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ABSTRAKT
Agali, U. 2025. Styrning 1 samverkan. Kulturgeografiska institutionen, Uppsatser, Uppsala
universitet.

Bostadsmarknaden i Sveriges storstadsregioner praglas idag av hdga intradestrosklar och en tilltagande ojamlikhet
i mojligheterna till &gt boende. Denna uppsats syftar till att undersdka hur olika aktorer som, staten, kommunerna
och byggherrar, forstar och arbetar med implementeringen av alternativa bostadskdpsmodeller sasom deldga och
hyrkdp. Med utgédngspunkt i governance- och institutionell teori har en kvalitativ studie genomforts, bestaende av
fem intervjuer med aktorer frén kommuner och byggherrar, dokumentanalys av statliga utredningar.

Resultaten visar att det rdder samsyn kring problemens natur, framfor allt hoga trosklar till dgande och
svarigheter for unga och resurssvaga hushall att ta sig in pd bostadsmarknaden. Daremot finns skillnader i synen
pa orsaker och 16sningar. Staten vill lagreglera bokdpsmodeller och forbéttra samordning, kommunerna efterfragar
tydligare statligt stod och lagstiftning, medan byggaktdrer lyfter oséker politisk styrning som ett hinder. Studien
pekar pa behovet av 6kad samverkan och institutionell tydlighet for att mojliggora bredare implementering av

bokdpsmodeller i praktiken.
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1. INLEDNING

En av de mest patagliga samhillsutmaningarna i dagens Sverige ar den védxande bostadsbristen i
storstadsregionerna. Detta dr inte ett nytt fenomen, men problemet har fordjupats under de senaste
decennierna i takt med urbaniseringen och befolkningstillvixten. For manga &r det numera néstan
omdjligt att ta sig in pa bostadsmarknaden, inte minst for unga vuxna, ensamstdende och dldre, grupper
som ofta saknar det kapital som krévs for en kontantinsats, eller som inte har hunnit sta tillrackligt lainge
i ndgon bostadskd. For dessa hushall racker inte betalningsféormagan till, trots att de i ménga fall har rad
att biara de lopande boendekostnaderna. Ar 2001 infordes nya bestimmelser om kommunal
bostadsférmedling med malet att underlétta for resurssvaga grupper att fa tillgang till en god bostad.
Trots det kvarstar problemen mer 4n tva decennier senare. Sarskilt unga drabbas, de som inte kan kopa,
men inte heller har rdd eller kotid nog for en god hyresritt. Resultatet blir att minga tvingas bo kvar
hemma, bo for dyrt, eller bosétta sig langt fran arbete och nétverk (Lagradsremiss, 2024).

Det hér dr inte bara ett socialt problem, det &r ocksa ett systemfel. For att hantera situationen har
staten borjat uppdatera sin bostadspolitiska verktygslada. Den 1 mars 2025 trddde en ny lag i kraft som
ersitter kommunernas tidigare riktlinjer for bostadsforsérjning med en obligatorisk handlingsplan.
Syftet &r att stirka samordningen mellan kommuner, men ocksa att tydligare koppla planeringen till
faktisk atgérd. | samma reformforslag lyfts kommunala markanvisningar som ett strategiskt verktyg som
nu uttryckligen ska ha ett bostadsforsorjningssyfte (Lagradsremiss, 2024).

Trots dessa initiativ rader fortfarande en tydlig obalans mellan bostadsutbud och efterfragan. Enligt
Boverkets byggbehovsberikning behover Sverige totalt 523 000 nya bostader till &r 2030, motsvarande
drygt 52 000 bostdder per ar (Boverket, 2025a). Samtidigt visar Boverkets prognos att det planerade
byggandet visserligen moéter det tillkommande behovet i kvantitet, men inte i kvalitet eller prissittning.
Den storsta utmaningen ér alltsa inte lingre volymen, utan tillgingligheten for hushall med svagare
ekonomi. Det dr i detta sammanhang som alternativa bostadskopsmodeller, som hyrkdp och deldga, har
borjat lyftas fram. Dessa modeller skulle potentiellt kunna fungera som en bro mellan hyresrétt och
dganderétt for dem som inte har tillgang till kapital men 4nd4 4r kreditvirdiga. Den statliga utredningen
SOU 2024:83 pekar exempelvis pa att det som ofta saknas inte &ar betalningsformaga, utan
forutsattningar att ta det forsta steget in pa dgandemarknaden, det vill sdga tillgang till kontantinsats
(Justitiedepartementet, 2024). Men trots det vixande intresset for dessa modeller har de dnnu inte fatt
ett bredare genomslag i praktiken. En central forklaring till detta &r styrningsstrukturen.
Bostadspolitiken i Sverige utspelar sig i ett komplext landskap déir flera aktdrer r inblandade, staten
satter regelverken, kommunerna har det praktiska planeringsansvaret, och byggaktorer realiserar
projekten. I teorin finns hir ett ndtverk av samverkan. I praktiken ser det ofta annorlunda ut.

I dag dr det ingen aktdr som ensam kan bdra ansvaret for att bostadsforsorjningen fungerar.
Governance-perspektivet, dr styrning sker genom nitverk snarare an hierarkier, hjalper oss forsta denna
verklighet. Men dven om modellen ir teoretiskt etablerad, saknas ofta de institutionella strukturer som
skulle mojliggora verklig samverkan. Otydliga ansvarsforhdllanden, svag samordning och brist pa
gemensamma mal utgdér hinder. Nér nya 16sningar som bostadskopsmodeller ska inforas blir dessa
brister 4nnu tydligare. Det dr just hér glappet mellan politisk ambition och faktisk fordndring uppstar.
Trots goda intentioner finns det i dagslidget f4 exempel pa hur aktorerna faktiskt samverkar for att
implementera alternativ som hyrkop eller delédga i storre skala. For att forsta varfor dessa modeller &nnu



inte fatt fotfiste krivs didrfor en ndrmare analys av aktorernas forhallningssitt, institutionella
begransningar och styrningens praktiska villkor.

Mot denna bakgrund formuleras studiens problem som ett behov av att battre forsta hur styrning av
bostadskopsmodeller sker i ett fleraktorssystem, vilka mojligheter och hinder som finns i detta
styrningslandskap, och hur aktorerna sérskilt kommuner, byggaktorer och staten, positionerar sig i

relation till sddana modeller.

1.1 Aktorslandskapet i bostadsforsorjningen
Bostadsforsorjningen i Sverige formas av ett komplext ndtverk av aktdrer, dar ansvar, makt och resurser
ar ojamnt fordelade. Kommunerna spelar en central roll eftersom de enligt plan- och bygglagen (PBL)
ansvarar for att planera mark- och vattenanvédndning inom sitt geografiska omréde. Det &r genom
oversiktsplaner, detaljplaner och markanvisningar som de sétter forutsdttningarna for var och hur det
ska byggas. Detta planmonopol ger kommunerna formellt en stark position, men i praktiken &r deras
handlingsutrymme ofta begrénsat, inte minst ekonomiskt och politiskt (Lagradsremiss, 2024).

Statens roll har under 14ng tid varit tillbakadragen, sérskilt efter avregleringen av bostadsmarknaden
under 1990-talet. Samtidigt ar det staten som genom lagstiftning sétter spelreglerna, som med den nya
lagen om handlingsplaner for bostadsforsorjning. Dessutom har staten verktyg genom
kreditrestriktioner, investeringsstdd och riktade utredningar, som t.ex. SOU 2024:83, dir man foreslar
att alternativa upplatelseformer bor ges storre utrymme i bostadspolitiken (Justitiedepartementet, 2024).

Byggaktorerna, allt fran privata byggherrar till allménnyttiga bolag, &r de som i slutindan avgdr
vad som faktiskt byggs. De styrs 1 hog grad av affiarslogik, marknadsforutséttningar och efterfragan,
vilket innebér att de sdllan prioriterar ekonomiskt svaga hushéll om inte sirskilda incitament finns.
Exempelvis dgs 41,5 % av alla flerbostadshus i Sverige av bostadsrittsforeningar (Boverket, 2024a),
vilket pekar pad dgandets betydelse i bostadsforsorjningen, men ockséd pd hur dominerande vissa
upplatelseformer blivit.

Dessa aktorer - stat, kommun och byggherrar, har alla olika mél, verktyg och begrédnsningar.
Kommunen ska planera langsiktigt och hallbart for alla invanare, staten ska sdkerstélla dvergripande
sociala och ekonomiska maél, och byggaktdorerna ska ga med vinst. Niar nya modeller, som hyrkop eller
delaga, ska introduceras i detta landskap krdvs darfor inte bara en teknisk 16sning, utan ocksd en
samordning av intressen. Fragan dr da inte bara om dessa aktorer kan samarbeta, utan Aur, under vilka
villkor och med vilket gemensamt mdl. Det ar i detta gransland mellan olika logiker och verktygslddor
som forutsittningarna for nytdnkande provas, och dar det ocksa ofta brister.

Mot bakgrund av denna komplexa styrningsstruktur, dir flera aktorer med olika drivkrafter och
forutsattningar verkar parallellt, blir det sdrskilt intressant att undersoka vad som hénder nir nya
bostadslosningar ska introduceras. Governance-teorin har visat sig vara ett anviandbart verktyg for att
forsta hur styrning sker i ndtverk snarare én i hierarkier. Tidigare studier har dock inte i ndgon storre
utstrackning tillimpat governance-begreppet pa just bokopsmodeller, vilket gor att denna uppsats dven
adresserar ett forskningsgap kopplat till den tredje fragestdllningen om styrningsformens mdjligheter
och begrinsningar. Bostadskdpsmodeller som hyrkép och deldga erbjuder i teorin nya vigar in pa
marknaden for hushall som annars utestings, men var hamnar dessa modeller i praktiken, i detta
fleraktorssystem? Hur ser aktdrerna pa dessa modeller, hur agerar de i relation till dem, och vad
mojliggor eller forsvarar samverkan? Det dr dessa fragor som utgor grunden for studiens syfte.



1.2 Syfte och frigestillning
Syftet med denna studie 4r att undersdka hur bostadskopsmodeller anvinds som en del i
bostadsforsorjningen i Sveriges storstadsregioner, samt hur olika aktorer, sdrskilt kommuner,
byggaktorer och den statliga politiken, samverkar kring implementeringen av dessa modeller. Studien
syftar vidare till att analysera aktdrernas roller, drivkrafter och samspel i ett fleraktorsdrivet
styrningssammanhang, samt att belysa de mdojligheter och utmaningar som uppstar. Genom att tillimpa
ett governance-perspektiv avser studien att bidra med fordjupad kunskap om denna typ av styrning i

relation till bostadspolitiska verktyg och malgruppsanpassade 10sningar.

e Vilka dr de inblandade aktorerna och vilka perspektiv har dessa?

e Finns det en samsyn kring problem, orsaker och l6sningar mellan aktdrerna?

e Vilka utmaningar och mojligheter finns det med governance-styrning i implementeringen av
nya bokdpsmodeller?

1.3 Disposition
Uppsatsen bestar av sju kapitel, dessa syftar till att tillsammans underséka hur olika aktorer forstar,
forhaller sig till och arbetar med implementeringen av alternativa bokdpsmodeller i Sverige, med fokus
pa governance som styrningsform.

Det inledande kapitlet presenterar bakgrunden till studiens &dmnesomrade, formulerar
problemstéllningen samt redogér for syfte och forskningsfragor. Har motiveras varfor alternativa
upplatelseformer, sdsom hyrkdp och deldga, dr en relevant bostadspolitisk frdga och hur governance-
perspektivet kan anvéindas for att analysera styrningen av dessa.

