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1 Sammanfattning

1.1 Utredningens uppdrag

I utredningens ursprungliga uppdrag ingdr att definiera de hinder
som moter unga pd bostadsmarknaden. Det huvudsakliga syftet
med utredningen var dock att f6rsld konkreta dtgirder som under-
littar ungas intride pd bostadsmarknaden.

Huvuddelen av utredningens arbete har fram till &rsskiftet
2006/2007 fokuserat pd att identifiera de hinder som unga méter pa
bostadsmarknaden utifrin tidigare regeringsuppdrag. I samverkan
med unga och 6vriga aktorer pd bostadsmarknaden har ambitionen
varit att definiera problematiken och samla in relevant forskning
och tillginglig statistik, som pa olika vis har anknytning till ungas
situation pd bostadsmarknaden. Parallellt har utredningen l6pande,
1 dialog med bostadsmarknadens parter arbetat for att finna effek-
tiva l6sningar som ménga kan stilla sig bakom, och samarbeta
kring.

1.1.1  Atgirdsforslag

D3 utredningen liggs ned i fortid har arbetet med att formulera
dtgirdsforslag avbrutits. Nigra detaljerade 3tgirdsférslag med
eventuella férfattningsindringar, samhillsekonomiska konsekven-
ser och eventuell finansiering ir inte mojligt att limna..

Utredningen har valt att genomféra ett antal studier som direkt
anknutit till uppdraget och dir forskning helt eller delvis har sak-
nats. Tillsammans med 6vrig kunskap som tagits fram 1 dialog med
unga sjilva och andra aktérer pd bostadsmarknaden finner utred-
ningen anledning att peka pi ett antal omriden som sirskilt behs-
ver uppmirksammas, samt verlimna ett antal forslag till forbace-
ring. Flera av forslagen har sitt ursprung hos de aktorer pid
bostadsmarknaden som pd olika sitt medverkat i utredningens
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arbete. Den planerade process for formulering av itgirder som
skulle dgt rum i samsprik med inblandade parter har inte kunnat
genomforas di utredningens arbete avbrutits. Utredningen tar
ensam ansvar for och ir avsindare av de tgirdsférslag som formu-
lerats och som presenteras 1 kapitel 10.

1.2 Vanligt med missférhallanden pa
bostadsmarknaden

En ofta diskuterad men aldrig systematiskt undersokt aspekt av
bostadsmarknaden ir férekomsten av olika typer av missférhillan-
den. Det finns inga klara uppgifter pd hur omfattande det ir med
svarta pengar pd andrahandsmarknaden men majorlteten av de
intervjuade unga, ungas foretridare och 6vriga aktdrer pd bostads-
marknaden ir 6verens om att det dr mycket vanligt férekommande.

1.2.1 Fyra av fem unga har erfarenhet av oegentligheter pa
bostadsmarknaden

Av alla svarande i enkitundersékningen har nistan tvd av tre, 63,4
procent, rapporterat att man sjilv eller ndgon bekant antingen bott
1 andra eller tredje hand utan att hyresvird vetat om det, kopt eller
blivit erbjuden att képa hyreskontrakt svart, betalat 6verhyra eller
blivit lurad i samband med bostadsaffiar. Ovan uppriknade foreteel-
ser dr vanligast 1 Uppsala och Stockholm dir fler dn fyra av fem
anger ”ja” pd nigon av dessa frigor om missférhillanden. Minst
vanligt dr detta i Vixjo.

1.2.2  Overhyror pa andrahandsmarknaden r vanligt

I utredningens egna intervjuer med unga och &vriga aktorer blir det
tydligt hur vanligt f6rekommande det ir med olagliga 6verhyror pd
andrahandsmarknaden. Bide unga sjilva men ocks& hyresvirdarna
menar att det ir mer regel in undantag bdde att fi betala en viss
summa extra 1 manaden utéver den reguljira hyran. I den enkit-
undersdkning som gjorts genom SCB framkommer att 6ver 40
procent av de svarande i undersékningen har erfarenhet av éver-
hyror 1 andra eller tredje hand.
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De lagar och regler som finns f6r andrahandsuthyrning f6ljs i
stor utstrickning inte, och m&nga har satt i system att hyra ut svart.

1.2.3  Vanligt att bo svart utan hyresvardens tillstand

Den enskilt vanligaste foreteelsen ir att man bott i andra hand utan
hyresvirds kinnedom, mer in hilften av alla respondenter anger
detta. Det finns en skillnad beroende pi om man ir fédd i Sverige
eller utomlands. For fédda 1 Sverige har 56 procent bott i andra
hand utan virdens kinnedom, medan motsvarande siffra for perso-
ner med annat fodelseland ir 31 procent. Ménstret gir igen for de
andra foéreteelserna, férutom fér om man sjilv eller ndgon bekant
har blivit lurad 1 samband med bostadsaffir dir 8,3 procent av dem
som ir fédda utomlands anger detta, medan 5,1 procent av de
fodda i Sverige har samma erfarenhet.

1.2.4  En svargenomtranglig bostadsmarknad skapar grund for
olagliga bostadsformedlingar

En viktig konsekvens av att processen att séka bostad stiller hoga
krav bdde pd kunskap, tid och engagemang ir att det finns pengar
att tjina pd detta. Det finns bdde seriésa och mindre seridsa alter-
nativ av bostadsférmedlingar, som mer eller mindre lagligt tar ut
avgifter for att “hjilpa” de bostadssékande. Unga vittnar ocksd om
direkt olagliga férmedlingar i killarlokaler, dir de betalar ganska
stora belopp for att fa tillgdng till utskrifter med namn pd virdar
som har lediga hyresligenheter. Sjilva jobbet gor de sjilva och ir
helt utan garantier att de verkligen blir erbjuden en ligenhet i slut-
inden.

1.2.5 Diskriminering

Frigan om diskriminering hiller pd att utredas av bide DO och
Hyresgistféreningen, dock inte med ungdomar i fokus. De initie-
rade studierna visar pd att det forekommer diskriminering frin i
princip alla bostadsférmedlare, kommunala som privata fastighets-
bolag, av personer med utlindsk bakgrund. Av de unga som inter-
vjuats i utredningens studier har egna men ocksd andras berittelser
kommit fram. Det ir svirt att mita hur vanligt férekommande
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diskriminering ir pd bostadsmarknaden men det finns en allmin
syn pd att frimst etnisk diskriminering ir vanligt férekommande.
En annan diskrimineringsgrund ir kon. Det finns en utbredd fére-
stillning om att kvinnor ir mer skétsamma dn min och i det avse-
ende verkar unga min ha simre utsikter sirskilt inom den infor-
mella andra- eller tredjehandshyresmarknaden.

1.3 Bristande tillgang pa bostader for unga

Det finns en stor efterfrigan pd bostider bland unga men ocksd
bland andra grupper i samhillet. Nyproduktion ir en del av 16s-
ningen pd den bostadsbrist som finns bland unga och andra sam-
hillsgrupper, men 1 kombination med detta krivs ocksd en 6kad
tillgdng f6r unga till det dldre bestindet. Oavsett hur mycket bygg-
branschen lyckas pressa kostnaderna och hur mycket kommunerna
bidrar med liga markavgifter och andra dtgirder, kommer alltid det
ildre bostadsbestindet att passa gruppen unga bist. Det finns
redan minga sm3 ligenheter som passar bra som férsta bostad for
yngre, inte minst for att dessa finns i hus med flera viningar utan
hiss. Aldre ligenheter har ofta smi ytor vilket leder till liga boen-
dekostnader.

1.3.1 Flexibilitet och ombildning av hyresratter

Att vara ung ger f6r mdnga utrymme f6r en livsstil priglad av ror-
lighet och flexibilitet. Det ir mycket vanligt att man flyttar frin ort
till ort eller befinner sig i utlandet under vissa perioder, med start
direkt efter studenten. Det ir en naturlig del av ungdomsperioden
att vara rorlig beroende utbildning, arbete och olika hushalls-
konstellationer i olika perioder. For arbetsmarknaden ir det av stor
vikt att unga vuxna fortsitter att vara anpassningsbara och flytt-
benigna di detta gynnar arbetsmarknaden. Rérligheten leder dock
ofta till instabilitet pd bostadsmarknaden. Man limnar vissa upp-
nddda ligen, om in tillfilliga, och hamnar pd ruta ett vid varje sidan
forindring. Utvecklingen med en allt mer omfattande utférsilj-
ning av hyresritter frimst pd de orter dir unga redan har stora pro-
blem att efterfrigan bostider, miste ses som oroande utifrdn ungas
perspektiv. Majoriteten unga viljer sjilva att bo i hyresritt om de
har valméjligheten, inte for att de ligger nigon speciell virdering
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vid upplitelseformen utan fér att det i deras livsfas dr den mest
flexibla och praktiska I6sningen. En 6kad méjlighet att kdpa sin
bostad for de 1 gruppen unga som har foérutsittningar och énskan
om detta, ir efterstrivansvirt. Det ska dock pdpekas att det for de
allra flesta unga varken ir mojligt eller efterstrivansvirt att ersitta
den mer flexibla upplitelseformen hyresritt med andra alternativ.
Flexibiliteten f6r unga ir en viktig del bdde pd ett individuellt plan,
men ocksi utifrdn ett samhillsperspektiv. Att minska andelen
bostider som denna grupp har méjlighet, och faktiskt efterfrigar,
ir en oroande utveckling som riskerar att forvirra en redan pro-
blematisk bostadssituation.

1.3.2  Behov av kunskap om hur nyproduktionen paverkar
olika grupper

Det ir nédvindigt med aktuell och korrekt fakta om hur olika
typer av nyproduktion pdverkar bostadsmarknaden och olika grup-
pers mojligheter att efterfriga bostider. Att isolera debatten till en
diskussion om flyttkedjor och den statistik som ett begrinsat antal
studierna fitt fram, dr att forenkla ett betydligt mer komplicerat
sammanhang. Alltfér lingtgiende slutsatser kan leda att de for-
vintade effekterna pd bostadsmarknaden uteblir. Det dr ocksd ett
faktum att de senaste drens okade nyproduktion inte kan visa
nigon storre effekt pd ungdomsbostadsbristen, eftersom den istil-
let har 6kat.

1.3.3  Behov av bade riktad nyproduktion och okad tillgang pa
befintliga bostader

For att £ in unga pd den reguljira bostadsmarknaden anser utred-
ningen att det idr viktigt att se ver vilka mojligheter det finns att
nyproducera bostider direkt riktade till gruppen unga vuxna.
Minga i 25-30 4rs dldern har fortfarande inte ett fast boende trots
att de oftast bade har arbete och ekonomi. Under f6rutsittning att
kostnaderna inte ir allt f6r hoga skulle dessa dven klara av ett
boende i nyproduktion rent ekonomiskt. Samtidigt dr det kanske
innu viktigare att se 6ver vilka bostider 1 det dldre bestindet som
passar unga bist. Det ir av intresse att ta reda pa vilka som bor dir
nu, om dessa bostider dr limpade f6r dem, eller om det skulle vara
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effektivast att nyproducera bostider som passar de som idag bor i
det ildre bestindet, och som eventuellt har behov som inte kan
efterses i dessa.

En bostadspolitik med syfte att skapa bostider for alla grupper
bor ha ett brett perspektiv gillande nyproduktion och befintligt
bostadsbestind. Det ir av vikt att dverviga de argument som finns
for vilka effekter olika typer av nyproduktion har f6r olika grupper.
Det handlar inte om att bygga f6r en grupp och utesluta en annan,
inte heller att ensidigt bygga fér de som for tillfillet lider av
bostadsbrist. Avgoérande ir istillet ett ldngsiktigt perspektiv dir
dagens nyproduktion ocks3 kan fylla ett syfte i framtiden.

1.4 Bristande kunskap om boende och
bostadsmarknaden

Det ir en brist att s3 lite fakta finns att tillgd om bostadsmarkna-
dens utformning. Frigor om antal bostider, férdelning mellan
upplitelseformer, hur minniskor bor och inte minst hur minniskor
vill bo behéver féljas 6ver tid. For att komma tillritta med denna
kunskapsbrist och for att frimja en bra balans mellan utbud och
efterfrigan, behdvs en medveten strategi med ene organiserad
nationell insamling av data. De problem med stora svingningarna
mellan 6verskott och bostadsbrist, som drabbar pd s&vil samhills-
som individnivd, skulle d kunna undvikas. En stérre kunskap om
bostadsmarknadens utformning i respektive kommun, ir ocks3 ett
noédvindigt instrument att kunna uppfylla det kommunala
bostadsférsorjningsansvaret.

1.5 Bristande bostadsinformation och ett ineffektivt
formedlande av bostider

S&vil unga som 6vriga aktdrer pd bostadsmarknaden ir 6verens om
att det dr kringligt att hitta lediga bostider. Unga bostadssékande
beskriver bide hur tidskrivande och ofta dyr processen att soka
bostad ir. Det dr svart att {4 en dverblick av hur man gor och vilka
mojligheter som finns. Bostadsf6érsorjningsansvaret dr en kommu-
nal friga medan arbetsmarknaden och utbildning allt hanteras som
en regional friga dir utbyggnaden av infrastrukturen skapar helt
nya férutsittningar for att bo, arbeta och studera pd skiljda orter.
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Det finns en problematik i att frigan om bostadsbehovet inte
bittre kopplas till frigor om regionsforstoring, kommunikationer
och arbetsmarknad. Utredningen anser att det dr nédvindigt att ett
bredare och mer allmint nit av kommunal och regional bostads-
information, med vissa gemensamma nimnare, byggs ut 6ver hela
landet. Utredningen ser ett behov av en mer strukturerad och &ver-
siktlig bostadsinformation och férmedlingsverksamhet, men anser
att det under ridande omstindigheter krivs ett aktivt férankrings-
arbete 1 frigan om obligatoriska, regionala eller kommunala,
bostadsinformations- och férmedlingssystem. Det idr av vikt att
uppbyggnad av sidana system bygger pd nytta for alla parter och
att hinsyn tas till sivil de bostadssokandes behov som till hyres-
virdarnas men ocksd kommun och region.

1.5.1 Behov av nationell information om boende och
bostadsmarknaden

Det ir en brist att ingen nationell information finns om boende
och bostadsmarknad. Det ir idag en sjilvklarhet att Arbetsférmed-
lingen har en nationell hemsida for att skapa férutsittningar for
minniskor att hitta lediga arbeten i hela landet. Det finns behov av
en liknande nationell service fér bostadsmarknaden som samlar
relevant information som kan 6ka kunskapen och underlitta sivil
rérelsen inom, som mellan kommuner.

1.6 Verklighetsfrimmande villkor pa
bostadsmarknaden

Enligt ett flertal studier om unga vuxnas betalningsférmiga pi
bostadsmarknaden stir det klart att minga redan idag betalar
bostadskostnader i en nivd som gér att de utifrdn detta borde vara
intressanta fér bdde for privata och allminnyttiga hyresvirdar samt
kreditmarknaden. Enligt ungas egna erfarenheter ir det i stor
utstrickning just de formella kraven som utestinger dem frin att
hyra eller kopa ligenheter som de sjilva anser sig kunna och vilja
betala fér. Det kan vara svirt att beddma ungas betalningsférméiga
och risken att de inte klarar av att betala hyra eller boldn. Samtidigt
kvarstdr faktum att unga pd andrahandsmarknaden redan betalar
héga kostnader fér sitt boende och att det snarare handlar om svi-
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righeten att gora riskbedémning pd denna grupp in att de inte kla-
rar av den faktiska boendekostnaden pd den reguljira bostadsmark-
naden.

1.6.1 Forutsagbar inkomst och inkomstkallor

Foérutom limplig inkomstkilla stills krav pa nivd och forutsigbar-
het i inkomsten, vilket skapar problem med nu vanligt férekom-
mande anstillningsformer som projekt- och timanstillningar. Hos
privata virdar dr kraven pd inkomstkilla och inkomstnivé ofta spe-
cificerade och det ir vanligt att kravet pd inkomst sitts till 34
ginger &rshyran. Hos allminnyttan specificeras oftast inte
inkomstkraven. Det talas istillet om en “rimlig” eller ”skilig”
inkomst 1 férhéllande till hyran. Krav pd inkomst frin arbete, CSN,
pension, a-kassa och 1 ménga fall ocksd socialbidrag, varierar dock
mellan olika bolag. Ett relativt vanligt férekommande krav ir att
man kan uppvisa inkomst minst sex minader framét. Det dr utifrin
den mer generella bedémningen svirt att avgoéra vilka specifika
inkomstkrav som stills, hur en rimlig inkomst beriknas och vilka
konsekvenser detta fir f6r personer som har svirt att visa upp
dokumenterade inkomster och heller inte kan specificera sina
framtida inkomster.

1.6.2  Ungas betalningsformaga

Den enkitundersékning som gjorts pd uppdrag av utredningen som
handlar om ungas erfarenheter pi bostadsmarknaden 1 olika
svenska stider, visar att 15 procent av de tillfrigade betalar mer in
6 000 kr per ménad for boendet, 40 procent betalar 4 000-6 000 kr
och 18 procent mellan 3 000 och 4 000 kr. Ungefir tre fjirdedelar
av de svarande klarar bostadskostnaderna pd egen hand. Mer in var
tredje 21-29-3ring betalar mer dn 40 procent av sin inkomst foér
boendet och det finns skillnader mellan kénen till kvinnors nack-
del. Dessa nivier stéds i flera studier av olika avsindare. Det ir
uppenbart att frigan om ungas betalningsférmiga ir komplicerad,
och att aktuella instrument och egenskaper f6r virdering av betal-
ningsférmaga, inte fungerar p& gruppen unga.
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1.6.3  Ungas ekonomiska verklighet stammer inte med
mallarna

De bedémningar hyresvirdarna gér gillande vilken inkomstniva en
person bor ha f6r att klara av sin hyra grundar sig pd Konsument-
verkets berikningar fér vad olika persontyper ska ha kvar f6r kon-
sumtion efter att skatt och boende har betalats. Fér héga mélsitt-
ningar riskerar att stinga ute en stor grupp minniskor som nekas
tillerdde till hyresmarknaden pa grund av for ldga inkomster. Risken
ir stor att dessa personer istillet som enda utvig fir vinda sig till
andrahandsmarknaden dir kraven ir ligre men dir det dr med olag-
liga 6verhyror. Konsekvensen av orimligt héga maélsittningar gil-
lande boendekalkyler blir d att de med de ligsta inkomsterna ute-
stings frin den reguljira bostadsmarknaden och istillet fir betala
de hogsta boendekostnaderna med osikra boendeférhillanden pd
andrahandsmarknaden.

1.6.4  Hyresgarantier

Utredningens uppfattning ir att det finns en osikerhet gillande
vissa gruppers betalningsférmiga som 1 minga individuella fall ir
underskattad. Det finns dirfér goda skil att anta att en hyres-
garanti i viss mdn skulle kunna 6ka mojligheten for dessa grupper
att ses som potentiella hyresgister. Det bor dock pdpekas att det
finns flera anledningar till att exempelvis gruppen unga anses som
osikra hyresgister vilket leder till att de trots hyresgarantier riske-
rar att viljas bort. Det idr utredningens uppfattning att hyresgaran-
tier kan ge positiva effekter, framforallt pd bostadsmarknader dir
det inte rdder en bristsituation. Det ir dock viktigt att inte en
eventuell utfallen hyresgaranti blir en skuldfilla f6r en grupp som
redan har problem med detta. Samordning av olika system bor ses
over och ansvarig instans bor vara skyldig att géra bedémning av
eventuell iterbetalning av utfallen hyresgaranti med hinsyn till
individens hela ekonomiska situation.
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1.7 Gruppen ungas ekonomiska forutsattningar har
forsamrats

Trots att uppgifter framkommit under utredningens arbete om
ungas individuella betalningsférmiga ofta underskattas, har ind3
unga som grupp betydligt simre férutsittningar in minga andra
samhillsgrupper. Etableringsmonster visar att det som tidigare var
en kortare 6vergingstid numera utgdr en utstrickt och sirpriglad
fas i livet. Bakom de data som talar om senare etablering finns stora
skillnader inom ungdomsgruppen. Samtidigt som vissa inte f6rmar
att hivda sig 1 exempelvis en allt hirdare konkurrens pd arbets-
marknaden finns det de som klarar sig utmirkt. Forskningen visar
att sedan en lingre tid tillbaka kan olika ménster sirskiljas mellan
unga med olika socioekonomisk bakgrund eller klassbakgrund.
Klyftorna mellan grupperna tenderar diremot att 6ka. De sidmst
stillda far det svdrare.

1.7.1  Arbetsléshet, langre studieperioder och ett forsamrat
studiemedelssystem gor unga fattiga

Ungdomsarbetslosheten ir fortfarande hég och frigan om hur man
kan férbittra férutsittningarna fér unga att ta sig in pd arbets-
marknaden diskuteras inte bara i Sverige utan i hela Europa. En
konsekvens av etableringsproblemen pd arbetsmarknaden ir att allt
fler unga studerar allt lingre, vilket ocksd paverkar ungas ekonomi.
Andelen som lever pd studiestdd och/eller med stod hemifrdn eller
av sambo har 6kat markant. Studiestédsnivan har héjts obetydligt
sedan mitten av nittiotalet, samtidigt som kraven pi aterbetalning
skirpts visentligt. Studiestodssystemet tar liten hinsyn till ungas
mojligheter till f6rsorjning efter avslutade studier eller att minga
unga hamnar i perioder av arbetsléshet varvat med perioder av stu-
dier.

1.7.2  Bostadsbidraget inte anpassat till ungas forutsattningar

De bidragssystem som ir utformade fér att stédja svaga grupper
och diribland gruppen unga som av naturliga skil inte hunnit eta-
blera sig pd arbetsmarknaden ir inte anpassade till 6vriga forutsitt-
ningar. De bygger pd en férutsigbarhet i berikningen av inkomst
som inte dr gdr thop med de faktiska omstindigheter pd arbets-

22



SOU 2007:14 Sammanfattning

marknaden. I ansékan om bostadsbidrag uppskattar den sékande
sin kommande inkomst f6r kalenderdret vilket kan vara svirt for
méanga. Unga har ofta osikra arbetsférhillanden och anstillnings-
former med projekt- och timanstillning. Det dr d& svirt att berikna
framtida inkomster eftersom antalet arbetade timmar beror pi
omstindigheter som den anstillde inte kan styra sjilv. Om hushal-
let har ett f6r stort preliminirt bidrag blir hushillet dterbetalnings-
skyldigt.

1.8 Kreditmarknaden har svart att bedéma unga
1.8.1 Bostadslan som losning pa ungas bostadssituation

Det ir inte oproblematiskt f6r unga vuxna att 13sa bostadssituatio-
nen genom bostadskdp. For unga i livets etableringsfas som kan
behéva byta bostadsort eller bostad inom en snar framtid ir
bostadslin och bostadskop sirskilt diskutabelt. Utredningen har i
tidigare rapporter pekat pd det ligger i ungas livssituation att
behéva vara flexibla i sitt boende. Det kan handla om att behova
limna en fast eller temporir bostad fér att man fitt arbete pd annan
ort, kommit in pd en utbildning eller ska flytta ihop eller separera
frdn en partner. Det ekonomiska risktagande som ett bostadskop
innebir blir sirskilt pdtagligt nir kopet finansieras genom l&n. En
risk dr att bostaden siljs till ett ligre pris dn vad den kostat 1 inkop.
Unga vuxna som blir tvungna att flytta och silja bostaden riskerar
att gora en forlustaffir, och 1 ett virsta fall ha svart att betala till-
baka l&nen. Bostadslin och kép av bostad ir inte alltid en bra 16s-
ning pd bostadssituationen fér unga vuxna. Det finns dirfér anled-
ning f6r unga i livets etableringsfas att 6verviga om bostadslin och
bostadskép dr en vettig l6sning. Samtidigt dr det angeliget att
bostadslin kan ges till unga 1 en sidan situation dir denna l6sning
ir bra.

1.8.2  Hur kan kreditprévningsprocessen utvecklas?

Anvindning av beslutsstdod i form av tex. credit scoring ir en vig
att gora mer preciserade kreditprévningar som kan vara ett viktigt
medel 1 att utveckla kreditprévningen si att fler 1 gruppen unga
vuxna kan f§ krediter. Genom statistiska bearbetningar av bakom-
liggande variabler av betydelse fér att bedéma risken for kom-
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mande kreditférluster kan bolingivarna littare identifiera de linta-
gare som har ett verkligt riskfyllt beteende och samtidigt sannolikt
ge lan till fler kunder i gruppen unga vuxna som har l3g risk.

Fortsatt utveckling av credit scoring-modeller ir ett vikigt bidrag
till en sidan utveckling. Dirtill behover sannolikt regleringen av
kreditprévningsprocessen ses éver sd att lagstiftningen och reglerna
frin Finansinspektionen och Konsumentverket éppnar f6r méjlig-
heten att anvinda sig av denna typ av beslutsstéd 1 6kad utstrick-
ning. Detta 6ppnar ocksd vigen for boldngivarna att méta den nya
situationen med alltfler kunder som har kortare anstillningar, dri-
ver egna foretag med mera. For att kunna fdlja utvecklingen av
kreditmarknaden ir det viktigt att finansmarknadsstatistiken
l6pande utvecklas for att omfatta dven nya foretag som etablerar
sig. Nir nya aktdrer som inte stdr under svensk tillsyn etablerar sig
pd boldnemarknaden ir det angeliget att finna former for att dven
avspegla dessa foretags utlining i statistiken.

1.8.3  Bolanemarknadens regler bor anpassas fér bedomning
av ungas betalningsformaga

De normer som ges 1 Finansinspektionens och Konsumentverkets
allminna rdd sitter ramar f6r kreditgivningen som 1 allt visentligt
ir sunda fér majoriteten av kredittagarna och fér en stabil utveck-
ling p& kreditmarknaden. Samtidigt ir reglerna och normbildningen
relativt konservativa. De rekommendationer om kreditprévningen
som ges i foreskrifter och i de allminna riden frin bdda myndig-
heterna styr in kreditinstituten pi att frimst férmedla krediter till
l&ntagare som svarar upp till normerna av att ha fast anstillning, en
bra kredithistorik och en hushillsekonomi som faller inom de typ-
fall som anges av Konsumentverket.

1.8.4  Stimulans for bosparande

Mainga unga har utifrin sin ekonomiska situation stora svirigheter
att bospara till en framtida insats for kop av bostad. Det finns idag
inga statliga stimulanser for att 6ka intresset f6r bosparande hos
exempelvis gruppen unga. Dagens system bygger 1 allt visentligt p3
bostadsorganisationers, bankers och kreditinstituts sparldnesystem
och att de dr med och finansierar 1in till marknadsvillkor. Att
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bospara innebir ocksd i regel en mojlighet till en plats i kon hos de
olika bostadsorganisationerna. Konsekvensen blir att minga de
med svag forankring pd bostadsmarknaden har svirt att skaffa sig
en permanent bostad som passar deras behov.
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2 Utredningens uppdrag och
arbetsformer

Ungdomsgruppens storlek och sammansittning péverkar statens
och kommunernas planering bland annat nir det giller dimensione-
ringen av utbildning, insatser for hilsa, arbetsmarknadsdtgirder,
fritidsaktiviteter men ocksi bostadsplanering. Atgirder pi olika
nivder och inom olika omriden pdverkar varandras utfall. Dirfor ir
det nédvindigt med en samordning av insatser och en helhetssyn
pd ungdomars levnadsvillkor pd sdvil nationell som kommunal
nivd, inte minst nir det giller ungas etablering p& bostadsmarkna-
den. Frigorelsen och etableringen i vuxenvirlden sker 1 olika takt
och under olika férutsittningar. Ungdomars férutsittningar, vir-
deringar och faktiska levnadsvillkor varierar frin individ till individ,
beroende pa kén, etnisk, kulturell eller socioekonomisk bakgrund,
dlder, bostadsort, sexuell liggning och eventuella funktionshinder.
Den nationella ungdomspolitiken ir ett sektorsévergripande poli-
tikomride dir bostadsfrigan utgér en del. Insatser f6r ungdomar
gors av minga olika aktorer inom ett stort antal samhillssektorer
som behover samordnas.

2.1 Utredningens uppdrag och syfte

Utifrdn den ungdomspolitiska propositionen, som lades fram och
beslutades av riksdagen 2005, utsigs en nationell bostadssamord-
nare for att ta fram f6rslag pd konkreta dtgirder i syfte att under-
litta ungas intride pd bostadsmarknaden. I direktivet pdtalades att
det behovdes en bred ansats for kartligga problematiken och hitta
effektiva l6sningar. Omrdden som i uppdraget definierades som
viktiga att utreda var féljande:

o Tillgdngen pd bostider for unga.

! Killa: Utbildnings- och kulturdepartementet (2004) Prop. 2004/05:2, Makt att bestimma —
ritt till vilfird.
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e Formedling av bostider och eventuell diskriminering vid

formedling av bostider.

Boendekostnader.

Typer av bostider och uppltelseformer.

Mojliga dtgirder f6r 6kad omflyttning.

Krav som stills vid tecknande av hyreskontrakt.

Hur kommunerna lever upp till sitt ansvar f6r bostadsférsorj-

ning.

e Hur kommunerna anvinder sina bostadsbolag for att stédja
ungas intride pd bostadsmarknaden.

e Vilka konsekvenser utférsiljning av hyresritter kan féra med
sig for unga.

e Hur en omvandling av kontor till bostidder skulle kunna gynna
unga.

Gillande dessa delar i utredningen skulle bostadssamordnaren och
utredningen 6verligga med aktdérerna pd bostads-, bygg-, finans-
och kreditmarknaderna liksom med kommunerna.

Utover ovanstdende uppdrag skulle samordnaren och utred-
ningen ocksd kartligga och sprida kunskap om initiativ som ur de
bostadssékandes perspektiv har varit framgingsrika, privata svil
som kommunala. Detta kunde omfatta allt frin pilotprojekt till
bostadsférmedlingarnas sitt att arbeta. Samordnaren skulle ocksd
se over behovet av nationell 6vergripande information om lediga
bostider som ungdomar kan efterfriga och vilka former som kan
overvigas for en sidan tjinst. Slutligen ingick 1 det ursprungliga
direktivet att se dver forutsittningarna fér andrahandsuthyrningen
och generationsboende.

I det tilliggsdirektiv som utredningen fick i september 2006, och
som delvis baserades pd resultat som framkommit i utredningens
delrapportering i augusti 2006, specificerades att bostadssamordna-
ren och utredningen ocksd skulle undersoka vilka méjligheter som
finns for att underlitta for unga att i bostadslin. I tilliggsdirekti-
vet ingick féljande:
¢ En inventering av bolineinstitutens krav pd de som anséker om

lan.
e Att identifiera eventuella skillnader i bedémningen av unga
som soker bostadslan.
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Utredningen skulle enligt direktivet rapportera hur arbetet gick till
regeringen i slutet av 2005 och 2006. Slutbetinkande med dtgirds-
forslag skulle limnas 1 december 2007. Utredningen fick inget upp-
drag att limna delbetinkande med &tgirdsforslag under arbetets
ging.

Efter regeringsskiftet hosten 2006 fick utredningen ett tilliggs-
direktiv den 16 november. Enligt direktivet ska pdgdende arbete
avslutas och hittills vunna erfarenheter sammanstillas och rappor-
teras senast den 31 januari 2007. D3 utredningen hade flera pigi-
ende studier som dnnu inte var avslutade begirdes en férlingning
till mars 2007 for att pdgdende studier skulle kunna avslutas och
dess resultat ingd i1 den avslutande rapporteringen. Begiran om
forlingning avslogs, men utredningen fick dispens att slutapportera
den 19 februari.

2.2 Utredningens arbetsformer

Ambitionen har varit att se ungas situation frin ett helhetsper-
spektiv, dels ur deras eget individuella perspektiv men ocksd ur ett
grupperspektiv i syfte att identifiera vad som ir utmirkande for
gruppen unga i ett storre sammanhang. Ytterligare var ambitionen
att undersoka hur unga och deras situation uppfattas av 6vriga
aktdrer pd bostadsmarknaden, eftersom aktérernas synpunkter och
resonemang i hogsta grad pdverkar de férutsittningar som styr
ungas mojligheter till en egen bostad.

P3 senare 4r har allt fler sektorsévergripande politikomriden
aktualiserats i syfte att skapa helhet, kontakt och samarbete kring
ungas livssituation. Sektorsévergripande politik och kunskaps-
omriden kriver dialog och kontakt mellan olika expertis och kun-
skapsfilt. Utredningens expertgrupp har satts samman utifrn detta
for att sikra olika perspektiv och se till att dessa kunskapsomriden
mots och bidrar till en helhet. Expertgruppen har métts 1 olika
konstellationer och en dialog har f6rst med olika enskilda experter
beroende pa vilket omrdde som utretts.

Bostadsfrdgan ir komplex i och med att ett stort antal parter ir
inblandade: stat, kommun, bostadsbolag, privata fastighetsigare,
intresseorganisationer, byggbolag och de som slutligen ska bo i
bostiderna. Genom att skapa ett antal referensgrupperna har syftet
varit att tillvarata den kompetens och erfarenhet som finns hos de
olika parterna pd bostadsmarknaden och med hjilp av dessa samla
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in olika perspektiv pd bostadsfrigan. Ambitionen med referens-
grupperna var att kartligga hindren f6r unga men ocks3 fa en tydlig
bild av 6vriga parters perspektiv for att ta med dessa under formu-
leringen av 4tgirdsforslagen. Referensgruppsméten har hillits och
en storre workshop genomférdes ocksd hosten 2005 for att disku-
tera hinder och 16sningar. Meningen med referensgrupperna var att
formuleringen konkreta dtgirder skulle ha vixt fram i samverkan
med parterna och haft en klar och tydlig férankring hos dessa.

Egna studier

Kartliggning och intervjustudie med unga och bostadsmarknadens
parter gillande ungas situation pa bostadsmarknaden

Utredningen gjorde under 2005 en stor kartliggning om hindren
fér unga pd bostadsmarknaden. Djupintervjuer gjordes med unga
om deras egna erfarenheter, men ocksd med ungas representanter i
de politiska ungdomsférbunden och andra organisationer som SFS,
Jagvillhabostad.nu och tidningen Gringo, om unga i férorten. Lika
viktigt som att intervjua unga har det varit att intervjua privata och
allminnyttiga hyresvirdar samt deras intresseorganisationer. Ytter-
ligare intervjuer gjordes med representanter fér Gvriga intresse-
organisationer som verkar pd bostadsmarknaden.

Malsittningen med det omfattande intervjuarbetet ir att kon-
kretisera bilden av ungas svarigheter att skaffa ett eget boende, och
omstindigheterna runt de hinder som framkommit. En lika viktig
malsittning med djupintervjuerna var att fi uppslag pd hur dessa
konkreta hinder kan undanréjas. Kartliggningen syftade ocks3 till
att ge en indikation om var tyngden skulle ligga i Boutredningens
fortsatta arbete. Rapporten "Om bara nigon kunde siga vad jag ska
gora for att fd en bostad sd skulle jag gora det” kan lisas 1 sin helhet
som rapport 1.

Fordjupad studie av Stockholms och Gateborgs bostadsformedlings-
system

Bristen pd kunskap om hur de olika befintliga f6rmedlingssystemen
fungerar, och vilken nytta dessa kan ha fér hyresvirdar och
bostadssékande har lett till en férdjupad jimforelsestudie om de
bostadsférmedlingssystem som praktiseras 1 Stockholm och

30



SOU 2007:14 Utredningens uppdrag och arbetsformer

Goteborg. Mélsittningen 1 studien var att visa vilka erfarenheter
som gjorts i de olika bostadsférmedlingssystemen som finns i dag
och genom det stimulera till vidare diskussioner och utvirderingar
om limplig utformning av férmedlingssystem {6r bostider 1 olika
delar av landet. Rapporten “Effektiv bostadsservice och formedling av
bostider- ur ett dubbelt anvindarperspektiv” som kan lisas i sin hel-
het som rapport 3.

Telefonintervjustudie om bostadsformedling o service i kommuner

En telefonsintervjustudie har gjorts fér Svriga kommuner med
bostadsservice och férmedlingsverksamhet f6r att komplettera den
ovanstiende férdjupningsstudien. Studien ligger som bilaga 1 till
rapporten “Effektiv bostadsservice och formedling av bostider- ur ett
dubbelt anvindarperspektiv” som kan lisas 1 sin helhet som rap-
port 3.

Inventering om unga som hyresgéster

I utredningens kartliggning och intervjustudie om unga pi
bostadsmarknaden framkom méinga &sikter om hur unga fungerar
som hyresgister. Det spekulerades 1 huruvida unga ir 6verrepre-
senterade gillande stdrningsirenden och utebliven eller férsenad
hyresinbetalning, dsikterna gick isir och ingen fakta fanns att tillg3.
I ett samarbete med Fastighetsigarnas Sverige gick en enkit ut till
de privata fastighetsigarnas lokala organisationer med frigor om
forekomst av studier och kartliggningar gillande dessa frigor och
hur unga ir som hyresgister. Sammanstillningen kan lisas i sin
helhet som bilaga 1 rapport 1.
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Externa studier

Studier av forskare fran Institutet for bostads- och wrbanforskning
samt IM-gruppen.

Rapporten “Méste man ha tur? Studier av yngre p& bostadsmarkna-
den 1 svenska stider” kan lisas i sin helhet som rapport 2.

Delstudie 1:

*Ungdomarna och allminnyttan — en kartliggning av kommunernas
dgardirektiv och bostadsforetagens regler for tilldelning och uthyrning
av ligenbeter” Syftet med den forsta delstudien ir att studera hur de
institutionella systemen fungerar och vilken grad egna subjektiva
avgoranden limnas till de institutionella aktérerna. Fokus for stu-
dien ligger pd kommunerna och de kommunala bostadsbolagen.
Hir undersoks dgardirektiven till kommunala bostadsbolagen, vilka
krav som stills for att i teckna hyreskontrakt, vilken férmedlings-
policy som finns och hur den ir férankrad hos férmedlings-
handliggaren. I studien studeras iven de kommunala bostadsbola-
gens hantering av andrahandsuthyrning, hur arbetar man fér att
regler efterlevs och hur man féljer upp andrahandsuthyrningar.

Delstudie 2:

"Ndgonstans att bo — en kvalitativ studie av ungdomars erfarenbet av
bostadsmarknaden i storre stider" Den andra delstudien komplette-
rar den férsta. Det ir en kvalitativ studie som beskriver ungas erfa-
renheter pd bostadsmarknaden.

Delstudie 3:

*Ungdomarna och bostadsmarknaden — en enkitbaserad analys av
ungdomars erfarenbeter av och situation pd bostadsmarknaden i storre
stider” Som ytterligare komplettering har en kvantitativ undersék-
ning gjorts for att jimfora ungas erfarenheter pd olika typer av
bostadsmarknader. En enkit, utformad av ansvariga bostadsfors-
kare i samarbete med utredningen, har av SCB skickats ut till unga i
ett urval av stider.
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Kartliggning kreditmarknaden

Tilliggsuppdraget om ungas méjligheter till boldn har utretts i tvd
delstudier. Dels har Ernst & Young pd utredningens uppdrag kart-
lagt olika boldneinstitut, deras regelsystem och tillimpning, med
fokus p& unga vuxnas situation vid bostadskép. Dels har Unga
Utredare genom intervjuer med boldnerddgivare undersokt hur
motet sker mellan unga vuxna som séker 1an till bostad och tjins-
temin pd banker och kreditinstitut. De tvd delstudierna har sedan
sammanstillts av Unga Utredare och rapporten "Unga vuxna pd
boldnemarknaden” finns att lisa 1 sin helhet som rapport 4.

Forskningsdversikt

Utdver egna kartliggningar har utredningen samlat in och anvint
befintlig forskning p& olika relevanta omridden. Ungas ekonomi,
ungas sysselsittning, familjebildning, ungas boendeerfarenheter,
bostadsmarknadens villkor, flyttkedjor, ungas betalningsférmaga,
studenternas ekonomiska situation, diskriminering, studentbosti-
der, bostadsinformation, andrahandsmarknaden ir nigra av de
imnen 1 vilka forskning samlats in.

