartldggning av hyressdttningen 1 stadens befintliga
bostadsbestdnd i kombination med hyresgésternas attityd till sitt boende behdvs ocksa.
Utforligare studier om hur stadens ekonomiskt utsatta grupper péverkas av radande
bostadspolitik och en kartldggning av vad som saknas i det befintliga bestdndet &r ockséd av
intresse. Sédana studier visar pa vilka politiska atgérder som krivs for att bostadsmarknaden
ska kunna anpassas. Intressant vore ocksa att gora en jamfOrelse mellan privata och
allménnyttiga bostadsbolag och ta reda pa om det rader skillnad i hyreskostnader och
hyresgésternas attityder.

Denna studie bidrar till den bostadspolitiska debatten samt ger en bredare forstaelse
for den bostadspolitik som fors idag och dess paverkan pé ekonomiskt svaga i samhéllet. Att
bostadsbristen dr ett faktum ar de flesta dverens om men hur den ska hanteras finns det inga
enkla svar pd. Exklusiva hyresrétter verkar inte vara l0sningen, i alla fall inte i kombination
med de ekonomiska verktyg som bromsar rorligheten och okar klyftorna mellan ldg- och
hoginkomsttagare. Den bostadspolitik som fors stjdlper unga vuxna pa deras vig till ett eget
boende och exkluderar dven andra kapitalsvaga grupper. Alla har ritt till en bostad enligt

Sveriges grundlag och att hantera en ménsklig rittighet som en konkurrensutsatt vara verkar
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inte fungera. Det borde ligga i kommunens intresse att tillgodose allas bostadsbehov, sarskilt i
storstidder dér tillstromningen av folk aldrig avtar sa ldnge det finns bostédder till de som vill
flytta dit. Dessutom genererar en vil fungerande bostadsmarknad bra tillvéxt, i nuldget kan
endast vilbiargade hushall vilja sitt boende utefter sin efterfragan. Studiens urval dr inte
slumpmassigt men representerar populationen i relativt stor utstrdckning pa de variabler som
ar mojliga att jimfora (se Tabell 1). Utan att generalisera vart resultat kan vi géra antaganden
om att respondenternas attityder och tidigare boenden &dven speglar Ovriga delar av
populationen. Om resultatet skulle representera hela populationen har inte Goteborgs Stads
nyproduktion hjilpt unga vuxna laginkomsttagare in pd bostadsmarknaden. Om resultatet
dessutom representerar andra storstéder, tidigare nyinflyttade hyresgéster i nyproduktion samt
framtida nyinflyttade hyresgéster i nyproduktion krdvs fordndring i bostadspolitiken. Vill

Sverige behélla sin ledande vilfardsroll maste bostadsproblemen tas pé storre allvar.
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Appendix

Undersokning till Kandidatuppsats i Offentlig forvaltning vid

Goteborgs universitet.

Bostadsbrist

Sveriges storstader lider av bostadsbrist. Efterfrdgan p& hyresratter blir stérre och storre i takt med att befolkningen 6kar samtidigt som
bostadskéerna redan &r mycket 18nga. Goéteborgs Stad bygger mycket nytt, vi vill underséka hur de som bor i nyproducerade hyresratter
upplever sin boendesituation samt hur de bodde innan.

D& var studie &r helt beroende av ditt deltagande i denna enkatundersékning &r vi mycket tacksamma fér din hjalp!

Ditt deltagande ar helt anonymt.

L

Vilket ar ar du fodd?

Kén
O
O
O

Man
Kvinna

Vill ej ange

Vilken ar din huvudsakliga sysselsattning?

O
O
O

Arbetar heltid () Sjukskriven
Arbetar deltid O Arbetslos O Pensionar
Studerar (O Foraldraledig () Annat

Vilken ér din genomsnittliga bruttoinkomst/manad?

Inklusive eventuella bidrag sdsom studiebidrag, bostadsbidrag, barnbidrag.

O

O
O
O

0 - 5000 O 20000 - 25 000
5000 - 10 000 (O 25000 - 30 000
10 000 - 15 000 (O 30000 - 35 000
15 000 - 20 000 O 35000 eller mer

Vilken ar den hégsta avslutade utbildningen du har?

O

@
O
O
O

Grundskola

Gymnasium
Hogskola/Universitet
Eftergymnasial yrkesutbildning

Annan

() Studerar och jobbar extra
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Nuvarande boendesituation

6.

10.

11.

12.

Hur stor ar din nuvarande bostad?

QO 2rok

O 4rok

Hur manga kvadratmeter ar din bostad?

O 21-30kvm

O 41-50kvm

O 61-70kvm

Hur mycket betalar du i hyra/manad?

Star du for hela hyreskostnaden sjalv?

O Nej, delar med sambo

Tycker du att din hyra ar rimlig?

O Nej, forlag

(O Ingen uppfattning

Har du ett forstahandskontrakt?

O Nej

Hur manga vuxna bor i ditt hush3ll?

O 2
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13. Hur manga barn bor i ditt hushdll?

@) 1

O 3ellerfler

14. Hur fick du den har lagenheten?

() Genom bostadsbolagets egen ko

O Annat

15. Har féljer sex pastdenden, i vilken grad instimmer du?

Instammer inte alls Instammer inte Vet ¢j Instammer delvis Instdmmer helt

Jag tycker att min
bostad ar tillrackligt
central men hyran ar
for hog

Jag &r beredd att
sanka min

boendestandard om
hyran blir billigare

Jag ar néjd med min

boendeform (dvs. 2 o) o ) 1)

hyresratt) men hyran
ar for hog

Boendesituation fore nuvarande bostad

16. Hur bodde du innan nuvarande bostad?

O Ensam

O Annat
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1%

18.

19.

20.

Om du bodde med ndgon annan i féoregdende bostad, bor den/de kvar?

O Nej

() Bodde ensam

Vilken boendeform hade du innan?

(O Andra-ftredjehandsboende

O Hus

Lag din forra bostad i Goteborgs Stad?

O Nej

Stort tack for din medverkan!
Ar det ndgot du vill tilligga eller kommentera, vinligen gér det nedan.

» Redirection to final page of WebbEnkater
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