Den historiska oversikten och nuldge omfattar en historisk genomgéng av svensk bostadspolitik,
begreppsforklaring av centrala termer samt annan nddvianding information om bostadspolitik. Detta ger
en kontext for den fortsatta analysen och bidrar till att positionera uppsatsen i relation till ett storre
forskningsfilt och identifiera kunskapsluckor.

Forskningsoversikten sammanstiller tidigare forskning som berdr governance och
implementeringen av nya innovationer. Har presenteras centrala studier och bidrag till forskningsfaltet.

I det teoretiska kapitlet redogérs for studiens teoretiska utgangspunkter, governance och
institutionell teori. Teorierna fungerar som analytiska verktyg for att forstd aktorernas
handlingsutrymme och styrningslogiken inom bostadspolitiken.

Metodkapitlet redogdr for studiens kvalitativa ansats, val av intervjupersoner och urval, samt hur
datainsamling och analys har genomforts. Har diskuteras dven studiens validitet, tillforlitlighet och
etiska overviganden. Metodkapitlet motiverar hur det empiriska materialet samlats in och analyserats i
relation till syftet.

Kapitel sex presenterar det empiriska materialet strukturerat utifran tre teman: problem, orsaker
och 16sningar. Perspektiven fran stat, kommuner och byggherrar integreras med analys utifran den
teoretiska ramen. Syftet &r att visa hur olika aktdrer forstdr och positionerar sig i relation till
bokdpsmodeller och bostadspolitisk styrning.

Det avslutande kapitlet diskuteras resultaten i relation till forskningsfragorna och tidigare
forskning. Kapitlet fordjupar analysen av aktorernas roller, samsyn eller konflikter, samt mdjligheter
och begriansningar med governance som styrningsform. Det lyfter ocksa institutionella hinder och



mdjliga vagar framat. Det avslutande kapitlet sammanfattar studiens huvudsakliga resultat och ger svar

pa forskningsfrdgorna. Har diskuteras dven studiens bidrag och forslag pa vidare forskning.



2. HISTORISK OVERSIKT

Jag inleder detta kapitel genom att redogora for hur bostadsmarknaden och bostadspolitiken har sett ut
de senaste hundra aren, detta for att ge kontext i dmnet. Jag kommer framst utga fran tre bocker,
namligen Bostadspolitik (Kopsch, 2023), Vem tar ansvar for bostadsforsérjningen (Soderstrom, 1993)
och Boende och bostadspolitik i norden (Lujanen, 2001). Syftet med att ge en historisk versikt ér bland
annat for att identifiera viktiga aktorer som har paverkat bostadsmarknaden och ménniskors atkomst till
en god bostad. Men i detta kapitel kommer jag dven redogdra for vissa viktiga begrepp. For att forsta
den situation vi befinner oss i idag och for att pa bésta sétt kunna hitta en 16sning dr det nodvéandigt att
ha en forstaelse over hur bostadspolitiken har vixt fram som en konsekvens av yttre omsténdigheter i
samhiéllet, olika aktorers makt och inflytande samt den motsvarande tiden ideologiska vigval
(Soderstrom, 1993).

1850-1945 Urbanisering utan bostadspolitik

Innan jag borjar redogdra for de senaste hundra &ren vill ja kort ndmna att innan den “moderna”
bostadspolitiken borjade véxa fram pa 1900-talet fanns det i princip ingen bostadspolitik, staten tog inget
ansvar och kommunerna hade begrénsade verktyg. Denna tid, nir industrialiseringen tog fart, under det
sena 1800-talet, flyttade manniskor in till trdnga, osanitdra bostdder i stider for att kunna arbeta. Idén
om en god bostad at alla existerade inte (Soderstrom, 1993).

Mellan borjan pa 1900-talet fram till andra varldskriget borjar staten och kommunerna aktivt arbeta
med bostadsfragan, men det handlade snarare om att motverka emigrationen fran Sverige, &n att forse
befolkningen med goda bostdder. Detta gjorde staten genom att 1904 inrétta en egenhemslanefond, for
att hjidlpa hushallen fa tillgdngar till mark och pengar. Ménga institutioner sdsom Statens
bostadskommitté och Svenska kommunfoérbundet kom att vixa fram under borjan pa 1900-talet
(Soderstrom, 1993).

Under forsta vérldskrigets tid borjade kommunerna satsa mer pé byggandet, genom
halvkommunala och kommunala bostadsbolag, nagot som satte grunden for dagens kommunala
bostadsbolag. Runt andra vérldskriget infordes bland annat hyresregleringar och besittningsskydd, i
syfte att halla byggandet uppe under krigstiden. Aven bostadslan stilldes till forfogande under denna tid
(Soderstrom, 1993).

1945-1965 Efterkrigstiden

Nagot som var central for efterkrigstiden var att det var under denna period som staten borjade arbeta
aktivt med konjunkturpolitik for att motverka konjunktursvangningarna. Denna politik grundas pa en
ekonomisk doktrin och la grunden for de kommande decennierna. Byggandet av bostider och
verksambheter fick en central roll och drivkraft i samhéllsekonomin, och som en del av detta valde staten
att fokusera pa att alla hushall skulle kunna fa tillgéang till en god bostad och inte endast de resurssvaga
grupperna (Soderstrom, 1993).

Vilka atgérder tog staten da? Jag ska halla detta kort d& fokus hér ligger pa att staten satsade pa
bostadsbyggandet ekonomiskt, inga stora skillnader inom bostadspolitiken skedde. Statliga 1dn lades pa
toppen av vanliga lag fran kreditinstituten. AP-fonden, banker och forsdkringsbolagen alades att kopa
bostadsobligationer som erbjods for att tillhandhédlla langsiktigt kapital for byggandet av
bostadsfastigheter. Den statliga langivningen kombinerades med ett storre inflytande G&ver
hyresutvecklingen (Séderstrom, 1993).



Négot som dr mer intressant dr att kommunerna fick mer ansvar, vilket la grunden till utvecklandet
av dagens kommunala planmonopol. 1947 inférdes en byggnadslag som innebar att kommunerna fick
avgora anvdndningen av mark- och vattenomraden, samt bebyggelsens utformning. Kommunerna fick
dven ansvaret att ta initiativ till bostadsbyggande, och formedla bostdder via kommunal formedling.
Men med mer ansvar kommer dven storre riskborda. Kommunerna skulle genom kommunala
borgensataganden ta sitt medansvar, och dven bidra till den statliga lang och bidragsgivningen. Det var
ndmligen vid den hir tiden som statliga bostadsbidrag infordes for att hjdlpa de sdmst stdllda
(Soderstrom, 1993). Som jag ndmnde ovan startades nagra av landets kommunala och halvkommunala
bostadsbolag under den forra tidsperioden, under efterkrigstiden blev 1 stéllet allminnyttiga
bostadsforetag allt mer vanliga. Genom dessa foretag fick kommunerna &nnu mer inflytande i
bostadsmarknaden, men det medforde dven att kommunerna fick ytterligare erfarenhet och insikt i
bostadsmarknaden som de nu verkade alltmer inom (Soderstrém, 1993).

1965-1975 Miljonprogrammets tid

Miljonprogrammet var en omfattande bostadssatsning i Sverige som genomfordes mellan 1965 och
1975 med syftet att bygga en miljon nya bostidder pa tio &r. Bakgrunden till insatsen var bostadsbristen
som fortsatte oka trots forhallandevis hog produktion av bostdder. De befintliga bostidderna var dven
ofta trangbodda och av 1ag standard. For att mota det vixande behovet av moderna bostidder beslutade
regeringen att genomfora ett storskaligt bostadsbyggnadsprogram, dér staten gav ekonomiskt stdéd och
kommunerna tillhandahdll mark (S6derstrom, 1993).

Bostidderna som byggdes under miljonprogrammet var ofta flerbostadshus i storre bostadsomraden
med fokus pa rationalitet och industrialiserade byggmetoder. Malet var att skapa funktionella, moderna
och héllbara bostdder med hdg standard, inklusive tillgang till rinnande vatten, centralvdrme och béttre
planlésningar. Omraden som Tensta, Rinkeby och Rosengard ar exempel pa bostadsomraden som
uppfordes under denna period. Trots de goda ambitionerna mottes miljonprogrammet senare av kritik.
Under 1970-talet fordndrades bostadsmarknaden, och vissa omraden drabbades av stigande arbetsldshet
och social segregation. Kritiken riktades ocksa mot den monotona arkitekturen och den laga estetiska
variationen 1 byggnaderna, vilket ledde till en negativ bild av manga miljonprogramsomraden. Idag
pagar omfattande renoverings- och stadsutvecklingsprojekt for att forbéttra livsmiljon i dessa omraden
och anpassa dem till moderna behov (Soderstrom, 1993).

1975-1990 Utveckling, flexibilitet och avreglering

Perioden efter miljonprogrammen fram till 1990 dominerades av utveckling och modernisering av det
dldre bostadsbestandet. Bostadssaneringslagen inférdes 1973 och satte grunden for denna period, lagen
gav kommunerna rétten till att tvinga fram utveckling av grundldggande utrustning o bostadshus som
behovde det. For att ytterligare forstdrka denna utveckling dkade hyresgésternas stillning gentemot
fastighetségarna, déribland en rétt for hyresgéster att méla och tapetsera om i sina ldgenheter, ndgot som
star kvar 4n idag (Soderstrom, 1993). Mot bakgrund av att bostadsproduktionen gick trogt som ett
resultat av miljonprogrammen, 1ag tonvikten i bostadspolitiken pa utveckling av befintligt bestand. Hela
stadsdelar gjordes om och staten inforde ett sérskilt ROT-program for ombyggnad, tillbyggnad och
reparation. Ett annan konsekvens av att bostadsproduktionen gick trogt var att bostadspolitiken kom att
riktas in pa mer speciella omraden. Fokus lag pa att dldre skulle kunna fa en fullvérdig bostad, att unga
skulle kunna ta sig in p& bostadsmarknaden och att invandrare skulle kunna fa tillgéng till bostad snabbt
(Soderstrom, 1993).



Men hindelsen som tar rampljuset under denna period &r att plan- och bygglagen (PBL) infordes.
PBL ir den lagstiftning som styr planldggning av mark, vatten och byggande i Sverige. Syftet med PBL
var att ge kommunerna ett stdrre ansvar for fysisk planering och samtidigt 6ka insyn och
medborgarinflytande i1 byggprocessen (Soderstrom, 1993). Nér lagen infordes innebar det att
kommunerna fick det sa kallade planmonopolet, vilket gav dem ensamrétt att bestimma hur mark och
bebyggelse ska utvecklas inom deras omrade. PBL stillde ocksé tydligare krav pé att byggnader skulle
utformas med hénsyn till estetiska, miljomédssiga och sociala aspekter. Vidare infordes regler for
detaljplaner och bygglovsprocesser for att sikerstilla att nya byggprojekt var anpassade till samhéllets
behov (Soderstrom, 1993).

Sedan inforandet har PBL uppdaterats flera ganger for att anpassas till fordndrade behov och
samhéllsutveckling, bland annat med skérpta krav pa& hallbarhet och snabbare byggprocesser
(Soderstrom, 1993).