Moten och samtal

Ett stort antal méten och samtal har f6rts med bide ungas egna
organisationer som med &vriga bostadsmarknads aktorer och deras
intresseorganisationer under hela utredningens arbete. Utéver de
direkta intervjuer som gjordes under tidigare nimnda intervju-
studie s& har utredningen haft kontakt med ett stort antal aktorer
pd bostadsmarknaden i olika delar av Sverige, diribland Fastighets-
dgarnas organisationer i Stockholm, Géteborg och Malms,
Stockholms stads bostadstérmedling, Boplats Géteborg, SABO,
Hyresgistforeningen, HSB, Bostadsfrimjandet, Temaplan, Insti-
tutet f6r bostads- och urbanforskning, KTH, Sveriges Kommuner
och Landsting, Sunne bostider, Girdstensbostider, MKB, Svenska
bostider, Sveriges byggindustrier, NCC, Skanska, Svenska
studentbostadsféreningen, Jagvillhabostad.nu, SFS m. fl.
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Samarbete med myndigheter och utredningar

Utredningen har haft kontakt och samarbetat med den nationella
byggsamordnaren, Byggkommittén, Boverket, Byggkostnads-
forum, Ungdomsstyrelsen och Konsumentverket.

Samarbete med kommuner

Utredningen har triffat och diskuterat frigan om ungas boende
med representanter f6r féljande kommuner: Halmstad, Falkenberg,
Laholm, Lund, Malmo, Géteborg, Stockholm, Sunne, Sundsvall,
Umed, Borlinge. Utredningen har ocksg haft ett rundabordssamtal
med inbjudna kommuner anordnat av Sveriges kommuner och

Landsting.

Konferenser och seminarier dar utredningen varit medarrangor
Konferens om ungas boende, Stockholm, 22 mars 2006

Utredningen anordnade tillsammans med Byggkommittén och
Boverkets Byggkostnadsforum en bygg- och bostadsseminarium 1i
syfte att belysa ungas situation pd bostadsmarknaden, men ocksd
att visa pd en utveckling och nya idéer som 6kar olika gruppers
mojligheter till en egen bostad.

Bygg- och bostadsmingel, Visby, juli 2006

Utredningen anordnade tillsammans med Byggkommittén, Sveriges
byggindustrier , Byggbranschen i samverkan och Jagvillhabostad.nu
ett bygg- och bostadsmingel dir politiker, kommunrepresentanter,
och representanter frdn bygg- och fastighetsbranschen var inbjudna
for att lyssna pd féredrag och diskutera hindren fér unga pid
bostadsmarknaden.
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Seminarium om bostadsinformation och formedlande, Malma, 19 maj
2006

Utredningen anordnade tillsammans med MKB och de privata fas-
tighetsigarnas organisation Fastighetsigarna Syd, ett seminarium
for att diskutera behovet av en gemensam plats f6r férmedling av
bostider i Malmé. Inbjudna var representanter for staden, unga
bostadssékande och representanter frin privata- och allminnyttiga
hyresvirdar i Skdneregionen.

Externa seminarier och konferenser

Att delta 1 externa sammanhang har varit en férutsittning for att
samla in kunskap och hilla oss uppdaterade med nya studier och
olika perspektiv pd bostadsfrigan. Férutom att samla in kunskap
var ett annat motiv till ett utdtriktat arbete att skapa kontakter och
sprida information om utredningens uppdrag och arbete. Utred-
ningen har deltagit i konferenser om bl.a. boende, byggkostnads-
frigor, diskriminering, integration, boendeforskning, internatio-
nella frigor om ungas boende och europeisk bostadsforskning.
Utredningen har ocksd i ett stort antal sammanhang deltagit i
debattpaneler samt haft egna programpunkter om utredningen och
ungas situation pd bostadsmarknaden.

Hemsida

For att skapa kinnedom om utredningens uppdrag och arbete
utformades en hemsida med information om arbetets ging. D3
begrinsat med fakta finns om ungas situation pd bostadsmarknaden
har ocks3 ett storre antal studier och rapporter som har direkt eller
indirekt anknyter till utredningens uppdrag, publicerats pd hem-
sidan. Hemsidan har varit ett verktyg fér att lyfta fram pilotpro-
jekt som syftat till att 6ka ungas mojligheter till eget boende, vilket
ingick i utredningens uppdrag att uppmirksamma. Under Lokala
initiativ pd hemsidan har information funnits om olika projekt, hur
man tinkt och varfér, genomférandet, lirdomar, tips och kontakt-
uppgifter till ansvariga bakom projekten. Syftet har varit att sprida
kunskap och dra lirdom frin de erfarenheter man haft i projekten,
sdvil positiva som negativa.
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Utskick till kommuner om pilotprojekt och kommentar pa
delrapport

Det externa arbetet var en forutsittning f6r att hitta och komma i
kontakt med olika initiativ och projekt som finns runt om 1 Sverige
och dir man genom insatser verkar for att 6ka ungas méjligheter
till ett eget boende. En enkit gick ut till alla Sveriges kommuner
med en efterlysning av fler projekt att dra lirdom av, insamlandet
av detta avbréts di det stod klart att utredningen skulle liggas ned.

2.3 Avgransningar
Geografiska skillnader

Sverige bestdr av flera lokala bostadsmarknader. Utredningen ir vil
medveten om att forutsittningarna ser olika ut i olika delar av lan-
det. Vi har medvetet valt att frimst koncentrera oss pd unga i stor-
stadsregionerna och pd studentorter av tvd skil. Det ena skilet ir
att bostadsproblematiken trots allt ir svirast fér unga i1 dessa
omriden. Det andra skilet ir av mer praktisk karaktir och handlar
om utredningens begrinsade resurser. I stérsta mojliga man har vi
fraimst nir det giller empirin f6rsékt kompensera detta genom att
beskriva dven andra mindre bostadsmarknader i landet.

Planerade eller pabérjade studier som avbrutits

Det finns flera delar i uppdraget inte kommer att kunna redovisas
d& utredningens arbete avbrutits i fortid och dirmed inte kunnat
utféras i sin helhet. Férutom nedan nimnda pibérjade projekt hade
utredningen ocksi planerat att under 2007 underséka mojligt
utformning av en nationellt 6vergripande information om lediga
bostider. Vidare skulle olika boende- och finansieringsldsningar for
unga 1 6vriga nordiska linder undersékas, delvis 1 samverkan med
de svenska byggbolag som har kunskap om, och projekt riktade till
unga 1 dessa linder. Kontakter och samtal har ocksd férts med
bostadsforskare i 6vriga europeiska linder {6r att underscka even-
tuella 18sningar som andra linder har fér att mojliggéra ungas
efterfrigan pd bostider. Bland annat har diskussioner férts med
bostadsforskare  och  regeringsrepresentanter 1 Holland,
Storbritannien, Finland, Danmark, Norge, Island och Spanien.
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Detta arbete var planerat att intensifieras under 2007 i samband
med utformningen av tgirdsférslagen, och ett antal studieresor
framfér allt till andra nordiska linder skulle ha genomforts.

Owersyn av regelverket for sma ligenbeter

Utredningen skulle under hésten 2006 ha piborjat en dversyn av
regelverket for nybyggnation och ombyggnad fér att underscka
forutsittningarna for byggande av smd ligenheter, och hur dessa
foérutsittningar eventuellt hade kunnat férbittras. Arbetet med den
inplanerade studien avbréts d utredningen fick information om att
den skulle liggas ned i fortid.

Projektgrupp for att identifiera ungas boendepreferenser

Under utredningens ging har det blivit tydligt att det finns begrin-
sat med kunskap om vad unga prioriterar och efterfrigar pi
bostadsmarknaden. Utredningen hade tillsammans med Bengt
Ekdahl frin Pelatis Consulting planerat ett projekt som syftade till
att identifiera variationen i olika ungdomars boendesyn och efter-
frigan. Projektet skulle ha genomférts 1 samarbete med bostads-
marknadens aktdrer och mélsittningen var att resultaten kunnat
verka som underlag for att utveckla bostadslésningar som passar
dagens unga och framtida generationer. Arbetet med projektet
avbrots dd det stod klart att utredningen skulle liggas ner.

2.4 Definitioner
Vem ar ung?

Utredningens definition av unga bygger pd uppfattningen att
begreppet ungdom bide definieras som livsfas och som social kate-
gori. Nir ungdom beskrivs som livsfas handlar det om tiden frin
barndom till vuxen. Inom bide ungdomspolitiska frigor och kan-
ske frimst inom ungdomsforskningen definieras ungdom ofta som
social kategori. Ungdom beskrivs di som en grupp som delar vissa
unika egenskaper och kulturella och sociala villkor, som skiljer sig
frdn de egenskaper och villkor som tidigare ungdomsgenerationer
har haft. Utredningen ser anledning att anvinda bida dessa defini-
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tioner. Nir det giller livsfas inriktar vi oss pd unga och unga vuxna
frdn ca 18 4r och upp till ungefir 30 4r eftersom etableringsproces-
sen pd bostadsmarknaden blir allt mer utdragen. Milgruppen for
utredningen kan dirmed sigas sitta fokus pd ungdomar och unga
vuxna med tyngdpunkt p& unga vuxna.

Sma lagenheter

I rapporten talas pd minga hill om sm4 ligenheter som unga efter-
frigar. Det ir sjilvfallet en subjektiv bedémning hur stor en liten
ligenhet ir. Dock ir det viktigt att pa ett ungefir definiera vad vi i
den hir rapporten menar med liten ligenhet. Nir unga pratar om
smi ligenheter pratar de i regel om en- eller tvirummare, ofta med
relativt sett smi rum vilket gor att de inte menar exempelvis en
nyproducerad tvirummare som ofta har stora ytor 1 férhillande till
ligenheter med samma antal rum i ildre bestind. For att ge en
ungefirlig idé kan en liten ligenhet i samband med vad som passar
unga, handla om en enrummare pi 30—40 kvm och en tvirummare
pd 40-55 kvm. Det ir viktigt att definiera att det dr den totala ytan
som ir avgdrande och inte antal rum eftersom det i slutinden ir
den totala ytstorleken som avgér kostnaden for ligenheten.

2.5 Bakgrund

Milet f6r bostadspolitiken ir att alla ska ges forutsittningar att leva
i goda bostider till rimliga kostnader och i en stimulerande och
trygg miljo inom ldngsiktigt hllbara ramar.

Samtidigt utgdr bostaden en handelsvara pi den fria marknaden.
Detta gor bostadsmarknaden till en stindigt mycket brinnbar
politisk frdga dir marknaden spelar en avgérande roll, en inte allt-
for enkel ekvation.

Bostadspolitiken grundas pd en uppgiftsférdelning dir staten
svarar for lagstiftning och ekonomiskt stéd till bostadsbyggandet
och kommunen har ansvar fér planering och genomférande.
Kommunallagen ger bland annat kommuner ritt att skapa och driva
bostadsféretag, Plan- och bygglagen ger kommunerna ansvar for
planering av markanvindning och fér att bidra till goda boende-
miljder, Socialtjinstlagen ger kommunen det yttersta ansvaret for
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den enskilde, med sirskilt ansvar f6r ildreboende, funktionshind-
rade och hemlésa.

Minskat byggande

Byggandet minskade radikalt under det senaste decenniet, och det
finns flera anledningar till detta. Byggande och bostadsférvaltning
stilldes under 1990-talet infér stora krav pd anpassning till en mer
konkurrensutsatt situation. De flesta statliga regleringar av den
kommunala verksamheten pd bostadsomridet avskaffades. Statens
stod till bostadssektorn sjonk successivt med drygt 40 miljarder
och numera ger bostadssektorn ett positivt nettotillskott till sta-
tens finanser. I takt med att subventionerna skars ned sjénk ocksd
antalet firdigstillda ligenheter kraftigt under perioden 1993-1999.
Vidare har viktiga sirregler f6r de kommunala bostadsféretagen
slopats. De konkurrerar nu med 6vriga aktdrer pd betydligt mer
likartade villkor.

Andrade finansiella férutsittningar har bidragit till att kommu-
nernas roll vid planering och byggande har férindrats. Byggforeta-
gen tar 1 allt stérre omfattning sjilva initiativ till markinkép, plan-
liggning, produktion och upplitelse, vilket kriver stort kapital.
Ofta har endast viletablerade och storre byggféretag den kunskap
och de resurser som erfordras for att kunna genomféra projekten.
Andra faktorer som av olika parter anses ha bidragit till en begrin-
sad nyproduktion ir exempelvis de héga produktionskostnaderna,
hyressittningssystemet samt plan- och byggprocessen. Aven bris-
ten pd regional samverkan anses ha paverkat byggandet negativt
och inte minst den regionala obalans som skapat dverskott pd vissa
platser och underskott pd andra.

Minga menar att systemskiftet, frdn en produktionsstyrd till en
efterfrigestyrd bostadsmarknad, i kombination med indrade sam-
hillsekonomiska férutsittningar i stort, har medfért att det i1 dag
bara finns fundamentala foérutsittningar fér nyproduktion av
bostider i ett fital regioner. S& sent som 1998 kulminerade antalet
tomma ligenheter, f6rst nu avslutas insatserna fér att rekonstruera
den kommunalekonomiska kris som tomma ligenheter, férindrade
kreditvillkor och borgensitaganden dstadkom under 1990-talet.
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Kommunernas roll har férandrats

Under 1990-talet férindrades férutsittningarna f6r kommunernas
bostadspolitiska arbete di bostadsmarknaden avreglerades. Lagen
om kommunal bostadsanvisningsritt (1947:543) upphivdes ar
1993. Lagen tillkom som ett led i samhillets strivan att {3 igdng
bostadsbyggandet efter andra virldskriget. Den inneholl bestim-
melser om bide befogenheter och skyldigheter fér att kommu-
nerna skulle sitta in tgirder som frimjade bostadsférsorjningen
och bostadsbyggandet inom kommunen.

Vid upphivandet av lagen lit man kommunernas skyldighet att
ansvara f6r bostadsférsérjningen var kvar. Det nya var att kommu-
nerna sjilva skulle utarbeta former fér hur de pd bista sitt skulle ta
hand om bostadsférsorjningen. Samma ansvar men 6kad frihet att
organisera. I samband med upphivandet av lagen éverférdes ritten
att anvinda kommunala skattemedel i nigot férindrat skick till
annan lagstiftning.

En konsekvens av upphivandet av lagen om bostadsférsérjning
blev att bostadsfrigan fick en mer undanskymd roll i kommunernas
arbete. Allt fler kommuner valde att inte lingre utarbeta riktlinjer
for bostadsforsorjningen och bostadsférmedlingarna avvecklades i
snabb takt. D3 nuvarande lagstiftning om bostadsférsérjning
(2000:1383), infordes saknades en samordnad férmedling av bosti-
der i 85 procent av kommunerna. Nir lagen inférdes ansigs en
aktiv och serviceinriktad bostadsférmedling som ett viktigt instru-
ment for att uppnd méilet om allas ritt till en god bostad. Frimst
gillde detta 1 en besvirlig bostadsmarknadssituation med brist pd
bostider (prop. 2000/01:26)°. Dirmed fértydligades bostadsfrigan
som en socialpolitisk vilfirdsfriga.

P4 vilket sitt kommunerna ska bedriva sin bostadsférsérjnings-
planering regleras i dag inte 1 lagtexten. Forutsittningarna varierar
och planeringen méiste anpassas efter situationen lokalt och regi-
onalt. Kommunerna ir 8lagda att utarbeta riktlinjer fér bostads-
forsorjningen. Innehdll och omfattning limnas 8t kommunerna att
bestimma, men en kommun ir skyldig att limna uppgifter om
kommunens bostadsférsorjningsplanering till regeringen om den
begir si. Enligt lagen om bostadsférsérjning ska en kommun
inritta en bostadsférmedling om det behvs och om tv3 eller flera

2 Rittvisa och jimlika villkor pd bostadsmarkanden, Ds 2006:09, Miljs- och
samhillsbyggnadsdepartementet, 2006.
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kommuner har behov ska de anordna en gemensam férmedling av
bostider.

Ar 1990 hade cirka 100 kommuner en kommunal bostads-
férmedling och 1 princip alla kommuner med 6ver 50 000 invanare
hade en bostadsférmedling. Under 1990-talet avvecklades bostads—
formedlingarna i landet och 2005 konstaterar Boverket att det endast
finns tio kommunala bostadsférmedlingar kvar i Sverige’.

Bostadsmarknad i ny tappning

I Sverige ses bostaden som en social rittighet dir vilfirdssamhillet
bir det yttersta ansvaret f6r att varje individ har nigonstans att bo.
Det finns en uppgiftsdelning mellan stat och kommun dir kom-
munens itaganden ir omfattande. Den lokala sjilvstyrelsen och
dess mojligheter att prioritera och goéra vigval for lngsiktiga
utvecklingsfrigor, nir det giller till exempel bostadsfrigan, ir vik-
tig. Dagens lagstiftning, sdvil Kommunallagen, Plan- och bygg-
lagen som Lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar ger
kommunerna betydande méjligheter och spelrum att tolka regel-
verk och goéra prioriteringar efter lokala och regionala férutsitt-
ningar.

Trots avvecklingen av de generella bostadssubventionerna och
andra férutsittningar 1 de bostadspolitiska medlen under 1990-talet
kvarstdr de politiska milen 1 stort sett oférindrade. Bostaden sigs
alltjimt vara en social rittighet och de mél som tillkommit handlar
om ekologiskt héllbart boende.

Boendefrigan hinger i hég grad samman med andra viktiga
omriden sisom arbetsmarknad, utbildning, hilsa, familjebildning
och ekonomisk tillvixt. Minniskans vilfird och vilbefinnande
avgors av ett komplicerat samspel dir bebyggelsens utbredning,
niringslivets lokalisering, transportméjligheter och tillging pa
ovrig infrastruktur dr viktiga komponenter.

? Rittvisa och jimlika villkor p3 bostadsmarknaden, Ds 2006:09, Miljs- och
samhillsbyggnadsdepartementet, 2006.
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3 Unga pa bostadsmarknaden

Etablering pd bostadsmarknaden kan vara problematisk f6r minga
grupper 1 samhillet. Det giller frimst ekonomiskt svaga grupper,
som har en simre férankring pd arbetsmarknaden. Ungas ir en
heterogen grupp, det finns stora skillnader inom gruppen unga och
férutsittningarna varierar starkt. Men det finns specifika sirdrag
som bér beaktas i diskussionen om ungas livsvillkor.

Signifikant fér ungdomsgruppen ir att de dr nya i varje steg de
tar 1 etableringsprocessen och att de i och med detta har mindre
erfarenhet och kunskap. Unga har generellt inte hunnit skaffa sig
varken eget kapital eller stabil inkomst. F4 har hunnit skaffa sig ett
eget nitverk av kontakter och de har inte givet etablerade kanaler
att pdverka och gora sin rést hord i samhillsfrigor. Man stdr med
en fot i vuxenlivet och den andra kvar hos férildrarna med upp-
vixtens tillhdrande sociala och ekonomiska nitverk. Nir det giller
bostider for unga handlar debatt och forskning ofta om student-
bostider. En stor andel av de unga som behover bostad ir dock inte
studenter och endast 20 procent av landets studenter bor i student-
bostad. En férindring bland studenter, som fir &terverkningar pd
deras behov nir det giller bostad, ir att dessa inte lingre bestdr av
en homogen ungdomsgrupp. Studier sker i olika dldrar och med
dessa aldrars 6vriga livsvillkor. Olika behov beroende pd dlder, eta-
bleringsgrad och huruvida studenten ir ensamstiende, sambo
och/eller har barn blir alltmer pataglig. En effekt av att ungdoms-
tiden blivit mer diversifierad ir att fler vixelvis arbetar och studerar
under en lingre tid. Det stiller i sin tur nya krav pd billigt boende
som tilldter familjebildning parallellt.
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3.1 Bostadsmarknadens geografiska skillnader

I utredningens intervjustudie' framhills problemen med bostads-
brist som storst i storstadsomrddena och att bostadsbristen frimst
drabbar unga. Detta styrks av sdvil Statens Bostadskreditnimnd?
som Ungdomsstyrelsen i deras tematiska studie 2005 om ungas
egen foérsérjning’. Inflyttningen av unga pd grund av en mer gynn-
sam arbetsmarknad och en 6kning av antalet studieplatser har dkat
efterfrdgan pd bostider i lingt storre utstrickning dn vad bostads-
marknaden kan erbjuda i storstider och pi studieorter. Utdver
unga 6kar ocksd andra befolkningsgrupper som ir mer konkur-
renskraftiga 1 dessa regioner. Ungas konkurrenskraft ir generellt
svag pd bostadsmarknaden men geografiska skillnader nyanserar
bilden. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit minskar antalet
kommuner med 6verskott pd bostider medan antalet som rappor-
terar om bostadsbrist 6kar. Minga bristkommuner ir beligna
utanfor storstadsomridena, dessutom tillkommer kommuner som
uppger att de har brist pd bostider i centralorten. De grupper som
flest kommuner uppger berdrs av bostadsbristen ir; medeldlders
och ildre som vill flytta till mindre bostad, hushill med héga krav
pd attraktivt lige, ungdomar och barnfamiljer. Detta giller f6r hela
landet och ir inte specifikt fér storstadsomridena®.
Tillvixtforutsittningarna i landets regioner skiljer sig pé s8 vis att
ett fital regioner vixer medan ett stort antal mindre regioner stag-
nerar eller fortsitter att krympa. Utvecklingen med fortsatt stark
tillvixt for stora regioner fir lingtgiende effekter. Den regionala
utvecklingen pdverkar bostadsmarknaderna i landet. I rapporten
"En egen hird” frin Statens Bostadskreditnimnd konstateras ett
starkt samband mellan efterfrigan och priser p& bostadsmarknaden,
lokala arbets- och bostadsmarknader och ungas flyttménster.
Eftersom det inte finns nigon direkt koppling mellan hyresniva
och efterfrigan pd samma sitt som fér egna hem och bostadsritter
har Statens Bostadskreditnimnd anvint statistik 6ver andelen
tomma ligenheter. I rapporten konstaterar man iven en koppling
till regional utveckling. P4 de storsta bostadsmarknaderna finns det

! Rapporten “Om bara nigon kunde siga vad jag ska gora for att fi en bostad s& skulle jag géra
det”, finns att lisa 1 sin helhet i rapport 1.

?Killa: Statens Bostadskreditnimnd, (2005) En egen hird — Unga vuxnas etablering pd
bostadsmarknaden — beskrivning och férslag till dtgirder.

’Killa: Ungdomsstyrelsen, (2005) FOKUS 05 En analys av ungas etablering och egen
forsorning.

* Killa: Boverket, (2006-2007) Bostadsmarknaden 2006 —2007. Slutsatser av
bostadsmarknadsenkiten 2006.
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1 praktiken inga tomma ligenheter men pd de minsta uppgdr vakan-
serna till sju procent. P& mindre bostadsmarknader ir méjlighe-
terna att direkt kunna f3 ett hyreskontrakt stérre dven fér unga. P3
de stérre bostadsmarknaderna dr man hinvisad till kétid eller per-
sonliga kontakter med fastighetsigare’.

3.2 Den ekonomiska geografin

Ungas svdrigheter pd bostadsmarknaden ir inte lika omfattande
overallt 1 Sverige. I landets storsta stider handlar diskussionerna
om bostadskéer, svartmarknad och héga priser. T landets avfolk-
ningskommuner pdgdr statligt och kommunalt finansierad
omvandling av hyresbostider, eftersom mainga ligenheter stir
tomma. Genom att pi olika sitt omvandla tomma bostider till
foretagslokaler eller dldreboende och annat som det finns behov av
i kommunen minskar bostadsbestdndet fér unga.I storstads-
omridena handlar mycket om den stora konkurrensen om de sm3
billiga ligenheterna, dir unga ofta ir férlorarna. P4 mindre orter
handlar problemen om att unga kan ha svirt att efterfriga de
bostider som finns av ekonomiska skil. Orter som har ett 6ver-
skott pd bostider kan ind4 ha svirt att tillgodose ungas behov av
bostad, eftersom lediga bostider ofta ir for stora och for dyra. P2
mindre orter kan det ocksd vara avgérande var bostiderna ligger
rent geografiskt. Det forekommer att kommuner har ett dverskott
pd bostider och ir tvungna att riva dessa for att de ligger pd fel
stille eller har fel karaktir. Samtidigt har samma kommuner behévt
bygga nya bostider, som passar aktuell befolkningsstruktur och
efterfrigan. Boverket uppger att ett fyrtiotal kommuner har rivit
bostider for att de inte motsvarar den efterfrigan som finns i
kommunen®.

* Killa: Statens Bostadskreditnimnd, (2005) En egen hird — Unga vuxnas etablering pi
bostadsmarknaden — beskrivning och férslag till dtgirder.

¢ Killa: Boverket, (2005-2006) Bostadsmarknaden 2005-2006, Slutsatser av
bostadsmarknadsenkiten 2005.
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3.3 Ungas flyttmoénster

Rérlighet och boendetider ir &ldersrelaterade. Flyttfrekvensen ir
storst bland unga vuxna mellan 20 och 29 4r som flyttar for att
studera och etablera sig pd arbets- och bostadsmarknaderna.
Bostadsmarknaderna med mer dn 100 000 invinare noterar ett
positivt flyttnetto bland 18-30 &ringar. P4 6vriga bostadsmarknader
noteras ett negativt flyttnetto. Ungas rorlighet utgér en stor andel
av alla flyttningar, bdde inomregionalt och mellan regioner. Driv-
kraften dr ofta hushéllens vilja till anpassning till férindrade villkor
som till exempel familjebildning, familjestorlek och inkomst. Den
langviga flyttningen, till en annan region eller till en annan kom-
mun, utgdr 30 procent av alla flyttningar i1 landet. Anledningarna ir
mojligheterna till utbildning och arbetsmarknadens villkor och
paverkas starkast av skilda forutsittningar i regional utveckling.
Hir inkluderas dven flyttningar mellan nirliggande grannkommu-
ner, sdsom till exempel Solna och Sundbyberg i Stockholmsregio-
nen’. Ungas mojligheter att konkurrera pi bostadsmarknaden
paverkas av storleken pd andra grupper. Den analys som Statens
Bostadskreditnimnd gor f6r perioden 1990-2003 visar att i minga
kommuner har antalet unga och antalet personer i andra &ldrar
vuxit. Dirmed har konkurrensen om regionens bostider okat.
Detta giller bland annat Stockholm, Géteborg, Malms, Uppsala
och Umes. Det finns ocksd kommuner dir bdde antalet yngre och
ildre sjunkit under denna period. Ett exempel ir Sundsvall, dir
mojligheterna for nyetablering p& bostadsmarknaden kat pd grund
av detta.’

3.4 Brist pa fakta och kunskap skapar forestallningar
som styr beteenden

Nigot som blir tydligt i samtalen bdde mellan unga men ocks8 1
intervjuerna med 6vriga aktdrer pd bostadsmarknaden ir hur liten
faktisk kunskap som finns om hur man séker bostad, vilka regler
som giller, vad som forvintas av den bostadssokande och om
bostadsmarknaden mer generellt. Gillande frigan om bostads-
formedlande 4r det uppenbart att det spekuleras mycket om hur

7 Killa: Statens Bostadskreditnimnd, (2005) En egen hird — Unga vuxnas etablering pi
bostadsmarknaden — beskrivning och férslag till dtgirder.
8 Killa: Statens Bostadskreditnimnd, (2005) En egen hird — Unga vuxnas etablering pi
bostadsmarknaden — beskrivning och férslag till dtgirder.
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fordelningen av bostider gir till. Det finns en stark kinsla att
diskriminering ir relativt vanligt férekommande, men ocksd att
kontakter ir helt avgérande for vilka méjligheter man har att hitta
en bostad.

Huruvida det férekommer en faktisk bostadsbrist eller om pro-
blemen egentligen finns nigon annanstans rider det delade
meningar om. Unga upplever sjilva att det dr en stor brist pd
bostider som de kan efterfriga. Bilden av bostadsbristen som en
reell upplevelse hos unga stimmer inte for alla aktérer pd bostads-
marknaden dir ngra menar att det finns bostider att f4 med timli-
gen kort varsel 1 exempelvis Stockholm. Istillet anses ett storre
problem in bostadsbristen vara minniskors bild av att det rdder
bostadsbrist och information om var lediga ligenheter finns.

3.5 Hur bor unga och hur klarar de sina
boendekostnader?’

P& uppdrag av utredningen har bostadsforskare frn Institutet for
bostads- och urbanforskning sammanstillt en enkit som skickats
ut av SCB till unga 1 ett urval av svenska stider. Syftet har varit att
fd reda p& mer om ungas erfarenheter pd bostadsmarknaden. Majo-
riteten av de som svarat pd enkiten ir n6jda med sitt boende. Det
ska dock tilliggas att enkiten haft en ovanligt 13g svarsfrekvens
46,2 procent, och att det ir mojligt att personer med sirskilt svag
stillning pd bostadsmarknaden antingen inte nitts av eller inte
besvarat enkiten. De individuella egenskaper som starkast talar f6r
att de svarande ir néjda med nuvarande boendesituation ir frimst
att de har ett eget eller delat kontrakt, ir sammanboende med
partner och att de tillhér de nigot dldre (26-29 &r). Man kan siga
att graden av etableringsgrad avgér om man ir nojd.

3.5.1 En av fem unga i Géteborg har inte egen bostad

Totalt bor 8,6 procent av de svarande med en eller bida férildrarna
men hemmaboendet skiljer sig en hel del mellan kommunerna. I
Nacka bor exempelvis nistan var tredje svarande hemma, i
Botkyrka var sjitte och 1 Uppsala endast 2 av 64. I vissa kommuner

? Uppgifterna om ungas boende kommer frin den enkitundersskning som gjorts pi
utredningens uppdrag och som redovisas i sin helhet i rapport 2.
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ir det ocksa relativt vanligt att bo med vin, syskon eller annan per-
son. Om man f6r samman dem som bor hos férilder med dem som
bor med vin, syskon eller annan person, kategorier som man kan
anta haft svirare dn andra att finna en bostad p4 egen hand, fram-
stir kommunskillnaderna som betydande. Nistan en av fem av de
svarande goteborgarna rapporterar dylika boendeférhéllanden.

3.5.2 En av fem unga har atervant till férdldrahemmet efter
flytt hemifran

Minga svarande har flyttat upprepade ginger 1 forsék att etablera
sig pd bostadsmarkanden, en inte obetydligt grupp fler in tio
ginger sedan man limnade férildrahemmet (vilket 95 procent av de
svarande gjort). Drygt var femte har en eller flera gdnger &tervint
till forildrahemmet f6r att man varit bostadslds. Andelen sddana
hemflyttare ir hogst 1 Goéteborg (31 procent), foljt av Nacka (30
procent), Umed och Botkyrka (25 procent). Stockholm ligger pd
genomsnittet (22,5 procent).

3.5.3  Sex av tio unga bor i hyresratt

En av tio svarande bor i dganderitt, tre av tio i bostadsritt och
dvriga sex av tio 1 hyresritt. Andelen som bor i hyresritt varierar
dock patagligt mellan kommunerna, med hogst andel 1 Géteborg,
foljt av Umed, Givle och Vixjo. Samtliga dessa kommuner har en
stor allminnyttig bostadssektor. Nacka saknar allminnytta och
méanga av de svarande bor fortfarande hemma, sannolikt oftast i
forildrarnas villa. Genomsnittligt kort boendetid i nuvarande
bostad (mindre dn 1 &r) har de svarande 1 Stockholm, Umed, Givle
och Uppsala och ling boendetid de svarande 1 Botkyrka, Malmo
och Visteris.

3.5.4  En av fyra unga ar beroende av ekonomiskt stod fran
anhorig for att klara sina boendekostnader

Tre av fyra svarande klarar boendekostnaden med egna inkomster
(av arbete, bidrag eller studier och ofta en kombination) medan
resterande ir beroende av ekonomiskt stéd av forildrar och/eller
make/maka/partner. Utlandsfédda klarar bostadskostnaden 1 ndgot
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mindre utstrickning 4n f6dda i Sverige. Aven om en majoritet av de
svarande dr ndjda med sitt boende uttrycker nistan tvd av tre att
man skulle féredra ett annat boende inom ett ir och minga
uttrycker stort missndje med héga boendekostnader och brist pd
billigare alternativ.
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4 Krav och villkor pa
bostadsmarknaden

Det finns ett glapp mellan de faktiska omstindigheter som giller pd
arbetsmarknaden och de krav som stills pd bostadsmarknaden frin
hyresvirdar, kreditinstitut men ocksd bidragssystem. Den bilden
befists av flera av de 6vriga aktérerna pd bostadsmarknaden som
menar att villkoren bygger pd férutsittningar som inte lingre
giller. I f6ljande avsnitt beskrivs den férlingda etableringsfasen och
hur det piverkar ungas livsvillkor och deras forutsittningar pd
bostadsmarknaden.

4.1 Den forlangda etableringsprocessen

Det finns flera viktiga faktorer som paverkar etableringsprocessen.
En faktor ir rddande forutsittningar i sambhillet; hog- eller 13g-
konjunktur, hur enkelt det ir att {4 arbete, hur utbildningssystemet
fungerar, hur litt det ir att {8 tag pd en bostad och hur socialférsik-
ringssystemet ir utformat. En annan viktig faktor ir ungas livs-
situation och hur de agerar utifrin sina preferenser. Utmirkande
for att bli vuxen ir att ta ansvar fér sina egna beslut, menade 70
procent av de unga i dldrarna 16-29 &r som svarade pd Ungdoms-
styrelsens attitydundersokning 2003. I samma studie svarar 40 pro-
cent att bli vuxen ir att bli sjilvférsérjande.’

Forskningen fokuserar pa olika ménster som etableringsproces-
sen har, det vill siga i vilken ordning olika rollévergingar sker och
vid vilken tidpunkt i utvecklingen. Man har ocksd under ling tid
undersdkt vilken betydelse villkoren under tidigare faser har for
faser som kommer senare i livet. Huvudsakligen har man forskat pd
etableringen pd arbetsmarknaden och etableringen i vuxenlivet. T
stora stycken ir de synonyma — att bli sjilviérsorjande ir ett av de
viktigaste stegen mot etablering som vuxen’.

! Killa: Ungdomsstyrelsen, (2003) De kallar oss unga, Attityd och virderingsstudie.
2 Killa: SOU 1994:73, Ungdomars vilfird och virderingar.
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4.2 Etablering ur fas

Etableringsmonster beskriver samspelet mellan det existerande
samhillet och den uppvixande generationen. Det som tidigare var
en kortare ¢vergdngstid utgér numer en utstrickt och sirpriglad
fas i livet’. Bakom de data som talar om senare etablering finns
stora skillnader inom ungdomsgruppen. Samtidigt som vissa inte
féormar att hivda sig i t.ex. en allt hdrdare konkurrens pd arbets-
marknaden finns det de som klarar sig utmirkt*. Forskningen visar
att sedan en lingre tid tillbaka kan olika ménster sirskiljas mellan
unga med olika socioekonomisk bakgrund eller klassbakgrund.
Skillnaderna har inte minskat mellan grupperna iven om grupper-
nas inbordes storleksférhillanden har forindrats. T dag utgér
tjinsteminnen en storre andel dn tidigare och arbetare som inte har
yrkesutbildning har minskat sin andel i befolkningen®. Klyftorna
mellan grupperna tenderar diremot att 6ka. De simst stillda far det
svdrare.

Det finns flera faktorer som kan pdverka hur etableringsproces-
sen ser ut. Generationsspecifika sirdrag piverkar exempelvis om
man tillhor en liten eller stor &rskull. Individens bakgrund, sdsom
kén och forildrarnas socioekonomiska tillhorighet, om man ir
f6dd utomlands eller 1 Sverige och den egna utbildningsnivén ir
ocksd viktiga faktorer. Genom att f6rstd detta dr det litt att ocksd
forstd hur olika system som byggs upp i ett samhille fér att under-
litta f6r unga har svarigheter att fungera tillfredsstillande for alla. T
vdra intervjuer framkommer ocksd motsigelsefulla férvintningar
frén samhillet, som problematiserar och belastar unga. Den oférut-
sigbarhet som priglar etableringsperioden med stora och snabba
forindringar gor det svart att leva upp till krav pd planering och
forutsigbarhet pd exempelvis bostadsmarknaden. Samtidigt lever
unga med den traditionella bilden av  vuxenblivande
skola/utbildning, arbete, bostad, sambo och familj. Denna bild
bekriftas 1 vira méten med unga personer men ocksd av aktdrer pd
bostadsmarknaden, som intygar att det finns vissa férvintningar pa
25-30 dringar som man inte har pi 20-25 4ringar till exempel boen-

* Killa: Bérjesson, M. (2001) Vad innebar 1990-talet fér ungdomars livsvillkor? I SOU
2001:54 Ofird i vilfirden, Antologi, Kommittén Vilfirdsbokslut. Stockholm, Fritzes.Killa:
Ungdomsstyrelsen (2003) Salonen, T. Ungas ekonomi och etablering — En studie om
forindrade villkor frin 1970 till 2000-talets inledning. Killa: Furlong, A., Cartmel, F. (1997).
Young people and social change: individualization and risk in late modernity. Buckingham,
Open University Press.

* Killa: Ungdomsstyrelsen, (1996) Ungdomsrapporten 1996. Krokig vig till vuxen.

5 Killa: SOU 2001:79, Vilfirdsbokslut for 1990-talet.
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dereferenser eller tills vidareanstillning. Unga lastar sig sjilva for
den situation de befinner sig i, vilket i sin tur piverkar tilltron till
den egna férmédgan. Detta bekriftas bland annat i Ungdomsstyrel-
sens rapport, Fokus 05°.

4.3 Krisen under 1990-talet paverkar dagens
arbetsmarknadsvillkor

Inkomsterna for unga har utvecklats simre dn for andra grupper i
befolkningen. Dagens ungdomsgrupp som helhet har innu inte
kommit upp i1 de inkomstnivier som motsvarande grupp hade i
bérjan av 1990-talet. Det finns flera férklaringar till detta. SCB
skriver 1 sin rapport om ungas etablering frdn 2003 att sysselsitt-
ningen under 1990-talets bérjan f6ll fran 4,5 till 4 miljoner. Mer in
en tiondel av sysselsittningen foérsvann fram till 1996, och ater-
himtningen har gitt lngsamt, speciellt f6r unga. Att en sidan stor
del av arbetsmarknaden férsvann innebar ocksd att nyrekryteringen
minskade vilket frimst drabbar de som ska etablera sig pa arbets-
marknaden, unga och invandrare. Ungdomsarbetslésheten ir fort-
farande hég och frigan om hur man kan 6ka férutsittningarna for
unga att ta sig in pd arbetsmarknaden diskuteras inte bara 1 Sverige
utan i hela Europa’.

En konsekvens av etableringsproblemen pd arbetsmarknaden ir
att allt fler unga studerar allt lingre, vilket ocksd paverkar ungas
ekonomi. Andelen som lever pi studiestdd och/eller med stod
hemifrdn eller sambo har ocksd 6kat markant. Studiestédsnivin har
hojts obetydligt sedan mitten av nittiotalet, samtidigt som kraven
pd dterbetalning skirpts visentligt.

SCB visar i rapporten om ungas etablering att arbetsmarknads-
krisen under 1990-talet dven fick andra konsekvenser dn arbetslos-
het. Andelen tidsbegrinsade arbeten 6kade 1 alla grupper men allra
mest piverkade det anstillningsformerna for unga. Bland 20-24
dringarna nistan tredubblades andelen som inte lingre hade fast
yjdnst utan tidsbegrinsat arbete och i bérjan av 2000-talet hade
fortfarande varannan 20-24-iring tidsbegrinsat arbete®. I dag ir
anstillningsformer med projektanstillningar men ocksd timanstill-

¢Killa: Ungdomsstyrelsen, (2005) FOKUS 05 En analys av ungas etablering och egen
forsorjning.