1990-Nutid

Fran och med 1990-talet har hushallen skuldsdttning 6kat markant, frimst mot bakgrund av stigande
bostadspriser, men dven med anledning av finansiella avregleringar och en Okad tillgang till lan
(Finocchiaro, Nilsson, Nyberg & Soultanaeva, 2011). Vidare beror det pa att nya bostéder inte byggts i
takt med befolkningstillvixten 1 dessa stider, ett resultat av detta &r ett det rdder bostadsbrist i
majoriteten av kommunerna i landet. Under de senaste aren har réntan for bostadslan varit véildigt laga
vilket lett till att fler kunnat ta sig in i bostadsmarknaden, ndgot som i sin tur, i kombination med
otillrdckligt byggande och hog efterfragan lett till att bostadspriserna har stigit mer &n vanligt. Samtidigt
som hushéllens inkomst inte stigit i samma takt, ndgot som inneburit att det blivit svéarare for den vanliga
svensken att ta sig in i bostadsmarknaden (Lagrddsremiss, 2024). Hyresregleringar och en brist pa
hyresbostidder tvingar manga unga hushall att kopa sin forsta bostad tidigare dn de annars skulle ha gjort,
vilket leder till hdgre skuldséttning (Finocchiaro, Nilsson, Nyberg & Soultanaeva, 2011).

Det finns idag tvd huvudsakliga hinder som forstagangskdpare maste dvervinna for att etablera sig
pa den dgda bostadsmarknaden. Det forsta hindret ror finansieringen av kontantinsatsen, vilken enligt
géllande regelverk maste motsvara minst 15 procent av bostadens marknadsvirde. Det andra hindret ar
kopplat till boldneaktorernas kreditprovning, dir individen maste uppfylla de lagstadgade kraven for att
beviljas boldn och didrmed kunna forvédrva en bostad pd den ort dér etablering dr avsedd. I denna
provning har framfor allt det obligatoriska amorteringskravet samt den kalkylrédnta som anvénds i den
sa kallade "kvar att leva pé-kalkylen" (KALP-kalkylen) varit féremal for bade debatt och utvardering
enligt den statliga utredningen SOU 2022:12 (Justitiedepartementet, 2024).

For individer som varken dger en bostad eller har haft mojlighet att sta tillrackligt 1ange i bostadsko
for en hyresrétt, terstar ofta andrahandsmarknaden som enda alternativ. Eftersom denna marknad ofta
kdnnetecknas av hoga kostnader, kan det ytterligare forsvira mojligheten att spara ihop till en
kontantinsats, ndgot som i1 synnerhet paverkar unga bostadssdkande. Denna problematik har aktualiserat
behovet av nya modeller som kan underlitta intrddet pd bostadsmarknaden. For att mojliggora
bostadsforviarv dven for dem som inte kan finansiera kontantinsatsen, har olika sa kallade
bokdpsmodeller utvecklats.

2.1 Intressen och aktorer
Bostadsforsorjningen dr en komplex process som paverkas av en rad olika aktorer med skilda intressen,
dar kommuner, byggherrar, staten och marknaden spelar centrala roller. Detta kapitel ger en oversikt



over hur dessa aktorer samverkar, vilka intressen de fOretrdder och hur deras beslut paverkar
bostadsutbudet och tillgédngligheten, sarskilt for resurssvaga grupper.

Fastighetsekonomen Fredrik Kopsch skriver i sin bok (2023) om den svenska bostadspolitiken och
hur den kommit att utvecklas fram till den form som vi ser idag. Kopsch (2023) analyserar intressen pa
bostadsmarknaden ur ett public-choice perspektiv och inleder kapitlet med att berétta om att for att forsta
bostadspolitiken maste man forsoka forstd bade lobbyister och byrékrater. Public choice-perspektivet
innebdr att beslutsfattare och offentliga aktorer agerar utifran egenintresse, precis som individer pa en
marknad. Ett exempel dr hur kommuner kan begrinsa bostadsbyggandet for att skydda befintliga
fastighetsvirden och behalla stod fran vissa viljargrupper. Séderstrom (1993) skriver om vad och vilka
som &r viktiga for en fungerande bostadsforsorjning. Ett institutionellt ramverk med tydliga lagregler
och aktorer dr avgorande for en fungerande bostadsforsorjning, eftersom det skapar stabilitet och
forutsdgbarhet pd bostadsmarknaden. Kreditmarknaden spelar en central roll genom att finansiera
bostadskop och byggprojekt, vilket paverkar hushallens mojligheter att kopa bostdder och byggherrarnas
investeringsvilja. Byggmarknaden, bestdende av entreprendrer och byggherrar, avgdr takten och
omfattningen av bostadsproduktionen. Skattesystemet och transfereringssystemet, inklusive
rdanteavdrag och bostadsbidrag, paverkar hushéllens kopkraft och bostadsval. Fastighetsdgare styr
utbudet av hyresritter och bostadsritter genom forvaltning och prisséttning. Hushéllen, som efterfragar
bostidder, paverkar marknaden genom sina preferenser och ekonomiska forutsittningar. For att
bostadsforsorjningen ska fungera maste dessa aktorer samverka, och en balans mellan utbud och
efterfragan sékerstillas genom bade marknadsmekanismer och regleringar.

Utifran ansatsen som presenterats ovan av Soderstrom (1993) kan de olika aktdrer som har en roll
1 bostadsforsorjningen grupperas delas upp mellan Det institutionella ramverket och Bostadsmarknaden
och definieras pé foljande sitt.

Det institutionella ramverket representeras av:

- Staten som ansvarar for de Overgripande lagar och regler, samt ataganden och
administration.

- Kommunen som upplater mark samt initierar och planerar for bostadsbyggande genom
detaljplaner osv.

- Finansidrerna som representerar den kreditmarknad som stiller pengar till férfogande
for bostadsbyggandet.

- Byggherrarna, byggmaterialproducenterna och Byggentreprendrerna som bestiller,
tillverkar och bygger, som sammantaget representerar byggmarknaden.

Bostadsmarknaden representeras av:

- Fastighetsdgarna och bostadsforvaltarna som siljer, 4ger och upplater bostéderna.

- Hushdllen som hyr eller dger bostdderna.
De olika aktdrerna inom bostadsmarknaden, som staten, kommunerna, finansidrerna, byggherrarna,
fastighetsdgarna och hushallen, kan ibland representera flera delar av rollerna inom det institutionella
ramverket. Till exempel kan kommunen béade vara en planerings- och beslutsfattande aktor, samtidigt
som den fungerar som markégare och finansidr av vissa bostadsprojekt. Byggherrar kan bade producera
och dga bostider, vilket gor dem bade till aktorer pa byggmarknaden och fastighetségare. Staten kan
reglera marknaden genom lagstiftning och samtidigt agera finansidr genom subventioner och
stodprogram. Hushallen dr bade konsumenter av bostidder och aktorer pa marknaden, med sina beslut
om bostadskop eller hyresval som péverkar utbud och efterfragan. Dessa flerdimensionella roller gor att



aktorerna samverkar péd olika sitt, vilket kan bade underlétta och komplicera bostadsfoérsorjningen
(Soderstrom, 1993).

2.2 Ar deldgande ett dgande, eller?

I denna uppsats har deldga beskrivits som ett sétt for fler att 4ga sitt boende, men jag kdnner att den
ansatsen behdver fortydligas. Nar gemene man talar om dgande 1 bostadssammanhang kan hen blanda
ihop det med 4ganderiitt. Aganderitten innebdr att en juridisk person dger fastigheten och har friheten
att rdda ver denna. Agaren kan ge bort eller sélja fastigheten hur hen vill, Aigaren #r ocksé skyddad fran
intring fran staten men dven andra enskilda (Lujanen, 2001).

En annan upplatelseform i Sverige &r bostadsritten. En bostadsritt dr en form av indirekt d4gande,
dér en individ koper rétten att nyttja en bostad utan att dga sjdlva fastigheten. Istillet dger en
bostadsrittsforening (BRF) byggnaden och marken, medan bostadsrittsinnehavaren har en andel i
foreningen och rétten att bo i en specifik ldgenhet. Den boende betalar en insats vid kdpet och dérefter
en manadsavgift till foreningen for drift och underhall. Beslut om fastigheten fattas gemensamt av
medlemmarna genom foreningsstimman. Bostadsréittsformen innebér ett visst ekonomiskt ansvar,

eftersom foreningens skulder och ekonomiska situation kan paverka avgifterna och bostadens vérde.

2.3 Bokopsmodeller i andra linder
I detta avsnitt presenteras exempel pa bokopsmodeller fran Norge och Storbritannien. Valet av Norge
motiveras dels av att OBOS &r en central aktdr i denna uppsats, dels av att Norge ar vart grannland.
Storbritannien har valts eftersom det &r ett av de ldnder dar bokdpsmodeller som shared ownership
funnits 1dngst och dr mest utbyggda. Den brittiska modellen ar ocksa valdokumenterad och anvdnds som
referens i den statliga utredningen SOU 2024.:83 (Justitiedepartementet, 2024). Det finns andra lander
med liknande initiativ, men dessa tva valdes utifran tillgang till material, relevans for svenska aktorer
och modellernas etableringsgrad. Erfarenheter frén Storbritannien och Norge visar att
bostadskopsmodeller ofta infors som ett svar pa Okade klyftor mellan hushdllens inkomster och
bostadspriser, dér sérskilt unga vuxna och forstagéngskopare drabbas av inlasningseffekter. I
Storbritannien har modeller som “Shared Ownership” utvecklats inom ramen for en aktiv statlig strategi,
dar syftet varit att bade stimulera byggande och underlétta intrddet pd den dgda bostadsmarknaden
(House of Commons, 2021). I Norge har man modellen Deleie, (den norska versionen av deldga) dér
koparen och ett bostadsbolag delar pa dgandet av bostaden, vilket gér det mojligt att kpa en andel utan
att sjélv std for hela insatsen. I Regeringskansliets sammanstillningar (2023) lyfts liknande exempel,
och flera av modellerna bygger pd antagandet att marknaden inte formér 16sa atkomsten till dgt boende
pa egen hand. I stillet kridvs nya verktyg som kombinerar privata och offentliga intressen.

Det gemensamma for dessa internationella exempel dr att de uppkommit i sammanhang dér
bostadsmarknaden visat tecken pa segmentering och dér traditionella finansieringslosningar inte langre
rackt till. De lyfter ddrmed ocksa fragor om styrning och ansvarsférdelning mellan stat, kommun och
byggherrar, fragor som dr direkt relevanta for den svenska kontexten, dar liknande problem nu
aktualiserar behovet av nya losningar

I Storbritannien finns ett omfattande bostadspolitiskt program som syftar till att underlitta for
individer att bli bostadsdgare. Ett av de statliga initiativen inom detta program éar Shared Ownership
Scheme som introducerades tidigt 80-tal (Donner, 2012). Initiativet mojliggor for personer att kdpa en
andel av en bostad med stdd av sirskilda bostadslén. Enligt den brittiska regeringens beskrivning av
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modellen riktar sig Shared ownership framst till forstagangskopare eller individer som av olika skél inte
har ekonomisk mojlighet att forvérva en bostad pa traditionellt sitt (Justitiedepartementet, 2024).

Genom detta system kan koparen initialt kOpa minst tio procent av en bostad, medan den
aterstdende andelen hyrs frdn den ursprungliga fastighetsigaren. Forutom hyran for den del som
fortfarande dgs av fastighetsdgaren, tillkommer vanligtvis en manatlig avgift for fastighetsservice.
Modellen ger dven mojlighet att successivt utoka dgarandelen genom ett system kallat staircasing, dér
koparen kan forvirva ytterligare delar av bostaden 6ver tid (Regeringskansliet, 2024a). Till skillnad fran
Sverige har kunden i England 990 ér pé sig att kopa loss bostaden helt. Négra kritiska reaktioner som
uppkommit angdende den engelska varianten dr den ldga kopsandel gor det finansiellt svart for
bostadssektorn att fortsitta bygga billiga bostidder, samtidigt som de okar riskerna att 1dginkomsttagare
fér svért att upprétthalla sitt dgande pé lang sikt (House Of Commons, 2021). Yates & Milligan (2012)
menar pa att det finns en risk att shared ownership varken dkar utbudet av bostéder eller gor det billigare,
utan att det endast sénker troskeln for folk att ta pé sig fler skulder och 1an.