7 Killa: SCB, (2005) Ungdomars etablering, Generationsklyftan 1980-2003.

¥ Killa: SCB, (2005) Ungdomars etablering, Generationsklyftan 1980-2003.
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ningar mycket vanligt. Den tidigare trygghet som fanns med fast
anstillning har i1 dag inte heller samma innebérd.

Under 2003 var knappt 70 procent av 20-24-8ringarna deltidsan-
stillda och motsvarande siffra fér 25-29-8ringarna var ca
80 procent. Fler kvinnor in min arbetade deltid’. I en rapport
utford av SKOP pd uppdrag av Hyresgistforeningen tillfrigades
drygt 4 000 personer i &ldrarna 20-27 mellan 1997-2005 om sin
bostadssituation och om sina 6vriga omstindigheter. Bland de som
fortfarande bodde hemma hos férildrarna uppgav 33 procent att de
inte har rdd med en egen bostad. I rapporten framgr ocksd en for-
indring gillande deras anstillningsférhllanden. Betriffande deras
ekonomiska situation framkommer att 31 procent av de tillfrigade
arbetade heltid 2005 jimfort med 43 procent 2003. Antalet som
arbetar deltid hade 6kat frdn 10 procent 2003 till 19 procent 2005."

4.4 Strama ekonomiska ramar for unga

I och med ungas férsimrade ekonomi har familjen och det person-
liga nitverket blir allt viktigare f6r den egna f6érsérjningen. Minga
unga l8ser sina ekonomiska problem genom att l&na eller 3 hjilp av
sitt sociala nitverk, som familj och vinner. Hur ofta unga fir stod
varierar men de som oftast fir stéd frin sitt sociala nitverk ir de
som studerar eller gér annat, som forildralediga, sjukskrivna, for-
tidspensionerade eller virnpliktiga. Minst hjilp fir de som arbetar.
Utdver det sociala nitverket ir minga unga beroende av det
offentliga vilfirdssystemet. Ar 2004 tog var fjirde ung som var
arbetslds emot ndgon form av stdd eller bidrag frin stat eller kom-
mun. Det lingvariga bidragsberoendet okar, sirskilt bland unga
kvinnor. Bland dem som var arbetslésa eller 1 dtgird fick 40 procent
stod eller bidrag som l8g utanfér arbetsloshetsersittningen. Anled-
ningen till detta dr att ungdomar som innu inte kommit in pd
arbetsmarknaden inte heller kvalificerat sig till arbetslgshets- eller
sjukforsikring. Flera av de allminna ekonomiska stodsystem som
finns dr forenade med kvalificeringsvillkor och kriver att personen
under en period har haft ett I6nearbete. Den negativa utvecklingen
dir unga fir allt svrare att klara sig pd egna inkomster forklaras
dverlag med hog arbetsléshet och den férindrade arbetsmarknaden

? Killa: SCB, (2005) Ungdomars ekonomiska vilfird.
10 Killa: Hyresgistforeningen. Bergenstrdhle, S. (2005) Unga vuxnas boende &r 2005. Hur
bor 20-27 &ringar? Hur vill de bo?
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med firre fasta anstillningar och mer projekt- och timanstillningar.
Det ir forst 1 dldersgruppen 25-29 &r som merparten kommer upp i
en inkomst &ver 100 000 kronor/ar'".

Ekonomisk otrygghet har sin grund frimst i arbetssituationen
men ocksd familjebakgrunden. De unga, som har det svirast eko-
nomiskt, lever ocksd under instabila sociala férhillanden'?. Instabila
sociala forhdllanden innebir att det finns fler faktorer av social
karaktir som problematiserar, t ex otrygga hemfoérhillanden, miss-
bruk, sddant som gor att man inte har en social trygghet i sin nira
omgivning. Generellt visar det sig att unga har stérre ekonomiska
svarigheter dn ildre befolkningsgrupper. De som har det simst
stillt ekonomiskt bland samtliga kategorier dr ensamstende med
barn".

ULF-undersékningen visar att 35 procent av personer i dldrarna
16-24 ar med eget boende har en inkomst under riksnormen fér
férsérjningsstdd. Bland unga som inte bor kvar hemma har andelen
fattiga, definierat som individer som disponerar mindre resurser in
socialbidragsnormen, férdubblats under de senaste 20 dren'!. Enligt
resultaten 1 Hyresgistforeningens rapport har andelen unga mellan
20-27 &r som riknas som fattiga, dvs. som har hégst 3 800 kronor
kvar att leva pa efter att boendet dr betalt, gdtt upp frin 29 procent
2003 till 35 procent 2005, och di riknas inte de med som fortfa-
rande bor hemma hos férildrarna. Definitionen av att vara fattig
bygger pd Konsumentverkets berikningar fér vad olika person-
typer ska ha kvar f6r konsumtion efter att skatt och boende har
betalats. Kvinnor 19-30 r bér enligt Konsumentverket har kvar
drygt 4 600 kronor efter skatt och boende, och min i samma
ildersgrupp drygt 4 800 kronor".

4.5 Studiestdéd och bostadsbidrag ar inte anpassat for
till dagens forutsattningar

Ungas inkomster bestdr huvudsakligen av 16neinkomster och stu-
diemedel. En lingre utbildning ir i dag inte pd samma vis som tidi-
gare en garanti f6r ett kvalificerat arbete och hég 16n, utbildning ir

" Killa: Ungdomsstyrelsen, (2005) FOKUS 05 En analys av ungas etablering och egen
forsdrjning.

2 Killa: SOU 2001:54, Ofird i vilfirden.

13 Killa: SCB, (2006) Undersdkningarna av levnadsférhillanden. ULF undersékningen.

! Killa: Statens Folkhilsoinstitut, (2005) Folkhilsopolitisk rapport.

' Killa: Hyresgistforeningen. Bergenstrahle, S. (2005) Unga vuxnas boende &r 2005. Hur
bor 20-27 4ringar? Hur vill de bo?
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snarare en intridesbiljett till arbetsmarknaden'®. T vira intervjuer
héjs kritiska réster om nivin pd studieldnen och bide de enskilda
personer som lever pa studielin och Sveriges férenade studentkirer
ifrdgasitter studiestédsnivdn och de regler som giller for bostads-

bidrag.

4.5.1 Studiestdd

Studiestdd ges for hogskolestudier och f6r studier pd gymnasienivd
frdn och med 20 &rs 3lder. Stodet bestdr av tvd delar, en bidragsdel
och en lanedel. Studieldnet ir ett annuitetslin som ska dterbetala pd
25 &r eller fére 60 4rs dlder — oberoende av studentens 3lder och
inkomst. Dessa dterbetalningskrav ir betydligt striktare dn tidigare
regler f6r dterbetalning som bestims av den individuella I6ne-
utvecklingen. Nuvarande system missgynnar unga som viljer yrken
med ling utbildning och lig l16neutveckling. Studiestédsnivin ligger
i dag pd ca 7000 kronor i minaden med l&n och bidrag. Konsu-
mentprisindex har 6kat med 20 procent mer in nivin pd studie-
medlen mellan 1990 och 2002". Systemet ir tinkt att vara flexibelt
s& att man sjilv kan vilja om man vill ta ut ldnet 1 6verensstimmelse
med studietakt (studiemedel/termin) eller om man vill sld ut det
over hela dret och varva med annan inkomst. Unga, som varvar
inkomst med studiemedel, riskerar férlora sin sjukpennings-
grundande inkomst. Uppehdll fér studier innebdr att man inte
lingre har ritt att tillgodorikna sig den sjukpenningsgrundande
inkomst som man eventuellt hade innan studierna. Det finns en
viss inkomstgrins fér nir studiemedlen reduceras. Hur stor
inkomst man kommer att ha det nirmaste dret ska uppskattas i
bérjan av dret. Om en inkomst 6verstiger de summor som ir
maximalnivd blir studenten 3terbetalningsskyldig. Centrala studie-
stddsnimnden skriver i sin utvirdering av 2001 4rs studiestdds-
reform att det r bra att studenternas mojlighet att arbeta parallellt
med studierna begrinsas, eftersom arbetet skulle kunna péverka
studierna negativt'®. Ungdomsstyrelsen skriver i sin tematiska fér-
djupning om Ungas egen férsérjning att studier som styrker detta
saknas.

16 Killa: Hogskoleverket, Bérjesson, M. (2002). Férlingda vigar frin skola till arbetsliv. I
perspektiv pd hogskolan i ett férindrat Sverige.

7 Killa: Ungdomsstyrelsen, (2005) FOKUS 05 En analys av ungas etablering och egen
forsérjning.

18 Killa: Centrala studiestédsnimnden, Uppféljning av 2001 4rs studiestddsreform, 2004.
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Studiestddssystemet tar liten hinsyn till ungas mojligheter till
férsorjning efter avslutade studier eller att minga unga hamnar i
perioder av arbetsléshet varvat med perioder av studier. Studieldn
ska borja betalas tillbaka frin och med kalenderhalviret som féljer
efter avslutade eller avbrutna studier. Enligt CSN har 35 procent av
studenterna inte studieldn utan f6rsdrjer sig pd annat sitt — ofta fir
de stod fran férildrar och partner, vilket framkommer 1 Ungdoms-
styrelsens tematiska férdjupning om ungas egen férsérjning'.

4.5.2 Bostadsbidraget

Studenter och &vriga unga ska pd samma sitt uppskatta sin 4rsin-
komst fér att 3 bostadsbidrag. Svirigheterna att berikna inkoms-
ten gor att det ar litt att bli dterbetalningsskyldig dven hir, och det
kan réra det sig om stora belopp™.

Enligt reglerna f6r bostadsbidrag kan unga i dldrarna 18-29 ir
(med eller utan barn) som ir folkbokférda 1 Sverige f3 bostads-
bidrag. Det dr uppdelat i tvd delar. En del ir f6r boendekostnader
och en del ir ett sirskilt bidrag fér barn som bor hemma. Bidrags-
storleken grundar sig pi hur minga personer det finns i familjen,
familjens inkomst, bostadsytan samt bostadskostnaden (om sam-
bor eller en ensamstiende med tva barn till exempel har en inkomst
tillsammans pd 200 000 kronor/dr och bostadskostnaden ir 6 000
kronor blir bostadsbidraget 1 700 kronor/man)*. Under 2006 héj-
des bostadsbidraget till barnfamiljer att héjas med 100 kronor.
Ungdomar med sjukersittning eller aktivitetsersittning kan f3
bostadstilligg, vilket dr inkomstprévat™. Unga kvinnor har i stérre
utstrickning bostadsbidrag in unga min®.

I ansékan om bostadsbidrag uppskattar den sékande sin kom-
mande inkomst fér kalenderdret vilket kan vara svirt f6r minga.
Unga har ofta osikra arbetsférhillanden och anstillningsformer
med projekt- och timanstillning. Det ir di svirt att berikna fram-
tida inkomster eftersom antalet arbetade timmar beror p& omstin-
digheter som den anstillde inte alltid kan styra sjilv. Om hushillet

1% Killa: Ungdomsstyrelsen, (2005) FOKUS 05 En analys av ungas etablering och egen
forsorjning.

2 Killa: Ungdomsstyrelsen, (2005) FOKUS 05 En analys av ungas etablering och egen
forsorjning.

2 Killa: Forsikringskassan, 2004.

22 Killa: Forsikringskassan, 2005.

PKilla: Ungdomsstyrelsen, (2005) FOKUS 05 En analys av ungas etablering och egen
forsorjning.
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har ett for stort preliminirt bidrag blir hushillet 3terbetalnings-
skyldigt. Ar mellanskillnaden mer 4n 2 500 kronor tillkommer en
extra avgift. Ar det preliminira bidraget for litet betalas mellan-
skillnaden ut med rinta™.

De bidragssystem som ir utformade f6r att stédja svaga grupper
och diribland gruppen unga som av naturliga skil inte hunnit eta-
blera sig pd arbetsmarknaden ir inte anpassade till 6vriga forutsitt-
ningar. De bygger pd en férutsigbarhet 1 berikningen av inkomst
som inte ir gdr ithop med de faktiska omstindigheter pd arbets-
marknaden. De hdrda 3terbetalningskraven kring studiestodet och
svarigheterna att berikna inkomstgrunden f6r bostadsbidrag leder
dirmed till att allt fler unga blir skuldsatta®. Konsekvensen riskerar
ocksd att bli att minga av dem som har behov av bidragen inte
soker dessa for att undvika att bli skuldsatta vid en eventuell fel-
bedémning av inkomst med efterféljande dterbetalningskrav.

4.6 Ungas svaga ekonomiska utveckling paverkar
madjligheten till eget boende

Det finns begrinsad forskning inriktad pd ungas etablering och
omstindigheter runt deras boende. Det ir svirt att mita hur de
faktiskt bor eftersom registerdata bygger pa officiella uppgifter om
var man ir folkbokférd, och det generellt dr svirt att lokalisera
unga som flyttar runt. Enligt SKOP:s intervjuer med unga som
genomforts pd uppdrag av Hyresgistféreningen har ett vixande
antal unga problem att klara sina boendekostnader sjilva. Ar 2005
ansdg 58 procent att de klarade sig utan problem jimfért med 2003
da siffran 18g pd 71 procent. Samtidigt fir allt fler ekonomiskt stéd,
22 procent har &r 2005 fitt stéd frdn forildrar, anhériga jimfort
med 19 procent 2003. I Stockholms- och Géteborgsregionen ir
andelen dnnu hégre. Andelen som fitt bostadsbidrag 6kade ocksd
mellan 2003 och 2005, liksom andelarna som fir socialbidrag och
arbetsmarknadsstdd®. Att unga i stdrre utstrickning far stéd frin
omgivningen stdds av siffror frin SCB som visar att ungas inkomst
ir ligre in deras utgifter. Flera forklaringar finns till att det finns
utgifter som inte ticks av den disponibla inkomsten, dels kan det

2 Killa: Riksforsikringsverket, 2004.

» Killa: Ungdomsstyrelsen, (2005) FOKUS 05 En analys av ungas etablering och egen
forsorjning.

2 Killa: Hyresgistforeningen. Bergenstrihle, S. (2005) Unga vuxnas boende 4r 2005. Hur
bor 20-27 &ringar? Hur vill de bo?.
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handla om pengar som forildrar eller 6vrig familj skinker eller
lanar ut, men det kan ocksi réra sig om sparade pengar, 18n frin
kreditféretag och svarta inkomster”.

I SKOPs undersokning med jimférelser mellan 1997-2005
framkommer ocksi att andelen ungas som har en egen bostad
minskat kontinuerligt under tiden undersdkningarna utférts. I
gruppen 20-27-3ringar hade antalet som har ett eget fast boende
mellan 1997 och 2002 minskat frin 62,4 procent till 60,4 procent. I
den senaste undersékningen frdn 2005 har antalet sjunkit ytter-
ligare till 57,2 procent. Under samma period har andelen unga i
samma 3lder som bor kvar hos férildrarna 6kat frén 15,2 procent
1997 till 20,6 procent 2003 for att sedan minska ndgot i den senaste
undersékningen, dir siffran fér 2005 ir 19,4 procent™.

4.7 Formella krav pa inkomst och anstallning

Unga kan ha svirt att efterfriga bostider bdde pd bristorter och
mer generellt. Krav pd forutsigbar inkomst, inkomstnivier och i
ménga fall anstillningsformer, diskvalificerar ofta unga och andra
utsatta grupper dven dir det finns en faktisk tillging pd bostider
som skulle kunna limpa sig for dessa grupper. De unga personer
som Intervjuats i utredningen menar att ett vanligt krav som stiller
till problem ir villkoren fér inkomstkilla. Deras erfarenheter ir att
det ir ofta stills krav pd fast anstillning, vilket de menar ir orimligt
utifrin de anstillningsvillkor som giller pd arbetsmarknaden. Flera
av de 6vriga aktdrerna, inklusive flera av representanterna frén de
privata fastighetsigarna, intygar att kravet om fast anstillning
fortfarande dr vanligt forekommande framfor allt hos privata vir-
dar. Detta handlar om en efterslipning dir bostadsmarknaden inte
har hingt med i de férindrade omstindigheterna gillande anstill-
ningsformer. De allminnyttiga bostadsbolagen tycks ha en vidare
syn pd acceptabla inkomstkillor och riknar ofta bidrag som
inkomst. Den bostadssékande kan di godkinnas som hyresgist
dven utan att ha ett arbete om man till exempel har anstillnings-
stdd. Nir det giller socialbidrag varierar villkoren, vissa bolag god-
kinner socialbidrag som inkomst medan andra siger nej. Hos de
privata fastighetsigarna varierar ocksd synen pd godkind och stabil

¥ Killa: SCB, (2005) Ungdomars ekonomiska vilfird - inkomster, sysselsittning och
féormogenhet.

2 Kalla: Hyresgistforeningen. Bergenstrihle, S. (2005) Unga vuxnas boende 4r 2005. Hur
bor 20-27 4ringar? Hur vill de bo?
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inkomstkilla. Svaren ir nigot flytande men det framgir att alltf6r
l8g och instabil inkomst kriver borgen samt att bidrag som
huvudinkomst ses som negativt.

4.7.1 Inkomstniva och forutsagbarhet

Utéver sjilva inkomstkillan stills ocksd krav pd nivdn och férut-
sigbarhet 1 inkomstnivdn, vilket som tidigare forklarats kan skapa
problem med nu vanligt férekommande anstillningsformer som
projekt- och timanstillningar. Hos privata virdar dr kraven pi
inkomstkilla och inkomstnivd ofta specificerade och det dr vanligt
att kravet pd inkomst sitts till 3-4 ginger irshyran. Hos allmin-
nyttan specificeras oftast inte inkomstkraven. Det talas istillet om
att hyresgisten ska ha en “rimlig” eller ”skilig” inkomst 1 férhal-
lande till hyran utan att ndgra speciella nivier nimns. Det ir utifrn
den mer generella bedémningen svirt att avgora vilka inkomstkrav
som stills, hur en rimlig inkomst beridknas och vilka konsekvenser
detta fir for personer som har svirt att visa upp dokumenterade
inkomster och heller inte kan specificera sina framtida inkomster.

4.7.2  Krav for att teckna kontrakt i allmannyttiga
bostadsbolag”

Under 2006 gjordes en kartliggning av ett urval av de kommunala
bostadsbolagens villkor f6r uthyrning pd uppdrag av utredningen.
Intervjuer gjordes med representanter for de kommunala bostads-
bolagen. Kartliggningen "Ungdomarna och allminnyttan”. kan lisas
1 sin helhet som del 1 rapporten “Mdste man ha tur? Studier av yngre
pé bostadsmarknaden i svenska stider™.

e En 18 &rs &ldersgrins. Det dr en juridisk grins som madste
uppfyllas f6r att man ska kunna skriva pd ett avtal. En del bolag
har en nigot ligre &ldersgrins for att kunna stilla sig 1 ko,
oftast 16 4r i de fallen.

e Krav pd inkomst frin arbete, CSN, pension, a-kassa och i
ménga fall ocksd socialbidrag, varierar dock mellan olika bolag.

¥ Féljande stycke kommer nigot kortat frin rapporten Ungdomarna och Allminnyttan”
som gjordes 2006 under ledning av Roger Andersson, Institutet foér bostads- och
urbanforskning, pd uppdrag av utredningen.

3% Rapport 2.
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Det ir ett relativt vanligt férekommande krav, att man kan
uppvisa inkomst minst 6 minader framit.

e En kreditupplysning tas for att se si att det inte finns nigra
betalningsanmirkningar. Hyresskulder dr oacceptabla men 1 évrigt
finns en genomgdende forsiktighet att déma ut minniskor med
skulder. Rér det sig om mindre summor, ”parkeringsboter”, eller
skulder som uppkommit i samband med exempelvis borgenirskap
s slipper man oftast igenom det.

e Boendereferenser tas om mojlighet finns. Anmirkningar om
stérningar frin tidigare boende ses som allvarligt.

Genom att stilla vissa krav pd blivande hyresgister vill bolagen for-
sikra sig om att hyran kommer att betalas i tid och 6ver tid samt
garantera befintliga hyresgister en trygg boende miljé.. Villkoren
har inte ha férindrats nimnvirt de senaste dren. En nyhet verkar
vara att man pd sina hdll kriver att hyresgisten har en hemférsik-
ring. Vissa bolag har olika hirda krav beroende pd situationen i
olika omrdden. De intervjuade tycker inte att de stiller hirda krav
och menar att de allra flesta klarar att uppfylla villkoren. Minga
tilligger dock att har man ingen inkomst s ir det svirt att fi en
bostad. Samtidigt siger man att dessa minniskor har mojlighet att
fa en bostad via exempelvis de sociala myndigheter. Bolagen har
svart att peka ut nigon sirskild grupp som har svirt att uppfylla
kraven utan nojer sig oftast med att konstatera att personer som
har problem med sig i bagaget, i form av skulder eller stérningar,
far det svart.

4.7.3 Unga upplever att de formella kraven stinger dem ute

Samtliga, bdde representanterna frin privata virdar och kommunala
bostadsbolag, menar att man foérsoker se till helheten i bedém-
ningen av en person som blivande hyresgist. Samtidigt framgdr att
de som inte lever upp till formella krav sillan kommer s& l8ngt att
de triffar hyresvirden. Asikterna hos de intervjuade aktorerna gir
isir gillande huruvida de formella kraven ir ett hinder eller inte.
Hos allminnyttan ir synen att de krav som stills ir hégst rimliga.
De unga, som intervjuats om sina erfarenheter och vilka problem
som uppstdtt nir de soker bostad, menar att de formella kraven om
inkomstkilla och inkomstnivier ir avgorande f6r huruvida de god-
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kinns som hyresgister eller inte. Deras erfarenhet ir ocksd att det
ir vanligt att de redan utifrin hyresvirdarnas kravspecifikationer ir
utestingda, eftersom de ofta inte lever upp till de villkor som stills.
Att ha fast anstillning dr ndgot som upplevs som helt avgérande f6r
mojligheterna till ett eget boende p& den reguljira bostadsmarkna-
den.

4.8 Ungas formella inkomster speglar inte
nédvandigtvis deras betalningsformaga

Ungas inkomstutveckling har som nimnts tidigare slipat efter och
bilden att unga ir ekonomiskt svaga ges ocksd som en generell for-
klaring till ungas svirigheter pd bostadsmarknaden. Ménga av de
intervjuade aktdrerna menar att det hir huvudproblemet till varfér
unga inte lyckas etablera sig pd bostadsmarknaden. Det finns dock
en problematik i det hir resonemanget. Ingen ifrigasitter att unga
som grupp har simre ekonomiska férutsittningar in minga andra
grupper men pd det individuella planet kan synen pd gruppen f3
konsekvenser som skapar barriirer.

Slutsatserna 1 rapporten “En egen hdrd” frin Statens bostads-
kreditnimnd ir att unga vuxnas boende, inkomster och sparande
visar att de genomsnittligt kan betala 4 000 kr per manad fér sitt
boende (exklusive bostadsbidrag). F& unga har ett eget kapital och
blir d& helt beroende av ekonomiskt stéd for méjligheten att képa
en bostad. Unga vuxna har smi mojligheter att spara ithop det
kapital som krivs som egen kontantinsats for att kopa en bostads-
eller dganderitt. Medianférmogenheten bland unga uppgir till
2 000 kronor™".

Utredningens egna intervjuer stddjer slutsatserna att de till-
frigade ir beredda att betala forhillandevis mycket fér sitt boende
trots begrinsade inkomster och att boendet har hég prioritet jim-
fort med 6vriga utgifter. De nivier som nimns under intervjuerna
ir mellan 3 000—4 000 kronor, nigra mer andra mindre. Resultaten
frdn intervjuerna och “En egen hird”, stods av uppgifter i en studie
av Foreningssparbankens Fastighetsbyrd frdn juni 2006. Dir siger
60 procent av de tillfrigade i milgruppen 20-24 4r att de kan tinka
sig att spendera max 4 000 kronor i minaden pi sitt boende. I

' Killa: Statens Bostadskreditnimnd, (2005) En egen hird — Unga vuxnas etablering pd
bostadsmarknaden — beskrivning och férslag till dtgirder.
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Stockholm ir samma 4ldersgrupp beredda att betala innu mer, inda
upp till 6 000 kronor®.

4.9 Unga betalar redan idag héga boendekostnader,
inte minst pa andrahandsmarknaden

Nigot som ir virt att reflektera ver dr ungas egna berittelser om
vad de faktiskt har betalat for sitt boende. I bostadsbristens stor-
stider och studieorter vixer andrahandsmarknaden och pi den
stills ligre krav gillande ekonomiska ramar f6r att f3 hyra. I och
med att det ir ett avtal mellan férstahandshyresgisten och andra-
handshyresgisten dr det for hyresvirden inte av samma intresse att
stilla krav pd andrahandshyresgistens betalningsférméga. Samtidigt
framkommer i vira intervjuer att det tycks vanligt férekommande
med svarta pengar pd andrahandsmarknaden. De intervjuade upple-
ver dessutom att det ir mer regel in undantag att man betalar en
for hog hyra eller pd ngot annat sitt fir betala en summa svart for
andrahandskontraktet.

4.10 Ungas boendekostnader’

I den enkitundersdkning som gjorts pd uppdrag av utredningen har
frigor stillts om hur mycket den tillfrigade betalar for sin bostad
idag. Totalt sett betalar 15 procent mer in 6 000 kr per ménad for
boendet, 40 procent betalar 4 000—6 000 kr och 18 procent mellan
3000 och 4 000 kr. Bortsett frin de yngre 1 Nacka (dir nidstan var
tredje &r hemmaboende hos forilder) ir andelen som betalar under
2000 kr f6r boendet mycket liten; i Nacka tillhor var fjirde sva-
rande denna kategori. Ungefir tre fjirdedelar av de svarande klarar
bostadskostnaderna pd egen hand och skillnaderna mellan alders-
grupper och kommuner ir relativt sm& (undantag yngre i Nacka),
se figur 4.1. Ovriga fir hjilp av partner eller forildrar. Tilliggas kan
att utlandsfédda 1 nigot mindre utstrickning (70 procent) in per-
soner fodda i Sverige (79 procent) klarar bostadskostnaden.

’? Killa: Foreningssparbankens Fastighetsbyr4, (2006) "Bostadsrookies”.

3 Texten om ungas boendekostnader samt de citat som finns lingre ned, kommer frin den
enkitundersdkning som gjorts pd uppdrag frin utredningen och som redovisas i sin helhet 1
rapport 2.
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Figur 4.1 Andel i procent efter aldersgrupper och kommun som pa egen hand
klarar bostadskostnaden
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For fler dn var tredje person uppgdr bostadskostnaden till mer in
40 % av den totala inkomsten (tabell 4.1 och figur 4.2). Andelen ir
sirskilt hég dir andelen studerande ir stor, som i Vixjé, Umed och
Uppsala. I Vixjo men dven i Visterds dr det sirskilt kvinnorna som
betalar en anmirkningsvird hég andel av inkomsten f6r boendet;
tvd av tre Vixjokvinnor betalar 40 procent eller mer for bostaden.
Det finns en statistiskt signifikant relation mellan de yngres
inkomster och boendekostnadens andel av inkomsten; personer
som tjinar under medianinkomsten fér de svarande (84 400 kr)
betalar 1 genomsnitt mer f6r boendet in dem som tjinar Sver
medianinkomsten. Det skiljer drygt 11 000 kr i medianinkomst
mellan min och kvinnor i virt material (min 92 000 kr, kvinnor
80 500 kr) och detta, snarare dn andelen studerande, ir huvudskilet
till att kvinnor 1 flertalet kommuner betalar en stérre andel av sin
inkomst fér boendet dn vad minnen gor.
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Figur 4.2 Andel av de svarande dar bostadskostnaden dverstiger 40 procent
av inkomsten
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Tabell 4.1 Bostadskostnadens andel (procent) av inkomsten

Kommun >50%  40-50%  30-40%  20-30% <20%  Summa (n)
Botkyrka 10,3 24,1 17,2 31,0 17,2 100,0 29
Stockholm 13,1 15,3 33,6 28,5 9,5 100,0 137
Nacka 11,4 11,4 34,1 15,9 27,3 100,0 44
Uppsala 10,9 29,7 26,6 20,3 12,5 100,0 64
Véxjo 22,0 28,0 26,0 18,0 6,0 100,0 50
Malmd 14,7 24,2 24,2 30,5 6,3 100,0 95
Géteborg 12,5 22,1 29,8 30,8 48 100,0 104
Vésteras 20,5 13,6 25,0 318 9,1 100,0 44
Géavle 91 15,9 38,6 18,2 18,2 100,0 44
Umed 23,1 26,9 26,9 13,5 9,6 100,0 52
Totalt 14,5 21,0 29,0 25,2 10,3 100,0 663
(n) 96 139 192 167 68 663

Drygt sju av tio har arbetsinkomst och nistan tre av tio studie-
medel. Kombinationer av olika inkomstslag dr vanliga och den
andel som uppger respektive inkomstkilla visas i tabell 4.2.
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Tabell 4.2 Respondenternas inkomstkallor

Inkomstslag Antal %* (N)
Studiemedel 196 29,0 677
Arbetsinkomst 482 55 677
A-kassa 37 55 677
Foraldrapenning 43 6,4 677
Bostadshidrag 16 2.4 677
Sjukersattning 7 1,0 677
Socialbidrag 13 1,9 677
Annat 45 6,6 677

*Fler an ett alternativ méjliga. Procent kan darfor inte
summeras kolumnvis.

Som framgdtt betalar mdnga av de yngre héga summor for sitt
boende och minga kommentarer i enkiten handlar om boende-
kostnaderna. Ndgra exempel:
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Hyrorna for studenter i Stockbolm dr inte proportionerliga till stu-
diemedlen ex gefter hojning igen 2007), hyra: 1:a, 24 kuvm, 4 400
kr, studiemedel och lin: 7 000 kr (max).(Man, 28, Stockholm)

Jag tycker att studentboendet har blivit alldeles for dyrt. Som student har
du inte mycket pengar och borde dirfor fa bo billigr. Sjilvfallet behiver
det inte vara lyxligenheter/rum, bara att man har en mdajlighet att piborja
sin utbildning och inte tvingas avstd p.g.a. bostadsbrist. (Kvinna, 21,

Stockholm)

Manga som dr studenter pd beltid betalar runt 5 000 i hyra vilket gor att
man mdste runt 20 tim/v for att klara hyra och liv. Jag har ofta haft
plugg- och arbetstid pi 60 tim/v vilket dr obdllbart i lingden. (Kvinna,
28, Stockholm)

Jag bor for nirvarande i en ligenhet med trinettekdk pd 18 kvm. Jag
betalar 2 986 kr i mdnaden. Det ska bli hyreshéjning till drsskiftet!
Utover detta betalar jag ca 80 kr i el. S for 18 kvm betalar jag ca 3 100
kronor! Otroligt dyrt kvadratmeterpris! (Kvinna, 24, Malmé)

Hur kommer det sig att studentbostiderna dr dyrare in vanliga bostider
och har simre standard? Det blir inte littare for studenter att klara sina
utbildningar nér vi dr den fattigaste andelen av befolkningen efter ute-
liggarna. (Man, 21, Goéteborg)
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Verkar stort omajligt att kunna kipa bus i Géteborg om man dr normal-
inkomsttagare — vildigt dyrt. Det dr oroande for framtiden om man vill
bo i Géteborg men inte ligga hela inkomsten pa boendet. (Kvinna, 28,
Goteborg)

Billigt boende i kommunal regi dr hopplost att finna. Alla nybyggen blir
tok-dyr hyra, inte anpassad efter studenter/ungdomar med mycket liga
inkomster. Jag har en levnadskostnad pd 50 % av mina totala inkomster
varje manad. Det funkar i ndgra dr men inte lingre. *Pissigt” att ha kvar
2 500 till att leva pd varje mdnad. Att leva singel dr ett “straff” dd ALLT
dr dyrare. Jag mdste till exempel betala lika mycket for strom, telefon,
Internet, TV-avgift som sambos som delar pd dessa avgifter. (Kvinna, 28,
Umed)
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5 Kommunernas roll fér ungas
mojligheter pa bostads-
marknaden

Ur lagen om kommunernas bostadsforsoriningsansvar, Lag
(2000:1383)

1§ Varje kommun skall planera bostadsforsoriningen i syfte att skapa
forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostider och for att
frimja att dndamdlsenliga drgirder for bostadsforsoriningen forbereds och
genomfors.

Vid planeringen av bostadsforsorjningen skall kommunen, om det
behivs, samrdda med andra kommuner som berérs av planeringen.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen skall antas av kommunfullmdktige
under varje mandatperiod. Lag (2002:104).

2 § Linsstyrelsen skall limna kommunerna i linet vdd, information och
underlag for deras planering av bostadsforsoriningen.

P3 vilket sitt kommunerna ska bedriva sin bostadsférsérjnings-
planering regleras inte i lagtexten. Forutsittningarna varierar och
planeringen méiste anpassas efter situationen lokalt och regionalt.
Kommunerna ir dirfér dlagda att utarbeta riktlinjer f6r bostadsfor-
sorjningen. Innehdll och omfattning limnas 3t kommunerna att
bestimma, men en kommun ir skyldig att limna uppgifter om
kommunens bostadsférsorjningsplanering till regeringen om den
begir sa.

Enligt lagen om bostadsférsérjning ska en kommun inritta en
bostadsférmedling om det beh6vs och om tv4 eller flera kommuner
har behov ska de anordna en gemensam férmedling av bostider.
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Fortsittning fran lagen om kommunernas bostadsforsoriningsansvar,
Lag (2000:1383)

3§ Om det bebovs for att frimja bostadsforsériningen skall en kommun
anordna bostadsformedling. Om tvd eller flera kommuner behéver
gemensam bostadsformedling, skall dessa kommuner anordna sddan
bostadsformedling.

Regeringen far foreligga en kommun att anordna kommunal bostads-
formedling enligt forsta stycket.

Sedan lagen om bostadsférsérjning tridde i kraft 2001 har kommu-
ner med kommunal bostadsférmedling som férmedlar ligenheter
enligt kotid méjlighet att ta ut en avgift fér de som anmiiler sig till
kén. Avgiften ska gilla minst ett &r och kommunen kan sjilv
bestimma nivd pd avgiften'. Om en fastighetsigare upprittar en ko
s har denne inte ritt att ta ut nigon koavgift av de bostads-
sokande. Till skillnad frin yrkesmissiga bostadsférmedlare f&r han
inte heller ta ut ndgon férmedlingsavgift f6r att uppldta en ligenhet
i sitt bestdnd. Detta giller oavsett om det ir en privat eller allmin-
nyttig fastighetsigare’.

Fortsittning fran lagen om kommunernas bostadsforsoriningsansvar,
Lag (2000:1383)

4 § En kommunal bostadsformedling som formedlar ligenbeter i turord-
ning efter kotid far, utover sadan formedlingsersittning som far tas ut vid
yrkesmissig bostadsformedling enligt 12 kap. 65 a § jordabalken (hyres-
lagen), ta ut en avgift for ritten att std 1 ko (kéavgift) av den hyres-
sokande. Kravet pd formedling efter kitid skall inte hindra att ett
begrinsat antal ligenbeter som dr tillgingliga for kin fordelas enligt ett
forturssystem.

5.1 Kommunen har det yttersta ansvaret for individens
ratt till bostad

Genom internationella itaganden om minskliga rittigheter har
Sverige forbundit sig att forverkliga ritten till bostad. Rittigheten
omfattas bl.a. av artikel 11 1 FN:s konvention fé6r ekonomiska,
sociala och kulturella rittigheter (1966). Den kommer ocks? till

! Rittvisa och jimlika villkor pd bostadsmarknaden, Ds 2006:09, Miljé- och
samhillsbyggnadsdepartementet, 2006.
2 Bostadsmarknadsenkiten 2006-07, Boverket, 2006.
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uttryck 1 den europeiska sociala stadgan (1996) dir konventions-
staterna ska frimja tillgdngen till bostider och minska hemlésheten
i syfte att undanréja den och géra bostider ekonomiskt tillgingliga
for personer som saknar tillrickligt med medel. Ritten till bostad
ska genomféras enligt principen om likabehandling. I regerings-
formens programstadga i 1 kap. 2 § anges att den enskildes person-
liga, ekonomiska och kulturella vilfird ska vara grundliggande mail
for den offentliga verksamheten och att det sirskilt ska dliggas det
allminna att trygga ritten till arbete, bostad och utbildning samt
verka for social omsorg och trygghet samt f6r en god levnadsmiljo.
Tre grupper har lagstadgad ritt till bostad. Dessa ir personer med
funktionshinder, ildre som inte klarar sitt boende och personer
som soker asyl i landet. For de tvd forstnimnda grupperna har
kommunen det yttersta ansvaret och fér asylsékande finns ett stat-
ligt ansvar att se till att speciella bostider upplits’.

I Boverkets bostadsmarknadsenkit 2006-07 redovisas att kom-
munernas sitt att hantera forturer skiljer sig. En tredjedel av lan-
dets kommuner har nigon form av férturssystem inom kommunen
nir det giller formedling av bostider. En av de grupper som ofta
beviljas fértur dr personer med littare rérelsehinder som behover
flytta till en bostad med bittre tillginglighet. Andelen kommuner
som beviljar den hir typen av fértur har ékat de senaste &ren. Det
forekommer nu i en fjirdedel av kommunerna. Exempel pd andra
grupper som kan beviljas f6rtur till en bostad dr hushill som beho-
ver flytta till en billigare bostad, tringbodda familjer med méinga
barn och de som har mycket starka sociala och/eller medicinska
skil. Aven bland de hir grupperna kan man skénja en viss 6kning
de senaste dren. Nio kommuner uppger att de varken har nigon
bostadsférmedling eller att deras allminnytta har nigon egen ko
men att det féorekommer forturer indd. I kommentarerna uppges
att det dr “sociala” forturer det handlar om och som beviljas i
samarbete med socialtjinsten och t.ex. arbetsférvaltningen. Skilen
till det byte av bostad eller omride som personen séker miste i
regel styrkas med intyg, t.ex. likare, socialarbetare eller nigon
annan som 1 sin yrkesverksamhet har en stédjande eller behand-

lande kontakt med s6kanden och som vil kinner till behovet av en
bostad*.

’ Rittvisa och jimlika villkor pa bostadsmarknaden, Ds 2006:9, Miljé- och
samhillsbyggnadsdepartementet, 2006.
* Bostadsmarknadsenkiten 2006-07, Boverket, 2006.

71



Kommunernas roll fér ungas méjligheter pa bostadsmarknaden SOU 2007:14

Femton procent av kommunerna beviljar dven fértur till perso-
ner som fitt arbete 1 kommunen. Nigra dvriga kommuner uppger
att man vanligtvis inte beviljar fértur till dessa personer men att
man ind3 férsoker hjilpa dem att hitta en bostad’.

Vissa bostadsforetag har regler f6r hur forturer ska hanteras.
Exempelvis dr krav pd medicinska skil eller niringslivsmissiga skl
vanliga, det vill siga nyckelpersoner som kan vara av sirskild nytta 1
kommunen. I sirskilda fall férekommer dven kampanjer riktade till
specifika kategorier, till exempel ungdomar. Dirutdver férekom-
mer olika typer av kategoriboende fér sivil ungdomar som ildre
(554)°.

Nir det giller hemldsa personer eller hushdll har fler jimfort
med 2005 lyckats f8 bostad genom kommunens foérsorg. Trots
detta noterar var fjirde kommun att de behovt fler bostider att
anvisa till personer som inte kan f3 eget forstahandskontrakt pd
den ordinarie bostadsmarknaden. Tre av tio uppger att det har bli-
vit svirare att f fram bostider till hemlésa. De flesta samarbetar
med allminnyttan men bara tre av tio kommuner har nigot regel-
bundet samarbete om detta med privata fastighetsigare’.