Shared ownership har kommit att anvéndas av over 202 000 hushéll i England, vilket ar i sig en
vildigt stor siffra, men i jimforelse med hela landet ar det férre dn 1% av hushéllen som har kopt sin
bostad med Shared ownership. Daremot kan man se att utbudet av Shared ownership bostiader har 6kat
senaste aren, frén att endast 4080 hushall saldes med Shared ownership 2015/17 till 18 220 enheter
séldes 2019/20. Efterfragan varierar runt om i landet men precis som i Sverige dr det mest efterfragat i

storstdder dér priserna pa bostdder dr hoga (House Of Commons, 2021).

Age and household type of shared ownership buyers, 2019/20

Age group Household type

Under 25 13% . Families with children 13% .

25-29 25% [ Single adult 4% |

30-39 33% [ Multi adult 8% B

40-49 15% Il Single adult only 50% [
50-59 9% Multi adults only 33% [

60 and over 5% Older people 5%

Figur 1 — Alder och hushdllstyp bland kopare av enheter med boképsmodell
(House Of Commons, 2021).

Under 2019/20 hade de bostidder som saldes genom deldgarskap ett medianvarde pa £245 000. Den
genomsnittliga initiala andelen som koparna forvarvade var £100 000, varav £10 500 betalades som
kontantinsats. Resterande belopp ticktes genom boldn (House Of Commons, 2021). Statistik visar att
den vanligaste aldersgruppen bland képare var 30—39 ar, som utgjorde 33 % av de totala koparna. Cirka
hilften av alla kopare var ensamstédende vuxna, medan endast 13 % var familjer med barn (House Of
Commons, 2021). Nir det giller boendesituationen innan kop, kom de flesta fran den privata
hyresmarknaden (44 %), medan 39 % tidigare hade bott hos familj eller vinner. En studie fran Centre
for Housing Policy (2019) visar att delédgarskap attraherar olika typer av kdpare beroende pé region. I
sodra England, inklusive South East, South West och West Midlands, var kdparna i genomsnitt yngre,
medan aldersprofilen i Norddstra England, Yorkshire och Humber var hogre (House Of Commons,
2021). Aven inkomstnivierna varierade mellan regionerna. I norra England tillhérde en stdrre andel
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kopare de lagre inkomstgrupperna jamfort med sodra England, dér majoriteten av kdparna hade hogre
inkomster. I London var 72 % av de nya koparna under 2016/17 i de tva hogsta inkomstkvintilerna,
medan mindre d4n 10 % av kdparna i norra England tillhérde dessa grupper. Ytterligare en skillnad var
koparnas tidigare boendesituation. I nordvéstra och nordostra England hade ungefir en fjardedel av
koparna tidigare dgt en bostad, medan det i London var mindre 4n 1 %. Detta visar att
deldgarskapsmodellen fungerar pa olika sdtt beroende p& de ekonomiska och bostadspolitiska
forutsattningarna i olika delar av landet (House Of Commons, 2021).

Statistiken som presenterats &r dock inte helt fullstdndig. Den brittiska regeringen samlar in viss
data fran bostadsforeningar om forséljningen av delédgarskapsbostidder, men uppgifter frain kommuner
och andra aktorer registreras inte systematiskt. Behovet av prisvirda bostdder ar fortsatt stort, med 1,21
miljoner hushall pa véntelistor for sociala bostédder i England ar 2022 (Phillips et al., 2024). Detta tyder
pa att deligarskapsmodellen i sig inte har varit tillricklig for att mota bostadsbehoven. Aven om
modellen har gett ménga mojlighet att ta steget in pd bostadsmarknaden, har den inte utgjort en
heltdckande 16sning pa den brittiska bostadskrisen. Den hoga efterfrigan pé sociala bostéder, i
kombination med en begrédnsad tillging pa prisvdrda hem, visar att ytterligare atgarder kriavs for att
hantera de mer grundldggande problemen i bostadsmarknaden (Phillips et al., 2024).

I Norge har det pa senare ar genomforts flera initiativ for att mojliggora ett mer prisvért
bostadsdgande, sérskilt for grupper som annars har svért att ta sig in p& bostadsmarknaden. Nagra av de
mest framtrddande modellerna inkluderar hyrkdp (leie til eie), deldga (deleie) och bostart, varav flera
drivs av OBOS, landets storsta bostadskooperativ (Stamsd, 2023). Hyrkop riktar sig till hyresgéster utan
eget kapital och ger dem mojligheten att forst hyra en bostad under en bestimd period och dérefter kdpa
den till det pris som géllde vid hyresavtalets borjan. I vissa fall erbjuds hyresnivaer under marknadspris,
sdrskilt nir det finns samarbetsavtal mellan byggherrar, kommuner och Norska statens husbank. Aven
vissa kommuner har implementerat denna modell genom att kopa bostider och sedan erbjuda
hyresgéster avtal dir de pa sikt kan bli dgare. Dessa avtal kan ocksé inkludera formaner sdsom startlan
och bostadsbidrag (Stamso, 2023). Modellen deldga som &r central i denna uppsats utvecklades och
introducerades av OBOS och innebar att en bostad kdps gemensamt av kdparen och OBOS. Kdparen
kan initialt 4ga minst 50 % av bostaden och har mojlighet att successivt 6ka sin dgarandel tills full
dganderitt uppnds. Under tiden betalar koparen en marknadsmaissig hyra for den del av bostaden som
fortfarande dgs av OBOS. Vid en eventuell forséljning har OBOS {orkopsritt, med undantag for
forséljning till ndra familjemedlemmar sdsom make, sambo eller barn (Stamso, 2023). En annan modell
fran OBOS éar bostart, dir bostiader siljs till ett pris under marknadsniva. I gengild har OBOS ritten att
kopa tillbaka bostaden till det ursprungliga priset, justerat for virdedkning under tiden kdparen bott dér.
Syftet med modellen ir att sédnka troskeln for bostadsigande genom att erbjuda ett mer forutsdgbart
ekonomiskt uppldgg for koparen (Stamsd, 2023).

Trots dessa initiativ dr modellerna frimst riktade till hushéll inom den Ovre delen av
mellaninkomstskiktet. De flesta laginkomsttagare, som inte dr berittigade till sociala bostider eller
behovsprovade bostadsstod, har fortfarande svart att fa tillgang till 4garmodellerna i Norge. Utdver
bostadsdgande finns vissa initiativ inom hyressektorn, dir kommuner och privata aktdrer samarbetar for
att bygga och forvalta hyresbostdder med sérskilda villkor. Till exempel kan kommuner fa ritt att férdela
upp till 40 % av bostédderna i vissa projekt till utsatta grupper. Projekten finansieras delvis genom
grundlan och bidrag fran Statens Husbank, och hyresavtalen dr vanligtvis pd minst fem ar (Stamso,
2023)
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3. FORSKNINGSOVERSIKT

Fragan om hur man bast mojliggér god och rattvis bostadsforsorjning har ldnge varit en central fraga i
savil bostadspolitisk debatt som forskningslitteratur. Inte minst géller detta i ett samhillsklimat dér
bostadsmarknaden allt oftare beskrivs som otillginglig for unga, ensamstdende och hushall med lag
inkomst. Alternativa bokdpsmodeller, diribland deldga, har darfor blivit ett forskningsomrade av
relevans.

Wallace (2012) beskriver delat 4gande som en hybridform som erbjuder ett mellanting mellan
hyresrétt och dganderitt. Det ger mdjligheten att ta del av vissa sociala och psykologiska fordelar av att
"vara dgare" utan att behova sta for hela den ekonomiska bordan. Men Wallace pekar ockséd pa de
oklarheter som foljer med denna form: Vem har rétt att fatta beslut om underhall? Vilka mdjligheter
finns att sélja sin andel? Och vad innebér det egentligen att dga ndgot till 25, 50 eller 75 procent? Dessa
fragor &r inte bara tekniska, utan ror i grunden hur vi forstar 4gande som institution. Viktigt att notera
ar att Wallace (2012) skrivit sin studie ur ett brittiskt perspektiv och samma oklarheter giller inte i
Sverige. For att forstd framvixten av delat 4gande i Storbritannien, ddr modellen har sina starkaste rotter,
anvinder Cowan, Carr & Wallace (2018) John Kingdons teori om "multiple streams" f{or
policyforandring. De visar hur flera faktorer samverkade for att gora delat d4gande till en politiskt
genomforbar 16sning pd 1970- och 80-talen. Det handlade om politiskt tryck for att stirka
laginkomsttagares mojligheter att ta sig in pa bostadsmarknaden, men ocksd om praktiska innovationer,
som den juridiska konstruktionen av ett modellbaserat leasingavtal. Intressant &r att forfattarna ser sjdlva
kontraktet, "the lease", som en aktor i sig. Det visar hur icke-ménskliga faktorer kan spela en avgdrande
roll 1 policyutformning och bostadsfoérsorjningens praktiker.

Men alla studier fokuserar inte pé dgandets grianser. Flera forskare betonar tvirtom de positiva
aspekterna. Wallace (2012) beskriver hur manga hushall upplever en djup stolthet och identitet i att
kunna kalla sig sjédlva for d4gare, 4ven om de formellt sett bara dger en del. For méanga blir det en port in
i en annars stingd marknad, ett forsta steg mot 6kat ekonomiskt oberoende. Sa kallad "staircasing" dér
man successivt kan kopa en storre andel, 6kar dessutom flexibiliteten. Det kan ses som ett slags
inkluderande mekanism, sérskilt for grupper som annars hamnar utanfor. Det handlar inte bara om att
fa ett tak 6ver huvudet, utan om att fi vara en del av en berittelse dar man investerar i sin framtid. I
Cowan et al. (2018) framkommer att manga kopare i Storbritannien beskriver upplevelsen av delat
dgande som en dorr till "en annan virld", dir man bdrjar se sig sjdlv som ndgon med framtidsutsikter.
Det dr virt att stanna upp, for mitt i alla tekniska diskussioner om dgarandelar och leasingkontrakt far
vi inte tappa bort ménniskan.

Nér man diskuterar alternativa vigar till bostadsdgande och bostadsforsorjningens framtid ar det
omdijligt att inte rikta blicken mot de unga vuxna, en grupp som allt oftare befinner sig i ett slags
permanent mellanting pa bostadsmarknaden. I sin studie om unga vuxnas bostadsvillkor i Malméo
anviander Martin Grander (2023) just begreppet inbetweeners for att beskriva den véxande grupp unga
som varken kvalificerar sig for forstahandskontrakt, klarar av att kdpa en bostadsritt, eller faller inom
ramen for socialt stod (Grander, 2023).

Granders intervjustudie visar pd en djupt rotad bostadsojdmlikhet som inte bara handlar om brist
pa bostider, utan om hur unga vuxna alltmer hamnar i klim mellan parallella bostadsmarknader med

olika regler, hinder och forutsittningar. Resultatet blir att manga unga tvingas in i den informella
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hyresmarknaden, ddr andrahandskontrakt ofta saknar trygghet, standarden &r lag och hyrorna hdga. Hér

blir “valfrihet” ett ihdligt ord, for valmdjligheten existerar egentligen inte.

Internationellt finns ocksa andra exempel pd hur delat dgande implementeras inom ramen for
nationella bostadsstrategier. Shen, Luo och Sun (2023) visar i en studie fran Shanghai hur kinesiska
myndigheter anvinder modeller for delat 4gande som ett sétt att segmentera bostadsmarknaden. Genom
att tilldta vissa grupper att dga en del, men inte hela bostaden, kan staten styra tillgdngen till badde boende
och kapital. Det blir ett sétt att mildra finansiella risker samtidigt som bostadsojamlikhet adresseras. Det
skiljer sig fran den brittiska modellen dir fokus snarare ligger pa marknadsintegration. Samtidigt visar
bada fallen hur delat dgande fungerar som en balans mellan statlig kontroll och individuell aspiration.