5.2 Regionalt perspektiv pa bostadsfragan

Tillvixtforutsittningarna 1 landets regioner skiljer sig. Ett fital
regioner vixer medan ett stort antal mindre regioner stagnerar eller
fortsitter att krympa. Utvecklingen med fortsatt stark tillvixt for
stora regioner fir lingtgdende effekter dver kommungrinserna.
Boverkets bostadsmarknadsenkit f6r 2006-07 visar att en femtedel
av landets kommuner samarbetar med nigon annan kommun nir
det giller boendeplanering. Framférallt sker samarbete dir det
finns nigon typ av regionférbund eller liknande sammanslutning.
Att kunna erbjuda bostider i attraktiva ligen och ¢ka inflyttningen
ir frigor som ir aktuella i minga kommuner?®.

Nir det giller utbildnings- och arbetsmarknad diskuteras det
regionala perspektivet betydligt mer dn nir det giller bostider.
Kommunikationsnit byggs ut fér att minniskor ska kunna arbeta

> Bostadsmarknadsenkiten 2006-07, Boverket, 2006.

¢ Ungdomarna och allminnyttan — kartliggning av kommunernas igardirektiv och
bostadsféretagens regler for tilldelning och uthyrning av ligenheter, IM-gruppen och Ibf,
Uppsala universitet, pd uppdrag av Boutredningen, 2006.

7 Bostadsmarknadsenkiten 2006-07, Boverket, 2006.

$ Bostadsmarknadsenkiten 2006-07, Boverket, 2006.
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pd en annan ort, kommuner gér gemensam sak for att fa till de
infrastruktursatsningar som krivs for att gora hela regionens
arbetsmarknad mer tillginglig. T de lin som har regionala utveck-
lingsprogram eller motsvarande ligger inriktningen i de flesta fall pd
niringsliv, kompetens/utbildning och infrastruktur. Resonemang
om livsmilj6/attraktivitet dr ocksd vanligt férekommande. I vissa
lin hanteras bostadsférsorjningen inom ramen fér utvecklings-
programmen men Boverket redovisar att knappt hilften av befint-
liga regionala utvecklingsprogram och liknande dokument tar upp
bostadsfrigan’. Bostadsfrigan hanteras fortfarande i férsta hand
som en kommunal angeligenhet, dir kommungrinsen avgér hur
information av utbudet och férmedling av lediga bostider gir till.

5.3 Hur kommunerna arbetar med
bostadsférsorjningsfragor

Enligt lagen om bostadsférsorjning 8liggs landets kommuner att
utarbeta riktlinjer hur bostadsférsérjningen ska hanteras under
varje mandatperiod. Enligt Boverket dr det 27 procent av landets
kommuner som har riktlinjer antagna inom innevarande mandat-
period trots att lagen nu funnits i mer dn fem &r. Det ir vanligare
bland kommuner med bostadsbrist att man arbetar aktivt med
bostadsférsorjningen, in bland kommuner med balans eller éver-
skott pa bostadsmarknaden'.

5.3.1  Agardirektiv till de kommunala bostadsbolagen

Det finns minga dokument som kan styra ett allminnyttigt
bostadsforetag vilket ockss dterspeglar sig bland de kommuner som
studerats. Enligt lag, som faststilldes 1992 ska kommuner som
dgare tillhandahilla dgardirektiv f6r alla sina bolag. Enligt krav skall
kommunen genom igardirektiven:

e Faststilla det kommunala indaméilet med verksamheten
e Utse samtliga ledaméter och minst en revisor

? Strategier for regional utveckling — kapplépning mellan regioner, Boverket, 2004 och
Regionala tillvixtprogram och fysisk samhillsplanering, Boverket, 2004.
10 Bostadsmarknadsenkiten 2006-07, Boverket, 2006.
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e Se till att kommunfullmiktige fir yttra sig innan beslut 1 verk-
samheten som ir av principiell beskaffenhet eller annars av
store vikt fattas

e Besluta om allminheten har ritt att ta del av handlingar hos
foretaget.

Lingtifrin alla av de ca 40 tillfrigade kommunerna har dgardirektiv
till sina bostadsforetag faststillda av kommunfullmiktige. Nistan
en fjirdedel har direktiv som ir fastlagda antingen i stiftelseur-
kunder eller 1 bolagsordning. De 33 direktiv som sirskilt studerats
ir vanligen mycket allmint hillna men i ungefir hilften finns
skrivningar som rér uthyrningspolicy'.

5.3.2 Omnamnda grupper i agandedirektiven

Det finns relativt sett en medvetenhet bland Sveriges kommuner
om studenters och ungdomars sirskilda behov av bostider. Dessa
grupper nimns ofta i dgardirektiven. I vissa fall stdr de som sirskilt
uttalade mélgrupper f6r den kommunala allminnyttiga bostadstor-
sorjningen. Trots detta visar det sig att inte ens de mest ambitidsa
formuleringarna i frigan saknar direktiv om hur den speciella sats-
ningen ska férverkligas. Hur ménga, var i kommunen, vilka kost-
nader, vilka eventuella regelindringar som kan behovas etc. ir
aspekter som inte i ndgot fall berérs. I studien reserverar man sig
for att det eventuellt kan finnas andra, komplimenterande doku-
ment som inte granskats inom ramen fér denna studie. Oftast,
konstateras det, verkar ungdomsboende kopplas till nyproduktion.
Varken anpassningar av befintligt bostadsbestind eller indring av
interna fértursregler tas upp i dgardirektiven'.
Tillginglighetsfrigor, bostadsférsérjningen for ildre och funk-
tionshindrade samt brottsférebyggande och trygghetsskapande
tgirder ir exempel pd frigor som stdr hogt pd dagordningen. 65
kommuner arbetar med férhillanden i utsatta omriden som en sir-
skilt aktuell friga. Trygghet och brottsférebyggande tgirder ir
och har linge varit den enskilda typ av insats som ir vanligast, men

""'Ungdomarna och allminnyttan — en kartliggning av kommunernas igardirektiv och
bostadsforetagens regler for tilldelning och uthyrning av ligenheter, IM-gruppen och IBF,
pa uppdrag av Boutredningen, 2006.

2 Ungdomarna och allminnyttan — en kartliggning av kommunernas igardirektiv och
bostadsféretagens regler for tilldelning och uthyrning av ligenheter, IM-gruppen och IBF,
Uppsala universitet, pd uppdrag av Boutredningen, 2006.
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dven fysiska upprustningar av bostider och boendemiljéer ir van-
ligt féorekommande®.

Insatserna for sirskilda grupper ricker inte alltid. Trots
satsningarna pi specialbostider under senare dr, ir det pd minga
hall svart f6r kommunerna att leva upp till ansvaret for sirskilda
grupper. Ganska ofta lyckas man inte tillgodose behoven fér de
ildre och funktionshindrade. Jimfért med de senaste dren har firre
kommuner angett att de har brist pd hyresligenheter for flyktingar.
Det vanligaste sittet att skaffa fram bostider till denna grupp ir
som tidigare, genom samarbete med allminnyttan. Boverket note-
rar att kraven frin hyresvirdarna okar, vilket forsvirar.

5.4 i\tgéirder for att hjalpa unga pa
bostadsmarknaden*

De vanligast féorekommande kommunala insatserna som hittills
gjorts for att underlitta f6r unga att skaffa eget hyreskontrakt har
bestdtt av hyresrabatter och andra 3tgirder som anvinds fér att
locka unga till tomma ligenheter. Dessa  insatser
minskar/férsvinner siledes di den generella bostadsbristen ékar®.
Syftet med insatserna har férutom att stédja unga ocksd haft som
en viktig uppgift att se till att vakanta bostider fylls. Nir s& efter-
frigan 6kar pd bostider trings unga undan av andra grupper, trots
att de fortfarande ir i behov av insatser for att etablera sig pd
bostadsmarknaden. Samtidigt dr det uppenbart att det redan ir
betydligt enklare f6r unga att {3 tillgdng till den reguljira bostads-
marknaden i de kommuner dir utbudet ir storre dn efterfrigan.
Rorlighetsstimulerande &tgirder (flyttbidrag och respenning) fér
unga under 25 r upphorde i februari 2005. I dag dr det upp till
varje kommun att hantera dessa dtgirder lokalt. Unga har dirfér
olika férutsittningar beroende pd om just deras kommun har infért
andra lokala 16sningar f6r dem'.

Det specifika regionala liget med krav pd ekonomisk tillvixt
kopplat till befolkningsutvecklingen péverkar tydligt kommunernas
stillningsstaganden kring bostadsférsérjningen f6r ungdomar. Det

13 Bostadsmarknadsenkiten 2006-07, Boverket, 2006.

' Texten i detta stycke kommer frin rapporten "Ungdomarna och allminnyttan” som gjorts
pa uppdrag av utredningen och kan lisas i sin helhet som del i rapport 2.

5 Killa: Statens Bostadskreditnimnd, (2005) En egen hird — Unga vuxnas etablering pi
bostadsmarknaden — beskrivning och férslag till dtgirder.

' Killa: Ungdomsstyrelsen, (2005) FOKUS 05 En analys av ungas etablering och egen
forsorjning.
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ir dirfor kanske ingen slump att den tydligaste referensen till
utmaningen att skapa ungdomsbostider, i det hir fallet f6r stu-
denter, gir att hitta hos Umeds kommunala bostadsbolag. Bolaget
har 1 sina dgardirektiv ett avsnitt kallat ”sirskilt dgardirektiv” dir
det stdr att lisa att "For Umed som universitetsstad blir ocksd till-
gangen pd studentbostider en alltmer avgorande rekryteringsfaktor.
For atr ytterligare stimulera byggandet av studentbostider avser
regeringen enligt budgetpropositionen att koppla utbyggnaden av hig-
skoleplatser till ett krav pd kommunerna att tillhandahdlla bostider
for studenter. Det kan skéirpa situationen ytterligare vad giller Umeds
tillvixt”. AB Bostaden i Umed foresldr vidare att bolaget aktivt ska
delta 1 byggandet av nya bostider samtidigt som jimférelser med
andra universitetsorter efterlyses."”

5.5 Delad asikt om hur specifika kommunens direktiv
till bostadsbolagen ska vara'®

Dokumenten mdste sigas vara av mycket olika karaktir. Medan
vissa kommuner formulerar egna direktiv timligen strikt enligt
lagens mer begrinsade skrivningar, finns det andra som stricker sig
lingt utdver de formella kraven. I en intervju med en representant
for SABO, omvirldschef Johan Odmark, framgér att SABOs posi-
tion rorande hur detaljerade direktiven bér vara skiljer sig frén det
som uttryckts av t.ex. Sveriges kommuner och landsting. Den
senare organisationen har haft en utredning som egentligen syftat
till att omsitta den ”Asbrinkska” utredningens “Etisk kod for
ndringsliver” till den kommunala bolagssektorn. Férbundet fore-
sprikar enligt Odmark mer detaljerade dgardirektiv (t.ex. rérande
den sociala dimensionen) medan SABO menar att man d3 riskerar
komma i konflikt med bolagsordningen. Styrelseledaméter har ett
personligt ansvar f6r bolagets verksamhet. Vad hinder om t.ex. ett
direktiv faststillt av kommunfullmiktige inte uppfylls? SABO
foredrar dirfér mer allmidnna skrivningar, t.ex. rérande det sociala
ansvaret, och Goéteborg nimns av SABO som ett positivt exem-
pel.”

I vissa av de handlingar granskats hinvisas till andra kommunala
dokument som kan komplettera dgardirektiven, ibland till social-

V7 Agardirektiv for AB Bostaden i Umes, 2003-2006

8 Texten i detta stycke kommer frdn rapporten *Ungdomarna och allminnyttan” som gjorts
pa uppdrag av utredningen och kan lisas i sin helhet som del i rapport 2.

1 Telefonsamtal med Johan Odmark, SABO, 17 januari, 2006.

76



SOU 2007:14 Kommunernas roll fér ungas méjligheter pa bostadsmarknaden

forvaltningens regler och ibland till bostadsbolagets évriga regler.
Det ir sjilvklart att den bild vi har fitt baseras pd och begrinsas till
de analyserade dgardirektiven och vi ir medvetna om att det skulle
vara mojligt att f en annorlunda bild av varje enskild kommuns
strategi om vi hade gdtt igenom eventuella kompletterande doku-
ment. Uppenbart ir dock att kommunerna har stora frihetsgrader
nir det giller att formulera respektive att avstd frén att formulera
tydliga direktiv till sina bostadsféretag.

5.6 Speciella regler fér unga ar ovanligt
forekommande®

Generellt sett vill inte bolagen styra ungdomarna till specifika
omriden. De bolag som aktivt placerar sina hyresgister vill blanda
sina omriden med 3ldersstrukturer, ekonomiska férutsittningar
och etnisk hirkomst. Manga bolag har heller inte méjlighet att
styra vart folk bor, oavsett dlder. Svenska Bostider i Stockholm
siger dock att de anser att ungdomar ska bo 1 sma ligenheter och
om man ska prata om en styrning s skulle det i s3 fall vara 1 de
termerna snarare in geografiskt 1 staden. Kinslan ir att bolagen
hellre sprider ut ungdomarna i staden in samlar dem pi ett och
samma stille. Detta naturligtvis bortsett frin studentomridena. P3
frigan om sirskilda ungdomsregler finns kan man konstatera att de
inte hor till vanligheterna. En handfull bolag har svarat att de har
haft sddana tidigare, oftast nir de hade vakanser i sitt bestdnd.
Endast ett par bolag har sirskilda ungdomsregler idag, exempelvis
Norrképing och Botkyrka. I korthet fungerar dessa pd féljande
sitt. Ungdomsreglerna anvinds i “kampanjer” dir man férséker
locka/underlitta f6r ungdomar. De riktas mot personer mellan 18
och 25 till 30 &r. Man vill fylla sina vakanser si ofta begrinsas
kampanjerna till omrdden dir lediga ligenheter finns, vanligtvis lag-
statusomrdden. Eftersom det ofta rider brist pd smi ligenheter ir
det vanligt att ungdomsreglerna innebir att man delar en ligenhet
med en kompis, s& kallat KompisBo, och skriver ett kontrakt pd
halva ligenheten. Bide Botkyrkas och Norrképings pigiende pro-
jekt ser ut si. De bolag som inte anvinder sig av sirskilda ung-
domsregler svarar vanligen att de anser att det ir en rittvisefrdga
och att alla grupper i samhillet ska behandlas lika. Olika exempel

2 Texten i detta stycke kommer frin rapporten *Ungdomarna och allminnyttan” som gjorts
pa uppdrag av utredningen och kan lisas i sin helhet som del i rapport 2.
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pd erbjudanden till unga finns att lisa i rapporten *Ungdomarna och
allméinnyttan” som ligger som del i rapport 2.

5.7 Kommunernas roll gdllande information och
fordelning av bostdder

Det finns inget nationellt gemensamt system eller kriterier for
information och férmedlande av bostider 1 Sverige, utan detta ir en
kommunal angeligenhet. Midngden och typen av information skil-
jer sig frdn kommun till kommun, dven om det pd kommunernas
hemsida ofta finns bostadsinformation av nigot slag. Ibland finns
linkar till bide kommunala bostadsbolag och privata virdar pd
dessa hemsidor ibland bara en allmin information. Kommunerna
avgor ocksd sjilva om det finns behov av att inritta en kommunal
eller tillsammans med andra kommuner, regional bostadsférmed-
ling och hur detta i sint fall ska utformas. En kommunal bostads-
formedling ir per definition en bostadsférmedling som har
inrittats av kommunen, och dir kommunen beslutar om mil och
riktlinjer f6r verksamheten. Den behdver inte drivas i egen regi.
Kommunen kan uppdra &t nigon att driva verksamheten enligt
avtal.

I Boverkets 4rliga bostadsmarknadsenkit 2005 uppger 35 kom-
muner att de har en kommunal bostadsférmedling. Vid en nirmare
genomging konstaterar Boverket att det 1 praktiken endast handlar
om ett tiotal kommuner. I flera fall handlar det egentligen om att
det allminnyttiga bostadsbolaget har en ko, dir bolagets ligenheter
formedlas. Ndgon férmedling av ligenheter frdn privata aktdrer
sker inte dir. Hilften av landets kommuner ligger ut information
om bostadsmarknaden pi sin hemsida Tillging till Internet och
datorer har stor betydelse vid dagens bostadssékande och personer
som av olika anledningar inte har tillgdng till eller kan hantera dato-
rer blir betydligt begrinsade i sina méjligheter att hitta en bostad.”

2 Killa:  Boverket, (2005-2006)  Bostadsmarknaden ~ 2005-2006,  Slutsatser — av
bostadsmarknadsenkiten 2005.
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5.8 Kommunal information om bostader

De flesta kommuner har pd sin hemsida ndgon form av linkar eller
information om hur och var man séker bostad i kommunen. Det
finns litet dokumenterat och forskat om sokvigar och bostads-
féormedlande i dag. Nyligen gjorde dock KTH en 6versikt av den
information som finns pd olika kommunala hemsidor. T rapporten
konstateras att informationen genomggende ir bra och littillging-
lig. Det som ofta saknas och som skulle vara bra att utveckla ir
information om olika geografiska omrdden f6r hyresritter. I KTHs
studie foresprikas en samlande information fér samtliga fastighets-
dgare och att foretridesvis kommunen tar pd sig detta samord-
ningsansvar. Vidare anser man att mer information om hyres-
ligenheter enkelt skulle kunna exponeras och pd si vis ocksa skapa
intresse for bostider och omriden som konsumenten inte per
automatik sokt eller ens kinner till. Detta kan vara sirskilt intres-
sant utifrin ett ungdomsperspektiv. I studien finns ambitioner att
lita konsumenten i hégre grad styra virderingen av hyresritter, vil-
ket man menar skulle kunna 6ka intresset f6r omriden och bosti-
der som ir okinda fér den bostadssékande®.

22 Lind, Hans. m.fl., KTH Bygg- och fastighetsekonomi (2006), Information pi marknaden
for hyresligenheter 1 dag och 1 framtiden — hur kan konsumenter och domstolar skaffa sig
information?
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Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit har antalet kommuner
med generell bostadsbrist ¢kat frin 111 kommuner 2005 till 119
kommuner 2006. 136 kommuner uppger att de har brist pd sddana
bostider som ungdomar efterfrigar jimfért med 142 kommuner
2005. Brist pd studentbostider uppger 67 kommuner, men endast
15 av dessa ir hogskoleorter, dvriga kommuner dr i allminhet
beligna i nirheten av en kommun med hégskola. Enbart brist pd
bostider som unga kan efterfriga redovisar 17 kommuner. I fler-
talet kommuner sammanfaller bristen pd limpliga bostider fér
unga med en generell bostadsbrist.'

6.1 Bristande tillgang pa bostader for unga

Aven om det ir svirt att mita hur unga bor kan det konstateras att
det ir brist pd bostider som unga kan efterfriga. Det ir inte heller
ett nytt problem men med den férlingda etableringsperioden har
problem férvirrats. De stora barnkullarna frin 1990-talets bérjan
gor att efterfrigan pd bostider bland unga kommer att ¢ka ytter-
ligare inom en nira framtid.

6.1.1  Brist pa bostader foér unga inte nagot nytt

Utredningens intervjuer med sivil unga som aktorer pd bostads-
marknaden bekriftar att tillgdng pi bostider handlar om vilka
bostider unga kan efterfriga utifrin ekonomi men ocksd utifrin
andra behov, som miste uppfyllas for att £ vardagen att fungera.
Redan 1990 konstateras att unga pd en redan tringd bostadsmark-
nad ir forlorarna i och med att de 1 allmidnhet saknar ekonomiska

! Killa: Boverket, (2006-2007) Bostadsmarknaden 2006 —2007. Slutsatser av
bostadsmarknadsenkiten 2006.

81



Tillgdngen pa bostéider for unga SOU 2007:14

resurser for att kunna kopa sig en bostad och att manga saknar fast
férankring pa arbetsmarknaden.

Bristen pd bostider for unga minniskor har under senare ir fitt stor
uppmirksamhet. Under ett par decennier har nyproduktionen av
bostider dominerats av storre ligenheter. Aven ombyggnaden av ildre
ligenheter har fram till de allra sista iren framfér allt inneburit att
mindre ligenheter forsvunnit frin marknaden genom ligenhets-
sammanliggningar.”

S& beskrivs bostadsmarknaden fér unga 1 Byggforskningridets rap-
port om andrahandsboende ungdomar 1990. D3 konstaterades att
stora forindringarna i bostadsutbudet intriffat under de tidigare
decennierna, dvs. 1970 och 1980-tal, med exempelvis sammanslag-
ningar av ligenheter. Konsekvensen var en minskning av bide
andelen och antalet sm4 ligenheter, vilket betyder att svirigheterna
fér ungdomar att finna en egen ligenhet nigot férenklat borde ses
som ett bristproblem pd bostadsmarknaden. Det konstaterades att
utflyttningen frin férildrahemmet under 1980-talet forskjutits
uppdt i dldrarna och att anledningen till detta frimst var ett mindre
utbud av limpliga bostider. Ytterligare en orsak var att antalet unga
i dldrarna 18-25 &r var mycket stérre under 1980-talet in under
1970-talet.’

Det som beskrivs 1 rapporten frdn 1990 stimmer vil 6verens med
de beskrivningar som finns i dag gillande ungas situation och vad
den beror pa. Det ir fortfarande brist pd de smi billiga ligenhe-
terna, eftersom nyproduktionen satsat pd andra typer av bostider.
Svirigheterna fér unga pd bostadsmarknaden ir inte nigot nytt
fenomen utan en process, som pagitt under en lingre tid. Konkur-
rensen med andra grupper har dock 6kat under den hir perioden
och allt fler efterfrigar de mindre ligenheterna. D4 unga haft en
simre ekonomisk utveckling 4n andra grupper i kombination med
okad konkurrens frin dessa, dr det rimligt att dra slutsatsen att
ungas mojlighet att efterfriga en bostad dirmed ytterligare férsim-
rats sedan 1990.

2 Killa: Byggforskningsridet, (1990) Andersson, B. Lindén A-L (1990) Andrahandsboende
ungdomar — villkor och omfattning.
3 Killa: Byggforskningsridet, (1990) Andersson, B. Lindén A-L (1990) Andrahandsboende
ungdomar — villkor och omfattning.
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6.1.2  Svart att mata hur unga bor

Det gir inte att i siffror redogéra for hur stor eller liten tillgdngen
ir pa ligenheter som unga kan efterfriga och inte heller hur de
verkligen bor. Avsaknaden av den tidigare folk- och bostadsrik-
ningen ger en mycket begrinsad statistik, vilket oméjliggdr en kor-
rekt beskrivning av problemets omfattning samtidigt som det
urholkar argument for olika l6sningar och insatser i syfte att for-
bittra.

Brist pa bostider som unga kan efterfrdga kan dock konstateras
utifrin olika undersokningar som gjorts gillande ungas etablering
pd bostadsmarknaden i dag. Dessa kan sedan jimféras med tidigare
generationers etablering. Undersékningar om hur stor andel som
bor kvar hemma och hur de som limnat férildrahemmet bor i dag,
kan ocksd indikera hur god tillgingen ir. Det finns anledning att
problematisera hur man kvantitativt kan mita hur unga bor i dag.
Nigot som inte tycks ovanligt ir att unga fortfarande stdr skrivna i
forildrahemmet trots, att de redan har flyttat dirifrdn. Unga vittnar
om en osiker bostadssituation med ménga flyttar, vilket gér att det
ir rimligt att anta, att de inte vid varje flytt dndrar sina uppgifter i
folkbokféringen. Befintlig statistik och siffror som redovisas, bér
analyseras extra noga och kompletteras med kvantitativa metoder
for att faststilla att eventuella uppgifter i1 folkbokféringen verkligen
stimmer. I statistiska undersdkningar ir det vanligt med ett visst
bortfall. Nir det giller unga pd bostadsmarknaden ir det viktigt att
vara extra uppmirksamma pd bortfallsgruppen, eftersom den som
flyttar runt mellan tillfilliga boende per definition ir svra att nd
for eventuella undersékningar. Nir det kommer till undersok-
ningar av ungas boende ir det just bortfallsgruppen som ir den
mest intressanta.. Ytterligare en aspekt som gor det svirt att 3
fram fakta pd hur unga bor, ir att de som bor under osikra
omstindigheter, utan kontrakt eller pd annat sitt olagligt, inte
sjalvklart limnar korrekta uppgifter vid en statistisk undersékning
av ridsla for att bli av med sin tillfilliga bostad eller {8 andra nega-
tiva pafoljder.
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6.1.3  Okning av antalet studieplatser har lett till 6kad
efterfragan pa bostider

Hogskolan har expanderat 1 och med tidigare mal att hilften av
befolkningen vid 25-4rs &lder ska ha borjat studera vid universitet
och hégskola. Mellan 1990 och 2001 6kade antalet hégskolestude-
rande med 100 000, frin 200 000 till 300 000 studenter.*

Bostadssituationen fér studenterna styrs av det allmidnna utbudet
av bostider pa den lokala bostadsmarknaden. Det finns orter med
relativt minga studentbostider i foérhillande till antal studenter
som indd har problem med bostadsbrist. Detta beror p en allmin
bristsituation p& den lokala bostadsmarknaden och att studenterna
dirmed i stor utstrickning har studentbostiderna som enda alter-
nativ. Samtidigt finns det andra kommuner med cirka femton stu-
denter per studentbostad som inte uppger att det rider nigon
bristsituation, eftersom det finns gott om 6vriga bostider utanfoér
studentbestdndet. I storstadsregionerna och pd flera stérre hog-
skoleorter sammanfaller bristen pd studentbostider med en gene-
rell bostadsbrist. Studenter, som inte fir tag pd en studentbostad,
har dirfor svdrt att hitta alternativ, vilket innebir kortsiktiga 16s-
ningar for att klara sitt boende.

Att inte ha tllgdng till ett varaktigt boende innebir att méinga
studenter kinner oro, vilket i férlingningen kan pdverka studie-
resultaten. I Hogskoleverkets undersékning, om studenternas
bostadssituation och ekonomiska férhillanden, framkommer ocks3
att en del studenter har problem med sitt boende. En av fem
ensamstiende studenter utan barn bor kvar hos sina férildrar. I
gruppen ensamstdende studenter uppgav 15 procent av de tillfra-
gade att de inte har en permanent bostad. 14 procent uppgav att de
kinner oro 6ver sin boendesituation. Nio procent uppgav att
bostadssituationen paverkat deras val av studieort och elva procent
menade att deras boendesituation har en negativ inverkan pi
studierna.’ Frigan om tillgdngen pd studentbostider ir komplice-
rad. Det handlar bland annat om tidigare regelverk som generédst
medgav mojligheten att bo kvar efter studierna. I Uppsala anses det
nu littare for studenter att ordna boende, bland annat beroende pd
en skirpt kontroll p4 att boende 1 studentbostider verkligen stude-
rar. Denna forbittrade situation giller enbart for de som studerar.

* Killa: Boverket, (2003) Studentbostider 1996-2005, Boendevillkor — specialstudie.
> Killa: Hogskoleverket, (2002) Studenternas bostadssituation och ekonomiska forhdllanden
varen 2002.
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6.1.4 Tillgangen pa bostader for unga ar otillracklig

Det finns flera faktorer som ger stdd for bilden av en bristande till-
ging pd bostider som unga kan efterfriga, ungas ekonomi i relation
till boendekostnader dr en av dessa. En annan indikator pd en
bristande tillgdng ir den allt senarelagda &lder som unga flyttar
hemifrin och vad de flyttar till. Nir det giller etablering p8 arbets-
marknaden riknar bland annat SCB att en generation kan betraktas
som etablerad di minst 75 procent har arbete. Det ir rimligt att
ocksd anvinda den definitionen gillande etableringen pd bostads-
marknaden och d3 anse en dldersgrupp etablerad pd bostadsmark-
naden nir 75 procent har en egen bostad.

Sedan 1997 har SKOP, Skandinaviska opinion ab, p& uppdrag av
Hyresgistféreningen foljt ungas etablering pd bostadsmarknaden
och hur de bor. I undersékningen Unga vuxnas boende frin 2005
redovisas att andelen i 8ldrarna 20-27 &r med eget boende minskat
frin 62 ull 57 frin 1997 till 2005. Av dem som flyttat hemifrin i
dldrarna 20-27 4r bor 24 procent i boende utan besittningsskydd.®
Det finns en trend i undersdkningarna frdn 1997 och framit med
en tydlig 6kning av antalet 20-27 &ringar som bor kvar hemma hos
forildrarna samtidigt som andelen som har egen bostad minskat.
Detta bekriftas ibland annat Bostadskreditnimndens rapport En
egen hird, och 1 Ungdomsstyrelsens studie En krokig vig frin
1996.” Aven en rapport frin Fastighetsigarna Syd om unga vuxna
pd bostadsmarknaden frdn november 2005 stédjer siffrorna. I den
konstateras att nira 40 procent i dldrarna 19-29 4r inte hade nigot
eget boende.’

¢ Killa: Hyresgistforeningen. Bergenstrdhle, S. (2005) Unga vuxnas boende &r 2005. Hur bor
20-27 &ringar? Hur vill de bo?

7 Killa: Ungdomsstyrelsen, (1996) Ungdomsrapporten 1996. Krokig vig till vuxen.

8 Killa: Sifo Research & Consulting p4 uppdrag av Fastighetsigarna Syd, (2005) Unga vuxna
pa bostadsmarknaden.
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6.1.5 Den stora efterfragan fran unga i dag 6kar akut inom
snar framtid

Hittills har unga hushall frimst etablerat sig pd bostadsmarknaden i
hyresritter, men méjligheten till detta har begrinsats kraftigt i de
storre tillvixtregionerna. Forklaringen ir att det funnits ett gene-
rellt efterfrigedverskott pd hyresbostider i de stérsta tillvixtregio-
nerna. Befolkningen har vuxit i dessa regioner, detta giller bide
unga och 6vriga befolkningsgrupper. De flesta andra befolknings-
grupper har haft en bittre inkomstutveckling in unga, samtidigt
som andra grupper som tidigare inte efterfrigat smid och billiga
hyresritter nu konkurrerar med unga om dessa.” Enligt rapporten
Unga vuxnas boende skulle det behévas ca 110 000 bostidder pd den
reguljira bostadsmarknaden, dvs. inte kategoribostider eller tillfil-
liga bostider, for att tillfredsstilla efterfrigan frin unga i dag."

P4 uppdrag av Fastighetsigarna Syd genomférde Industrifakta
AB en marknadsstudie hdsten 2002 i syfte att ge en bild av de unga
hushéllens foérutsittningar pd bostadsmarknaden 1 Sydsverige. En
sammanstillning gjordes av regionens unga hushill, arbetskrafts-
behov, hégskoleutbyggnad och planerat bostadsbyggande. Det
konstateras att cirka 30000 unga i &ldrarna 18-25 &r inom en
femarsperiod kommer att behova egen bostad f6r att kunna limna
forildrahemmet. Det finns redan ett stort behov bland unga i
3ldrarna 26-30 &r. Antalet studerande vid regionens universitet och
hégskolor har vintats 6ka med drygt 10 000 personer under perio-
den 2002-05 och en andel av dessa vintas flytta frin andra delar av
landet och/eller vintas bo fér lingt frin skolan for att kunna
pendla. Slutsatsen i studien ir att efterfrigan pd smd bostider med
kostnader som unga klarar av kommer att 6ka mycket kraftigt
under ett antal &r."

En av slutsatserna i en rapport frin Fastighetsigarna om unga pi
bostadsmarknaden frdn 2002, ir att behovet av att rekrytera arbets-
kraft inom regionen vintas 6ka pdtagligt under de nirmaste dren,
nir allt fler fyrtiotalister limnar arbetsmarknaden. Fér att attrahera
arbetskraft behovs bostider. Liksom Hyresgistforeningen varnar
man 1 studien f6r att bristen pd hyresligenheter bland annat kan
leda till problem med olaglig férsiljning av bostider, vilket forsva-

? Killa: Statens Bostadskreditnimnd, (2005) En egen hird — Unga vuxnas etablering pd
bostadsmarknaden — beskrivning och forslag till dtgirder.

10 Killa: Hyresgistforeningen. Bergenstrihle, S. (2005) Unga vuxnas boende ir 2005. Hur
bor 20-27 &ringar? Hur vill de bo?

! Killa: Fastighetsigarna Syd, (2002) Unga p4 bostadsmarknaden i Sydsverige.
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rar f6r unga att skaffa en bostad. Fastighetsigarna menar ocks3 att
nyproduktionen av bostider inte dr tillricklig foér att forbittra
ungas mojligheter att skaffa egen bostad. Med hinsyn till ungas
begrinsade betalningsférmdga och virderingar i samband med val
av bostad anser man att rorligheten inom det befintliga bostads-
bestdndet behdver komma igdng och stimuleras for att frigora
mindre hyresligenheter med rimliga boendekostnader och centrala
ligen. I studien varnar man fér att svirigheter med boende kan
bidra till att unga limnar regionen fér att arbeta eller studera pd
annan ort eller utomlands."

Det ir inte en orimlig bild som ges i Fastighetsigarnas och
Hyresgistforeningens uppskattningar. Barnkullarna frén 1990-
talets borjan kommer inom en nira framtid ut p& bostadsmarkna-
den med konsekvensen av ytterligare 6kning av efterfrigan pd
bostider. Dessa kullar dr ca 25 procent stérre in dagens gymnasis-
ter och den kull som i dag dr mellan 10-20 &r, foédda 1986 till 1995
ir bara drygt 6 % mindre in hela fyrtiotalistgenerationen.

6.2 Begréansad rorlighet pa bostadsmarknaden

Rérligheten pd bostadsmarkanden ir viktig f6r minniskors mojlig-
heter att anpassa sitt boende efter aktuell situation och behov.
Rorlighet skapas pd olika sitt, genom ett effektivt bostadsférmed-
lande och administrativ process men ocksd nir minniskor flyttar in
i nyproduktionen. De som flyttar in i nya bostider limnar di
ytterligare bostider som blir lediga. I slutinden ir férhoppningen
att ocksd mer inkomstsvaga hushall ska f8 mojlighet att komma in
pa den reguljira bostadsmarknaden.

6.2.1 Flera anledningar till lag rorlighet

Rorligheten pd bostadsmarknaden ir 13g och andrahandsuthyr-
ningen omfattande. Det finns flera anledningar till att det ir s3 l3g
omsittning bland sm3 ligenheter som passar ungas behov. Enligt
statistik frdn SCB okar antalet ensamhushall och det ir i dag den
vanligaste hushéllstypen, direfter kommer tvdpersonshushéllen. De
ildre bor ocksd kvar hemma allt lingre. En annan viktig faktor som
himmar rérligheten pd bristmarknader ir att personer med forsta-

12 Killa: Fastighetsigarna Syd, (2002) Unga p4 bostadsmarknaden i Sydsverige.
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handskontrakt inte slipper sina hyresritter, iven om de flyttat
vidare till annat boende. Istillet viljer man att hyra ut ligenheten 1
andrahand och har kvar kontraktet fér ett eventuellt framtida
behov eller av andra orsaker. I expansiva omriden finns ekono-
miska vinster att géra, om en hyresritt omvandlas till en bostads-
ritt. Detta kan vara en bidragande anledning till att minniskor inte
girna slipper ett forstahandskontrakt trots att de inte sjilva har
behov av ligenheten. Bide smahus- och bostadsrittspriserna har
ocksd gitt upp pa de orter som rapporterat om bostadsbrist, vilket
gor att det ir svirare in tidigare att kdpa en bostad f6r den som vill

det.

6.2.2 Langsam administrativ process hammar rorligheten

En annan viktig faktor som himmar rérligheten pa hyresmarkna-
den ir ldngsamma administrativa processer vid byte av hyresgist.
Dels handlar det om brist pd effektiva férmedlingssystem, vilket
gor det svirt for hyresvird och hyresgist att hitta varandra. Spe-
ciellt giller detta i omridden som anses mindre attraktiva. Det ir
inte heller ovanligt att hyresgister som fitt ett nytt boende och
siger upp sitt hyreskontrakt ind4 tvingas betala tre m3naders extra
hyra fér en ligenhet som stir tom efter att de har flyttat. Detta
trots en omfattande bostadsbrist dir personer stir 1 k6 for att flytta
in 1 den lediga ligenheten. Resultatet blir att tomma ligenheter
kostar stora summor f6ér den som flyttar, samtidigt som den kom-
mande hyresgisten har ett stort behov av att flytta in omgdende.

6.2.3  Kategoriboende &r inte en langsiktig l16sning

Den nybyggnation som gjorts och som fortfarande pigdr av bide
hyresritter, bostadsritter och studentligenheter férvintas leda till
okad rorlighet pd bostadsmarknaden. Nir det giller kategori-
boende som studentbostider och andra former av ungdomsligen-
heter ir de unga vi intervjuat ofta kritiska, s aven HSB och Hyres-
gistforeningen. De menar att problemet att f3 ett lingsiktigt
boende kvarstdr, di ett kategoriboende ir tidsbegrinsat och heller
inte gdr att byta till andra objekt pd den reguljira bostadsmarkna-
den. Flertalet av de intervjuade uttalar ocksi en énskan om 6kad
méngfald i boendemiljon, dir minniskor i olika dldrar med olika
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bakgrund blandas. Kategoriboende bygger pd uppdelning och kan
dirfor anses negativt f6r manga. Samtidigt kan kategoriboende fylla
en viktig funktion fér personer med speciella behov och under
kortare perioder. Kritiken dr snarare att byggande med unga som
mélgrupp 1 allt for stor utstrickning ir kategoriboende, vilket inte
ir en langsiktig 16sning.

6.3 Nyproduktionens betydelse for tillgangen pa
bostader for unga

I en generell bristsituation pd bostadsmarknaden spelar nyproduk-
tionen en viktigt roll fér olika gruppers méjlighet att efterfriga en
bostad pd den reguljira bostadsmarknaden. Valet av nyproduk-
tionssatsningar skapar olika slags flyttkedjor och far effekt pd olika
gruppers mojligheter till en egen bostad. Diskussionen gir varm
bide gillande syftet med nyproduktion men ocksd hur den paver-
kar ungas mojligheter till boende. Frigan ir ocksd huruvida en
nyproduktion riktad direkt till grupper drabbade av bostadsbrist ir
en effektiv 16sning pd bostadsbristen.

6.3.1 Vilken typ av nyproduktion gynnar svaga grupper?

Bostadsbristen bland unga ir ett komplicerat sammanhang av olika
faktorer som hindrar deras méjligheter pd bostadsmarknaden. Dis-
kussionen om l8sningar dr heta och &sikterna varierar. En vanlig
dsikt dr att en 6kad nyproduktion generellt ocksd kommer att 16sa
ungas bostadsproblem, men invindningen finns att det ocksd ir
avgorande vad som produceras. En del har dsikten att unga Sver
huvud taget inte ska bo i nyproduktion och att 16sningen ir att
bygga fo6r andra grupper och skapa flyttkedjor, som ledigstiller smd
billiga ligenheter ur det dldre bestindet. Andra menar att det enda
sittet att 16sa bostadsbristen bland unga och andra utsatta grupper
ir att styra nyproduktionen for att hjilpa just dessa grupper. Oav-
sett vad som idr de storsta problemen, verkar alla 6verens om att det
behovs en stdrre andel nyproduktion, och vi ska hir férséka reda
ut de olika perspektiven pa vad som bér produceras och varfér.

I den allminna debatten om bostadsbristen, den l8ga rérligheten
och nyproduktion konstateras det i minga fall att det bista sittet
att hjilpa utsatta grupper ir att satsa pd en mer exklusiv nyproduk-
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tion dn vad dessa grupper sjilva efterfrigar. Anledningen ir att
sddan nyproduktion anses skapa linga flyttkedjor, vilket i den
svenska debatten har blivit synonymt med en effektiv 16sning pd
bostadsbristen. Under de senare dren har ett antal flyttkedjestudier
anvinds flitigt i debatten om vad som ir mest limpat att bygga.
Slutsatsen 1 dessa studier ir att ju dyrare och storre bostider som
byggs, desto fler bostider frigors ur det ildre bestindet, vilket
slipper in nya hushall p& den reguljira marknaden. Flera kommuner
har tagit till sig dessa resonemang och grundar mycket av sin plane-
ring pa resultat som framkommit i studierna.

Det finns dock kritiska réster, frimst frin forskarvirden, som
inte stiller sig bakom att linga flyttkedjor automatiskt kar eko-
nomiskt svaga hushill, exempelvis ungas, mojlighet till boende.
Frigan ir allts3 om det mot bostadsbristen dr mest effektivt att
producera for att skapa ldnga flyttkedjor och om det i slutinden av
kedjan kommer in en s.k. debutant? Eller, som flera forskare
menar, om det dr nddvindigt att rikta nyproduktionen for att
direkt pdverka méjligheterna for de hushdll som drabbas svdrast i
en bristsituation?

Utifrdn vart uppdrag och fér denna studie ir det nédvindigt att
fordjupa sig i debatten om flyttkedjor, eftersom dessa har fitt en
stor och avgérande roll i den svenska debatten om nyproduktion.
Det ir dirfor relevant att undersoka hur flyttkedjor paverkar moj-
ligheten f6r unga pd bostadsmarknaden.

6.3.2  Flyttkedjor

Nir flyttkedjor anvinds i debatten konstateras det allmint att ju
lingre kedja desto bittre eftersom, detta skapar en stérre rorlighet
pd bostadsmarknaden. De flesta studier av flyttkedjor visar att det
finns ett samband mellan priset, storleken och uppltelseformen pd
den nyproducerade bostaden och kedjans lingd. Dyra bostider
genererar generellt lingre kedjor, likasg stora bostider. Smahus och
bostadsritter leder till lingre kedjor dn hyresritter. Befintlig forsk-
ning om flyttkedjor stddjer 1 stort att ldnga kedjor skapar rérlighet.
Huruvida det ir det mest effektiva sittet att dtgirda bostadsbristen
for alla grupper ir inte lika klart. Ndgot som mdste diskuteras ir
syftet med flyttkedjor och hur detta uppfylls.

I debatten om flyttkedjor diskuteras framfor allt tvd syften:
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e att skapa rorlighet pd bostadsmarknaden s8 att fler minniskor
kan anpassa sitt boende efter sina behov.

o att skapa mojlighet f6r nya hushall att ta sig in pd den reguljira
bostadsmarkanden.

6.3.3  Syftet med rorlighet pa bostadsmarknaden

I en studie frin Orebro, dir frigan om anledningen till att byta
bostad stillts framkommer, att den vanligaste anledningen till flytt
ir behovet av mer utrymme och fler rum. Andra anledningar ir att
man vill flytta till annat omride, separation eller samboskap, éns-
kan om hiss eller kanske ha en egen tridgird.” Linga kedjor ger
dirmed fler mojligheten till en bostad som passar deras énskemal
och behov och i slutet pd kedjorna visar de flesta studierna upp att
ett antal nykomlingar pd den lokala bostadsmarknaden ocksd fatt
ett boende. Ar syftet att skapa just rorlighet och att fler bor som de
sjilva vill finns alltsi flera studier som stédjer teorin att man bér
bygga stort och dyrt och frimst smihus och bostadsritter.

En invindning ir dock att omstindigheter pd den lokala
bostadsmarknaden har betydelse f6r om hur nyproduktion piver-
kar omflyttningen. De vanligaste anledningarna till att flyttkedjor
bryts och inte fortsitter att generera rorelse pd bostadsmarknaden
ir flyttning fr@n férildrahem, inflyttning frdn annan region, samt
flyttning frin tillfilligt boende. Begrinsad efterfrigan och lig
inflyttning gor att nyproduktion skapar stor rérlighet pd den lokala
bostadsmarknaden. En bostadsmarknad med en bristsituation eller
hég grad av inflyttning skapar inte i samma utstrickning rérlighet
eftersom nya hushill bryter kedjorna."

Det ir ocksd intressant att reflektera 6ver om en mer exklusiv
nyproduktion frimst skapar rorlighet fér de egna kommun-
invinarna eller om det snarare attraherar starka grupper utifrin.
Flera kommuner arbetar aktivt f6r att locka vissa specifika och ofta
inkomststarka grupper till kommunerna. Profilering blir allt vikti-
gare och bostadsproduktionen ett sitt att visa kommunens inrikt-
ning. Om mélet dr att skapa rorlighet pd den lokala bostadsmark-
naden, motverkas detta genom att ngon flyttar in i de nyproduce-
rade bostiderna frin en annan kommun, vilket gor att kedjan bryts.

1 Killa: Orebro Bostider AB i samverkan med Orebro universitet, (2003) Vakanskedjor.

" Killa: KTH, Alexandersson, K. (2004) Flyttningskedjor i Stockholms lin -
Bostadsbyggandets effekter pi rorlighet och bostadsférdelning pd Stockholms lins
bostadsmarknad.
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Studier visar att det som avgdr svagare hushdlls mojligheter
genom nyproduktion ir vad som produceras, men ocksi hur nya
bostider férmedlas. Bostadsmarknaden ir segmenterad och rérlig-
heten mellan olika segment begrinsad. Selektiva bostadspolitiska
dtgirder dr nddvindiga for att tillgodose behoven i olika segment.”
En sammanstillning av studier och deras resultat finns i rapporten,
“Flyttningskedjor 1 Stockholms lin”, av Kalle Alexandersson frin
2004." Mer utforliga &versikter av tidigare studier finns i,
”Housing residential mobility and studies and chains of moves” av
Eric Clark frin 1981."” Exklusiva bostider har visat sig ha mest
effekt pd hoginkomsthushill, medan produktion av hyresritter fitt
en jimnare férdelning och dirmed ocksi effekt pd tringboddhet.
Tidigare studier har ocksd visat att férmedlingssittet av nyproduce-
rade bostider ir viktigt f6r karaktiren av flyttkedjorna, samt vilka
som fir ta del av de bostider som blir lediga, for oversikt se
Alexandersson 2004."

6.3.4  Nyproduktion for att minska bostadsbristen

Huruvida en mer exklusiv typ av nyproduktion och efterféljande
lainga kedjor ocksd gynnar liginkomsthushill ir inte lika bevisat.
Hir finns ett antal invindningar att de studier som dominerar
debatten forenklar sammanhangen och inte tar hinsyn till omstin-
digheterna pd den lokala bostadsmarknaden. Inte heller anses det
tillrickligt analyserat om kedjorna efter dyr nyproduktion pi ett
mer effektivt sitt dn riktad nyproduktion hjilper inkomstsvaga
hushill. En invindning ir ocks3 att mer generella studier om flytt-
kedjor anvints i debatten om nyproduktion. Studier byggda pad
kedjor, som bildats pd grund av att ett hushill exempelvis limnat
kommunen eller att nigon avlidit, kan inte appliceras och anvindas
for att mita effekterna av nyproduktion. Trots detta har de indd

5 Killa: Uppsala universitet, Institutet fér bostads och urbanforskning, Magnusson, L.
(1994) Omflyttning p4 den svenska bostadsmarknaden. En studie av vakanskedjemodeller.

16 Killa: KTH, Alexandersson, K. (2004) Flyttningskedjor i Stockholms lin —
Bostadsbyggandets effekter pa rorlighet och bostadsférdelning p& Stockholms lins
bostadsmarknad.

17 Killa: Clark, E. (1981) Housing residental mobility and studies of chains of moves.

18 Killa: KTH, Alexandersson, K. (2004) Flyttningskedjor i Stockholms lin —
Bostadsbyggandets effekter pa rorlighet och bostadsférdelning p& Stockholms lins
bostadsmarknad.
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forekommit for att stodja inliggen hur nyproduktion férbittrar
forutsittningarna ocksd fér nya hushall."”

Vilken effekt flyttningskedjorna har pd méojligheten for s.k. svaga
hushill att komma in pd bostadsmarknaden bérjade studeras redan
pa 1920-talet 1 USA i den s.k. Chicagoskolan. Den grundliggande
idén var att bygga stora och dyra bostider for kapitalstarka grupper
s& att dessa kunde limna enklare bostider med resultatet att “hela
bostadsmarknaden” kunde ta ett steg uppit, s.k. filtrering uppat.”

Trots att brister funnits inom filtreringsteorin i forskning inda
frdn 1950-talet bdde internationellt men ocksd i Sverige har filtre-
ringsteorin fitt kraftigt genomslag i den svenska debatten.” De
flyttkedjestudier, som dominerat i Sverige, har ver huvud taget
inte tagit fasta pd de invindningar som framkommit i svensk och
internationell forskning. Kritikerna hivdar att det inte finns stéd
for tesen att byggande for kapitalstarka grupper ocksi uppfyller
syftet att slippa in svagare hushdll pid bostadsmarknaden. Den
frimsta invindningen, som gjorts gillande filtreringstesen, ir att
det pd marknader med en bristsituation eller omfattande inflytt-
ning ir ovanligt att ldginkomsthushdll kommer in pd bostadsmark-
naden genom flyttkedjor skapade av nyproduktion.

En svensk studie som ir intressant utifrin dessa resonemang gjor-
des pd uppdrag av AB Svenska bostider genom att studera effekten
av nyproducerade bostider i Hammarby Sj6stad. Hir konstateras
att ndgra storre effekter inte visat sig for de svagaste grupperna.
Flyttkedjor o6kar rorligheten inom olika upplitelseformer och
bidrar till ett effektivare utnyttjande av det befintliga bostads-
bestindet. De nyproducerade bostadsritterna, till exempel bostads-
ritterna 1 Hammarby sjostad, genererade relativt 1anga flyttkedjor
och skapade dirigenom rorlighet pd bostadsrittsmarknaden.
Hyresritter férmedlade via Stockholms bostadsférmedling skapade
korta flyttkedjor vilket gjorde att rérligheten paverkades margi-
nellt. Den storsta fortjansten var hir att flyttkedjorna frin nypro-
ducerade hyresritter gav mojlighet for ett storre antal hushdll att
flytta frin andrahandsboende till ett eget reguljirt boende. Denna
typ av flyttkedja dr i sig inte jimforbar med vriga flyttkedjor som

1 Killa: Uppsala universitet, Institutet fér bostads och urbanforskning, Magnusson, L.
(1994) Omflyttning pa den svenska bostadsmarknaden. En studie av vakanskedjemodeller.

2 Killa: Clark, E. (1981) Housing residental mobility and studies of chains of moves.

21 Killa: Killa: KTH, Alexandersson, K. (2004) Flyttningskedjor i Stockholms lin —
Bostadsbyggandets effekter pa rorlighet och bostadsférdelning pd Stockholms lins
bostadsmarknad.
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studerats eftersom férmedlandet ir styrt av Stockholms bostads-
formedling.”

6.3.5 Invandningar mot studier om flyttkedjor och
nyproduktionens effekter

Det finns ett antal generella invindningar om flyttkedjestudier som
handlar om effekten av nyproduktion och de slutsatser som dras av
dessa. Kritiken handlar bland annat om metodiken i flyttkedje-
studierna och hur kedjorna hirleds i ménga led till en nyproducerad
bostad.

En av de invindningar som finns ir att de flesta flyttkedjestudier
pd grund av metodologiska skil gérs genom att titta just pd nypro-
duktion. Kritiken menar dock att nyproduktionen bara kan for-
klara en mindre andel av den totala omflyttning pd en bostads-
marknad. Vakanser pd bostadsmarknaden styrs av ett antal faktorer
och nyproduktionen fir en dverskattad roll i den totala rérligheten
pd bostadsmarknaden. Flyttkedjorna bér ocksd utifrdn en annan
invindning anvindas med stor forsiktighet, dd det dr svart att jim-
fora resultat mellan studierna beroende pa olika omstindigheter pd
de lokala bostadsmarknaderna dir studien gors. Resultaten speglar
framfor allt de specifika férhillanden p& en lokal bostadsmarkna-
der. Dessa férhillanden varierar mellan olika bostadsmarknader
men ocksd over tid, vilket gor att studierna endast med forsiktighet
kan anvindas f6r att se trender eller generalisera 6ver resultaten.

Vidare ifrdgasitts tron att det gir att hirleda anledningen till att
minniskor flyttar till nyproduktionen, ocksd lingre ner i kedjorna.
Invindningen ir att det inte ir mdjligt att identifiera kausala sam-
band till ett begrinsat fenomen, som flyttkedjor av nyproduktion,
nir dessa inte ir isolerade foreteelser utan pdverkas av évriga sam-
hilleliga omstindigheter. Bostadsbestdndet, demografiska foérhil-
landen, arbetsmarknadssituation och bostadspolitiken 1 skilda
kommuner ir mera avgorande for effekterna pd bostadsmarknaden
in de begrinsade flyttkedjor som bildas av nyproduktion.”

22 Killa: Killa: KTH, Alexandersson, K. (2004) Flyttningskedjor i Stockholms lin —
Bostadsbyggandets effekter pa rorlighet och bostadsférdelning p& Stockholms lins
bostadsmarknad.

2 Kailla: Statens rad f6r byggnadsforskning, Clark, E & Sarapuu, J. (1984) Flyttningskedjor i
s-v Skdne och Stor-Stockholm — Bostadsbyggandets effekter pd bostadsmarknaden.
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6.3.6  Nyproduktionens paverkan pa ungas majligheter till
boende

De svenska flyttkedjestudier som gjorts har ingen enhetlig defini-
tion av unga, vilket gor det svirt att jimféra resultaten och dven
bedéma huruvida flyttkedjorna leder till nyetablering f6r unga hus-
hall. T de flesta fall finns heller inte redovisat kategorin unga utan
som ovan nimnts talas det istillet om debutanter, nya hushill, per-
soner som kommer frin tillfilliga boenden osv. S& linge det inte
gors en tydligare definition 6ver vilka de s.k. debutanterna ir och
deras ekonomiska férutsittningar dr det inte mojligt att dra slutsat-
sen att effekten f6r “debutanterna” ir detsamma som effekten fér
gruppen unga.

Det ir tydligt att det finns flera oklarheter i de dominerande
svenska studierna gillande flyttkedjornas effekt pd bostadsbristen
hos de inkomstsvaga grupperna. Det ir ett problem att de utifrin
de invindningar som gjorts mot flyttkedjestudier av nyproduktion,
inte reflekterar éver motsigande forskningsresultat. Det gir inte
att avgdra om slutsatserna i de svenska studierna &ver flyttkedjor
stimmer eller inte gillande pdverkan pd bostadsbristen.

Skillnad miste goras gillande huruvida syftet ir att slippa in nya
grupper pd bostadsmarknaden, locka till sig kapitalstarka hushall
utifrdn eller 6ka chansen till bra boende for redan etablerade pd den
egna bostadsmarknaden. Lingden pd flyttkedjor kan inte vara ett
sjilvindamal 1 sig. Samtidigt kan flyttkedjor bidra till en 6kad ror-
lighet som ocksd gynnar ungdomsgruppen. Det viktiga ir att reda
ut vilken typ av nyproduktion och vilka kedjor som gynnar olika
grupper. Det finns anledning att gora fler studier pd hur skillnaden
mellan l&nga och korta flyttkedjor i realiteten paverkar ungas moj-
ligheter. Linga kedjor innebir en 6kad rorlighet vilket dr positivt
om detta dr syftet. Samtidigt dr en av de vanligaste orsakerna till att
kedjor bryts att nya hushall, diribland unga, flyttar in i en bostad
pa den reguljira bostadsmarknaden. Detta skulle di kunna innebira
att korta kedjor ger en indikation pd att det ir nya hushill som
kommit in pd den reguljira marknaden vilket kan ses som positivt
om detta ir syftet med nyproduktionen.
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/ Bostadsservice och formedlande
av bostader

I intervjuer med unga och 6vriga aktdrer pd bostadsmarknaden har
det lyfts fram hur komplicerat det ir att soka bostad. Det ir svért
att f3 en Sverblick av hur man gor och vilka méjligheter som finns.
De kommunala bostadsbolagen har olika system fér hur de for-
medlar sina bostider, privata fastighetsigare likasi. Ndgra kommu-
ner har ndgon form av samlat férmedlingssystem som pa olika sitt
och med olika inriktning verkar for att samla utbudet av lediga
bostider. For att kopa smdhus eller bostadsritter finns fastighets-
férmedlingar och annonser i tidningar, information om tomtkder
ligger ofta pd kommunernas hemsidor. Utéver detta finns en
mingd andrahandsférmedlingar bide pd Internet men ocksi som
gdr att besoka. Det finns ingen kvalitetssikring nir det giller dessa
féormedlingar och dirmed dilig kontroll pd vem som annonserar
och vad som annonseras. En vanlig vig ir att gd via kontakter eller
soka annonser pd Internet.

Nir jag skulle flytta hemifran forsta gingen letade jag ligenhet tillsam-
mans med en kompis. Vi kontaktade vildigt manga bostadsbolag. Kéinde
att vi blev negativt sirbehandlade vildigt mycket. Ibland sa dom rent ut
att dom inte ville ha ungdomar som bodde tillsammans (vi var 20 resp.
23 dr), ibland var det mer subtilt. Det tog ett halvdr att fd ligenbet. Till
slut fick vi genom att betala in pengar till en bostadsformedling som
garanterade bostad, annars pengarna tillbaka. Kan tilliggas att bostaden
ldg i ett av Malmds mer Skinda omrdden och hyresvirden svartlistad.
(Man, 27, Malms)'

Nir det giller information och férmedling av bostider dr bilden
nigot motsigelsefull. Det finns en uppsj6é av sidor dir man kan
soka/annonsera om bostider samtidigt som den information som
finns att tillgd ar bristfillig med lig kunskapsnivd om hur bostads-
marknaden fungerar.

! Citatet kommer frén den enkitundersdkning som gjorts pa utredningens uppdrag och som
redovisas 1 sin helhet 1 rapport 2.
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7.1 Bostadsformedlande och service

Det finns en mingd olika sitt att fé6rmedla bostider hos bade all-
minnyttiga och privata hyresvirdar och pd ndgra stillen finns ni-
gon form av gemensamt férmedlingssystem som drivs av kommu-
nen. En kommunal bostadsférmedling definieras enligt Boverket
som en bostadsférmedling som har inrittats av kommunen och dir
kommunen beslutar om mal och riktlinjer f6r verksamheten. Den
behéver dock inte drivas 1 egen regi, utan kommunen kan uppdra &t
nigon annan att driva verksamheten enligt avtal. I Boverkets
bostadsmarknadsenkit 2006-07 redovisas att 68 procent av kom-
munerna uppger att allminnyttan har egen ké/férmedling, 8 pro-
cent siger att de har kommunal bostadsférmedling och 2 procent
uppger att de har privat bostadsférmedling, 27 procent uppger att
bostadsférmedling saknas helt. I m&nga kommuner dir man uppger
att det finns en kommunal bostadsférmedling handlar det egentli-
gen om att det allminnyttiga bostadsbolaget eller en kommunal
stiftelse har en ko dir man férdelar sina ligenheter. Nigon for-
medling av ligenheter frin privata aktdrer sker inte dir. Dirtill
finns det i vissa fall kommunala bostadsbolag med bostadsférmed-
ling som har som service att dven férmedla &vriga aktorers ligen-
heter. I praktiken limnar sillan de privata virdarna tomma ligen-
heter till f6rmedling. Vanligast r att de hér av sig 1 de fall di de har
dverskott pd ligenheter.’

7.1.1  Service gentemot de bostadssékande

Férutom att kommunerna kan férmedla bostider via en bostads-
féormedling kan de dven ge annan service om den lokala bostads-
marknaden. 53 procent av kommunerna uppger att det gir att {3
information/rddgivning om vilka méjligheter som finns att f3 tag i
en bostad 1 olika delar av kommunen och vart man ska vinda sig.
Via kommunernas hemsidor finns det linkar till det kommunala
bostadsbolaget och ibland ocksd till privata fastighetsigare och
miklare. 57 procent ligger ut information om bostadsmarknaden
pd kommunens hemsida och 47 procent siger att det gir att fi en
lista med lokala fastighetsigare med telefonnummer, 10 procent av
kommunerna ger ingen service om den lokala bostadsmarknaden.’ I

2 Bostadsmarknadsenkiten 2006-07, Boverket, 2006.
*> Bostadsmarknadsenkiten 2006-07, Boverket, 2006.
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en studie om bostadsférmedlingars informationsutbud pd Internet,
som genomforts vid KTH, konstateras att informationen genom-
gdende ir bra och littillginglig. Det som ofta saknas, och som
skulle vara bra att utveckla, ir information om olika geografiska
omrdden f6r hyresritter. I studien féresprikas en samlande infor-
mation for samtliga fastighetsigare och att féretridesvis kommu-
nen tar pd sig detta samordningsansvar. Vidare anser man att mer
information om hyresligenheter enkelt skulle kunna exponeras och
pd sd vis ocksd skapa intresse fér bostider och omridden som kon-
sumenten inte per automatik sokt eller ens kinner till. T studien
finns ocksd ambitioner att 1ita konsumenten 1 hégre grad styra vir-
deringen av hyresritter, vilket man menar skulle 6ka intresset for
omriden och bostider som ir okinda f6r den bostadssékande.*

7.1.2  Formedlingsprinciper

Nir det giller férmedlingsprinciper finns inga bestimmelser om
vilka krav som ir rimliga att stilla pd en potentiell hyresgist. Det ir
upp till respektive hyresvird att ha férmedlingsprinciper som de
anser limpliga for att bedriva sin verksamhet. Detta giller dven
bostadsférmedlingar och hir kompliceras frigan d3 fastighetsigare
ofta ir kunder och bostadsférmedlingens verksamhet bygger pa att
de vill anvinda deras tjinster. Generellt sett kar fastighetsigarnas
och bostadsbolagens krav om och nir det rdder bostadsbrist. Ju
hégre krav desto svdrare blir det f6r olika minniskor att ha lika
mojligheter att etablera sig pd bostadsmarknaden. Nir det giller
strukturell diskriminering, d.v.s. regelverk, normsystem och tan-
kemonster 1 samhillet som utestinger vissa gruppers mojligheter
att vilja boende idr frigan om férmedlingsprinciper central.

7.2 Att soka bostad

Dagens bostadssékande behéver vara mycket aktiva sjilva 1 sitt
sokande av ligenhet. Aven i de fall kommunerna har en bostads-
férmedling dr det upp till den sékande sjilv att regelbundet gd in pd
férmedlingens hemsida, bevaka och anmila sitt intresse fér even-
tuellt lediga ligenheter. Hos stérre virdar dr det vanligt att anmi-

* Information pid marknaden fér hyresligenheter i dag och I framtiden — hur kan
konsumenter och domstolar skaffa sig information? Hans Lind m. fl., KTH Bygg- och
fastighetsekonomi, 2006
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lan/kundanmilan gbrs med en anmilningsblankett via bola-
gets/férmedlingens hemsida som skickas antingen elektroniskt
eller med post. Hos mindre privata virdar ir anmilningssystemet
inte givet datoriserat. Hir giller fortfarande en skriftlig intresse-
anmilan dir man presenterar sig sjilv, talar om inkomst och limnar
referens samt talar om varfér man viljer att limna intresseanmilan
till just denna vird/fastighetsigare. Nir det giller bostadsbolag och
formedlingar fir man efter anmilan ofta std i k6 och samla
képoing. Nir personen ir registrerad som sékande hos bola-
get/formedlingen dr det upp till den sckande att vara aktiv och
bevaka de ligenheter som liggs ut pd hemsidan.

7.2.1  Soka bostad i kommunala bostadsbolag

I studien om ”Ungdomarna och allminnyttan™ som gjorts pd upp-
drag av utredningen, redovisas tvd typer av grundsystem gillande
hur bostadsféretagen handligger férdelningen av lediga ligenheter.
Det ena bygger pd intresseanmilningar som den sékande gor.
Sokande limnar sina uppgifter om sig sjilv och preciserar vilken
typ avligsenhet som o6nskas, bolaget gér en matchning mot de
lediga ligenheter man har i sitt bestind och skickar direfter ut
erbjudanden. Direfter sker férdelningen pd lite olika sitt. Antingen
styrs det av reaktionstid, det vill saga “férst till kvarnprincipen”
alternativet dr att bolaget aktivt arbetar och viljer ut “ritt” sékande
till “ritt” ligenhet. De bolag som arbetar s3 vill placera sina hyres-
gister med férhoppning om att kunna dstadkomma vil fungerande
bostadsomriden.®

Det andra systemet bygger pd ett mer aktivt arbete frin den
sokandes sida. Bolaget ligger di upp sina lediga ligenheter pd
Internet och sékande soker den ligenhet som 4r av intresse.
Direfter finns olika tillvigagdngssitt for att foérdela ligenheterna.
Vissa bolag anvinder sig av en typ av “férst till kvarn-modell”. Nir
en ligenhet fitt tillrickligt med intresseanmilningar tas den ur
systemet och den som sokt ligenheten f6rst far den om villkoren
uppfylls.

Vanligast ir att ligenheter fordelas enligt kotid. S6kande stiller
sig 1 k6 och samlar tid/poing. Redan boende hos den aktuella

> Lis studien i sin helhet som del i rapport 2.

¢ Ungdomarna och allminnyttan — kartliggning av kommunernas igardirektiv och
bostadsféretagens regler for tilldelning och uthyrning av ligenheter, IM-gruppen och Ibf,
Uppsala universitet, pd uppdrag av Boutredningen, 2006.
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hyresvirden tillgodoriknas sin boendetid och foér icke redan
boende hos hyresvirden, riknas kotid. Kélistan idr vanligtvis
offentlig och var och en kan f6lja sin placering i kon. I studien frin
IM-gruppen konstateras att systemet med intresseanmilningar
sakta ersitts av varianten dir “kunden” foérvintas vara mer aktiv.
Det ir resurssparande fér bolaget genom att man slipper match-
ningsprocessen. Aven i de bolag som aktivt placerar sina “kunder”
fordelas minga ligenheter utifrin tid eftersom ménga ansékningar
ir likvirdiga och det i mdnga fall tar f6r mycket tid att fullt ut

tillimpa “matchningsmetoden”.”

7.2.2 "Forst till kvarn”

Flera av bolagen har ocksd en speciell plats dir man kan soka
ligenhet utan att ha nigra kopoing. Platsen kallas ofta f6r ”direkt”,
“bums” , “bostadssnabben” eller liknande. Den som férst anmiler
sitt intresse for ligenheten fr forsta chansen att titta pd den och 3
ett erbjudande. Flera av bolagen erbjuder kunddatorer till hjilp pd
kontoren. Bolagen skriver ofta att de forbehiller sig ritten att fritt
vilja hyresgist. Forutom att kéa hos de kommunala bostads-
bolagen kan den sékande géra en intresseanmilan hos olika privata
hyresvirdar.

7.2.3  Datorns betydelse vid bostadss6kande

Internet och datorer har stor betydelse vid dagens bostadssékande
och personer som av olika anledningar inte har tillgdng till, eller
kan hantera datorer blir begrinsade 1 sina méjligheter att hitta
bostad. Sokandet underlittas betydligt f6r den som har tillging till
och vana av att anvinda sig av en dator. For personer som behéver
bescka eller ringa till bostadsférmedlingens kontor varje ging de
ska bevaka eventuellt lediga ligenheter blir sokprocessen visentligt
komplicerad.?

7 Ungdomarna och allminnyttan — kartliggning av kommunernas igardirektiv och
bostadsféretagens regler for tilldelning och uthyrning av ligenheter, IM-gruppen och Ibf,
Uppsala universitet, pi uppdrag av Boutredningen, 2006.

$ Bostadsmarknadsenkiten 2006-07, Boverket, 2006
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7.3 Ungas och dvriga aktérers syn bostadsinformation
och formedling

Samtal med unga visar att det finns ett stort behov av information,
om “hur det fungerar” och om vad konsekvenserna blir utifrin
olika valméjligheter. Bristen pd information och guidning skapar
osikerhet och férvirring bland de bostadssékande. I intervjuer med
unga och med representanter f6r ungdomsférbunden och organi-
sationer/nitverk pdtalas avsaknaden av samlad information. Att
soka bostad pd en stor bostadsmarknad, som ibland ocksd dr upp-
delad pd flera olika kommuner, tar mycket tid och energi av den
s6kande. Aven dir nigon form av samlad information finns ir akti-
vitetskravet pi den sokande mycket stort. Detta ifrigasitts inte
speciellt, ingen av de intervjuade férvintar sig egentligen att det
skulle kunna se annorlunda ut och att det inte skulle krivas att man
ir aktiv som sokande. Det som lyfts av de intervjuade ir dock hur
svirt det ir att kombinera arbete eller studier med att séka bostad,
och att aktivitetskravet ibland ir orimligt hégt. De unga intervjuade
lyfter ocksd fram att bristen pd samlad information, men ocks det
sitt vissa system ir uppbyggda, gor att vissa gruppers forutsitt-
ningar att hitta och efterfriga lediga ligenheter begrinsas. Inte
minst framkommer att avsaknaden av lokal kinnedom hos
inflyttade ir ett hinder vid bostadssékandet. Den spridda informa-
tionen kriver att de sékande har en god kinnedom om inte bara
den egna utan ocksd omkringliggande kommuner fér att kunna
bedéma om dessa utifrdn avstind och kommunikationer ocksd ir
mojliga bostadsorter. En annan faktor som nimns upprepade
ganger av bide de sokande och 6vriga aktdrer dr att det 1 princip
krivs stindig tillgdng till dator och Internet f6r att ha en chans att
hinga med i den ganska hetsiga kampen om de lediga bostiderna.

Det dr fruktansvért svdrt att @ tag i en byfsad byresligenbet i Malmé.
Hyresvirdarna bar inga kisystem utan det giller att ringa precis nér de
har fatt in en uppsigning. Jag bar giort en lista med 30 hyresvirdar som
jag ringer till. Allra svdrast verkar det vara pi MKB dér man fir anmila
intresse for lediga ligenheter som liggs ut pd deras hemsida. Jag har
anmilt intresse for ett hundratal ligenheter men aldrig fitt komma pd
visning. (Man, 28, Malmso)’

Jag tycker nog att det skulle funka med en bostadské. Att alla bostadsbolag
ska vinda sig till Boplats tycker jag dr lite konstigt. Allisd, jag litar inte

? Citatet kommer frin den enkitundersékning som gjorts pd utredningens uppdrag och som
redovisas i sin helhet som del 1 rapport 2.
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riktigt pd Boplats. Jag tycker det kinns lite sa dir. Dom kan vilja och
vraka sd himla mycket utan att man far en drlig chans kinns det som. S4
en ki dir man ser vad man har for plats. Dd har ju alla samma chans pd
ndgot sitt att fd en ligenbet. Att det baseras pd tid. Dd ser man ju att det
gar framdr ocksd. For nu vet man ju inte. Man kan ju sika flera dr pd
Boplats utan att {4 ndgot svar. Och det kinns lite sd dir. (Kvinna, 25 &r,
Géteborg)

A: Vi stdr tvd stycken i bostadskd, men det dr jittesvdrt for de kan inte
kombinera vdra ekonomier. De kan bara kombinera dem som ér gifta sd
att om man dr tre stycken och vill dela och inte var och en har tillrickligt
god ekonomi for att bo dér sd gdr inte det. Sa vi blir toungna att fortsitia
hitta i andra hand. Dd har vi dndd kunnat bevisa att vi har tillrickliga
inkomster tillsammans for att kunna betala och vi har betalat hyran
punktligt hela tiden vi har bott dir, men det hjilper inte. (...) Det finns ju
pd en del stillen kompisbo sd att tre stycken bar varsitt kontrakt och det
vore bra om det fanns pd fler stillen. Det gdr alltsd inte dir vi bor.
(Kvinna, 24 4r, Stockholm)"!

7.3.1  Det finns behov av hjélp och stéd for de som soker
bostad.

Det som efterfrigas ir personlig kontakt med kunniga minniskor
som, kan och vill hjilpa till, nigon att friga om rid, ndgon som tar
sig tid. Manga pdpekar att ingen riktigt har som uppgift att “hjilpa
till”, vilket resulterar i att den bostadssékande hinvisas vidare till
informationen pd olika hemsidor. Det frigor som ir viktiga att fa
svar pd ir bland annat hur det gir till, vad som krivs f6r att hyres-
virdarna ska tycka att man ir intressant som hyresgist, hur ldng tid
det kan ta att hitta en bostad, vilka regler som giller.

(...)Nar det giller MKB, de forsiken jag bar gjort att bo genom dom, sd
bar det varit ... Det dr belt omdjligt att f& ndgon att prata med, och nér
man vdl far det sd siger de typ, det finns inget ledigt just nu men testa och
ringa lite senare. S4 ringer man 20 ginger till. Hade man ringt fem
minuter senare sd kanske det fanns en ledig, man vet inte. (Man, 24 3r,
Malmo)

Konsumentverket och Hyresgistféreningen men iven kommuner-
nas konsumentvigledare skulle kunna vara instanser for rdd, hjilp
och stéd. Av unga nimns varken kommunen, konsumentvigledare

19 Citatet kommer frin den kvalitativa undersdkning som gjorts pd utredningens uppdrag
och som redovisas i sin helhet som del i rapport 2.
" Citatet kommer frin den kvalitativa undersdkning som gjorts pd utredningens uppdrag
och som redovisas i sin helhet som del i rapport 2
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eller Hyresgistféreningen i dessa sammanhang vilket indikerar att
de faktiskt inte kinner till dessa instansers tjinster.

Bland de 6vriga aktérerna finns insikten om att det kan vara kri-
vande att s6ka bostad och att minga unga brister 1 kunskap och
erfarenhet vilket paverkar deras méjligheter. Nir det giller sok-
vigar stimmer alternativen generellt bra med ungas erfarenheter
med ett undantag. Flera av aktérerna nimner att kommunerna ofta
har information om lediga bostider pd sina hemsidor. Det ir dock
ingen av de unga personer som intervjuats som 6ver huvud taget
nimner kommunernas bostadsinformation. De flesta av de till-
fragade aktdrerna pd bostadsmarknaden anser att det ir viktigt att
det finns en bra och utbyggd service, som ger alla minniskor bra
forutsittningar att sdka en bostad och att detta pd minga hall bris-
ter 1 dag.

7.4 Kriterier for ett effektivt och efterfragat
bostadsformedlande

I utredningens uppdrag ingick att underséka nirmare vilken bety-
delse formedlandet av bostider har f6r ungas mojligheter till att
hitta en bostad, och eftersom denna friga ocks3 lyfts av bdde unga
sjilva och 6vriga aktérer pd bostadsmarknaden, har en férdjupning
gjorts gillande hur ett effektivt f6rmedlingssystem kan utformas.
Ett antal djupintervjuer har gjorts med representanter foér olika
féormedlingssystem, hyresvirdar och bostadssdkande for att
definiera vilka egenskaper ett férmedlingssystem bér ha for att
motsvara behov och efterfrigan frin bdde de s6kandes och hyres-
virdarnas perspektiv. Vidare har en analys gjorts av de tvd férmed-
lingssystem som anvinds i Géteborg och Stockholm utifrin
definierade kriterier. En kortare sammanfattning av resultaten av
denna férdjupning kommer att redovisas hir, studien ”Effektiv
bostadsservice och formedling av bostider” kan lisas 1 sin helhet som
rapport 3.

7.4.1 En effektiv och forutsagbar formedlingsprocess

For den bostadssékande dr det viktigt att kunna planera sitt
bostadssékande. Om en flytt planeras inom eller till en ny region ir
det viktigt att ha méjligheten att bedéma vilken tidsaspekt som
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giller f6r att hitta ett passande boende. Nir mdste man borja soka
bostad, vilka omrdden ir mest intressanta av olika skil, hur ldng tid
tar det att f8 boende 1 respektive omride? Om det ir stor konkur-
rens pd bostadsmarknaden ir tidsaspekten dnnu viktigare, det ir en
fordel att kunna berikna om det ir virt att sdka ett fast boende
eller om det dr bittre att koncentrera sig pd ett tidsbegrinsat
boende till att borja med. Det dr ocksd viktigt att organisera sitt
bostadssokande si att det kan skotas sd effektivt som mojligt. Det
ir av intresse for de sékande att utannonserade lediga ligenheter
finns tillgingliga f6r intresseanmilningar under en bestimd tid som
inte bor vara for kort. Att behova soka aktivt varje dag eller flera
ginger om dagen ir inte foérenligt med att skota ett arbete eller stu-
dier.

Nir en hyresgist flyttar innebir det en kostnad fér hyresvirden,
dels kan det handla om utebliven hyresinkomst, dels innebir det en
faktisk administrativ kostnad fér att hitta en ny limplig hyresgist.
Ju smidigare processen ir att hitta en ny hyresgist desto mindre
ekonomisk kostnad fér hyresvirden. Det ir viktigt att hela proces-
sen ir effektiv, att ligenheten liggs ut som tillginglig, att ett antal
matchande hyresgister identifierats, visning av ligenheten, och
slutligen férmedlande av en limplig hyresgist sd att kontrakt kan
skrivas.

7.4.2 Bra matchning mellan lagenhet och bostadss6kande

For bostadssokande dr det viktigt att forstd vad hyresvirden séker
och vilka férvintningar som finns pd den bostadssokande samt att
dessa foérvintningar dr realistiska. D3 finns forutsittningar for att
matchningen mellan sékande och ledig ligenhet fungerar tillfred-
stillande. For de bostadssékande ir det av intresse att hyresvirdens
villkor och krav fér respektive ligenhet kommuniceras klart och
enhetligt. Gir det litt som sékande att se att man inte kommer att
komma ifrdga for ligenheten dirfér att man inte uppfyller de for-
mella kraven finns det heller ingen anledning att ligga tid och
energi pd att anmila intresse och sedan vinta pd besked fér den
ligenheten. Det ir viktigt f6r de bostadssokande att de villkor och
krav som stills ir realistiska utifrdn hur 6vriga samhillet fungerar.
Krav om fast anstillning 4r ndgot som mdnga unga bostadssékande
reagerar pa eftersom begreppet fast anstillning inte ir anpassat till
de férindrade villkor som giller pd arbetsmarknaden.
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Fo6r hyresvirdarna ir mélsittningen generellt att ha néjda hyres-
gister som trivs och bor kvar linge, det skapar stabilitet. Bra férut-
sittningar for en god matchning ir att de sékandes uppgifter ir
aktuella, att dessa lever upp till de villkor som virden stiller och att
ligenhetens egenskaper ir tydliga. Det krivs skickliga handliggare
med kunskap om nédvindig information fér att {3 fram hyresgister
som verkligen passar och ir intresserade av objektet. Ju bittre
matchningar desto mindre férlorad tid och dirmed pengar genom
sokande som tackar nej eller som inte godkinns av virden. Gene-
rellt anser hyresvirdarna att aktiva sékande ir en fordel eftersom
det innebdr mer motiverade hyresgister som vet vad de séker och
verkligen har ett genuint intresse av att hitta bostad.

7.4.3  Funktionalitet och service utifran olika foérutsattningar
och behov

Ett bostadsformedlingssystem méste vara enkelt att férstd och
anpassat efter dvriga villkor for de bostadssékande. Det ir viktigt
att systemen ir genomtinkta och flexibla for att passa olika indivi-
ders omstindigheter. Fér hyresvirdarna finns vissa moment som
méste gbras nir en ligenhet blir ledig, utannonsering, hitta en ny
limplig hyresgist, underséka dennes kreditvirdighet, teckna kon-
takt osv. Detta kan administreras internt i foretaget eller s kops
tjdnsterna in, ofta beroende pd antalet ligenheter hyresvirden har
och intern policy. Kan dessa tjinster erbjudas gratis via ett allmint
system for bostadsférmedlande, till samma héga kvalité och med
en likvirdig personlig service samt forstdelse for hyresvirdarnas
behov blir det dirmed ocksi attraktivt enligt de privata hyres-
virdarna.

En samlad information om lediga bostider

En samlad information med lediga ligenheter drar till sig ett stort
antal bostadssékande och ger dirmed méjlighet att maximera
exponeringen av den lediga ligenheten. Att nd s& minga kunder, de
bostadssékande, som mojligt okar chanserna att hitta en sékande
som uppfyller de krav och férvintningar hyresvirden har. En annan
viktigt aspekt frin hyresvirdsperspektivet ir att ju fler ligenheter
som formedlas genom ett och samma system, desto bittre forut-
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sittningar finns att f3 kunskap och information om vad som efter-
frigas av de sokande.