For att sitta dessa modeller i relation till Sverige é&r det relevant att betrakta hur
bostadsforsorjningen traditionellt har organiserats hér. Grander (2017) beskriver hur den svenska
allminnyttan historiskt har haft en universell karaktir, med maélet att tillhandahalla bostéder for alla
snarare én enbart utsatta grupper. Men denna universella modell har enligt Grander gradvis ersatts av
ett mer selektivt system, dir bade regelverk och praktiker skapar trosklar for ekonomiskt utsatta hushall.
I praktiken far vi ett slags parallellmarknad dér vissa hushéll inkluderas genom sociala kontrakt med
osikra villkor. Det visar hur bostadsforsorjning &r en komplex uppgift som kraver noggrann styrning
och medveten policyutformning (Grander, 2017). I samma anda men med ett bredare politiskt-
ekonomiskt perspektiv analyserar Christophers (2013) det svenska bostadssystemet som en "monstruds
hybrid". Han beskriver hur ett system som en gang byggde pa reglering, kooperativt dgande och hyresrétt
numera &r kraftigt paverkat av marknadens logik, men utan att helt Iimna sina gamla strukturer bakom
sig. Resultatet blir en slags politisk-ekonomisk ambivalens som enligt Christophers riskerar att forstiarka
snarare an lindra socioekonomiska klyftor (Christophers, 2013).

Martin Grander (2017) beskriver hur det svenska bostadssystemet linge vilade p& principen om
allménnyttans universalism, tanken att bostider ska finnas till f6r alla, inte bara for ekonomiskt svaga
grupper. Detta har férdndrats. Sedan 2011 maste kommunala bostadsbolag agera marknadsmaéssigt, med
krav pa avkastning. Resultatet ar att trosklarna for att fa tillgéng till en bostad hdjs, sdrskilt for hushall
med lag och osédker inkomst. Trots att man pa pappret inte diskriminerar, utestings dessa grupper genom
krav pa stadigvarande inkomst och hogt inkomst-till-hyra-férhallande (Grander, 2017). Utifran denna
mer komplexa forstielse av bostadsmarknaden blir det ocksa tydligt att implementeringen av nya
bostadsmodeller inte bara handlar om tekniska 16sningar, utan om ett komplext samspel mellan olika
aktorer. Kommuner, statliga myndigheter, byggbolag, civilsamhiélle, banker och enskilda hushéll spelar
alla en roll i hur en modell som delat dgande faktiskt fungerar i praktiken. Cowan et al. (2018) visar till
exempel hur Building Societies Association och National Federation of Housing Associations hade
avgorande inflytande i Storbritannien ndr modellen vixte fram. Deras medverkan krivdes for att
modellen skulle fa legitimitet och kunna spridas nationellt (Cowan et al., 2018). P4 samma sétt pekar
Grander (2017) pa hur allmédnnyttan i Sverige &r beroende av politiska beslut pé lokal niva, ddr vanstern
generellt sett tenderar att ha mer generdsa riktlinjer for urval 4n hogern. Det visar att aktorer inte bara
forverkligar policy, de formar den. Att forsta aktorers roll i implementeringen ar avgérande for att kunna
forutse hur en modell som shared ownership faktiskt skulle te sig i en svensk kontext. Det handlar inte
bara om vilka regler som skrivs ner.

Tidigare forskning visar att alternativa bokopsmodeller som hyrkdp och deldgande har potential att
bredda végen in i dgt boende, sdrskilt for grupper som annars dr utesténgda frén bostadsmarknaden
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(Wallace, 2012; Cowan et al., 2018). Flera forskare, sdsom Grander (2023) och Séderstrom (2020),
lyfter dock att sddana modeller riskerar att bli marginella om de inte stods av tydliga institutionella ramar
och langsiktig styrning. Andra, som Christophers (2013), har pekat pa hur marknadslogik och finansiell
avreglering har begransat mdjligheterna for offentliga aktdrer att péverka tillgdngen till prisvirda
bostider. Trots att det finns omfattande forskning om bade bostadspolitikens fordndring och alternativa
upplételseformer saknas studier som specifikt undersoker samspelet mellan stat, kommun och
byggsektor i den konkreta implementeringen av nya modeller. Det dr hdr denna studie bidrar med ny
kunskap, genom att undersoka hur olika aktorer forstar problemen, vilka l6sningar de foreslar och hur
governance-strukturer paverkar moéjligheterna till forandring.

Genom att lyfta fram hur tidigare forskning behandlat fragor om ansvarsfoérdelning, styrning och
institutionella hinder ldggs en grund for att forstd de utmaningar som analyseras i denna uppsats. Den
teoretiska och empiriska litteraturen visar att olika aktorer ofta har olika perspektiv pé
bostadsforsorjningens mal och medel, vilket direkt relaterar till studiens forsta forskningsfriga om
aktorernas roller och synsétt. Vidare framkommer att samverkan och samordning &r dterkommande
teman i forskningen, men ocksa att sidana processer ofta priglas av otydlighet och mélkonflikter, vilket
dr centralt for den andra forskningsfragan om samsyn kring problem, orsaker och 16sningar.

Slutligen har governance-teorin visat sig vara ett anvandbart verktyg for att forstd hur styrning sker
i nitverk snarare an i hierarkier. Tidigare studier har dock inte i ndgon storre utstrackning tillimpat
governance-begreppet pa just bokdpsmodeller, vilket gor att denna uppsats dven adresserar ett
forskningsgap kopplat till den tredje fragestéillningen om styrningsformens for- och nackdelar.
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4. TEORETISKT RAMVERK

I detta kapitel presenteras uppsatsens teoretiska ramverk. Utgdngspunkten for ramverket &r governance,
pa svenska styrning, som utvecklades under 1980 och 90-talet. Kapitlet inleds med en beskrivning av
vad governance dr som begrepp och teori, detta kommer utgora grunden for det teoretiska ramverket. I
nista del kommer institutionell teori att forklaras som begrepp och teori men dven dess roll inom
governance och dess relation till denna uppsats. Enligt Arnouts, van der Zouwen & Arts (2012) &r
governance som ramverk dr vildigt brett och komplicerat, det finns ingen gemensam forstaelse for exakt
vad teorin innebdr. Den omfattar flera varianter och tolkningar vilket gor det svart att utfora en empirisk
analys med endast governance som ramverk, foljande kapitel kommer utveckla begreppet vidare.

4.1 Governance: Begrepp, grundlogik och styrmodeller
Governance handlar inte bara om vem som styr, utan ocksa om hur styrning faktiskt gar till i praktiken.
Det ar sérskilt relevant ndr man pratar om omraden dir flera aktorer &r inblandade, som i
bostadspolitiken. Till skillnad frén traditionell styrning, dir staten har kontrollen och besluten fattas
uppifran, pekar governance pa ndgot mer komplext. Hér &r det flera aktorer: kommuner, foretag, statliga
myndigheter och ibland &ven civilsamhillet, som pé olika sétt delar pa ansvaret. Forskare som Rhodes
(1996) menar att det idag inte lingre racker att forstd styrning som nagot som staten ensam &ger.
Samhéllet har blivit for komplext for det. I stédllet behdver man se hur styrning uppstar genom relationer,
forhandlingar och samspel mellan olika parter. P4 samma linje argumenterar Kooiman (2003) for att
governance 4r ett sitt att forsta hur samhallet styrs i en tid ddr makt &r spridd snarare dn koncentrerad.

Inom governance-teori pratar man ofta om tre huvudsakliga sétt att styra pd. De &r inte alltid s
tydliga i praktiken, men de hjélper till att forsta olika logiker som paverkar beslutsfattande. Det forsta
ar hierarkisk styrning, dér staten eller kommunen har ett tydligt mandat att fatta beslut. Det dr den
klassiska modellen med planer, regler och lagar, dir det finns en tydlig ansvarskedja. Jessop (2002)
beskriver den har modellen som formaliserad och kontrollerad, men den kan ocksa vara trog och svér
att anpassa till snabba fordndringar. Sen har vi marknadsstyrning, som i stillet bygger pé att marknaden
och ekonomiska incitament ska styra utvecklingen. Hér &r statens roll mindre aktiv och mer reglerande.
Den skapar forutséttningar men levererar inte alltid tjénsterna sjdlv. Exempel p&d det kan vara
subventioner, skattereduktioner eller markanvisningar till privata byggbolag. Pierre och Peters (2000)
menar att det kan oka effektiviteten, men det finns ocksé risker, som att sociala mal traings undan. Den
tredje modellen kallas nitverksstyrning. Den handlar om samarbete, eller snarare samforstand, dér olika
aktorer mots for att 16sa gemensamma problem. Det kan vara kommunen, privata fastighetsutvecklare,
regioner eller statliga myndigheter som tillsammans forsoker hitta 10sningar. Har ar styrningen mer
informell och bygger pé relationer, forhandlingar och ibland kompromisser. Rhodes (1996) beskriver
detta som ett sétt att “styra utan att ha kontroll”, vilket kanske later motsidgelsefullt, men speglar hur
styrning ofta gar till i praktiken, sirskilt i komplexa fragor som bostadsforsorjning.

Det dr ocksa vért att ndmna att dessa modeller séllan finns i sin rena form. I verkligheten smélter
de ofta samman. I Sverige kan man anta att vi har en kombination av marknadsstyrning och
nétverksstyrning, beroende pa hur man definierar och ser pa de olika typerna av styrning. Kooiman
(2003) beskriver detta som hybrida styrformer. Just darfor ar governance ett anvandbart perspektiv,
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eftersom det hjélper till att fa syn pa hur olika logiker mots och vad det innebér for ansvar, inflytande

och resultat.

4.1.1 Governance pd flera nivder
Nir man pratar om governance i bostadsfragor rdcker det inte att bara titta pa vad kommunen gor.
Styrning sker inte pa en enda niva, utan pa flera samtidigt. Det &r hir begreppet flerniva-governance
kommer in, ndgot som hjélper oss att forstd hur olika beslutsnivéer, fran lokal till nationell, samspelar
och ibland krockar (Saito-jensen, 2015).

I Sverige har kommunerna det huvudsakliga ansvaret for bostadsforsorjningen, men de styr inte i
ett tomrum. Staten sitter ramarna genom lagstiftning, ekonomiska styrmedel och riktlinjer. Dessutom
paverkas kommunernas arbete av EU-politik, marknadsvillkor och ibland av regionala samarbeten. Det
ar ett slags styrningsnét, dér varje aktor har olika mycket makt, olika roller och olika intressen. Hooghe
och Marks (2001) har beskrivit tva typer av flernivdstyrning. Den forsta, som de kallar typ 1, &r mer
hierarkisk och liknar ett traditionellt statssystem, med tydligt avgrdnsade nivéer: stat, region, kommun.
Den andra, typ 2, dr mer flexibel och nétverksliknande, dér olika aktdrer skapar temporédra samarbeten
beroende pa fragans karaktér. I bostadsfragor kan béda typerna férekomma samtidigt. En kommun kan
folja nationell lagstiftning om planprocesser (typ 1), men samtidigt delta i samverkansprojekt med
byggherrar och andra kommuner for att 16sa bostadsbrist i ett visst omrade (typ 2).

Det ér ofta i skdrningspunkten mellan dessa nivder som utmaningarna uppstar. Staten kan till
exempel forespraka socialt inriktade bostadslosningar, men om marknaden styr byggandet och
kommunerna har begrinsade resurser, kan det bli svart att realisera de nationella malen. Kommunerna
hamnar mitt i, de ska bade folja uppifran och samverka i sidled.