For den sékande ir en samlad och vilkind plats dir de allra flesta
bostider i kommunen eller regionen en stor hjilp for att hitta
lediga bostider. Det ir viktigt for den som soker ligenhet att utbu-
det ir littverskidligt. Ar det svirt att f§ 6verblick och hitta de
ligenheter som kommer ut pd bostadsmarknaden éppnar det upp
fér mindre seridsa aktorer.

Personlig service

Som bostadssékande ir det svirt att veta hur hyresvirdar resonerar
och vad som krivs for att i en ligenhet. Att bara 3 avslag pd sina
ansdkningar skapar osikerhet och frigor som behdver besvaras.
Foér de bostadssékande bér personlig service komplettera den mer
sjilvstindiga sokandeprocessen via Internet. Det dr bra om stora
delar av formedlingsservicen sker datoriserat men det ir viktigt
med personlig service dir man kan ringa eller gd till en plats dir
man kan f hjilp, f6r de omstindigheter och grupper dir inte en
mer datoriserad service passar. For hyresvirden ir det viktigt att nd
hela marknaden och att inte fé6rmedlingssystemet ir uppbyggt si
att vissa kundgrupper inte nds. Det méste vara mojligt att f3 per-
sonlig hjilp for hyresvirdar som vill ha hjilp med att férmedla sina
lediga ligenheter.

7.4.4  Bred information och effektiva tekniska losningar

Bostadssdkande efterfrigar en mer utforlig information om ligen-
heternas egenskaper med foton och planlsningar, sivil som
information om exempelvis niromridet och kommunikationer. For
hyresvirdarna ir det ocks3 relevant med bra tekniska l3sningar och
systemet fir inte vara fér kringligt vare sig for de sokande eller
hyresvirdarna sjilva. Det efterfrigas ocksd mer generell informa-
tion om bostadsmarknaden frin bide sékande och virdar, om
regler, lagar, tips och rd. Ocks3 frin hyresvirdarna efterfrigas mer
kompletterande service och hjilp fér virdarna med kreditupplys-
ningar, visningar och snabbférmedling av svirtuthyrda ligenheter.
Det maéste vara enkelt att sdvil limna lediga ligenheter som att
soka dem for att fi ett effektivt system. Servicen miste ocksd
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finnas pd minga sprk for att vara tillginglig for alla. De tekniska
l6sningarna méste vara anpassade efter anvindarna och det far inte
vara kringligt eller svirt varken for hyresvirdarna eller de s6kande.
Bra tekniska I8sningar for intresseanmilningar, information och
besked genom e-post, hemsidor med information och mojlighet att
marknadsféra sig okar virdet for hyresvirdarna. Information om
ligenhetens egenskaper, planlésning och niromridet med foton ir
viktigt for att den bostadssékande ska kunna avgéra om ligenheten
stimmer med de egna behoven och férvintningarna. Det ir virde-
fullt med information om stadsdelen, transport och kommunika-
tioner eftersom dessa egenskaper har betydelse f6r den s6kandes
prioriteringar. Ovrig information som ir virdefull for de sokande
ir en mer detaljerad information om kontraktet, om det exempelvis
ar tillitet att std tva personer pd kontraktet. Information om hyres-
virden kan vara av intressant utifrdn framtida mojligheter till
interna byten och fér att undvika virdar som svartlistats eller har
diligt rykete.

Kompletterande information

Unga bostadssékande dr ofta medvetna om sin bristande kunskap
och efterlyser hjilp att forstd lagar, regelverk och hur hyres-
virdarna resonerar. Information, tips och rdd om hur man séker en
bostad ir sjilvfallet viktigt men minst lika viktigt dr information
om vilka regler som giller pd bostadsmarknaden och andra rele-
vanta fakta som kompletterar uppgifterna om lediga ligenheter. Ju
mer service som erbjuds och ju hogre kvalité servicen har desto
intressantare blir medverkan fér virdarna. Exempel pd intressant
service till hyresvirdarna ir hjilp med urval av hyresgister, hjilp
med visningar av ligenheten, kreditupplysningar pd tinkbara
hyresgister, allmin information om regelsystem, rittigheter och
skyldigheter. Information om hur man ska méta marknaden som
hyresvird, och vad som efterfrigas. Andrahandstérmedling och
snabbférmedling av sviruthyrda ligenheter ir ocksi uppskattad
service.
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7.4.5  Forsakran mot diskriminering

Klara regler om vilka egenskaper som ska virderas i valet av hyres-
gist kan utgora en forsikran mot diskriminering. Oklara regler och
godtycklighet leder litt till spekulation om varfér nigon fick en
ligenhet och inte en annan. Ju mer osikerhet om urvalskriterier
som finns, och vilka krav som stills frdn hyresvirden, desto mer
okar kinslor av orittvisa och misstankar om diskriminering. For de
bostadssokande dr det ocksd av intresse att den information som
registreras om den s6kande verkligen ir relevant och har betydelse
for hur denne ir som hyresgist. For hyresvirdar kan det vara en
fordel att vara del av ett storre férmedlingssystem eftersom det
minskar risken att bli anklagad foér olaglig diskriminering. Det kan
ocks i sig lyfta diskussionen hos hyresvirdarna om vilka krav som
ska rimliga och hur en férmedlingspolicy kan utformas eftersom
detta efterfrigas av f6rmedlingssystemen.
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8 Missforhallanden pa
bostadsmarknaden

En ofta diskuterad men aldrig systematiskt undersokt aspekt av
bostadsmarknaden ir férekomsten av olika typer av missférhillan-
den. Forekomsten av diskriminering pd bostadsmarkanden ir en
stindigt aktuell friga men ocksd andra typer av missférhillanden
skapar stora problem.

Boverket har identifierat fyra problemtyper:

1) Osikra hyresférhdllanden (andra- och tredjehandskontrakt)

2) Andrahandskontrakt med ockerhyror (med eller utan
fastighetsigarens medgivande)

3) Forsiljning av hyreskontrakt (olika varianter; svartbyten mm)

4) Svartmiklare (dir handpenning erliggs men bedragaren inte
levererar).

I den enkitundersékning som har gjorts pd uppdrag av utredningen
har bedémningen gjorts att det dr svirt att be respondenter uppge
egna lagbrott och istillet har en frigan formulerats rérande erfa-
renheter som svarande eller nirstiende (bekant) gjort. Sjilvfallet
overskattas omfattningen av problem med denna formulering men
den ger en uppfattning om vilka missférhillanden som ir mest
frekventa samt en indikation pd om foreteelsen ir vanlig eller
mindre vanlig.

8.1 Fyra av fem unga har nagon form av erfarenhet av
oegentligheter pa bostadsmarknaden

Av alla svarande i enkdtundersékningen har nistan tvd av tre, 63,4
procent, rapporterat att man sjilv eller nigon bekant antingen bott
i andra eller tredje hand utan att hyresvird vetat om det, kopt eller
blivit erbjuden att kdpa hyreskontrakt svart, betalat verhyra eller
blivit lurad i samband med bostadsaffir. Ovan uppriknade féreteel-
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ser dr vanligast 1 Uppsala och Stockholm dir fler dn fyra av fem
anger ”ja” pd nigon av dessa frigor om missférhillanden. Minst
vanligt dr detta 1 Vixj6 (ca en tredjedel ja-svar).

8.2 Overhyror

I utredningens egna intervjuer med unga och vriga aktorer blir det
tydligt hur vanligt f6rekommande det ir med olagliga 6verhyror pd
andrahandsmarknaden. Bide unga sjilva men ocks& hyresvirdarna
menar att det ir mer regel in undantag bdde att fi betala en viss
summa extra 1 madnaden utéver den reguljira hyran. I den enkit-
undersokning som gjorts genom SCB framkommer att 6ver 40
procent av de svarande 1 undersokningen har erfarenhet av 6verhy-
ror 1 andra eller tredje hand. Ocks8 i den kvalitativa intervjustudie
som ingdr 1 rapporten “Mdste man ha tur? Studier av yngre pd
bostadsmarknaden i svenska stider” blir det uppenbart att minga
som har erfarenheter av att betala héga éverhyror, ibland handlar
det om flera tusen kronor.

For tvd dr sedan blev jag erbjuden en méblerad etta pa Gardet for 5 600
kr. Den egentliga hyran ldg pd 3 000 ndgonting sd det var en éverbyra pd
dtminstone 2 000 kr. Jag har en kompis frin Egypten som har bott i
madnga andrabandskontrakt som inte har varit helt lagliga alltid. Det dr
folk som hyr ut i tvd, tre mdnader i taget. Han har bott pd hur mdnga
stillen som helst. Jag tror att det dr vanligt med Gverhyror och andra
hand, att man bor hos kompisar och kanske tvd manader hir och tvd
madnader ddir. Jag bar forsokt att undvika det och di har en bra strategi
varit att soka sig lingre bort fran stan. Det dr billigare i alla fall och lite
littare att f4 tag pa. (Kvinna, 24 4r, Stockholm)'

8.3 Var fjarde i Stockholm har erfarenhet av
svarthandel med forstahandskontrakt

Ju storre bostadsbrist och svirare det ir att hitta en bostad pd den
reguljira bostadsmarknaden desto vanligare blir det med olagliga
16sningar pd bostadsproblemet. I enkitundersékningen rapporterar
var tredje svarande att man blivit erbjuden att képa svart hyres-
kontrakt . I Stockholm ir siffran dnnu hégre, nistan tvd av tre har
blivit erbjuden svartkontrakt. Mer dn var fjirde svarande uppger att

! Citatet kommer frin den kvalitativa undersékning som gjorts pa utredningens uppdrag och
som redovisas 1 sin helhet som del i rapport 2
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man sjilv eller bekant képt svart hyreskontrakt. I Stockholm ir
andelen innu hégre, nistan 60 procent.

Stillde mig i kon hos mammas bolag, dér var det vintetid pa 15 dr. S jag
behévde bara vinta tills jag blev 35, tyckte tanten pd bostadsbolagets
kontor. Sd linge kunde jag inte vinta och da blev svart kdp av hyreskon-
trakt ett intressant alternativ. (Man, 28, Géteborg)?

Bostadsmarknaden var sjuk men har nu forlorat alla méjligheter att dter-
himta sig. Bostadsbrist och ldga hyror skapade en svart marknad vilket
har lett till att hyresmarknaden dr belt ldst. Folk med hyreskontrakt vig-
rar att slippa det for att de tror att det har ett virde. Detta for att svart-
forsilining och ombildning ér vardag. (Man, 26, Stockholm)’

8.4 Majoriteten av unga har erfarenhet av att bo svart
utan hyresvéardens tillstand

Den enskilt vanligaste foreteelsen ir att man bott 1 andra hand utan
hyresvirds kinnedom, mer in hilften av alla respondenter anger
detta.

Tabell 7.1 Andel ja-svar pa fragan om man sjilv eller nagon bekant har
erfarenhet av nagon av fdljande foreteelser pa bostadsmarknaden.

Botti Overhyra Erbjuden Kopt Botti Blivit lurad,

2:ahand i2:ael svart svart 3:ehand betalat men Antal

utan virds  3:e hand hyres- hyres- utan vérds inte fatt svarande

Kommun tillstand kontrakt  kontrakt tillstand bostad (n)*
Totalt 52,7 42,2 33,9 27,8 15,5 5,5 658
Botkyrka 58,6 35,7 32,1 35,7 10,7 3,6 29
Stockholm 65,4 61,8 63,0 58,6 21,6 7,5 136
Nacka 60,5 46,5 47,6 44,2 23,3 14,0 43
Uppsala 69,8 55,6 29,0 21,0 19,0 12,7 63
Vixjo 25,0 25,0 14,6 83 10,4 2,1 48
Malmo 47,9 38,5 29,0 19,4 18,3 3,2 94
Goteborg 54,8 44,7 28,8 25,0 15,5 3,9 104
Visteras 33,3 20,5 13,6 4,5 4,5 2,3 45
Givle 38,6 27,3 22,7 11,4 6,8 2,3 44
Umea 48,1 23,1 17,6 11,5 7,8 1,9 52

? Citatet kommer frin den enkitundersékning som gjorts pd utredningens uppdrag och som
redovisas 1 sin helhet som del i rapport 2.
’ Citatet kommer frin den enkitundersékning som gjorts pd utredningens uppdrag och som
redovisas 1 sin helhet som del i rapport 2.
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Jag har flera ginger bott i andra hand bide svart och lagligt. Dessutom dr
jag fortfarande skriven hemma hos mina forildrar. Tycker att jag baft tur
med boende dven om jag flyttat ganska ofta, har alltid [6st sig pd ndgot sdtt
men oftast med hjilp av vinner och familj. (Kvinna, 29, Visteras)4

S: Hur kindes det att bo i andra hand?

C: Helt virdeldst. Du har ingen sikerbet. Det kinns som att man mdste
kolla hela tiden du vet... ens grannar kan bli misstinksamma och ringa
och sdga att det bor en kille hir olagligt. S& det var absolut det simsta. For
det andra sd kinde jag att det hir dr inte min ligenbet. Det hdir dr bara
tempordrt boende. Man vill inte riktigt ligga ner tid pd ligenheten eller
kopa saker. Man kinner att det inte dr ens eget helt enkelt. (Man, 27 3r,
Uppsala)®

Det finns en skillnad beroende pid om man ir f6dd 1 Sverige eller
utomlands. Foér fédda i Sverige har 56 procent bott 1 andra hand
utan virdens kinnedom, medan motsvarande siffra for personer
med annat fédelseland dr 31 procent. Monstret gir igen for de
andra foreteelserna, férutom f6r om man sjilv eller ndgon bekant
har blivit lurad i samband med bostadsaffir dir 8,3 procent av dem
som ir fédda utomlands anger detta, medan 5,1 procent av de
fodda 1 Sverige har samma erfarenhet.

Tabell 7.2 Rapportering av oegentligheter efter kon och fodelselandshakgrund.

Kon Fodelseland
Erfarenheter avoegentligheter®  Totalt| Mé&n Kvinnor|Sverige Utomlands
Bott iandra hand 52,7 48,9 55,3 56,0 31,0
Betalat 6verhyra 4221 374 454 44,1 29,4
Blivit erbjuden att kopa svart 33,9 35,0 33,2 35,8 21,4
Kopt hyreskontrakt svart 27,81 28,6 27,2 29,2 18,8
Bott i 3:e hand 15,5 17,2 14,4 16,7 7,2
Blivit lurad 55 57 5,4 5,1 8,3
Antal svarande (n)* 658 264 394 568 85

Minga som besvarat enkiten har utnyttjat méjligheten att skriva
egna kommentarer om sidant som de vill f6rmedla och ser som
angeliget att fora fram. Bland dessa kommentarer framkommer

* Citatet kommer frin den enkitundersékning som gjorts pd utredningens uppdrag och som
redovisas i sin helhet som del 1 rapport 2

> Citatet kommer frin den kvalitativa undersdkning som gjorts pa utredningens uppdrag och
som redovisas 1 sin helhet som del i rapport 2
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andra typer av missférhillanden som till exempel, svikna 16ften av
hyresvirdar.

Har en gdng blivit lurad att flytta in i en dyrare ligenbet efter att ha blivit
lovad egen tvittmaskin och torktumlare, ndgot som aldrig inforlivades.
(Man, 26, Goteborg)

Fick ett hyreskontrakt, muntligt avtal till en bérjan pd grund av ligenhet
som skulle byggas. Sade upp min nuvarande ligenhet och dgaren drog
sedan tillbaka ligenheten pd grund av att det skulle bli bostadsritt i stil-
let. Hade tur att jag fick dterta min ligenbet trots att der gitt nirmare
ndgon vecka. Vet idag at jag inte kommer lita pd delvis muntliga avtal till
en bérjan. .. (Kvinna, 22, Visteris)

8.5 En svargenomtringlig bostadsmarknad skapar
grund for olagliga bostadsformedlingar

En viktig konsekvens av att processen att séka bostad stiller hoga
krav bdde pd kunskap, tid och engagemang ir att det finns pengar
att tjina pd detta. Det finns bide seriésa och mindre seridsa alter-
nativ av bostadsférmedlingar, som mer eller mindre lagligt tar ut
avgifter for att “hjilpa” de bostadssokande. Lagen ir strikt, nir det
giller vilken typ av avgifter som fir tas ut i samband med férmed-
ling av bostider, och det ger inte utrymme fér ndgra storre for-
tjanster. Men det finns vigar att komma runt detta. I de flesta fall
betalar de s6kande inte f6r f6rmedling av bostider utan istillet for
att annonsera sjilva och inte minst 13 tillgdng till dem som annon-
serar om att hyra ut framfor allt i andrahand. Unga vittnar ocks3
om direkt olagliga férmedlingar i killarlokaler, dir de betalar
ganska stora belopp for att 3 tillgdng till utskrifter med namn pd
virdar som har lediga hyresligenheter. Sjilva jobbet gor de sjilva
och ir helt utan garantier att de verkligen blir erbjuden en ligenhet
i slutinden.

Under den hir tiden skrev jag in mig hos en sidan hir bostadsformedlare
dar man betalar 2 000 kr och sd ska de hitta en bostad &t en, men de hit-
tade ingen och det var flera av mina kompisar som ocksd hade varit med i
den hir och da skulle man f& pengarna tillbaka om de inte hittade nigon.
Dels hittade de inte ndgon varken tll mig eller mina kompisar och da
dverdrev man dndd sina uppgifter att man bade borgendr, eller jag hade ju
sjialvklart en borgendr, men att man kanske var fast anstilld, jag vet inte
eller sd. Men dnda, det var som att de bara formedlade till bara typ civil-
ingenjorer och vildigt hogutbildade. Men dven dd att vi inte fick tillbaka
vdra pengar, att det tog jétteldng tid, flera manader. Det var en till vin till
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mig som tjata jittemycket pd dem for att fd tillbaka sina pengar. (Kvinna,
23 §r, Stockholm)

8.6 Diskriminering

Ar 2003 infordes lagen (2003:307) om férbud mot diskriminering,.
Diskrimineringsgrunderna var di etnisk tillhérighet, religion eller
annan trosuppfattning, sexuell liggning och funktionshinder.
Sedan 2005 giller lagen idven fér diskrimineringsgrunden kon.
Lagen giller bland annat vid tillhandahillande av bostider. Enligt
prop. 2002/03:65, Ett utvidgat skydd mot diskriminering omfattas all
yrkesmissigt tillhandahillande av bostider av diskriminerings-
forbudet. Det medfér att en dgare av en hyresfastighet som inte
utannonserar lediga ligenheter, utan istillet har en lista med perso-
ner som anmilt intresse for att hyra ligenhet, omfattas av lagen.
Enligt prop. 2004/05:147 Ett utvidgat skydd mot kénsdiskriminering
kan man géra undantag frin férbudet mot diskriminering vid till-
handahillandet av bostad om det kan motiveras av ett berittigat
mil som viger tyngre dn kravet pd likabehandling. Syftet ir att inte
motverka ideella organisationer och kommuner som tillhandahéller
akutboenden eller mer stadigvarande bostider fér exempelvis
enbart f6r kvinnor som far illa.®

I Rittvisa och jimlika villkor pd bostadsmarknaden (Ds 2006:9)
tar man upp diskrimineringsbegreppet och skiljer pi direkt och
indirekt diskriminering. Exempel pd direkt diskriminering, som
inte givet sorteras som direkt diskriminering, ir exemplet med
hyresvirden som nekar en person med viss hudfirg att hyra en
ligenhet pi grund av andra hyresgisters énskemil. Aven om
avsikten kan vara for att bespara personen 1 frga lidande kan hand-
lingen betraktas som diskriminerande. Indirekt diskriminering ir
di en person missgynnas genom tillimpning av en bestimmelse
eller ett f6rfaringssitt som framstir som neutralt, men som i prak-
tiken utestinger eller missgynnar en grupp minniskor utifrin
diskrimineringsgrunderna som omfattas i lagen. Ett exempel som
forst pd tal i intervjuer med unga ir inkomstkravet anser minga.
Indirekt diskriminering fér tanken till strukturell diskriminering
som behandlas i betinkandet Det bligula glashuset — strukturell-
diskriminering 1 Sverige (SOU 2005:56), dir konstateras att forsk-

¢ Rittvisa och jimlika villkor p3 bostadsmarknaden, Ds 2006:9, Miljs- och
samhillsbyggnadsdepartementet, 2006
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ning om strukturell diskriminering nir det giller boendet ir sill-
synt och att hyresvirdars, bostadsrittféreningar och fastighets-
miklares agerande bor studeras nirmare utifrdn ett diskrimine-
ringsperspektiv. Enligt Irene Molina, docent i kulturgeografi, finns
tecken pd att det finns bostadsférmedlare, fastighetsmiklare,
bostadsrittsféreningar och dven privatpersoner som utdvar
diskriminering som pdverkar minniskors méjlighet att vilja
bostad.” Rapporter och olika hindelser den senaste tiden visar att
det inte ir ovanligt att personer upplever att de utsitts for diskri-
minering inom bostadssektorn. Bland annat har media genomfért
sd kallade diskrimineringstester for att pavisa diskriminering pd
bostadsmarknaden (TV 4, 2006)% Integrationsverkets &terkom-
mande opinionsundersékning pekar pd att andelen personer som
anser att diskriminering férekommer ¢kat frén 25 procent &r 1999
till 43 procent &r 2005.

Har hort av mdnga att “svenskar” dvs. de med “svenskt” utseende kom-
mer alltid forst i bostadskén. Har bevis for detta. Kan t.o.m.
stimma/anmiéila MKB for detta. Tvd svenska kompisar (1 pd a-kassa)
stillde sig 1 bostadskon och fick redan efter forsta visning, samtidigt som
min svdgerska har stitt i kin sedan 2 ar tillbaka. Hon Gr sjukskéterska pd
beltid si jobbet wvar inget problem snarare efternamnet. (Man, 29,
Malme)™®

Det borde finnas en kommunal bostadsko dit bade kommunala och pri-
vata ligenheter mdste anmdlas sd att alla kan & samma chans att fd en
bostad. (...) Boplats i Géteborg borde skrotas eftersom det ger all makt dt
hyresvardama och missgynnar invandrare och arbetslosa. (Man, 23,
Goteborg)!!

7 Artikel, Etnisk boendesegregation och rasism, Irene Molina,

$ Rittvisa och jamlika villkor pa bostadsmarknaden, Ds 2006:9, Miljs- och
samhillsbyggnadsdepartementet, 2006

? Rittvisa och jimlika villkor pd bostadsmarknaden, Ds 2006:9, Miljs- och
samhillsbyggnadsdepartementet, 2006

19 Citat kommer frin den enkitundersékning som gjorts pd utredningens uppdrag och som
redovisas 1 sin helhet som del i rapport 2.

" Citat kommer frin den enkitundersékning som gjorts pd utredningens uppdrag och som
redovisas 1 sin helhet som del i rapport 2.
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8.7 Genus och etnicitet som hinder'?

I flera sammanhang har det pdpekats att etnisk diskriminering drabbar
ungdomar med utlindsk bakgrund, sirskilt frdn utomeuropeiska lin-
der, mer 4n ungdomar 1 allminhet.

S: Tror du att det forekommer diskriminering?

A: Jag har sjilv blivit diskriminerad. Nér min syrra ringde runt och hit-
tade ndgon ligenbet och allting ldter skitbra du vet, min syrra pratar indd
jéttesvenskt och sddana grejer och si frigar de “ja, namnet?” efter mitt
namn och sd siger hon “xxx” och sd blir de belt tysta i luren du vet. Ok,
vi ringer om en vecka.”

S: Dd vet man att det dr kort?

A: Ja ja, det blir belt nojiga och tysta i telefonen. Vad ska man gira da.
Jag tinker inte byta namn for att det ska passa dem. (Man, 20 r, Malmo)

Frigan om diskriminering hiller pd att utredas av bide DO och
Hyresgistforeningen, dock inte med ungdomar i fokus. De initierade
studierna visar pd att det férekommer diskriminering frdn i princip alla
bostadsférmedlare, kommunala som privata fastighetsbolag, av perso-
ner med utlindsk bakgrund (Berglund 2007). Detta verkar vara en
aspekt som gir in 1 minniskors medvetenhet. Trots att bara ndgra f av
de intervjuade kunde vittna om diskriminerande handlingar som de
sjilva hade varit offer for, kinde de till att det férekom diskriminering.
S8 hir kunde det uttalas:

S: Tror du att det forekommer diskriminering?

D: Ja, det tror jag finns fast det inte pratas om det. Om man siger sd hdr,
du ska dka utomlands och du har en ligenbet som du vill hyra ut i ett dr.
Du fir tvd ansékningar fran tvd personer som pluggar samma sak, en dr
en svensk kille, skitsam och sd vidare, och en dr en kille fran Iran.
Instinktivt véljer de flesta den svenska killen. Sddan undermeduveten
diskriminering tror jag det finns ganska mycket i Sverzge som det inte
pratas om. Lika mycket som det finns bland vakter pd klubbar sd finns det
pd arbetsmarknaden eller pd bostadsmarknaden, som de hir svarta lis-
torna till exempel som visar att MKB, som huvudbostadsansvarig i
Malmé, har diskriminerat. Men jag gir inte omkring och tinker att jag
ska borja jobba eller ska soka bostad en dag, jag bar invandrarbakgrund
och det kommer att hindra mig, utan jag forsoker att inte tinka sd mycket
sd utan ok, jag har andra kvaliteter som ndgon annan inte har och fram-
hiva dem, annars bindrar man sig sjilv ganska mycket. Men jag tycker att
det ska finnas i bakhuvudet s att man inte dr naiv och tror att... det dr
inte ett jamstillt land, det dr inte jamstillt mellan kvinnor och mén och

2 Hela detta stycke kommer frin rapporten "Nigonstans att bo. En kvalitativ studie av
ungdomars erfarenhet av bostadsmarknaden i storre stider” som finns som del i rapport 2.
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speciellt inte mellan invandrare och svenskar. Det blir kanske en dag, for-
hoppningsvis, men vi dr inte dér dn. (Kvinna, 23 &r, Malmo)

En annan diskrimineringsgrund ir kon. Det finns en utbredd fore-
stillning om att kvinnor ir mer skdtsamma dn min och i det avseende
verkar unga min ha simre utsikter sirskilt inom den informella andra-
eller tredjehandshyresmarknaden. Detta antagande upprepas av ung-
domarna sjilva nir de befinner sig i hyresvirdsrollen. En av de inter-
vjuade kvinnorna hyrde ut i tredjehand och hade diliga erfarenheter av
uthyrning till unga min:

A-L: ...och sedan sd var det en bekant som heter xxx som var hir ocksa.

Det var han som forstirde lite.

S: Det var lite olika folk alltsd?

A-L: Mm. Tva killar, vilket var dumt, man ska byra ut till tjejer for de dr
mer ordningsamma. (Kvinna 33 4r, Stockholm)

Jag tror att det dr svdrare for killar att fd ligenbeter, for man har en bild
av att killar dr mer stokiga och man hellre hyr ut dt en tjej. (Man, 28 &r

Stockholm)

S: Tror du att det forekommer diskriminering?

L: Ja, det tror jag faktiskt. Eller, om inte annat positiv sirbehandling som
indirekt blir att... Jag tror att den ideala hyresgisten om man ska vara
sddan tror jag dr en kvinna, ett omrdde dér det dr fordel att vara kvinna.
Det finns en forestillning om att kvinnor dr bittre hyresgdster, de stidar
bittre och allt vad det kan vara, dr lugna. (Kvinna, 25 r, Stockholm)
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Tidigare studier tyder pd att unga vuxna 1 livets etableringsfas kan
ha vissa svirigheter att ta sig in pd bostadsmarknaden. Dessa svi-
righeter giller frimst i storstider och tillvixtregioner.” En grund-
liggande férklaring till unga vuxnas svirigheter kan sékas i gene-
rella livscykelforhdllanden, som tex. att ungdomar 1 liten utstrick-
ning hunnit upparbeta en ekonomisk trygghet i form av tillsvidare-
anstillning och/eller sparade medel. 1 storstider har okade
bostadspriser gjort att utbudet av bostider i prisklasser som unga
vuxna efterfrigar dr begrinsat. En granskning som genomfordes
2005 av Nordeas privatekonomer visade samtidigt att det fortfa-
rande vid denna tidpunkt var billigare, tex. som student, att kopa en
bostadsritt dn att hyra en studentligenhet i de flesta student-
stiderna bl.a. Uppsala och Ume3.’

Andra rapporter som belyst situationen pd boldnemarknaden och
som bl.a. pekat pd den allt storre konkurrensen ir tex. Finans-
inspektionens rapport: Utvecklingen pid bolinemarknaden.* Av
denna rapport framgir, mot bakgrund av den snabbt 6kande
bostadsutliningen 1 Sverige, att konkurrensen pd bolinemarknaden
ger tendenser till att medge héjda beliningsgrader’ hos
bolineféretagen. Detta bér 1 sig underlitta fér grupper pi
bostadsmarknaden utan eget kapital att férvirva bostad, diribland
unga vuxna. Samtidigt innebir det en riskuppbyggnad i de finansi-
ella foretagen. Finansinspektionen bedémde att det finns en mot-
stindskraft 1 de finansiella foretagen for forsimrade forhdllanden

! Foljande kapitel kommer frin rapporten *Unga vuxna pd boldnemarknaden” , en studie
gjord av Ernst & Young och Unga Utredare, pd uppdrag av utredningen. Rapporten kan
lisas i sin helhet som rapport 4.

2 BKN 2005. En egen hird- unga vuxnas etablering pa bostadsmarknaden.

’ Gabrielsson, 1. 2005, Billigare att dga dn att hyra for student, Nordea privatekonomiska
studie.

* Finansinspektionen 2006. Utvecklingen pa boldnemarknaden. Rapport 2006:9.

> Beldningsgraden ir den kvot som erhélls d& linebeloppet stills i relation till sikerhetens
virde.
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pd bostadsomrddet och att dirmed riskuppbyggnaden inte utgér en
allvarlig risk for stabiliteten 1 banksektorn.

9.1 Regleringen for kreditgivare

Ett av médlen med regleringen av kreditmarknaden ir att krediter
skall kunna férmedlas i den omfattning de efterfrigas och till de
konsumenter som vill ha krediter. Detta dr en viktig malsittning
for att ekonomin skall fungera vil och kunna méta de behov som
niringslivet och konsumenter har av krediter fér olika dndamal.
Konkurrensen mellan olika kreditgivare ir en garanti f6r att kredit-
givningen utvecklas vad giller produktinnehdll, att priserna hills
liga och att distribution m.m. ir effektiv. Genom att ett stort antal
aktorer dr etablerade pd marknaden garanteras att kreditgivare med
olika syn pd risker och verksamhetsidé finns representerade, vilket
ger konsumenterna mojlighet att vilja mellan olika alternativ. En
god konkurrens ir siledes en férutsittning foér att bolinemark-
naden fungerar bra, ocks3 fér gruppen unga vuxna.

Det finns risker férknippade med kreditgivningen som behéver
kontrolleras for att inte konsumenternas stillning skall bli for svag
och for att inte stabiliteten 1 de finansiella instituten skall riskeras.
Regleringen av de finansiella féretagen syftar siledes till att minska
riskerna for att instituten tar pd sig s stora kreditrisker i sin kre-
ditgivning att de inte kan fullgéra sina dtaganden mot dem som
finansierar verksamheten, frimst placerare i bostadsinstitutens
obligationer. Detta sker genom krav pd kreditprévningsprocessen
samt genom krav pd riskhantering och pi att féretagen hiller ett
visst minsta eget kapital, som skall klara att méta kreditférluster
m.m. som lépande uppstir i verksamheten. Finansinspektionen
utdvar tillsynen &ver instituten och verkar normerande nir det
giller stabiliteten i de finansiella instituten.

Som komplement till detta finns de regler som syftar till att
stirka konsumenternas stillning pd kreditmarknaden. Dessa regler,
som iterfinns 1 KKL och 1 allminna rid frin Konsumentverket,
syftar till att garantera konsumenternas information om de verkliga
kostnaderna med att ta krediter samt att minska risken foér éver-
skuldsittning f6r enskilda konsumenter.

Traditioner och vedertagna handlingsménster pd kreditmarkna-
den har hirtill en avgérande betydelse f6r hur kreditinstituten age-
rar. Dels dr det frigan om att rutiner och synsitt i organisationer
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tenderar att dndras med viss f6rdréjning i alla foretag och pd alla
marknader vilket gér att tex. synen pd kreditgivning och kredit-
provning forindras relativt ldngsamt. Dels ir det frigan om att
externa beddmare av kreditinstituten som igare, placerare och
ratinginstitut tenderar att premiera féretag som agerar pd ett sitt
som ir enkelt att forutse. Ett féretag som vill vinda sig till nya
kundgrupper eller f6rindra sitt beteende, t ex. nir det giller kredit-
givning och kreditprévning, far dirfor rikna med att dgna relativt
stor tid 8t att forklara sitt agerande och bli utsatt f6r omfattande
provning. Att avvika frdn det som kan uppfattas vara normen pi
kreditmarknaden kan leda till ett risktagande nir det giller relatio-
nen till de olika intressentgrupperna som det enskilda féretaget ir
beroende av. Ett sitt att illustrera situationen ges 1 féljande figur.

Fig. 6 Bolaneforetagens handlingsutrymme/”korridor” vid kreditprovning

YKorridor”

KONSUMENT- for FINANSIELL

SKYDD o REGLERING
tillaten

BEGRANSA o | STABILA OCH

»()VERSKULD- kreditprovning || EFFEKTIVA

SATTNING” FINANS-
och MARKNADER
kreditgivning

Sammantaget ger regleringen och normbildningen i 6vrigt for
boldngivare ett handlingsutrymme eller en “korridor” inom vilken
kreditprévning och kreditgivning utvecklas.
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9.2 Missgynnas gruppen unga vuxna av
bolanemarknadens regler?

De normer som ges 1 Finansinspektionens och Konsumentverkets
allminna rdd sitter ramar f6r kreditgivningen som 1 allt visentligt
ir sunda fér majoriteten av kredittagarna och fér en stabil utveck-
ling p& kreditmarknaden. Samtidigt ir reglerna och normbildningen
relativt konservativa. De rekommendationer om kreditprévningen
som ges i foreskrifter och i de allminna riden frin bdda myndig-
heterna styr in kreditinstituten pd att frimst férmedla krediter till
l&ntagare som svarar upp till normerna av att ha fast anstillning, en
bra kredithistorik och en hushillsekonomi som faller inom de typ-
fall som anges av Konsumentverket.

Genomgingen i den férsta delen av "Unga vuxna pd boldne-
marknaden™® ger bilden av att kreditprévningen hos bolingivarna
har utvecklats under senare ir genom anvindning av mer sofistike-
rade IT-stéd vid kreditprovningen. Fler uppgifter dn tidigare him-
tas frin olika typer av register vilket har minskat handliggnings-
tiderna och sannolikt 6kat enhetligheten i bedémningarna. Gene-
rellt sett forefaller dirfér kreditprévningsprocessen vara av god
kvalitet och bidrar sannolikt till de liga kreditférluster som banker
och bostadsinstitut uppvisar sedan omkring 10 dr. Detta ir ocksd
en foljd av det okade riskmedvetande som aktérerna pd finans-
marknaden utvecklat sedan finanskrisen i bérjan av 1990-talet.

Gruppen unga vuxna har flera av de karaktiristika som uppfattas
som riskfyllda utifrin nuvarande reglering och kreditprévnings-
metoder hos bolingivarna. Unga har ofta ligre inkomster, kortare
och otryggare anstillningar, mindre f6rmégenheter och ir ensam-
hushdll 1 stor utstrickning. Dirtill har unga vuxna ofta simre
ersittningsnivider frin socialférsikringssystemet och arbetslds-
hetsft‘)rs‘dkringen in andra grupper. Samtidigt finns det inte nigra
tecken pd att gruppen unga vuxna skulle missgynnas av regelverket
for bolin i sig eller ses som en sirskilt riskfylld grupp av
boldngivarna enbart utifrin dlder som indikator.

Slutsatsen ir siledes att unga vuxna inte missgynnas som l&n-
tagargrupp generellt sett av gillande regler och normer, pd andra
grunder in sidana som har betydelse f6r att bedéma kreditrisken.
Genom att flera foretag konkurrerar om bolinekunderna och
genom att nya foretag som ir beredda till en annorlunda virdering
av vissa riskfaktorer etablerar sig sker en férskjutning av virde-

¢ Se rapport 4.
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ringar och arbetssitt som underlittar f6r unga vuxna att {3 bolin.
Ernst & Young bedémer baserat pd sin kartliggning av kredit-
marknaden i férsta delen av ”Unga vuxna pd boldnemarknden” att
en sidan utveckling ir pd vig i bolineféretagen. Bedémningen ir
att vissa férhillanden kopplade till kreditprévningsprocessen kan
utvecklas for att f3 kreditgivningen till gruppen unga vuxna att {6r-
bittras.

Dagens regler och rekommendationer skapar sikerhet genom att
formedla krediter till Iintagare som svarar mot givna normer, vilket
ménga unga vuxna inte goér. En friga ir om de normer som ges i
Konsumentverkets och Finansinspektionens rdd kan anpassas till
de forhillanden som ir vanliga f6r manga unga vuxna utan att det
medfor en okad kreditrisk.

9.3 Laneradgivarens roll

De enskilda ridgivarna har stora méjligheter att paverka om ett 18n
ska beviljas eller ej. I de intervjuer som gjorts med rddgivare hos
boldneinstituten har det inte kunnat urskiljas hur ridgivarna i
praktiken anvinder denna mgjlighet. Det finns en viss risk att
enskilda ridgivare missbrukar sin makt. Aven om bankerna har
policys for krav som stills pd ldnsékande, har rddgivaren méojlighet
att avvika frdn policyn i hur denne stiller sig till den l8nsékande.
Under intervjuerna har det framkommit att ridgivare ibland kan
lita sin "magkinsla” bli avgérande. En ridgivare berittade att vissa
l&neansékningar kan avslds trots att bankernas krav for att bevilja
l&net uppfyllts i nedanstdende ordalag.

Jag gor det inte, och det gors inte pd virt kontor men pi andra
stillen férekommer det att 1dn avslds for att personkemin inte
stimmer och man kinner att kunden blir ett problem.”

9.3.1  Hur paverkas radgivares beslut av den sokandes alder?

Unga vuxna befinner sig ofta i en etableringsfas 1 livet. De studerar
1 hogre utstrickning dn andra &ldersgrupper, saknar ofta stadig-
varande inkomst och kapital f6r en kontantinsats. Unga saknar
dven tillsvidareanstillning 1 hégre utstrickning dn andra &lders-
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grupper.” Allt detta har stor betydelse vid sékandet av bostadslan.
Dirfor dr det svért att renodla hur just dlder paverkar méjligheten
att ldna, men det kan konstateras att unga ofta befinner sig i en
sddan situation i livet som minskar méjligheten att ta bostadslan.

Baserat pd intervjuerna med rddgivare ir det svirt att utréna hur
den ldnsokandes dlder paverkar rddgivarens bedémning. Flera rad-
givare pipekar att unga ses som potentiella framtida kunder som 1
ménga fall forvintas fi en bra léneutveckling och bli en bra kund
under minga &r framover. Dessutom bedémde samtliga rddgivare
att 8ldern 1 sig har en liten eller ingen pdverkan i beslut om
bostadslin 1 intervjuns enkitmoment. Men i samband med de
intervjuades resonemang om typexemplen filldes indd kommenta-
rer om 3lder.

Den ambivalenta instillningen till unga ldnsékande var uppenbar
hos flera av de rddgivare som intervjuades och det framgir tydligt
av hur en av dem svarade pd hur ridgivare férhéller sig till unga
vuxna som vill ta bostadslan:

*Generellt ir man lite skeptisk. De flesta studerar vidare och har
d3 ingen 16n. Unga har heller inte nigot eget kapital. Man undrar
hur ska det hir g thop? Men samtidigt s vill vi inte missa de hir
kunderna. Unga ir ofta ambitiésa och har hég 16n efter ndgot ar
och de blir bittre kunder. Unga har en bittre loneutveckling in
ildre.”