En annan aspekt &r att malkonflikter kan uppsta. Staten kan ha breda bostadspolitiska ambitioner,
medan enskilda kommuner tvingas gora avviagningar mellan bostadsbyggande, ekonomi och lokal
opinion. Governance i en flernivadkontext innebér darfor inte bara samarbete, utan ocksa forhandling,
omsesidigt beroende och ibland frustration (Saito-jensen, 2015).

For att forstda kommunernas roll i bostadskopsmodeller dr det darfor viktigt att se hur de agerar i
relation till andra nivaer. De &r inte autonoma aktdrer, men inte heller helt styrda. Snarare ror de sig i ett
landskap dér de hela tiden maste tolka, anpassa och ibland utmana de forutséttningar som ges uppifran.
Det ar just detta som gor governance-perspektivet relevant, det fingar komplexiteten i samspelet mellan
nivaer och aktdrer, och hur detta paverkar vilka l6sningar som blir mojliga i praktiken.

4.1.2 Styrningsutmaningar: Komplexiteten i praktiken

Governance later ibland som ett ideal: Samverkan, 6ppenhet och gemensamt ansvar. Men i praktiken &r
det ofta ldngt ifran enkelt. Nir manga aktorer ska styra tillsammans uppstar ocksé en rad utmaningar,
bade strukturella och relationella. Det dr nagot man verkligen ser inom bostadsforsorjningen, dir
samarbete mellan kommuner, byggaktorer och stat krdver bade tdlamod och politisk fingertoppskénsla.
En vanlig utmaning &r oklar ansvarsfordelning. I ndtverksstyrning suddas grinserna ut mellan vem som
bestimmer och vem som ska genomfora. Nar kommunen initierar en bostadsmodell tillsammans med
privata aktorer, men saknar tydliga verktyg for uppfoljning eller sanktioner, blir det oklart vem som
faktiskt bar ansvar om malen inte nds. Rhodes (1997) pekar pa detta som en av de centrala svérigheterna
1 nidtverksgovernance, nér styrning bygger pd samforstind snarare &n kontroll, férsvinner ofta
mdjligheten att krdva ansvar pd samma sétt som i hierarkiska system.
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En annan aspekt &r legitimitet. Nér besluten flyttas fran formella politiska rum till mer informella
nitverk, kan det bli svart for medborgare att f6lja med i processen. Vem har egentligen tagit beslutet om
den nya bostadsmodellen? Varfor valdes just de aktdrerna? Governance krdver transparens, men de
styrningsformer det bygger pa ar inte alltid s& 6ppna som de borde vara. Pierre (2000) menar att det hir
riskerar att urholka den demokratiska kontrollen om det inte finns tydliga mekanismer for insyn och
ansvarstagande.

Pierre & Peters (2020) menar pa att det finns en resursméssig ojamlikhet mellan aktdrerna, nagot
som kan paverka hur styrningen ser ut i olika kontexter. Kommuner, sirskilt mindre eller pressade
storstadskommuner, har ofta begrénsad kapacitet att forhandla eller samordna stora bostadsprojekt.
Privata byggforetag ddaremot kan ha béade tid, pengar och juridisk expertis, vilket skapar obalans i
samarbetet. Det dr inte alltid ont uppsat, men det paverkar forutséttningarna for en jambordig samverkan.
Det ar har man tydligt kan se hur kommuner r6r sig mellan olika roller, inte bara som beslutsfattare eller
reglerande myndighet, utan ofta som nagot mer svardefinierat: en samordnare, en initiativtagare, en
mojliggorare. I governance-termer kan man sidga att kommunen fungerar som en nod i ett nitverk. Den
har inte all makt, men den har ofta den dverblick och den lokala férankring som krévs for att fa saker
att handa. Det dr en form av styrning dar kommunen maste forhandla, kompromissa och samordna
snarare dn diktera.

Pierre & Peters (2020) menar dven pa att frdgan om malkonflikter &r central vad giller governance.
Det &r létt att séga att alla vill ha fler bostdder, men inte lika l4tt att enas om vad slags bostidder som ska
byggas, till vem och till vilket pris. Kommunen kanske vill se billigare inflyttningsklara bostdder for
unga och dldre, medan byggaktorer prioriterar lonsamhet. Har kolliderar styrningslogiker: den offentliga
logiken med fokus pa sociala mal, och den privata med fokus pa marknad och vinst. Allt det har gor
governance till ett komplext men ocksé spannande falt. Det handlar inte bara om att samverka, utan om
att hantera skillnader i resurser, perspektiv och makt. I basta fall leder det till innovativa losningar. 1

sdmsta fall till att inget hinder alls.

4.1.3 Governance inom bostadspolitiken
Bostadspolitiken ar ett av de omradden didr governance-perspektivet kanske blir som mest konkret.
Traditionellt har staten haft en stark roll i bostadsfrigan, sirskilt under 1900-talets folkhemsbygge med
allminnyttiga bostadsbolag och stora subventioner. Men sedan 1990-talet har mycket fordandrats. Staten
har dragit sig tillbaka fran direkt bostadsproduktion, och kommunerna har blivit kvar med ansvaret, men
utan motsvarande verktyg. Det dr hir governance kommer in. For att kunna méta bostadsbehoven har
kommuner borjat samarbeta med byggaktorer, utvecklare och andra samhéllsaktdrer i hogre grad &n
tidigare (Hirschhorn et al., 2020).

Men det ér inte en neutral roll. Att vara mojliggorare innebér ocksa att kommunen aktivt véljer
vilka initiativ man stddjer, vilka mélgrupper man prioriterar och vilka aktdrer man sldpper in. Det r ett
slags maktutdvning, men i en annan form &n traditionell myndighetsutdvning. I vissa fall kan det bidra
till nytdnkande och inkluderande 16sningar. [ andra fall riskerar det att befésta existerande ojamlikheter,
om samverkan mest sker med resursstarka aktérer. Genom att tillimpa ett governance-perspektiv pa
bostadspolitiken kan man alltsa se bortom formella strukturer och fokusera mer pa relationer, processer
och praktik. Det ger verktyg for att analysera inte bara vad kommuner gor, utan hur de navigerar i ett
landskap dér styrningen ar bade delad och fordnderlig.
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4.2 Institutionell teori - Ramar och regler pa bostadsmarknaden
Det vore fel att skriva om institutionell teori utan att nimna Douglass Norths artikel Institutions (1991),
nastintill varje vetenskaplig artikel som pé ett eller annat sétt anvénder sig av institutionell teori anvander
sig av Norths publicering fran 1991, ndgot som la grunden pa teorin. North var frimst aktiv inom
ekonomisk historia och institutionell ekonomi men hans studier har kommit att anvéndas inom en rad
olika institutioner och filt. I sin artikel beskrev North institutioner som “humanly devised constraints
that shape human interaction” och “rules of the game”, dér han bade syftade pa formella och informella
regler (North, 1991). Han la stor vikt vid att formella institutioner kan foréndras snabbt, men att
informella institutioner ar svérare att dndra och kan ta véldigt lang tid. North framforde dven att bra
institutioner paverkar ett land eller en bransch vildigt positivt och later den utvecklas, medans en samre
institution forhindrar ett land eller en bransch fran att utvecklas (North, 1991).

Keogh och D’Arcy (1999) vidareutvecklar Norths (1991) perspektiv genom att applicera
institutionell teori pd bostadsmarknaden. De menar att institutionell teori dr essentiellt for att forsta sig
pa vad fast egendom representerar och hur den innehas, handlas och anvénds. Forfattarna argumenterar
for att institutionella faktorer, sdsom regleringar, aktorers beteenden och marknadsstrukturer, paverkar
hur fastighetsmarknaden fungerar och i vilken grad den kan betraktas som effektiv (Keogh & D’Arcy,
1999). Enligt Keogh och D’Arcy (1999) maste bostadsmarknaden effektivitet beddmas utifran dess
specifika institutionella sammanhang. Detta innebér att bostadsmarknaden inte nodvéndigtvis ar effektiv
1 traditionell mening men kan uppna en form av situationsbunden effektivitet dir vissa aktdrer gynnas
mer #n andra. De betonar ocksd att fastighetsmarknaden préiglas av troghet och begrinsad
anpassningsformaga, vilket gor att fordndringar i efterfrdgan eller regleringar ofta leder till langsiktiga
effekter snarare dn omedelbara justeringar. Detta dr sdrskilt relevant nar det giller bostadsforsérjning,
dér politiska och institutionella faktorer spelar en avgdrande roll for utbud och efterfragan.

Bostadsmarknadens anpassningsforméga beaktas Over tid, vilket har betydelse for
bostadsplanering och policyutveckling. Keogh och D’ Arcy (1999) introducerar begreppet stigberoende
till denna kontext, och foreslar att historiska monster, planeringsnormer och marknadsnormer har skapat
ett beteende som &r svart att dndra, det &r av denna anledning jag i kapitel 2 ger en historisk oversikt av
den svenska bostadspolitiken, da det paverkar dagens bostadspolitik. For bostadsforsdrjningens del
innebér detta att en effektiv marknad inte enbart kan definieras utifran prisbildning och utbud, utan ocksé
maste inkludera en analys av hur institutionella faktorer paverkar bostadsmarknadens funktion. Keogh
och D’Arcy (1999) lyfter fram att en institutionell analys kan identifiera hinder f6r en vélfungerande
bostadsmarknad, sdsom ineffektiva planeringsprocesser eller bristande samordning mellan olika aktorer.
Denna insikt dr sérskilt relevant for min uppsats, da den visar att bostadsforsorjning inte enbart handlar
om att bygga fler bostidder utan ocksd om att forstd hur marknadens institutionella ramar paverkar
fordelningen och tillgéngligheten av bostdder. Vidare innebdr den institutionella ansatsen att
bostadsforsorjning bor ses som en process snarare dn ett statiskt tillstand.
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Figur 2 (Keogh & D’Arcy, 1999).
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5. METOD

I detta avsnitt kommer jag att presentera de metoder och tillvigagangsétt som jag anvéint mig utav for
min materialinsamling. Forsta ska jag ddremot presentera vad samhéllsvetenskaplig forskning innebar
och varfor det ar viktigt. Jag kommer att beskriva vilka metoder som anvints och varfor, hur de &r

relevanta for uppsatsens syfte och diskutera hur det kan ha kommit att paverka resultaten.

5. Ontologisk utgangspunkt
Bryman, Clark, Foster och Sloan (2025) skriver i boken Samhdllsvetenskapliga metoder om just
samhillsvetenskaplig forskning, som enligt de innebér vetenskaplig forskning som sker inom féltet for
samhiéllsvetenskapen, dir bland annat sociologi, kulturgeografi, statsvetenskap, socialpolitik och
kriminologi ingar. Samhéllsvetenskaplig forskning &r viktigt for att kunna forska om och for att bidra
till ny kunskap och vidgad forstielse om samhélleligt liv. Inom bostadsforsorjning, bostadsmarknaden
och bostadspolitiken dr ménniskan en central del, samhéllet och méanniskor formas av institutioner, och
institutioner formas av samhéllet och ménniskor. Saker och ting foréndras i takt med utvecklingen, och
utveckling kommer till av saker och ting. For att formulera detta mer konkret, samhéllsvetenskaplig
forskning &r ett sdtt att soka efter svar inom det samhéllsvetenskapliga faltet. Delar som jag valt att ha
med i denna uppsats, alltsa forskningsfragor. litteraturgenomgéng, teori, urval av fall, insamling av data,
analys av data och skriftlig rapportering ar alla huvudsakliga delar inom samhéllsvetenskaplig forskning
(Bryman et al., 2025).

Ontologi handlar om fragorna om verklighetens natur, vad som existerar, vad som ar verkligt och
hur vi kan kategorisera och forstd olika fenomen. Inom samhéllsvetenskapen handlar ontologiska
fragestillningar ofta om att undersoka de strukturer och system som skapar var sociala verklighet. Nar
forskare tar en ontologisk ansats, soker de att forstd vad som verkligen existerar i véirlden och vilka
objekt eller fenomen som utgor denna verklighet. I samhéllsvetenskaplig forskning innebér ontologi att
man undersdker samhilleliga, ekonomiska eller politiska strukturer och forsoker forstd hur dessa
existerar och samverkar (Bryman et al., 2025). Ontologiska fragestillningar handlar om att ifragasétta
och definiera de objekt eller fenomen som é&r relevanta for en studie. For exempelvis bostadsforsorjning,
handlar det om att undersoka vad som verkligen utgoér bostadsmarknaden, dr den en konkret marknad
baserad pa ekonomiska principer, eller kan den ses som en mer komplex social konstruktion dar faktorer
som politik, kultur och historia ocksa spelar en avgdrande roll? Ontologiska fragor kan ocksé handla om
huruvida dessa marknader é&r stabila eller fordnderliga, och vilka krafter som driver dessa fordndringar
(Bryman et al., 2025). Att stdlla fragor av ontologisk karaktdr kan hjdlpa oss att forstd
bostadsmarknadernas grundldggande karaktér, inklusive effekten av statliga ingripanden och politik
(Hui & Yu, 2012). Detta dr sérskilt relevant pa komplexa marknader som Stockholm, dir allménnyttiga
bostidder och olika policyer avsevart paverkar marknadsdynamiken.

Den hér studien utgér frén en ontologisk syn som i grunden &r socialkonstruktivistisk. Det betyder
attjag ser verkligheten, i det hér fallet bostadsforsorjning, deldgande och styrning, som nagot som skapas
i samspel mellan ménniskor och institutioner. Vad som uppfattas som “verkligt” handlar alltsa inte bara
om fakta eller siffror, utan om hur olika aktorer tolkar och pratar om problemen, I6sningarna och sin
egen roll. Nar kommuner, byggherrar och staten agerar utifran sina egna forstaelser, formar de samtidigt
verkligheten for andra (Bryman et al., 2025). Samtidigt gér det inte att helt bortse frén att det ocksé finns
strukturer och regler som faktiskt paverkar hur ménniskor kan agera. Lagar, ekonomiska ramar och

organisationer dr inte bara “prat”, de sétter faktiska grianser och mojligheter. Darfor ndrmar jag mig
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ocksa nagot som kan beskrivas som kritisk realism. Det innebér att jag ser vissa delar av verkligheten
som mer stabila och pétagliga, &ven om de ar socialt formade. Ett exempel dr hur kommunala
planmonopol eller kreditregler paverkar bostadsmarknaden, &ven om vi har olika uppfattningar om dem,
sé har de en tydlig inverkan i praktiken (Bryman et al., 2025). Genom att kombinera de hir perspektiven,
att verkligheten bade &r formad av ménniskors tolkningar, men ocksa av institutionella ramar, far jag en
bredare forstéelse for det jag undersoker. Det passar sdrskilt bra i en studie om governance, dér flera
olika aktorer samverkar (eller inte samverkar), och dér styrningen inte sker uppifrdn och ner, utan i
samspel. Den hér ontologiska grunden paverkar ocksé hur jag valt att samla in data. Eftersom jag ar
intresserad av hur ménniskor tdnker, resonerar och forhaller sig till olika modeller, har jag wvalt
kvalitativa metoder som intervjuer och dokumentanalys. P4 s& sitt kan jag bade fanga aktdrernas
perspektiv och sétta dem i relation till de strukturer som omger dem.

I min studie om alternativa bokdpsmodeller inom bostadsforsdrjningen, sidrskilt modeller som
deldgande, ar jag intresserad av att forstd hur dessa modeller existerar och fungerar i praktiken. En
ontologisk ansats gor att jag kan utforska hur dessa modeller ar strukturerade, vilka faktorer som
paverkar deras existens, och hur olika aktdérer pd marknaden interagerar med och inom dessa modeller.
Till exempel, nér vi pratar om deldgande dir en kund initialt koper en del av bostaden, innebér det att
jag maste undersoka hur denna modell ar definierad, bade ur ett juridiskt och ekonomiskt perspektiv.
Vad innebér det att vara deldgare, och pé vilket sétt skapar det en ny social och ekonomisk verklighet
for bade koparen och samhillet? Vad sidger denna modell om tillgdngen till bostdder och hur den
paverkar individers liv och framtid?

Metoden jag anvinder, som innefattar kvalitativa intervjuer och dokumentanalys, grundas i
ontologisk forskning genom att jag fokuserar pa att forstd och forklara de verkliga fenomen som
paverkar bostadsmarknaden och hur alternativa bokopsmodeller kan ses som en del av denna verklighet.
Genom att intervjua aktdrer som &r direkt involverade i dessa modeller (t.ex. bostadsutvecklare, kunder
och politiska beslutsfattare) far jag en djupare forstaelse for de objektiva strukturer som definierar
marknaden. Detta gor det mojligt att inte bara beskriva fenomenet utan ocksa att forstd de krafter och
system som ligger bakom det och formar framtida utveckling.

Séledes innebdr en ontologisk ansats att min forskning inte enbart soker forstd minniskors
uppfattningar och erfarenheter av alternativa bostadsmodeller, utan ocksa att granska och forklara sjilva
modellen i dess objektiva form och de strukturer som gor att denna form av boende existerar.

5.1.1 Kvalitativ metod
Valet av kvalitativ forskningsmetod for denna studie grundar sig i dess formaga att finga komplexa
resonemang och kontextuella faktorer. Studien fokuserar pa bostadsforsorjning och alternativa
kdpsmodeller pé institutionell och aktorsniva, med sirskilt fokus pa kommunala tjédnstepersoner och
beslutsfattare (Fejes & Thornberg, 2024). Eftersom syftet &r att forstd hur delagarmodeller hanteras inom
kommuner samt vilka hinder och mgjligheter som identifieras, dr en kvalitativ ansats mest lamplig.
Genom intervjuer med kommunala tjénstepersoner kan studien analysera hur dessa aktorer resonerar
kring alternativa bokopsmodeller. Kvalitativa intervjuer ger mdjlighet att utforska erfarenheter,
perspektiv och praktiska utmaningar pa ett sitt som kvantitativa metoder inte kan fanga. Exempelvis
kan intervjuerna ge insikter i hur regelverk, politiska prioriteringar och ekonomiska faktorer paverkar
implementeringen av deldgarmodeller (Bryman, Clark, Foster, Sloan, 2025).

For att stirka analysen kombineras intervjuerna med en dokumentanalys av kommunala
strategidokument, bostadsforsorjningsplaner och policys. Dokumentanalysen bidrar till att forstd den
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formella styrningen av bostadsmarknaden och hur alternativa boképsmodeller behandlas i kommunala
sammanhang. Genom att granska policytexter kan studien ockséd identifiera eventuella diskrepanser
mellan formella riktlinjer och praktiska tillimpningar. En kvalitativ ansats ar ddrfor central for att ge en
nyanserad bild av hur kommuner arbetar med bostadsforsorjning och alternativa bokdpsmodeller. D&
bostadsmarknaden préiglas av juridiska, ekonomiska och politiska faktorer, mdjliggor kvalitativa

metoder en djupare forstaelse for aktorernas perspektiv och de strukturer som péverkar beslutsfattandet.

5.2 Dokumentstudie
Mot bakgrund av att det &r fa enskilda personer som kan uttala sig om den statliga politikens héllning i
detalj, och eftersom mina forsok att fa till intervjuer med séddana personer inte lyckats, valde jag att
komplettera mitt empiriska material med en dokumentstudie. Denna har genomforts som en kvalitativ
textanalys, vilket enligt Esaiasson et al. (2024) dr en etablerad metod inom samhéllsvetenskap nér man
vill tolka innehdll i offentliga texter. Bryman et al. (2025) betonar att dokument som produceras av
organisationer inte dr neutrala speglingar av verkligheten, utan snarare uttryck for hur organisationen
sjalv vill presentera den. Det innebar bade en mojlighet att forstd ett organisationsperspektiv och en
begrdnsning, eftersom detta perspektiv ocksd kan vara selektivt eller subjektivt. Textanalysen har
framfor allt anvénts for att undersdka hur staten problematiserar bostadsforsorjningen, vilka orsaker som
lyfts fram och vilka l6sningar som foreslds. Den har samtidigt fungerat som ett komplement till de
intervjuer som genomforts med kommunala och privata aktdrer, for att skapa en mer heltickande bild.

Esaiasson et al. (2024, s. 309) beskriver kvalitativ textanalys som en metod dér forskaren "utvinner
mening genom en systematisk och noggrann ldsning av texternas delar och helheter med hansynstagande
till komplexitet och motstridigheter i texterna." Bryman et al. (2025) lyfter ocksa att tematisk analys &r
sdrskilt anvdndbar ndr man vill hantera stora méngder textdata och identifiera dterkommande teman i
materialet. I linje med detta har jag anvint ett egen konstruerat analysverktyg (se figur 3), inspirerat av
den matrismodell Esaiasson et al. foreslar. Matrisen strukturerar analysen genom att kombinera tre
nyckelfragor med tre aktdrsperspektiv:

De tre fragorna jag utgétt ifrn nér jag analyserat text 4r foljande:

- Vad édr problemet och hur definieras det?
- Vad ér orsakerna till att problemet uppstatt?
- Vad kan l6sningar till problemet vara?

I praktiken har svaren pa dessa fragor séllan funnits explicit i texten. Problemformuleringar uttrycks
ofta indirekt, exempelvis genom formuleringar som "ungdomar har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden", vilket jag tolkat som att detta ses som ett samhéllsproblem. Orsaker redovisas inte
alltid systematiskt, men framtrdder ofta i samband med forklaringar om marknadens funktionssatt,
planprocessernas troghet eller hushallens ekonomiska villkor. Aven 16sningar uttrycks ofta inbiddade i
forslag, snarare &n att skrivas ut som direkta svar, exempelvis nir styrmedel eller reformer motiveras av
behovet att 6ka rorligheten eller stiarka hushéllens forméga att dga sitt boende. Dérfor har jag tolkat
dokumenten inte bara pa ytlig niva, utan ocksa sokt efter underliggande antaganden om ansvar, makt
och mal. Detta har varit sérskilt viktigt i relation till governance-perspektivet, dir styrning sker genom
samverkan snarare dn genom direkt kontroll. Dokumenten har analyserats utifrdn denna teoretiska lins,
vilket hjilpt mig att se vilka aktorer som ges vilket ansvar, och hur deras roller formuleras i statens sitt
att tala om bostadsforsorjning.
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Dokumenten som jag har valt att analysera for den statliga politiken dr foljande:
SOU 2024:83, Fler végar till att dga sitt boende, Del 2: En lagreglerad modell for hyrkdp av bostdider
Bostadsforsérjning mer dn bostadsbyggande: Analys éver bostadsmarknaden for dem som av olika skdl

Statens offentliga utredning SOU 2024:83 - Fler véigar till att dga sitt boende har sérskild relevans
for min studie eftersom den utgor ett konkret och aktuellt uttryck for hur staten tanker sig att modeller
som hyrkop och dgarldgenheter kan bidra till att bredda vidgarna in pd den dgda bostadsmarknaden.
Utredningen, som tillsattes av regeringen 2023, har haft i uppdrag att ta fram ett forslag till en lagreglerad
modell for hyrkdp, samt analysera mdjligheten att omvandla befintliga hyresrétter till 4garldgenheter.
Den dr dirmed direkt kopplad till uppsatsens fokus pa alternativa bokopsmodeller och deras plats i den
svenska bostadspolitiken. [ utredningen ndmns &dven deldga och bokopsmodeller som ett
paraplybegrepp. Eftersom utredningen ér skriven av en expertgrupp med bred representation frén
bostadsbranschen, myndigheter, rittsvisendet och civilsamhillet, ger den en insyn i hur olika
aktorsperspektiv samlas i utformningen av statlig policy. Detta gér dokumentet sarskilt vardefullt for att
forsta vilka problem staten forsoker 16sa, vilka hinder som identifieras, och vilka 16sningar som
formuleras inom ramen for bostadspolitisk styrning. Att dokumentet dessutom bygger vidare pa tidigare
utredningar (bl.a. SOU 2014:33) gor att det ocksé speglar en ldngre reformtradition, vilket bidrar till att
sétta dagens forslag i ett storre sammanhang.