Aven om 3ldern i sig kan spela en viss roll f6r ridgivarna och
kanske mer dn de sjilva vill medge sd finns det flera andra faktorer
som i betydligt hégre grad piverkar om en bolineansékan beviljas
eller avsls.

9.3.2 Radgivares syn pa unga som kundgrupp

Det ir troligt att unga sirbehandlas pd olika vis i métet med rad-
givare. En utbredd uppfattning bland ridgivare ir att unga ofta
saknar erfarenhet av att l8na och dirfér har mindre kunskaper om
l&neférfarandet, tillkommande kostnader som exempelvis pantbrev
och lagfart vid kép av smdhus. Radgivarna utgdr ofta frin att unga
behéver mer information och férklarar dirfér mer ingdende.

7 Boutredningen M 2005:1 *Om bara ndgon kunde siga vad jag ska gora for att f2 en bostad sd
skulle jag gora det” — En rapport om en bostadsmarknad i uppdatering” Rapporten kan lisas i
sin helhet som rapport 1.
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Enligt manga rddgivare ir det en generell uppfattning att kraven
pd tillsvidareanstillning och att inte ha betalningsanmirkningar ir
helt avgorande for att 3 1dn. Det ir troligt att detta bidrar till att
ménga unga utan fast anstillning dirfor inte underséker sina moj-
ligheter att f4 1ana och dirmed inte gér ndgon ldneansékan. Samti-
digt pdpekar flera av rddgivarna att minga av de unga som vil
kommer till banken dr mycket medvetna om méjligheten att jim-
fora olika banker och férhandla om rintor.

9.4 Konkurrens och kundansvar

Flera av de intervjuade ridgivarna framhéller att det rdder en kon-
kurrens om bolinekunderna. Det kan tinkas att konkurrensen om
kunderna leder till att rddgivare lockas att tumma b3de pd de lagar
och regler som reglerar utlining samt pd interna regler. Négra siger
dven att sidant férekommer, men inte pd deras egen bank.

Risken ir att sddant beteende innebir att 1an beviljas till personer
som fir svirt att klara av de kostnader som ir férenade med dessa.
Det skulle medféra problem sdvil f6r lintagare som for ldngivare.
Om en lintagare inte klarar boendekostnaderna och prisutveck-
lingen dessutom varit negativ kan denne tvingas silja bostaden men
fortfarande vara skuldsatt. I detta sammanhang kan pdpekas att
ingen av ridgivarna siger sig varna lintagarna for att det kan ske en
nedgdng av bostadspriserna.

I de intervjuer som genomférts har vi emellertid inte kunnat
pavisa ndgot som tyder pd att regler 6vertrids. Tvirtom har flera
ridgivare tagit upp sitt ansvar att inte forsitta kunder i en svir situ-
ation. Det ir en anledning till att Iinsékande i vissa fall inte medges
1an trots att de kan visa att de redan klarar den kostnad som det nya
boendet skulle innebira.

9.5 Medlantagare ar ofta en forutsattning

Unga som képer bostad har i hog utstrickning medléntagare, sir-
skilt vid det forsta bostadsképet. Det beror pa att medlintagare
ménga ginger ir ett krav for att unga ska kunna l8na. Att med-
l&nande personer ger de unga 6kade chanser att 8 igenom sin lane-
ansokan visade sig 1 ett intervjumoment dir ridgivarna fick reso-
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nera kring typexempel med unga linsékande.® Endast tre av 30
laneansdkningar beviljades direkt. Nir rddgivarna fick bedéma de
terstdende 27 lanesokarna innu en ging, fast denna ging med en
medlinande forilder, beviljades hela 18 av 30. Detta visar att moj-
ligheten till medldntagare 6kar minga ungas mojlighet att 18na till
kép av bostad.

Men idven medlintagare ir lintagare och det stills krav pd dessa
som pd andra lntagare. Det innebir att endast personer med vissa
forutsittningar kan vara medlintagare. De flesta ridgivare féredrar
att det dr den ldnsokandes foérildrar som dr medlintagare. For
ménga unga innebir detta att forildrarnas ekonomiska situation
blir avgérande f6r om de ska f3 1dna till bostadskop.

9.6 Hur kan unga sjalva 6ka sina lanemajligheter?

Eftersom ridgivare 1 hég utstrickning triffar dem som vill séka l4n,
finns ett visst handlingsutrymme fér ldnsékaren att férbittra moj-
ligheterna till ett 1an. R8dgivarna tar sig ofta tid att diskutera dven
med l&nsékande som inte uppfyller vad som krivs for att i l3na.
Enligt manga ridgivare finns en utbredd uppfattning bland 18nso-
kande att kraven pi tllsvidareanstillning 4r absolut. Det samma
giller for avsaknad av betalningsanmirkningar. I sjilva verket kan
ridgivare vara 6verseende med biggedera om de fir fértroende for
den linsékande. Eftersom ridgivarnas bedémningar kan variera kan
det som l8ns6kande 16na sig att préva olika ldngivare.

Om man sparat pengar i en viss bank har man stérre mojlighet
att 4 l8na dir 4n om man har samma kapital, men inte har sparat
thop det i banken. Ridgivare ser positivt pd eget sparande; det ger
goda signaler. Om man som ung visar att man sparar regelbundet
dkar man sina mojligheter att i framtiden £ 1ina pd sin bank.

Kinda bankkunder kan ha stérre méjlighet att {4 13na in okinda
kunder. Enligt nigra av de intervjuade rddgivarna anvinder unga
personer bankernas Internettjinster i hégre utstrickning in andra
grupper. Dirmed sker firre personliga besok och personerna mis-
sar att bli ’kinda” pd banken. Men genom att besdka sin bank och
bli kind p4 den, 6kar unga sina mojligheter att £ 18na, enligt flera
av radgivarna.

8 Se andra delen i rapporten ”Unga vuxna p3 bolinemarknaden”, som finns i sin helhet som
rapport 4.
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For ldnsokande som inte fir 18na pd kontorsbank finns det alter-
nativ med nya aktorer pd kreditmarknaden som inte har krav pd
anstillning eller att linsékande ska vara fri frin betalningsanmirk-
ningar. Men eftersom dessa boldneinstitutet stiller ligre krav pd
lintagare tar det en stdrre risk vilket innebir hogre kostnader for
kunderna.
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10 Hinder och atgarder

I utredningens ursprungliga uppdrag ingdr att definiera de hinder
som moter unga pd bostadsmarknaden. Det huvudsakliga syftet
med utredningen var dock att f6rsld konkreta dtgirder som under-
littar ungas intride pd bostadsmarknaden.

Bostadssamordnaren skall limna forslag till de forfattningsind-
ringar som uppdraget kan ge anledning till. Om forslagen piaverkar
kostnaderna eller intikterna for staten, kommuner, landsting, foretag
eller enskilda, skall en berikning av de ekonomiska konsekvenserna
redovisas. Om forslagen innebdr sambillsekonomiska konsekvenser i
ovrigt sd skall dessa redovisas. Nir det giller kostnadsokningar och
intiktsminskningar for staten, kommuner eller landsting skall en
finansiering foreslds.”

Huvuddelen av utredningens arbete har fram tll &rsskiftet
2006/2007 fokuserat p4 att identifiera de hinder som unga méter pd
bostadsmarknaden utifrin tidigare regeringsuppdrag. I samverkan
med unga och 6vriga aktorer pd bostadsmarknaden har ambitionen
varit att definiera problematiken och samla in relevant forskning
och tillginglig statistik, som pd olika vis har anknytning till ungas
situation pd bostadsmarknaden. Parallellt har utredningen l6pande,
1 dialog med bostadsmarknadens parter arbetat for att finna effek-
tiva l6sningar som ménga kan stilla sig bakom, och samarbeta
kring. Den omfattande kontakten med bostadsmarkandens parter
har syftat till att skapa foérutsittningar f6r att hitta effektiva 16s-
ningar, vil férankrade hos dem som pdverkas av dessa. Vi har sett
detta utvecklingsarbete som en viktig bas f6r att forslagen framle-
des ska vara mojliga att realisera.

D3 utredningen liggs ned i fortid har arbetet med att formulera
dtgirdsforslag avbrutits. Nigra detaljerade 3tgirdsforslag med
eventuella forfattningsindringar, samhillsekonomiska konsekven-
ser och eventuell finansiering ir inte méjligt att limna.. Utred-

! Fran direktiv 2005:37
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ningen kan trots detta konstatera att det finns stora insatser att
gora pd omridet, bland annat inom forskningen som visat sig
bristfillig utifrin flera aspekter, och dir gruppen unga ir en efter-
satt grupp. Detta ir olyckligt eftersom méinga av de insatser som
behoéver goras bor vila pd kunskap om unga och deras boendesitua-
tion.

Utredningen har valt att genomfora ett antal studier som direkt
anknutit till uppdraget och dir forskning helt eller delvis har sak-
nats. Tillsammans med 6vrig kunskap som tagits fram i dialog med
unga sjilva och andra aktérer pd bostadsmarknaden finner utred-
ningen anledning att peka pd ett antal omriden som sirskilt beho-
ver uppmirksammas, samt dverlimna ett antal f6rslag till forbitt-
ring. Flera av forslagen har sitt ursprung hos de aktorer pid
bostadsmarknaden som pd olika sitt medverkat i utredningens
arbete. Den planerade process fér formulering av tgirder som
skulle dgt rum 1 samsprik med inblandade parter har inte kunnat
genomfdras di utredningens arbete avbrutits. Utredningen tar
ensam ansvar for och dr avsindare av de 3tgirdsférslag som formu-
lerats. Forslagen ir av forklarliga skil inte firdigutredda men byg-
ger pd snart tvd &rs forskning och samarbete med bostadsmarkna-
dens parter. I f6ljande avsnitt identifieras omriden som behover
uppmirksammas och de férslag som utredningen hittills formule-
rat. Forslagen ir mer eller mindre konkreta eller diskuterande
beroende pi hur ldngt arbetet kommit i de olika frigorna.

10.1 Bristande tillgang pa bostader fér unga

Det finns en stor efterfrigan pd bostider bland unga men ocksd
bland andra grupper i samhillet. Frimst giller detta i storstads-
regioner och studentorter men ocksd i mindre kommuner har brist
pa vissa typer av bostider. Samtidigt har flera kommuner kimpat
mot ett dverskott pd bostider med stora kostnader och konsekven-
sen att minga bostider rivits. Det rider brist pd fakta om vad olika
grupper pi bostadsmarknaden efterfrigar, vilken typ av bostider
som ir eftertraktade, var dessa ska ligga, hur de ska se ut och inte
minst vad minniskor har méjlighet och vilja att betala. For att und-
vika framtida cykler av bostadsbrist och éverskott anser utred-
ningen att det ligger 1 allas intresse, samhillets, bostadskonsumen-
ternas samt marknadens, att mer kunskap tas fram.
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10.1.1 Kategoribostédder ar inte en langsiktig 16sning

For att oka tillgdngen pd bostider for unga dr det viktigt att se till
ungas hela livssituation. En generaliserad bild av unga som en
homogen grupp med samma prioriteringar och behov stimmer inte
med verkligheten. Istillet ir synen pd boende och vad som efterfri-
gas beroende pd individuella omstindigheter. Det ir en medveten
grupp som prioriterar boendet hégt och som ir beredda att ligga
en stor andel av sin inkomst fér att bo bra. I samband med diskus-
sioner om unga och boende diskuteras ofta kategoribostider som
l6sningen. Nir det giller kategoriboende ir det inte mycket som
pekar pd att det skulle vara till férdel f6r unga. Med undantaget om
boendetiden pd nigot sitt riknas in och innebir en naturlig vig in i
det reguljira bostadsbestindet. Kategoriboende kan vara ett forsta
steg frin forildrahemmet men det ger generellt inget fortsatt
intride till den reguljira bostadsmarknaden, vilket f6r ménga inne-
bir att de efter ndgra &r fir vinda hem till f6rildrarna igen eller ta
plats pd andrahandsmarknaden. Utéver detta leder kategoriboende
till en uppdelning mellan minniskor, vilket inte upplevs som posi-
tivt bland unga .

10.1.2 Laigenheter i det dldre bostadsbestandet passar unga

Nyproduktion ir en del av [8sningen pd den bostadsbrist som finns
bland unga och andra samhillsgrupper, men i kombination med
detta krivs ocksd en okad tillgdng f6r unga till det dldre bestindet.
Oavsett hur mycket byggbranschen lyckas pressa kostnaderna och
hur mycket kommunerna bidrar med 1iga markavgifter och andra
dtgirder, kommer alltid det dldre bostadsbestindet att passa grup-
pen unga bist. Det finns redan minga smd ligenheter som passar
bra som férsta bostad {6r yngre, inte minst for att dessa finns i hus
med flera viningar utan hiss. Aldre ligenheter har ofta sm3 ytor
vilket leder till 13ga boendekostnader. Problemet med de mindre
ligenheterna ur det dldre bestdndet ir att konkurrensen ir hég om
dessa bostider, och att unga ofta har svirt att hivda sig mot eko-
nomiskt starkare grupper.
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10.1.3 Flexibilitet och ombildning av hyresratter

Att vara ung innebir en livsstil priglad av rorlighet och flexibilitet.
Det ir mycket vanligt att man flyttar frin ort till ort eller befinner
sig 1 utlandet under vissa perioder, med start direkt efter studenten.
Detta ir sillan ndgot som de yngre beklagar, tvirtom. Livsstilen ir
till stora delar sjilvvald och fylld av berikande erfarenheter och
upplevelser. Samtidigt férutsitter samhillet denna flexibilitet och
det ses som en sjilvklarhet att rorlighet ir en férutsittning fér bade
utbildning och arbete. Det ir en naturlig del av ungdomsperioden
att hushéllskonstellationen foérindras och att nya relationer och
omstindigheter ocksd piverkar husthillsstrukturen. Fér arbets-
marknaden dr det av stor vikt att unga vuxna fortsitter att vara
anpassningsbara och flyttbenigna di detta gynnar anpassningen till
arbetsutbudet. Rorligheten leder dock ofta till instabilitet pd
bostadsmarknaden. Man limnar vissa uppnddda ligen, om in ull-
filliga, och hamnar p4 ruta ett vid varje sidan férindring. En insikt
om denna flexibilitet skulle vara bra att utgd ifrdn i den framtida
planeringen. Utvecklingen med en allt mer omfattande utférsilj-
ning av hyresritter frimst pd de orter dir unga redan har stora pro-
blem att efterfrigan bostider, miste ses som oroande utifrdn ungas
perspektiv. Majoriteten unga viljer sjilva att bo i hyresritt om de
har valméjligheten, inte for att de ligger ndgon speciell virdering
vid uppldtelseformen, utan fér att det i deras livsfas ir den mest
flexibla och praktiska losningen. Att képa en bostad ir ndgot som
blir mer attraktivt ju ildre de tillfrigade ir. Okad stabilitet gillande
arbete och inkomst innebir ocks? ett dkat intresse f6r att képa sin
bostad. Utredningen kommer inte att ligga nigra forslag gillande
upphivandet av den stopplag som syftat till att stoppa utférsilj-
ningen av hyresritter, men vill poingtera att tillgdngen pd hyres-
ritter dr direkt avgdrande f6ér ungas mojligheter att efterfriga
bostider pa den reguljira bostadsmarknaden. En 6kad méjlighet att
képa sin bostad f6r de i gruppen unga som har férutsittningar och
6nskan om detta, dr efterstrivansvirt. Det ska dock pipekas att det
for de allra flesta unga varken ir mojligt eller efterstrivansvirt att
ersitta den mer flexibla upplitelseformen hyresritt med andra
alternativ. Flexibiliteten for unga ir en viktig del bdde pd ett indivi-
duellt plan, men ocksd utifrdn ett samhillsperspektiv. Att minska
andelen bostider som denna grupp har mojlighet, och faktiskt
efterfrigar, dr en oroande utveckling som riskerar att forvirra en
redan problematisk bostadssituation.
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10.1.4 Behov av kunskap om hur nyproduktionen paverkar
olika grupper

Det ir nddvindigt med aktuell och korrekt fakta om hur olika
typer av nyproduktion pdverkar bostadsmarknaden och olika grup-
pers mojligheter att efterfriga bostider. Det faktum att en viss typ
av nyproduktion och linga flyttkedjor tillskrivs en nist intill
magisk férmdga att 16sa alla problem pd bostadsmarknaden har
spelat en avgorande roll f6r valet av nyinvesteringar i hela Sverige.
Forskningens invindningar och de oklarheter som pdvisats visar
dock att behdvs en mer djupgdende och nyanserad forskning gil-
lande nyproduktionens effekter. Att isolera debatten till en diskus-
sion om flyttkedjor och den statistik som ett begrinsat antal stu-
dierna fitt fram, ir att forenkla ett betydligt mer komplicerat sam-
manhang. Alltfér lingtgiende slutsatser kan leda att de f6rvintade
effekterna pd bostadsmarknaden uteblir. Det dr ocksd ett faktum
att de senaste drens 6kade nyproduktion inte kan visa nigon storre
effekt pd ungdomsbostadsbristen, eftersom den istillet har 6kat.

10.1.5 Behov av bade riktad nyproduktion och dkad tillgang pa
befintliga bostader

For att {3 in unga pd den reguljira bostadsmarknaden anser utred-
ningen att det idr viktigt att se 6ver vilka mojligheter det finns att
nyproducera bostider direkt riktade till gruppen unga vuxna.
Minga i 25-30 4rs &ldern har fortfarande inte ett fast boende trots
att de oftast bide har arbete och ekonomi. Under férutsittning att
kostnaderna inte ir allt fér hoga skulle dessa dven klara av ett
boende i nyproduktion rent ekonomiskt. Samtidigt ir det kanske
innu viktigare att se 6ver vilka bostider 1 det dldre bestindet som
passar unga bist. Det ir av intresse att ta reda pd vilka som bor dir
nu, om dessa bostider ir limpade f6r dem, eller om det skulle vara
effektivast att nyproducera bostider som passar de som idag bor i
det ildre bestindet, och som eventuellt har behov som inte kan
efterses i dessa.

En bostadspolitik med syfte att skapa bostider f6r alla grupper
bor ha ett brett perspektiv gillande nyproduktion och befintligt
bostadsbestind. Det ir av vikt att 6verviga de argument som finns
for vilka effekter olika typer av nyproduktion har fér olika grupper.
Det handlar inte om att bygga fér en grupp och utesluta en annan,

135



Hinder och atgérder SOU 2007:14

inte heller att ensidigt bygga for de som for tillfillet lider av
bostadsbrist. Avgérande idr istillet ett ldngsiktigt perspektiv dir
dagens nyproduktion ocks3 kan fylla ett syfte i framtiden.

Utredningen foreslar foljande insatser:

Det ir ndédvindigt med mer kunskap om hur olika typer av nypro-
duktion péverkar olika gruppers méjlighet att efterfriga bostider
pd den reguljira bostadsmarknaden. Variabler som bér undersékas 1
dessa studier dr hur nyproduktionen péverkar olika grupper utifrin
exempelvis 3lder, inkomstnivd, etnisk bakgrund och huruvida de
berérda redan ir etablerade pd den reguljira bostadsmarknaden
eller inte.

Utredningen foreslar: att uppdraget att underséka nyproduktio-
nens effekter pa olika grupper pd bostadsmarkanden forslagsvis ges
till Boverket. Befintlig kompetens som finns bide hos svenska
bostadsforskare och marknadsaktorer bor tas till vara 1 undersok-
ningen.

Det finns anledning att underséka méjligheten till undantag 1 gil-
lande byggreglering fér smd ligenheter exempelvis nir det giller
avskiljbarhet och krav p& egenskaper for kék- och matplatsdel.
Syftet for detta ir att hitta nya boendeldsningar och en ¢kad flexi-
bilitet 1 byggandet av smd bostider. Syftet ir samtidigt att berikna
om, och i sdnt fall vilka, eventuella undantag frin gillande bygg-
reglering som skulle kunna skapa bittre ekonomiska férutsitt-
ningar f6r produktion av smi ligenheter. Ytsnéla ligenheter funge-
rar kostnadsmissigt bra som bostider for unga och évriga ensam-
hushdll. Det ir viktigt att undersdkningen fir en bra avvigning
mellan fortsatt hog boendekvalité och rimliga produktionsférut-
sittningar. Dirfér krivs ett samarbete mellan myndighet, repre-
sentanter frn sdvil produktion, som férvaltning och slutkonsu-
menter.

Utredningen foresldr: att Boverket bor 8 uppdraget att leda en
studie om byggregler fér smd ligenheter i nira samverkan med
sdvil konsumenter, som fastighets- som byggbranschen.
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Vid produktion av sm3 ligenheter upptar vitutrymmen och koks-
del forhdllandevis stora delar i jimférelse med stérre ligenheter.
Konsekvensen blir att produktionskostnaden per kvadratmeter blir
betydligt hogre 1 en ytsndl ligenhet dn i en storre. Detta forsvirar
nyproduktion av smi ligenheter. For att i en neutral marknads-
situation dir den faktiska efterfrigan styr maste dessa fordyrande
omstindigheter neutraliseras. Det ir viktigt att det handlar om just
en neutraliserande effekt och inte ett ekonomiskt incitament fér
styrning mot en viss typ av nyproduktion. Syftet ir att skapa férut-
sittningar s att behov och efterfrigan pd bostadsmarknaden styr
och inte antaganden om vilken typ av nyproduktion som bor gynna
vissa grupper. Ytterligare ett syfte dr att skapa incitament for
marknaden att ta reda pd hur den faktiska efterfrigan ser ut och
minska risken fér obalans i bostadsbestindet, tomma ligenheter
och bostadsbrist.

Utredningen foreslar: att frigan om hur férutsittningarna for
nyproduktion av smi ligenheter skulle kunna férbittras utreds
vidare, och att ndgon form av neutraliserande &tgird inférs s att de
ligenheter som efterfrigas ocksa blir de som produceras.

Nir mindre billiga hyresligenheter limpliga f6r gruppen unga blir
lediga i det ildre bestdndet ir konkurrensen stor med andra grup-
per som efterfrigar sm3i ligenheter. Unga forlorar ofta i den kon-
kurrensen eftersom de ofta inte har referenser samt anses mer
benigna att flytta vilket skapar 6kade omkostnader foér hyres-
virden. For att uppviga dessa “nackdelar” och fi en mer neutral
syn pd unga som hyresgister kan nigon form av ekonomiskt inci-
tament fungera for att 6ka attraktiviteten f6r speciellt utsatta grup-
per, diribland unga. Exempelvis skulle en skattereduktion kunna
ges for hyresvirdar som viker en del av de ligenheter som blir
lediga for utsatta grupper. Denna reduktion skulle kunna gilla
under en begrinsad tid men syfta till att dvervinna de barriirer som
finns f6r grupper som av olika anledningar anses mindre attraktiva
pd hyresmarknaden.
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Utredningen féresldr: att mojligheten att skapa ekonomiska inci-
tament for att delar av en hyresvirds lediga ligenheter reserveras
for speciellt utsatta grupper behéver utredas. Frigan om exakt vilka
grupper som skulle omfattas av dessa sirregler bor ingd som del i
denna utredning.

10.2  Bristande kunskap om boende och
bostadsmarknaden

Det ir en brist att s8 lite fakta finns att tillgd om bostadsmarkna-
dens utformning. Frigor om antal bostider, férdelning mellan
upplatelseformer, hur minniskor bor och inte minst hur minniskor
vill bo behéver foljas 6ver tid. For att komma tillritta med denna
kunskapsbrist och for att frimja en bra balans mellan utbud och
efterfrigan, behdvs en medveten strategi med ene organiserad
nationell insamling av data. De problem med stora svingningarna
mellan 6verskott och underskott av bostider, som skapar problem
pd sdvil samhills- som individnivd, skulle d8 kunna undvikas. En
stérre kunskap om bostadsmarknadens utformning i respektive
kommun, ir ocksd ett nédvindigt instrument fér att kunna upp-
fylla det kommunala bostadsférsérjningsansvaret

Utredningen foresldr: att regeringen ger till SCB i uppdrag att
utféra en regelbunden folk- och bostadsrikning. Svil stat, region
och kommun, som marknad och bostadskonsumenter, behéver
tillhandahélla kunskap som 6ver tid beskriver utbud och efter-
frigan, hur minniskor bor och eventuella missférhillanden pd
bostadsmarknaden etc.

Utredningen fo6reslar: att regeringen uppdrar 3t SCB att gora
regelbundna sirskilda studier om unga p& bostadsmarknaden d&
dessa pd grund av sin héga rorlighet, och det faktum att de ofta inte
ir skrivna pd bostadsadressen, ir svira att undersdka i mer generella
studier.
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10.3 Bristande bostadsinformation och ett ineffektivt
formedlande av bostader

Sévil unga som 6vriga aktdrer pd bostadsmarknaden dr 6verens om
att det ir kringligt att hitta lediga bostider. Unga bostadssokande
beskriver bdde hur tidskrivande och ofta dyr processen att séka
bostad ir. Det ir svirt att i en 6verblick av hur man gér och vilka
mojligheter som finns. De kommunala bostadsbolagen har olika
system for hur de férmedlar sina bostider, privata fastighetsigare
likasi. Nigra kommuner har ndgon form av samlat férmedlings-
system som pa olika sidtt och med olika inriktning verkar for att
samla utbudet av lediga bostider. For att kopa smdhus eller
bostadsritter finns fastighetsférmedlingar och annonser i tid-
ningar, information om tomtkéer ligger ofta pd kommunernas
hemsidor. For andrahandsférmedling detta finns en mingd varian-
ter bdde pd Internet men ocksd som gdr att beséka. Det finns ingen
kvalitetssikring nir det giller dessa férmedlingar. Kontrollen pd
vem som annonserar och vad som annonseras ir undermilig. En
vanlig vig dr att gd via kontakter eller s6ka annonser pa Internet.

10.3.1 Behov av en regional information om boende och
bostadsmarknad

Bostadsforsorjningsansvaret ir en kommunal friga medan arbets-
marknaden och utbildning allt mer hanteras som en regional friga
dir utbyggnaden av infrastrukturen skapar helt nya f6érutsittningar
for att bo, arbeta och studera pa skiljda orter. Det finns en proble-
matik i att frigan om bostadsbehovet inte bittre kopplas till frigor
om regionsférstoring, kommunikationer och arbetsmarknad.
Utredningen anser att det dr ndédvindigt att ett bredare och mer
allmint nidt av kommunal och regional bostadsinformation, med
vissa gemensamma nimnare, byggs ut over hela landet. Utred-
ningen anser ocks3 att det skulle vara positivt med mer 6versiktliga,
girna regionala system foér formedling av bostider. Det ir utifrin
sdvil ett kommunalt som regionalt perspektiv en fordel att pd ett
tydligt och enkelt sitt ge information om vilka boendealternativ
som finns i respektive kommun och region. Utredningen har inte
mojlighet att i detta lige ligga konkreta forslag gillande denna
friga. Arbetet hittills har koncentrerats till att ta fram en 6kad
kunskap och instrument fér fortsatt utveckling av effektiva och
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rittvisa formedlingssystem. Utredningen ser ett behov av en mer
strukturerad och 6versiktlig bostadsinformation och férmedlings-
verksamhet, men anser att det under rddande omstindigheter krivs
ett aktivt foérankringsarbete 1 frigan om obligatoriska, regionala
eller kommunala, bostadsinformations- och férmedlingssystem.
Det ir av vikt att uppbyggnad av sddana system bygger pd nytta fér
alla parter och att hinsyn tas till sivil de bostadssokandes behov
som till hyresvirdarnas men ocksd kommun och region. Ett antal
kriterier fo6r utformningen och exempel pd f6r- och nackdelar med
redan befintliga system har tagits fram av utredningen och finns att
lisa 1 sin helhet som rapport 3.

10.3.2 Behov av nationell information om boende och
bostadsmarknaden

Det ir en brist att ingen nationell information finns om boende
och bostadsmarknad. Det ir idag en sjilvklarhet att Arbetsférmed-
lingen har en nationell hemsida fér att skapa foérutsittningar for
minniskor att hitta lediga arbeten i hela landet. Hogskoleverket
har samma typ av allmin informationssida fér utbildning. Det finns
behov av en liknande nationell service fér bostadsmarknaden som
samlar relevant information som kan 6ka kunskapen och underlitta
sdvil rorelsen inom, som mellan kommuner. Férutsittningen for
en rorlig arbetsmarknad ir att minniskor ocksd kan hitta bostad
dir jobben finns. En samlad informationsplats ir viktigt ocksd for
att 6ka den bristande kunskap om bostadsmarknaden, som pétalas
av savil bostadssokande, som 6vriga aktérer pd bostadsmarknaden.
En nationell bostadsportal bér innehdlla information om olika
alternativa uppldtelseformer, finansiering och lagstiftning, diskri-
mineringslagstiftning, rittigheter och skyldigheter pd bostads-
marknaden, forsikringar, statistik och blanketter, flyttanmilan och
adressindring, information om hyresnimnden, boendekalkyler,
bosparande, bygg och renovering, andrahandsuthyrning, bostads-
bidrag etc. Den nationella portalen bor ocksd samla relevanta linkar
till kommunala hemsidor om boende och till olika regionala och
kommunala bostadsférmedlingssystem, och annan relevant infor-
mation.
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10.3.3 Diskrimineringsproblem pa bostadsmarknaden

Det har i flera undersokningar under det senaste &ret framkommit
att diskriminering inte dr ovanligt fsrekommande pd bostadsmark-
naden. I utredningens egna studier blir det tydligt att manga av de
intervjuade unga antingen har egen erfarenhet eller kinner till andra
som drabbats av misstinkt diskriminering. Utredningen anser att
ett 8kat anvindande av férmedlings- och antidiskrimineringspolicy
ir 6nskvirt, och att en 6versyn dver befintliga férmedlingspolicys i
bostadsbolag och férmedlingssystem boér géras av Diskrimine-
ringsombudsmannen. Fér de aktérer pd bostadsmarknaden som
tillhandahdller lediga bostider, sivil privata som kommunala
bostadsbolag, kommunala bostadsférmedlingar, marknadsplatser
for lediga bostider, andrahandsférmedlingar skulle detta vara
instrument for att komma tillritta med bdde de faktiska fall av
diskriminering som férekommer, men ocksd de misstankar som
mdnga minniskor har om att diskrimineringen pd bostadsmarkna-

den ir utbredd.

Utredningen foreslar f6ljande insatser:

Utredningen foreslar: att en nationell bostadsinformation i form
av en Internetbaserad bostadsportal inrittas och att regeringen
uppdrar 8t Boverket och/eller Konsumentverket att utforma och
finna I3sningar pd hur denna praktiskt och effektivt kan under-

hillas.

10.4  Verklighetsfraimmande villkor pa
bostadsmarknaden

Enligt ett flertal studier om unga vuxnas betalningsférmiga pi
bostadsmarknaden stir det klart att minga redan idag betalar
bostadskostnader pd andrahandsmarknaden i en nivd som gor att de
utifrdn detta borde vara intressanta fér bdde fér privata och allmin-
nyttiga hyresvirdar samt kreditmarknaden. Enligt ungas egna erfa-
renheter ir det i stor utstrickning just de formella kraven som ute-
stinger dem frdn att hyra eller kopa ligenheter som de sjilva anser
sig kunna och vilja betala fér. Argumenten fér de krav som stills
frdn hyresvirdar och kreditmarknad ir att det kan vara svirt att
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bedéma hur stor boendekostnad man klarar av och att det ir néd-
viandigt frdn hyresvirdar och boldneinstitut att férsikra sig om en
framtida hyresgist/l&ntagares betalningsférmdga. Det dr ocksd ur
ungas eget perspektiv viktigt att inte hamna i en situation dir de
inte klarar av hyra eller 1n och riskerar att i betalningsanmirk-
ningar och 1 virsta fall blir av med sin bostad. Samtidigt kvarstdr
faktum att unga p andrahandsmarknaden redan betalar héga kost-
nader for sitt boende och att det snarare handlar om svirigheten att
gora riskbeddmning pd denna grupp in att de inte klarar av den
faktiska boendekostnaden pd den reguljira bostadsmarknaden.

10.4.1 Inkomstniva och férutsagbarhet

Utover sjilva inkomstkallan stills krav pd niva och forutsigbarhet 1
inkomsten, vilket skapar problem med nu vanligt férekommande
anstillningsformer som projekt- och timanstillningar. Hos privata
virdar dr kraven pd inkomstkilla och inkomstnivd ofta specifice-
rade och det ir vanligt att kravet pd inkomst sitts till 3—4 ginger
drshyran. Hos allminnyttan specificeras oftast inte inkomstkraven.
Det talas istillet om en “rimlig” eller ”skilig” inkomst i férhallande
till hyran. Krav pd inkomst frin arbete, CSN, pension, a-kassa och i
ménga fall ocksd socialbidrag, varierar dock mellan olika bolag. Ett
relativt vanligt férekommande krav ir att man kan uppvisa inkomst
minst sex mdinader framdt. Det ir utifrin den mer generella
bedémningen svirt att avgora vilka specifika inkomstkrav som
stills, hur en rimlig inkomst beriknas och vilka konsekvenser detta
far for personer som har svirt att visa upp dokumenterade
inkomster och heller inte kan specificera sina framtida inkomster.

10.4.2 Ungas betalningsformaga

Den enkitundersékning som gjorts pd uppdrag av utredningen som
handlar om ungas erfarenheter pi bostadsmarknaden 1 olika
svenska stider, visar att 15 procent av de tillfrigade betalar mer in
6 000 kr per minad fér boendet, 40 procent betalar 4 000-6 000 kr
och 18 procent mellan 3 000 och 4 000 kr. Ungefir tre fjirdedelar
av de svarande klarar bostadskostnaderna pd egen hand. Mer in var
tredje 21-29-4ring betalar mer dn 40 procent av sin inkomst foér
boendet och det finns skillnader mellan kénen till kvinnors nack-
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del. Dessa nivder stods 1 flera studier av olika avsindare. Det ir
uppenbart att frigan om ungas betalningsférmiga ir komplicerad,
och att aktuella instrument och egenskaper for virdering av betal-
ningsférmdga, inte fungerar pd gruppen unga.

10.4.3 Kommunala bostadsbolags roll for ungas mojligheter
till bostad

I grundtanken f6r den svenska allminnyttan, till skillnad frin lin-
der med ”social housing”, finns en universalistisk tanke om att alla
pd samma villkor ska kunna hyra en ligenhet; s undviks segrega-
tion och stigmatisering och s fir kommunigda fastigheter en bred
acceptans och legitimitet. Sirlosningar for specifika demografiska
eller sociala kategorier rimmar illa med dessa grundtankar. Samti-
digt finns f6rstds tanken om att kategorier inte heller ska ute-
stingas frin sektorn. Om yngre vuxna pd grund av regel- och vill-
korssystem, eller brist pd likabehandling av bostadsféretagens for-
medlingspersonal, systematiskt moter férsimrade méjligheter att
bo 1 allminnyttan kan man stilla krav pa reformering av system och
rutiner. Vidare har kommunerna ett bostadssocialt ansvar, som gir
att tolka pd olika sitt. Fér kommuner som inte sdlt ut allminnyttan
tas 1 minga fall det bostadssociala ansvaret just av kommunens eget
bostadsforetag. Inslag av ”social housing” ir dirmed inget nytt och
kategoribostider upphandlas av kommunernas social- och integra-
tionsférvaltningar.

De kommunigda bostadsféretagen verkar numera pd en mark-
nad dir deras sirstillning i mingt och mycket gdtt férlorad. Sett 1
detta perspektiv dr forstds ungdomsgruppen en sirskilt viktig
kundkategori att n. Om allminnyttan har diligt rykte bland ung-
domar, pd grund av bemétande, standard- eller servicebrister— ris-
kerar man sjilvfallet att férlora denna kundkategori ocksd nir tiden
s& sméningom gor de yngre till medeldlders och ildre bostads-
konsumenter.
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10.4.4 Ungas ekonomiska verklighet stammer inte med
Konsumentverkets typfall

De bedémningar hyresvirdarna gér gillande vilken inkomstniva en
person bor ha f6r att klara av sin hyra grundar sig pd Konsument-
verkets berikningar for vad olika persontyper ska ha kvar f6r kon-
sumtion efter att skatt och boende har betalats. Kvinnor 19-30 ir
bér enligt Konsumentverket ha kvar drygt 4 600 kronor efter skatt
och boende, och min 1 samma 3ldersgrupp drygt 4 800 kronor. Det
ir efterstrivansvirt med héga mélsittningar f6r minniskors kon-
sumtionsutrymme efter boendekostnader, men samtidigt madste
detta utrymme vara verklighetsbaserat. Fér héga mélsittningar och
rekommendationer frin Konsumentverket riskerar ocks3 att stinga
ute en stor grupp minniskor som d& nekas tilltride till hyresmark-
naden pd grund av f6r l8ga inkomster. Risken ir stor att dessa per-
soner istillet som enda utvig fir vinda sig till andrahandsmarkna-
den dir kraven generellt sett dr ligre men hyrorna ir hégre pd
grund av olagliga éverhyror. Konsekvensen av orimligt héga mal-
sittningar gillande boendekalkyler blir di att de med de ligsta
inkomsterna utestings frin den reguljira bostadsmarknaden och
istillet far betala de hégsta boendekostnaderna med osikra boen-
deférhillanden pd andrahandsmarknaden.

10.4.5 Hyresgarantier

Utredningens uppfattning ir att det finns en osikerhet gillande
vissa gruppers betalningsf6rmiga som 1 minga individuella fall ir
underskattad. Det finns dirfér goda skil att anta att en hyres-
garanti 1 viss mdn skulle kunna 6ka mojligheten for dessa grupper
att ses som potentiella hyresgister. Det bor dock papekas att det
finns flera anledningar till att exempelvis gruppen unga anses som
osikra hyresgister, som exempelvis att de flyttar ofta, vilket leder
till att de trots hyresgarantier riskerar att viljas bort. Det dr utred-
ningens uppfattning att hyresgarantier kan ge positiva effekter,
framforallt pd bostadsmarknader dir det inte rider en bristsitua-
tion. Unga hamnar redan idag litt 1 situationer med skuldsittning;
dterbetalning av studiemedel for ej slutférda studier, for hog for-
virvsinkomst 1 samband med studier samt &terbetalning av
bostadsbidrag. Samordning av dessa system bor ses éver och ansva-
rig instans bor vara skyldig att géra bedémning av eventuell dter-
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betalning av utfallen hyresgaranti med hinsyn till individens hela
ekonomiska situation.

Utredningen har ingen &sikt huruvida hyresgarantin ska vara
statlig eller kommunal men anser att det ir viktigt att oavsett hur
finansieringen ldses for dessa garantier, s mdiste medel utdver
sjilva garantikostnaden finnas med f6r den 6kade administration
det innebir att avgora huruvida en person ir berittigad hyresga-
ranti eller inte.

Utredningen foreslar f6ljande insatser:

De eventuella trosklar som skapas med en allt fér hog malsittning
om hur stor andel boendekostnaden bor vara 1 férhillande till
inkomst behover ses 6ver ytterligare. Eventuella mal behover 1
hogre utstrickning spegla verkligheten.

Utredningen foresldr: att regeringen bér uppdra it Konsument-
verket, att utreda hur deras rekommendationer om inkomstnivier
och boendekostnader stimmer med ungas 6vriga ekonomiska for-
utsittningar, 1 syfte att f§ bort den utestingningseffekt som upp-
satta normer skapar fér manga unga idag.

Utredningen féreslir: mojligheten till hyresgarantier behover ses
over 1 syfte att 6ka mojligheten f6r de grupper som har svirt att
visa sin framtida betalningsférmdga men ind3 anses kunna klara av
boendekostnaderna, och dir osikerhet i nivd och férutsigbarhet
gor att hyresvirdens risk okar.

10.5 Ungas ekonomiska férutsattningar har férsamrats

Trots att uppgifter framkommit under utredningens arbete om
ungas individuella betalningsférmiga ofta underskattas, har samti-
digt unga som grupp betydligt simre forutsittningar in ménga
andra samhillsgrupper.

Etableringsménster visar att det som tidigare var en kortare
overgdngstid numera utgor en utstrickt och sirpriglad fas i livet.
Studier varvas med arbete och perioder med arbetsloshet pd ett sitt
som inte varit vanligt i tidigare generationer. Bakom de data som
talar om senare etablering finns stora skillnader inom ungdoms-
gruppen. Samtidigt som vissa inte férmdr att hivda sig i exempelvis
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en allt hirdare konkurrens pd arbetsmarknaden finns det de som
klarar sig utmirkt. Forskningen visar att sedan en lingre tid tillbaka
kan olika ménster sirskiljas mellan unga med olika socioekonomisk
bakgrund eller klassbakgrund. Klyftorna mellan grupperna tenderar
att 6ka, de simst stillda far det svirare.

10.5.1 Arbetsloshet, langre studieperioder och ett férsamrat
studiemedelssystem gor unga fattigare

Ungdomsarbetslésheten ir fortfarande hég och frigan om hur man
kan férbittra férutsittningarna fér unga att ta sig in pd arbets-
marknaden diskuteras inte bara i Sverige utan i hela Europa. En
konsekvens av etableringsproblemen p4 arbetsmarknaden ir att allt
fler unga studerar allt lingre, vilket ocksd paverkar ungas ekonomi.
Andelen som lever pd studiestdd och/eller med st6d hemifrn eller
av sambo har 6kat markant. Studiestédsnivin har hojts obetydligt
sedan mitten av nittiotalet, samtidigt som kraven pi iterbetalning
skirpts visentligt. Konsumentprisindex kade med 20 procent mer
4n nivén pi studiemedlen bara mellan 1990 och 2002. Aterbetal-
ningskraven ir betydligt striktare dn tidigare regler f6r 3terbetal-
ning vilka bestimdes av den individuella 16neutvecklingen. Nuva-
rande system missgynnar unga som viljer yrken med ling utbild-
ning och ldg l6neutveckling. Centrala studiestddsnimnden skriver i
sin utvirdering av 2001 &rs studiestddsreform att det ir bra att stu-
denternas mojlighet att arbeta parallellt med studierna begrinsas,
eftersom arbetet skulle kunna paverka studierna negativt. Ung-
domsstyrelsen skriver i sin tematiska fordjupning om Ungas egen
férsorjning att studier som styrker detta saknas. Studiestddssyste-
met tar liten hinsyn till ungas mojligheter till forsérjning efter
avslutade studier eller att mdnga unga hamnar 1 perioder av arbets-
l6shet varvat med perioder av studier. Studieldn ska bérja betalas
tillbaka frin och med kalenderhalviret som féljer efter avslutade
eller avbrutna studier.

10.5.2 Bostadsbidraget inte anpassat till ungas forutsattningar

De bidragssystem som ir utformade for att stédja svaga grupper,
diribland gruppen unga som av naturliga skil inte hunnit etablera
sig pa arbetsmarknaden ir inte anpassade till vriga forutsittningar.
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De bygger pa en forutsigbarhet i berikningen av inkomst som inte
ir gdr thop med de faktiska omstindigheter pd arbetsmarknaden.
Enligt reglerna f6r bostadsbidrag kan unga i 8ldrarna 18-29 &r (med
eller utan barn) som ir folkbokforda i Sverige i bostadsbidrag. I
ansokan om bostadsbidrag uppskattar den sékande sin kommande
inkomst for kalenderdret vilket kan vara svirt f6r minga. Unga har
ofta osikra arbetstérhdllanden och anstillningsformer med pro-
jekt- och timanstillning. Det 4r di svirt att berikna framtida
inkomster eftersom antalet arbetade timmar beror pi omstindig-
heter som den anstillde inte kan styra sjilv. Om hushallet har ett
for stort preliminirt bidrag blir hushillet dterbetalningsskyldigt.
Detta fir konsekvensen att minga av de som har stérst behov av
bostadsbidrag inte vigar séka det pd grund av risken for dterbetal-
ningskrav.

For att uppviga ungas férsimrade ekonomiska férutsittningar
och osikra anstillningsférhillanden pi arbetsmarknaden finns ett
antal &tgirder som kan vidtas f6r att 6ka betalningsférmdgan och
dirmed deras mojligheter pd bostadsmarknaden. I dessa forslag har
vi begrinsat oss till att foresld férindringar f6r utredningens mal-
grupp men vill pdpeka att det kan vara relevant med ytterligare
utvidgning av milgrupp fér bostadsbidraget d& det inte endast ir
unga som pd grund av sin ekonomiska situation har svirt att kon-
kurrera pd den reguljira bostadsmarknaden.

Utredningen foreslar foljande insatser:

Hog arbetsléshet bland unga, osikra anstillningsvillkor och en allt
lingre studieperiod leder till att ungas ekonomi kraftigt forsimrats
pa ett sitt som slar hirt mot deras férutsittningar pd bostadsmark-
naden. En viktig méjlighet att 6ka ungas méjlighet att efterfriga
bostider sdvil pd studentbostads- som den reguljira bostadsmark-
anden ir att anpassa dagens studiemedelssystem till faktiska om-
stindigheter och vad som ir rimligt.

Utredningen foresldr: en 6versyn av dagens studiemedelssystem
for att anpassa nivin pd studiemedlen till prisutvecklingen pd svil
student- som &vriga bostadsmarknaden.
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Utredningen foresldr en 6versyn av dterbetalningskraven av stu-
diemedlen som bittre bér anpassas till ungas reella anstillningsvill-
kor. Utgingspunkten bér vara att stédsystem av denna karaktir
inte ska bidra till att unga riskerar att hamna i svira ekonomiska
situationer.

D3 utformningen av bostadsbidraget och ansékan om detta inte har
anpassats till gillande omstindigheter och anstillningsférhallanden
pd arbetsmarknaden bér en &versyn av bostadsbidragssystemet
goras. Syftet ska vara att anpassa detta s3 att det i nivd och utform-
ning fyller den funktion och kommer de grupper till del som ir det
ursprungliga syftet.

Utredningen foreslar: en dversyn av bostadsbidraget fér unga och
andra ekonomiskt svaga grupper. Frigor som bér provas och utre-
das ar:

e En eventuell hojning av bostadsbidraget fér att 6ka unga och
andra ekonomiskt svaga gruppers foérutsittningar pd den regul-
jira bostadsmarknaden.

e  Mgjligheter att séka bostadsbidrag fér en period av sex ména-
der 1 taget istillet for dagens system av ett dr i taget, vilket
skulle 6ka méjligheterna f6r den sékande att bittre uppskatta
den framtida inkomsten och undvika dterbetalningsskyldighet.

e En utvidgning av mélgruppen {6r bostadsbidrag till att omfatta
alla studenter utan 4ldersgrins.

Utredningen foresldr: att bostadsbidraget utvidgas for att ocksd
gilla ekonomiskt svaga hushdll som bor i andrahand. Forutsitt-
ningen fér detta bor vara att det finns ett skriftligt kontrakt med
godkinnande frin hyresvirden.

10.6  Kreditmarknaden har svart att bedoma unga
10.6.1 Bostadslan som I6sning pa ungas bostadssituation

Det ir inte oproblematiskt for unga vuxna att 16sa bostadssituatio-
nen genom bostadskép. For unga 1 livets etableringsfas som kan
behéva byta bostadsort eller bostad inom en snar framtid ir
bostadsldn och bostadskop sirskilt diskutabelt. Utredningen har i
tidigare rapporter pekat pd det ligger 1 ungas livssituation att
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behova vara flexibla 1 sitt boende. Det kan handla om att behéva
limna en fast eller temporir bostad fér att man fitt arbete pd annan
ort, kommit in pd en utbildning eller ska flytta ihop eller separera
frin en partner. Det ekonomiska risktagande som ett bostadskép
innebir blir sirskilt ptagligt nir kopet finansieras genom lin. En
risk dr att bostaden siljs till ett ligre pris dn vad den kostat 1 inkop.
Unga vuxna som blir tvungna att flytta och silja bostaden riskerar
att gora en forlustaffir, och i ett virsta fall ha svirt att betala till-
baka l8nen. Det finns dirfér anledning fér unga i livets etable-
ringsfas att dverviga om bostadslin och bostadskép ir en vettig
16sning. Samtidigt dr det angeliget att bostadsldn kan ges till unga 1
en sddan situation dir denna l6sning ir passar.

10.6.2 Hur kan kreditprovningsprocessen utvecklas?

Anvindning av beslutsstdd 1 form av tex. credit scoring dr en vig
att gora mer preciserade kreditprévningar som kan vara ett viktigt
medel i att utveckla kreditprévningen si att fler i gruppen unga
vuxna kan f§ krediter. Genom statistiska bearbetningar av bakom-
liggande variabler av betydelse fér att bedéma risken for kom-
mande kreditf6rluster kan boldngivarna littare identifiera de l8nta-
gare som har ett verkligt riskfyllt beteende och samtidigt sannolikt
ge lan till fler kunder i gruppen unga vuxna som har l3g risk.
Fortsatt utveckling av credit scoring-modeller ir ett vikigt bidrag
till en sddan utveckling. Dirtill behover sannolikt regleringen av
kreditprovningsprocessen ses 6ver sd att lagstiftningen och reglerna
frén Finansinspektionen och Konsumentverket 6ppnar for mojlig-
heten att anvinda sig av denna typ av beslutsstéd i 6kad utstrick-
ning. Detta 6ppnar ocksd vigen for bolingivarna att méta den nya
situationen med alltfler kunder som har kortare anstillningar, dri-
ver egna foretag med mera. Mer av statistisk undersékningsmeto-
dik har kommit att anvindas av de finansiella foretagen nir det
anpassar sig till den nya kapitaltickningslagstiftningen, den s3 kal-
lade Basel-II regleringen. Ett motsvarande arbetssitt bor naturligen
kunna f3 ett stérre utrymme iven nir det giller kreditprévning.
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10.6.3 Statistik for att folja kreditgivningen

For att kunna folja utvecklingen av kreditmarknaden ir det viktigt
att finansmarknadsstatistiken 16pande utvecklas for att omfatta
iven nya foretag som etablerar sig. Nir nya aktdrer som inte stir
under svensk tillsyn etablerar sig pd boldnemarknaden ir det ange-
liget att finna former for att dven avspegla dessa féretags utldning i
statistiken.

10.6.4 Bolanemarknadens regler bor anpassas fér bedomning
av ungas betalningsformaga

De normer som ges 1 Finansinspektionens och Konsumentverkets
allminna rdd sitter ramar f6r kreditgivningen som 1 allt visentligt
ir sunda fér majoriteten av kredittagarna och fér en stabil utveck-
ling pd kreditmarknaden. Samtidigt ir reglerna och normbildningen
relativt konservativa. De rekommendationer om kreditprévningen
som ges i foreskrifter och i de allminna riden frin bdda myndig-
heterna styr in kreditinstituten pd att frimst férmedla krediter till
l&ntagare som svarar upp till normerna av att ha fast anstillning, en
bra kredithistorik och en hushillsekonomi som faller inom de typ-
fall som anges av Konsumentverket.

10.6.5 Stimulans for bosparande

Mainga unga har utifrin sin ekonomiska situation stora svirigheter
att bospara till en framtida insats for kop av bostad. Det finns idag
inga statliga stimulanser for att 6ka intresset f6r bosparande hos
exempelvis gruppen unga. Dagens system bygger i allt visentligt pa
bostadsorganisationers, bankers och kreditinstituts sparldnesystem
och att de dr med och finansierar 1in till marknadsvillkor. Att
bospara innebir ocksd i regel en méjlighet till en plats i kén hos de
olika bostadsorganisationerna. Det hir fir konsekvensen att minga
ungdomar, unga familjer och andra grupper med svag férankring pd
bostadsmarknaden har mycket svirt att skaffa sig en permanent
bostad som passar deras behov.
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Utredningen foreslar foljande insatser:

Utredningen foreslar: att SCB bor {8 regeringens uppdrag att séka
former f6r att kunna mita omfattningen ocksd av boldngivning frin
andra aktorer in de som stdr under Finansinspektionens tillsyn.

Utredningen foreslar: att regleringen av kreditprévningsprocessen
ses Over sd att lagstiftning och rekommendationer frin Finans-
inspektionen och Konsumentverket 6ppnar for att i 6kad utstrick-
ning anvinda sig av beslutsstdd som tar hinsyn ull aktuella
omstindigheter pa arbetsmarknaden.

Utredningen féresldr: att mojligheten for ett nytt bosparande-
system utreds och att ekonomiska stimulanser évervigs for att
uppmuntra ett 6kat bosparande.

10.7  Vanligt med missforhallanden pa
bostadsmarknaden

En ofta diskuterad men aldrig systematiskt undersokt aspekt av
bostadsmarknaden ir férekomsten av olika typer av missférhillan-
den. Boverket har identifierat fyra problemtyper:

1) Osikra hyresférhillanden (andra- och tredjehandskontrakt)

2) Andrahandskontrakt med ockerhyror (med eller wutan
fastighetsigarens medgivande)

3) Forsiljning av hyreskontrakt (olika varianter; svartbyten mm)

4) Svartmiklare (dir handpenning betalar men k&paren inte fir
”sitt” kontrakt).

Det finns inga klara uppgifter pd hur omfattande det ir med svarta
pengar pd andrahandsmarknaden men majoriteten av de intervjuade
unga, ungas foretridare och évriga aktdrer pd bostadsmarknaden ir
dverens om att det dr mycket vanligt forekommande. Av de sva-
rande pd enkitundersékningen om ungas erfarenheter pd bostads-
marknaden i olika svenska stider, som gjorts pd uppdrag av utred-
ningen, uppger majoriteten av de svarande har erfarenheter av
missférhillanden pd bostadsmarknaden.
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10.7.1 Tva av tre har erfarenhet av missforhallanden pa
bostadsmarknaden

Nistan tvi av tre, 63,4 procent, av alla svarande uppger att de sjilva
eller ndgon bekant antingen bott i andra- eller tredje hand utan att
hyresvird vetat om det, kopt eller blivit erbjuden att képa hyres-
kontrakt svart, betalat 6verhyra eller blivit lurad i samband med
bostadsaffir. Den vanliga férekomsten av 6verhyror och andra
svarta pengar innebir att andrahandsmarknaden ger ett betydligt
dyrare alternativ dn den reguljira bostadsmarkanden. Fér minga
unga ir att hyra i andrahand det enda alternativet som kvarstdr nir
de inte uppfyller de formella villkoren pd den reguljira bostads-
markanden. Enligt enkitundersékningen ir den enskilt vanligaste
foreteelsen att man bott i andra hand utan hyresvirds kinnedom
(mer in hilften av alla svarande anger detta). Dessa foreteelser ir
vanligast i Uppsala och Stockholm dir fler dn fyra av fem anger ”ja”
pd ndgon av dessa frigor om missférhillanden.

10.7.2 Lagstiftningen géllande andrahandsuthyrning behdver
skdrpas

Andrahandsmarknaden ir viktig for rorlighet och flexibilitet pa
bostadsmarknaden. Den fyller f6r minga en stor funktion och det
finns manga positiva aspekter med andrahandsuthyrning. De lagar
och regler som finns fér andrahandsuthyrning féljs dock i stor
utstrickning inte, och minga har satt i system att hyra ut svart i
andrahand till 6verhyror. Utredningen anser att detta ir ett allvar-
ligt problem p& bostadsmarknaden och en problematik som drab-
bar sivil de boende i andrahand som de hyresvirdar som inte gett
sitt tillstdnd till andrahandsuthyrning. Denna typ av systematiska
brott mot gillande lagsftiftning ir av s pass allvarlig karaktir och
fir s3 pass skadliga effekter att det ir 6nskvirt att lagstiftningen
skirps. Aven om det idag ir mojligt att anmila 6verhyror till
hyresnimnden och att det dr férhdllandevis tydligt att den som blir
anmild f6r éverhyror ocksd blir dterbetalningsskyldig, anser utred-
ningen ind3 att detta inte ir tillrickligt. Den som systematiskt hyr
ut i andrahand som en alternativ inkomstkilla riskerar som mest att
fi 4terbetala mellanskillnaden samt rinta pd pengarna. Det ir
uppenbart att lagen ir for svag for att £ den 6nskvirda effekten om
lagliga andrahandshyror, som ir syftet med denna. Enbart begrin-
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sade ekonomiska paféljder vid missbruk av lagen ir inte tillrickligt
for att denna ska féljas. Utredningen anser att det dr rimligt att det
istillet riknas som en brottslig handling att ta ut olagliga 6verhyror
pd bostadsmarknaden och att straffsatsen blir boter.

10.7.3 Okad transparens om hyresnivaer minskar risken for
olagliga 6verhyror

Det kan idag vara svirt att {3 fram uppgifter om en speciell ligen-
hets hyresavgift och det finns anledning att underséka méjligheten
att oka tillgingligheten av dessa fér att minska risken for olagliga
overhyror. En storre transparens kan {3 en sjilvsanerande effekt pd
missbruket med olagliga éverhyror. Utredningen anser detta vara
efterstrivansvirt och att frigan utreds.

Utredningen foreslar foljande insats:

Utredningen foresldr: att d3 gillande lagstiftning i stor utstrick-
ning inte f6ljs pd andrahandsmarknaden, och d& detta far allvarliga
konsekvenser for sdvil de drabbade andrahandshyresgisterna, som
fér de hyresvirdar vars ligenheter hyrs ut olagligt, anser utred-
ningen att lagen om andrahandsuthyrning bér skirpas. Utred-
ningen anser att ska det riknas som en brottslig handling att ta ut
overhyror vid andrahandsuthyrning och att paféljden ska skirpas
vid brott mot denna lag.

Utredningen foreslar: att frigan om 6kad transparents gillande
hyresnivier utreds vidare for att forbittra forutsittningarna for att
komma tillritta med de olagliga éverhyrorna pd andrahandsmark-
naden.
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Nationell bostadssamordnare Dir.
2005:37

Beslut vid regeringssammantride den 31 mars 2005

Sammanfattning av uppdraget

En nationell bostadssamordnare utses med uppgift att under en
tredrsperiod arbeta for att ta fram forslag pd konkreta dtgirder 1
syfte att underlitta ungdomars intride pd bostadsmarknaden. Sam-
ordnaren skall kartligga hinder f6r ungdomar att skaffa sig ett eget
boende. Samordnaren skall dven kartligga och sprida kunskap om
framgdngsrika initiativ, sdvil privata som kommunala. Vidare skall
samordnaren se 6ver behovet av nationell 6vergripande information
om lediga bostider och éverviga 1 vilken form en sidan tjinst kan
utféras. I uppdraget ingdr ocksd att se over vilka insatser som
behévs for att stimulera omflyttning och dirmed fi igdng flytt-
kedjor.

Malgruppen f6r samordnarens uppdrag ir frimst ungdomar men
forslag till dtgirder kan dven komma andra grupper till del.
Uppdraget skall vara slutfért senast den 18 december 2007 d& sam-
ordnaren skall limna en slutredovisning.

Bakgrund

Milet fér bostadspolitiken ir att alla skall ges férutsittningar att
leva 1 goda bostider till rimliga kostnader och i en stimulerande och
trygg miljo inom langsiktigt hillbara ramar. Detta mil giller ocksd
for ungdomar.

I friga om vad som menas med ungdomar i den nationella ung-
domspolitiken utgdr man bide frin en definition av ungdomar som
minniskor 1 en viss livsfas och som social kategori. I detta uppdrags
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sammanhang avses unga som dnnu inte har etablerat sig pad
bostadsmarknaden..

Ungdomars bostadsproblem beror frimst pd brist pd bostider
och da sirskilt bostider med l3ga boendekostnader. Vidare saknas i
dag ofta mojlighet att kda via kommunal bostadsférmedling. Dess-
utom finns det ungdomar som inte uppfyller fastighetsigarnas krav
for ett eget hyreskontrakt, till exempel fast anstillning eller ett
borgensitagande frin en nirstiende. Av dessa skil ir ofta andra-
handsboende det enda alternativet f6r ungdomar.

Den ungdomspolitiska propositionen

I regeringens ungdomspolitiska proposition Makt att bestimma —
ritt till vilfird (2004/05:2) uppmirksammas behov av dtgirder for
att underlitta ungdomars etablering i samhillet. I propositionen
gor regeringen beddmningen att en dversyn av ungdomars férut-
sittningar att férvirva eller hyra en egen bostad bor goras och att
en nationell bostadssamordnare bér tillsittas. Vidare anser
regeringen att Boverkets Byggkostnadsforum i hégre grad skall
beakta behovet av bra och billiga bostider som ir anpassade till de
behov och krav som ungdomar har.

Uppdrag till Statens Bostadskreditndmnd (BKN)

Regeringen har i november 2004 givit BKN 1 uppdrag att utreda
férutsittningarna att forbittra mojligheterna for ungdomar att for-
virva eller hyra en egen bostad.

BKN skall analysera och limna férslag pd riktade dtgirder som
forbittrar mojligheterna fér ungdomar att skaffa en bostad inom
det befintliga bostadsbestindet. Analysen bér utféras for olika
kategorier av unga och for olika regionala bostadsmarknader med
tonvikt pd marknader med bostadsbrist.

Bland de dtgirder som bor analyseras i uppdraget ingdr statliga
lan eller statliga kreditgarantier samt statliga bidrag, nir det giller
forvirv av bostad, och hyresgarantier nir det giller hyra av bostad.
Aven andra itgirder kan komma att analyseras. Effekter av
behovsprévade respektive generella dtgirder bor studeras, liksom
eventuella effekter av foreslagna dtgirder f6r andra kategorier av
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boende och pi andra delar av bostadsmarknaderna, som t.ex.
péverkan pd prisbildningen.

BKN skall i detta uppdrag samrdda med den nationella bostads-
samordnaren samt med den arbetsgrupp f6r en ny bostadsfinansie-
ring som har tillsatts inom Regeringskansliet.

BKN skall rapportera sitt uppdrag senast den 15 april 2005.

Ungas etablering pd bostadsmarknaden

Bostadsmarknaderna ser olika ut i olika delar av landet. P minga
orter i landet rdder bostadsbrist, sirskilt 1 storstadsregioner, stérre
expansiva stider och hogskoleorter. Nir det rider brist pd bostider
drabbas framférallt ungdomar som flyttar frin forildrahemmet
eller sitt studentboende. Utdver bristen pd bostider kan hindren
vara flera. I de kommuner dir bostadsférmedling finns ir ofta
koétiden flera dr innan det dr mojligt att f8 en bostad. T kommuner
utan bostadsférmedling kan vigen till bostadsforetagens egna kder
eller f6rmedlingar vara svira att hitta eller {8 6verblick éver. De
privata férmedlingsféretag som finns tar ut avgifter som kan upple-
vas som for héga f6r en ung person. Dessutom ir det vanligen
andrahandsboenden som férmedlas pd detta sitt.

Det ir viktigt att understryka att ungdomar inte ir en homogen
grupp med samma behov i alla ligen. Ungdomar som pd grund av
att de t.ex. har ett funktionshinder har dnnu svirare att hitta eget
boende. Ofta beror detta p3 bristande fysisk utformning och till-
ginglighet 1 bostadsbestindet.

Ett annat hinder f6r unga att erhdlla ett eget kontrakt pd en
hyresligenhet dr att minga hyresvirdar, sivil privata som kommu-
nala, kriver fast anstillning eller att ndgon nirstende gir i borgen
for hyresitagandet. Det finns ocksd anledning att befara att ung-
domar med annan etnisk eller kulturell bakgrund har svarare att ta
sig in pd bostadsmarknaden in vad ungdomar med svensk bak-
grund har. Ungdomar ir ocksd en grupp som generellt har ligre
inkomster och efterfrigar billigt boende, vilket huvudsakligen finns
i det dldre bestdndet.

Vid bostadsbrist blir omflyttningen mindre. De som har hyres-
kontrakt hyr hellre ut 1 andra hand in riskerar att bli av med bosta-
den vid t.ex. arbete p& annan ort eller nir de provar ett samboende
etc. Minga av dessa andrahandsuthyrningar ir helt legala enligt
hyreslagstiftningen och sker med virdens tillitelse, men mycket
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tyder pd att andrahandsuthyrning tillimpas i stérre omfattning vid
en bostadsbristsituation dn om utbudet ir mer i balans med efter-
frigan.

Nyproducerade bostider har ofta en hogre standard och ir
dyrare in ildre bostider. Det ir inte enbart nybyggda bostider som
fyller de ungas behov. Nyproduktion av bostider ir ocksd en viktig
forutsittning for att {8 igdng flyttkedjor s att bostidder 1 det ildre
bestindet kan bli lediga.

Ungdomars véirderingar och boendesituation

Mal som ir knutna till arbete, familj och bostad verkar vara vikti-
gast for ungdomar. I Ungdomsstyrelsens rapport "De kallar oss
unga”, en undersokning av ungdomars virderingar och attityder
2003, anges mailet att vid 35 &rs &lder ha skaffat sig ett eget boende
vara det viktigaste av ett antal uppriknade alternativ om boende,
arbetsliv och fritid. Direfter anges mélen vara att ha en fast anstill-
ning, ha bildat familj och ha skaffat barn.

Ungdomar ir en mycket rorlig grupp. I Ungdomsstyrelsens
undersokning visar det sig att nirmare 50 procent av ungdomarna
riknar med att flytta frin hemorten inom de nirmaste dren. Under-
sokningen visar att kvinnor ir mer flyttningsbenigna in min. Skil
som anges for att ungdomar vill flytta ir bland annat bristande till-
gdng pd bostider eller for att byta jobb.

Hyresgistféreningen har givit ut en rapport "Unga vuxnas
boende 2003” som redovisar resultaten av urvalsundersokningar
som har genomférts dren 1997, 2001 och 2003 om hur ungdomar
20-27 &r bor och hur de vill bo. Sammantaget visar Hyresgistfore-
ningens undersékning att det 2003 var ungefir 40 procent av lan-
dets ungdomar 1 denna 8ldersgrupp som saknade ett eget boende
och att 23 procent av dem med eget boende hade svirigheter att
klara sina boendekostnader. I storstadsregionerna var andelen
storst och i synnerhet 1 Stockholms lin dir 48 procent av ungdo-
marna i denna &ldersgrupp saknade eget boende.

Av de tillfrigade ungdomarna svarade 44 procent att de ville bo i
hyresritt. Direfter var det egnahem (21 procent) som de ansig pas-
sar bist for deras bostadsbehov.
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Kommunalt bostadsforsoriningsansvar

Kommunerna har ansvaret f6r den lokala bostadsforsorjningen.
Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar skall en kommun anordna bostadsférmedling om det behévs
for att frimja bostadsférsérjningen. Vidare stadgas att om tv3 eller
flera kommuner behéver gemensam bostadsférmedling, skall dessa
kommuner anordna sddan bostadsférmedling. Regeringen fir fore-
ligga en kommun att anordna kommunal bostadsférmedling.
Minga kommuner har i1 dag inte nigon bostadstérmedling.
Bostadssékande ir di hinvisade till att ta direktkontakt med
bostadsforetag eller hyresvirdar.

Behovet av en bostadssamordnare

Regeringen beddémer att en nationell bostadssamordnare bér utses
for att under en tredrsperiod arbeta for att ta fram férslag pd kon-
kreta dtgirder i syfte att underlitta ungdomars intride pd bostads-
marknaden. D3 orsakerna till ungdomars svarigheter att ta sig ut pd
bostadsmarknaden ir flera, behévs en bred ansats som bland annat
belyser tillgdingen pd bostider, boendekostnader, typer av bostider
och upplitelseformer, méjliga dtgirder for 6kad omflyttning, krav
for tecknande av hyreskontrakt etc. Behov finns ocksd av inven-
tering av framgingsrika exempel pd initiativ som har underlittat for
ungdomar att tillgodose sina behov av bostad. Det finns ocksi ett
behov av 6vergripande och samordnad information till unga om
bostadsmarknadens villkor och funktion.

Uppdraget

En nationell bostadssamordnare utses med uppgift att under en
tredrsperiod arbeta for att ta fram férslag pd konkreta dtgirder i
syfte att underlitta ungdomars intride pd bostadsmarknaden. Sam-
ordnaren skall kartligga hinder f6r ungdomar att skaffa sig ett eget
boende. Uppdraget omfattar inte skattefrdgor. D3 orsakerna till
ungdomars svirigheter att ta sig in pd bostadsmarknaden ir minga
behévs en bred ansats som bla. belyser tillgdngen pd bostider,
formedling och eventuell diskriminering vid férmedling av bosti-
der, boendekostnader, typer av bostider och upplitelseformer,
mojliga dtgirder for 6kad omflyttning, krav som stills vid teck-
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nande av hyreskontrakt etc. Samordnaren bér i denna del 6verligga
med aktdérerna pd bostads-, bygg-, finans- och kreditmarknaderna
liksom med kommunerna. Bostadssamordnaren skall ocksd belysa
hur kommunerna lever upp till sitt ansvar f6r bostadsférsoérjningen
och pd vilket sitt kommunerna anvinder sina bostadsféretag for att
stédja ungdomars intride pi bostadsmarknaden. Aven den omfat-
tande utférsiljningen av hyresritter till bostadsritter som har skett
och som pdgdr i framférallt storstiderna bér belysas utifrin vilka
konsekvenser detta f6r med sig f6r ungdomars intride pd bostads-
marknaden. Potentialen f6r mojlig omvandling av kontor till
bostider bor ocksa lyftas fram och limpliga dtgirder foreslds.

Samordnaren skall vidare kartligga och sprida kunskap om
initiativ som ur de bostadssékandes perspektiv har varit framgings-
rika, privata sivil som kommunala. Sidana initiativ kan omfatta allt
frin sirskilda pilotprojekt till bostadsférmedlingarnas sitt att
arbeta. Samordnaren skall ocksd se 6ver behovet av nationell éver-
gripande information om lediga bostider som ungdomar kan
efterfriga och vilka former som kan 6vervigas f6r en sidan tjinst.
For att underlitta ungdomars tilltridde till dldre och billigare bosti-
der i det befintliga bostadsbestdndet skall samordnaren se &ver
vilka insatser som behévs f6r att stimulera omflyttning och dirmed
f3 iging flyttkedjor. Aven limpliga dtgirder for att skapa flexibilitet
1 bostadsanvindningen for att ge férutsittningar fér andrahands-
uthyrning och generationsboende ska ses éver.

Malgruppen fér samordnarens arbete ir 1 férsta hand unga per-
soner, men de férslag pd dtgirder som bostadssamordnaren kom-
mer fram till kan ocksd komma andra grupper till del. Bostads-
samordnaren bor dirfér samverka med féretridare fo6r den verk-
samhet som bedrivs pd uppdrag av regeringen for att minska hem-
lésheten i Sverige. De forslag som samordnaren ger skall visa vilka
konsekvenser férslagen kan 3 for regeringens mil om ¢kad integ-
ration i bostadsomriden. Det ir viktigt att férslag till nya eller
férindrade regler inte innebir alltfér stora troskeleffekter 1 sam-
band med att en viss dldersgrins passeras. Samordnaren skall vid
genomfdrandet av uppdraget samverka med ungdomars egna orga-
nisationer och nitverk, Sveriges Kommuner och Landsting, kom-
munerna, Boverkets Byggkostnadsforum, Ungdomsstyrelsen och
Byggsamordnaren samt med Statens Bostadskreditnimnd i den del
som giller dversynen av unga hushills mojligheter att férvirva eller
hyra en egen bostad.

160



SOU 2007:14

Tidsplan for arbetet, redovisning, finansiering m.m.

Bostadssamordnaren skall bedriva sin verksamhet under en tredrs-
period frin och med 2005. Samordnaren skall infér utgingen av
2005 respektive 2006 redovisa vunna erfarenheter under dret med
betydelse fér ungdomars tilltride pd bostadsmarknaden. En slut-
rapport med redogorelse av uppdragets genomférande, erfarenhe-
ter och 6verviganden samt forslag pd dtgirder skall senast den 18
december 2007 limnas till regeringen. Bostadssamordnaren skall
limna forslag till de férfattningsindringar som uppdraget kan ge
anledning till. Om férslagen piverkar kostnaderna eller intikterna
for staten, kommuner, landsting, foéretag eller enskilda, skall en
berikning av de ekonomiska konsekvenserna redovisas. Om férsla-
gen innebir samhillsekonomiska konsekvenser i évrigt si skall
dessa redovisas. Nir det giller kostnadsékningar och intikts-
minskningar {6r staten, kommuner eller landsting skall en finansie-
ring foresls.

(Miljo- och samhillsbyggnadsdepartementet)
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Tillaggsdirektiv till den nationella Dir.
bostadssamordnaren, boutredningen 2006:102
(M2005:01)

Beslut vid regeringssammantride den 14 september 2006

Bakgrund

Den 31 mars 2005 tillsatte regeringen en nationell bostadssamord-
nare fick 1 uppdrag att kartligga hindren, belysa hur kommunerna
lever upp till sitt ansvar for bostadsférsérjningen, visa pd goda
exempel samt se 6ver vilka dtgirder som krivs for att forbittra
ungas mojlighet till ett eget boende (dir. 2005:37). Det ir angeliget
att unga vuxna kommer in pd bostadsmarknaden och att de har
mojlighet att vilja bostad efter 6nskemal och férutsittningar. Sivil
hyresrittsmarknaden som dganderittsmarknaden miste fi en
genomlysning av hur unga beméts och virderas 1 sina strivanden
att fd ett eget hem. Viktiga aktdrer ir dd bl.a. banker och kredit-
institut.

Enligt en rapport som Statens bostadskreditnimnd avlimnade i
april 2005 med beskrivning och férslag f6r att 6ka unga vuxnas
mojligheter att etablera sig pd bostadsmarknaden s3 konstateras att
ungdomars méjligheter att etablera ett eget boende har férsimrats
sedan borjan av 1990-talet (M2005/2892/Bo). Bland de anledningar
som nimns dr att antalet lediga hyresritter har blivit firre och att
ungas mojlighet att képa en bostad dr starkt begrinsad di de har
smé mojligheter att spara ihop till den kapitalinsats som krivs.

Enligt en rapport som den nationella bostadssamordnaren avlim-
nade 1 borjan av augusti 2006 finns ocksg indikationer pd att ungas
faktiska betalningsférmiga ir hogre in vad som framkommer
genom deras officiella inkomster (M2006/3304/Bo). Minga unga
har en hoégre méinadskostnad fér sitt boende pd andrahands-
marknaden in de forvintas klara av pid den reguljira bostads-
marknaden. Det finns dven anledning att tro att det finns andra
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faktorer in betalningsférmdga som har betydelse f6r deras méjlig-
heter pd den reguljira bostadsmarknaden. T rapporten konstateras
att villkoren pd bostadsmarknaden inte ir anpassade till exempelvis
de anstillningsvillkor som giller p& arbetsmarknaden, och detta
begrinsar ungas mojligheter till bostad.

Den arbetsmarknad som unga har att tillgd omfattar ofta
projektarbeten eller tidsbegrinsade anstillningar. I en rapport om
ungas ekonomiska vilfird konstaterar SCB att ungas utgifter
overstiger deras inkomster (ISBN 91-618-1287-0). Unga vuxna har
generellt ligre inkomster dn andra grupper pd bostadsmarknaden,
vilket rimligtvis pdverkar hur deras individuella kreditvirdighet
bedéms.  Enligt  konsumentkreditlagen ~ (1992:830)  skall
kreditgivaren innan kredit beviljas préva om konsumenten har
ekonomiska férutsittningar att fullgéra vad han eller hon dtar sig
enligt kreditavtalet. Syftet med bestimmelsen ir att motverka
overskuldsittning  hos konsumenter. I Finansinspektionens
allminna rdd (2005:3) ges exempel pd vad som kan beaktas vid
kreditprévning. Det kan antas att bedémningarna skiljer sig &t
mellan olika boldneinstitut. For att underlitta fér unga att f3
bostadslin behévs en genomlysning av vilka krav som stills.

Tilliggsuppdraget

Den nationella bostadssamordnaren ska underscka vilka mojlighe-
ter som finns for att underlitta f6r unga att f3 bostadsldn. Uppdra-
get ska omfatta en inventering av vilka krav som boldneinstituten
stiller pd dem som soker 1an f6r att finansiera sitt bostadskép och
d& identifiera eventuella skillnader i bedémningen av unga som
soker bostadslin. Det finns olika typer av kreditinstitut och
langivare. Bostadssamordnaren ska reda ut vilka skillnader som
finns i1 de krav som stills for att 18n ska beviljas och skillnader i de
villkor f6r linen som stills om den linsékande ir ung.

Den nationella bostadssamordnaren ska féra en dialog med och
inhimta synpunkter frin boldneinstituten i syfte att kartligga hin-
der och forutsittningar f6r ungdomar och unga vuxna att f 13n for
att kopa sig en bostad. Det ir ocksd utredarens uppgift att kart-
ligga bankers och kreditinstituts syn pd unga som linesckande, s.k.
generella forutfattade uppfattningar, och om detta péverkar
bedémningen av om en ung person beviljas bostadslin eller inte.
Goda exempel och framgingsrika satsningar p& unga som lintagare
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for att kopa bostad ska redovisas. I dialog med boldneinstituten bor
ocksd forutsittningarna for nya produkter pd bostadslinemarkna-
den eller andra 18sningar som underlittar ungas finansiering av en
egen bostad understkas. Forslag som kan underlitta fér unga att £3
bostadslin ska redovisas. I den min forslagen kan forvintas inne-
bira o6kade kostnader f6r det allminna, skall den nationella
bostadssamordnaren foresld hur dessa skall finansieras.

Uppdraget skall genomféras i samrdd med Statens bostads-
kreditnimnd. Vidare bér samrdd ske med Konsumentverket och
Finansinspektionen.

Tidplan for arbetet, redovisning och finansiering

Det tillkommande uppdraget bér piborjas under hésten 2006 och
redovisas senast i samband med den nationella bostadssamordna-
rens slutrapport i december 2007. Fér uppdraget har medel tillférts
1 regeringens ekonomiska varproposition 2005/06:100, tilliggsbud-
get 1.

(Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementet)
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Kommittédirektiv @

Tillaggsdirektiv till den nationella Dir.
bostadssamordnaren, Boutredningen 2006:118
(M 2005:01)

Beslut vid regeringssammantride den 16 november 2006

Sammanfattning av uppdraget

Bostadssamordnarens uppdrag avslutas och en slutredovisning av
uppdraget 1 sin helhet skall limnas till regeringen senast den 31
januari 2007.

Bakgrund

Den 31 mars 2005 tillsatte den divarande regeringen en nationell
bostadssamordnare som fick i uppdrag att kartligga hindren for
ungas etablering pd bostadsmarknaden, belysa hur kommunerna
lever upp till sitt ansvar for bostadsf6érsérjningen, visa pd fram-
gingsrika initiativ till st6d for bostadssokande ungdomar samt se
over vilka dtgirder som krivs for att forbittra ungas mojlighet till
ett eget boende (dir. 2005:37). En slutredovisning av uppdragets
genomforande, erfarenheter, 6verviganden och férslag skulle enligt
ursprungligt uppdrag avlimnas senast den 18 december 2007.
Regeringen anser att ungdomars mdjligheter att etablera sig pd
bostadsmarknaden skall 16sas genom andra itgirder in vad som
omfattas av uppdraget. Bostadssamordnarens uppdrag skall dirfor
avslutas.
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Uppdrag

Den nationella bostadssamordnaren skall avsluta sitt uppdrag.
Pigiende arbete skall avslutas och hittills vunna erfarenheter skall
sammanstillas. En slutredovisning av uppdraget skall sammanstil-
las och limnas till regeringen senast den 31 januari 2007. Slutredo-
visningen skall omfatta de erfarenheter och den kunskap som utre-
daren har erhillit under den tid som arbetet har pagitt.

(Miljé- och samhillsbyggnadsdepartementet)
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