Rapporten Bostadsforsorjning mer dn bostadsbyggande (Léansstyrelsen Skéne, 2018) ar framtagen
pa uppdrag av regeringen (N2016/00696/PUB) och utgér en slutrapport inom ramen for ett flerarigt
arbete dér lansstyrelserna haft i uppdrag att stddja kommuner och andra aktorer i att underlatta intradet
pa bostadsmarknaden. Den har dérfor en sirskilt relevant position i relation till mitt syfte att analysera
hur den statliga politiken formulerar problem, orsaker och 16sningar kring bostadsforsorjning, sérskilt
for grupper som stir langt fran den ordinarie marknaden. Eftersom rapporten bygger pa bade
erfarenheter fran flera lansstyrelser och en samordnad analys av det bostadspolitiska liget, erbjuder den
en unik inblick i hur staten, via sina regionala foretradare, forstar utmaningarna pé bostadsmarknaden.
Dess innehéll kompletterar dessutom de andra empirikillorna, sérskilt intervjuer med kommunala och
privata aktdrer, och bidrar till att skapa en mer nyanserad bild av styrningen inom bostadspolitiken.

Sammanfattningsvis har dokumentanalysen mojliggjort en fordjupad forstielse av statens synsitt,
samtidigt som jag varit medveten om att denna synvinkel inte ar neutral. Att tolka dessa texter innebar
dérfor inte bara att registrera innehdll, utan ocksé att vara uppmérksam pa hur politikens verklighet
konstrueras i text.

5.3 Intervjustudie
For att uppna syftet med uppsatsen har jag valt att intervjua tjinstemén inom kommunen och byggherrar
som erbjuder deldga som bokopsmodell. Bakgrunden till att jag valde att intervjua byggherrar har jag
beskrivit i kapitel 3. Centralitet dr enligt Esaiasson et al. (2024) den mest vanligt férekommande
urvalsprincipen och handlar om att hitta de mest centralt placerade killorna, eller i detta fall de
personerna med mest kunskap. Idag dr det endast tre byggherrar som erbjuder delédga men jag fick endast
ihop intervju med tva av dessa och de personer jag valt att intervjua &r mest centrala for bokdpsmodeller
i vardera bolag. En av personerna jobbar péd ett medlemségt bostadsutvecklarbolag (OBOS) vilket
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innebér att dessa personer inte endast har ekonomisk vinst som syfte utan att gynna medlemmarna. Vad
giller valet av kommunala tjanstemén anvinde jag ndgot som kallas for snobollsurval, vilket innebér att
en respondent pekar vidare pa nésta respondent och sa vidare. Forsta respondenten var Tjansteperson U
fran Uppsala kommun som varit véldigt involverad i frigor kring bostadsférsorjningen, hen kdndes som
att bra start och var dven rekommenderad av en annan respondent frén byggherresidan. Sammanlagt har
fem intervjuer genomforts, tvé fran byggherresidan och tre frdn kommunala sidan. Jag forsokte dven fa
till en intervju med en tredje byggherre men utan vidare framgéang, ddremot anser jag att de tva
intervjuerna med byggherrarna var tillrickliga for studiens syfte. Intervjuerna genomfordes under en
koncentrerarad tidsperiod mellan mars-april 2025. Processen borjade med att jag kontaktaktade
intervjupersonerna via e-post, dér jag berédtta om mig och mitt arbete, samt bestdmde tidpunkt fér motet.
Alla intervjuer holls online via Microsoft Teams.

For alla intervjuer har jag anvént mig utav semi-strukturerade intervjuer. Precis som Esaiasson et
al (2024) foresprakar i sin bok utformade jag fragorna vildigt Gppna for att bjuda in respondenten. Jag
borjade med ett antal uppvdarmningsfidgor for att skapa kontakt och uppritta en god stimning. Som en
del av en semi-strukturerade intervju hade jag forutbestimda teman med fragor, baserat pa
respondentens svar kunde mina fragor komma att dndras och leda till uppféljningsfrdgor (Esaiasson et
al., 2024). Gemensamt for alla intervjuer var inledande fragor om intervjupersonens arbete, deras
mojligheter och utmaningar att péverka, problemet (bostadsforsorjning), orsaker och 18sningar.
Intervjuerna spelades in med antingen bandspelare eller verktyget for inspelning och transkribering som
finns tillgdngligt via Microsoft Teams. Samtycke fran respondenterna har ldmnats antingen genom
samtyckesblankett eller muntligt vid intervjutillfillet.

Nér det giller analysen av materialet fran intervjuerna har det skett likt analysen av
dokumentstudierna. Svaren pé dessa fragor har inte alltid funnits explicit i respondenternas svar.
Problemformuleringar uttrycks ofta indirekt.

Intervjuerna har héllits med foljande:

- Tjansteperson pa OBOS som jobbar med deldga

- Tjansteperson pa JM som jobbar med deldga

- Kommunal tjansteperson pa Uppsala Kommun

- Kommunal tjansteperson pa Stockholm Stad

- Kommunal tjénsteperson pd Goteborgs kommun.
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5.4 Analysverktyg

Problem Orsaker Losningar

Kommunala
Tjansteman

Den statliga
politiken

Byggherrar

Figur 3 — Visuell tabell over analysverktyget
Analysverktyget (Figur 3) har hjdlpt mig att pa ett strukturerat sétt bearbeta och analysera det material
som jag samlat in genom intervjuer och dokumentstudier. Utifrdn den information som har presenterats
i kapitel 2 tidigare forskning har jag kommit fram till att de huvudsakliga aktdrerna inom
bostadsforsorjningen dr den statliga politiken, byggherrarna och de kommunala tjdnstemédnnen. Detta i
kombination med att jag valt att fokusera pa governance perspektivet, har lett till att jag valde detta
analysverktyg for att samla in asikter frén varje aktdr angdende problem, orsaker och 16sningar.

Analysmodellen &r inspirerad av Pierre & Peters (2020) samt Palanders avhandling fran 2006 med
syftet att granska forhallandet mellan den omrddesbaserade politiska ansatsen och det politiska mdlet
att bryta segregationen. Pierre & Peters (2020) diskuterar hur governance kan forstds som ett analytiskt
begrepp snarare dn bara ett praktiskt fenomen. Den poédngterar att governance hjilper oss att fokusera
pa politiska hdndelser och processer och darmed flyttar fokus fran formella strukturer till fragor som
"Vem gor vad?". Till skillnad frén traditionell statsvetenskap, som ser makt som knuten till politiska
institutioner, menar governance-teorier att makt d&ven kan komma fran entreprendrskap och politisk
skicklighet. Peters och Pierre (2016) foreslar ett ramverk dér styrningsfunktioner (t.ex. mélséttning,
resurshantering, beslutsfattande, utvirdering) kan utforas av bade statliga och icke-statliga aktdrer. Det
gOr att analysen kan omfatta olika aktorer och sammanhang.

Analysmodellen dr en matris som strukturerar och jimfor olika aktorers perspektiv pé
bostadsforsorjningen genom att identifiera problem, orsaker och 16sningar. Den hjilper till att synliggdra
hur olika nivaer, alltsd kommunala tjanstemén, den statliga politiken och byggherrar uppfattar och
paverkar bostadsmarknaden. Kommunala tjinstemdn representerar kommunernas roll i
bostadsforsorjningen, till exempel genom planldggning, markanvisningar och samverkan med
byggherrar. Den statliga politiken omfattar nationella beslut och regelverk som paverkar
bostadsmarknaden, sdsom bostadsbidrag, skatteregler och finansieringsvillkor. Byggherrar inkluderar
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foretag som bygger bostider och deras perspektiv pd marknadens utmaningar, regleringar och
mojligheter.

Med Problem menas de hinder eller svarigheter som upplevs av varje aktor. Exempelvis kan
kommuner uppleva langa planprocesser som problem, medan byggherrar ser hoga produktionskostnader
som centrala hinder. Orsaker &r vad som ligger bakom problemen enligt respektive aktor. Det kan vara
juridiska, ekonomiska eller strukturella faktorer som forklarar varfor bostadsforsorjningen inte fungerar
optimalt. Losningar kan vara forslag, tankar eller idéer fran aktdrerna pa hur problemen kan hanteras.
Dessa kan variera beroende pa perspektiv, till exempel att kommuner efterfragar statliga reformer,
medan byggherrar vill ha enklare byggregler.

Genom att fylla i denna matris med data frén intervjuer, dokumentanalyser och litteraturstudier kan
jag systematiskt jamfora hur de olika aktorerna ser pa bostadsforsorjningen. Den kan ocksé hjélpa till
att identifiera var synsétten 6verlappar eller skiljer sig at, vilket kan ge insikter om mdjliga forbattringar
och samarbetsmojligheter.

5.5 Forskningsetik
I studien har jag stravat efter att f6lja de forskningsetiska principer som géller for samhéllsvetenskaplig
forskning, i enlighet med Vetenskapsradets riktlinjer. Det har varit viktigt for mig att alla som deltagit
vet vad de sagt ja till och att deras integritet hanteras med respekt. Nér det géller intervjuerna, fem till
antalet, har alla deltagare fatt baAde muntlig och skriftlig information om studiens syfte och uppldagg. De
har fétt ta del av ett informationsbrev samt ett samtyckesformulir, dér det tydligt framgéar att deltagandet
ar frivilligt och att de nér som helst kan avbryta utan att behova forklara varfor. Sjilva samtycket har
jag fatt muntligt, men flera valde ocksa att bekréfta skriftligt. Intressant nog uttryckte négra att det var
helt okej att jag anvinde deras namn, men eftersom det inte var avgdrande for studiens syfte, och for att
undvika identifiering, har jag valt att anonymisera. [ uppsatsen nimns darfor bara vilken roll de har och
vilken kommun eller organisation de representerar.

Materialet fran intervjuerna har sparats pa Uppsala universitets molntjinster, vilket sidkerstiller att
data forvaras enligt géllande riktlinjer for informationssékerhet.

Enkétdelen av studien har genomforts anonymt. Jag har inte haft tillgang till ndgon information
som gor det mojligt att koppla svaren till enskilda personer. Detta framgick ocksa i den information som
gick ut tillsammans med enkéten. Syftet hér har inte varit att f6lja upp individniva utan att fa en bredare
oversikt.

Varken i intervjuerna eller i enkéten har jag stillt frdgor som skulle kunna upplevas som sérskilt
kénsliga. Jag har varit noga med att inte sétta deltagarna i svara situationer eller samla in information
som skulle kunna skada eller stigmatisera nagon, direkt eller indirekt.

I samband med datainsamlingen har viss information och végledning tillhandahallits av OBOS.
Samarbetet har inte péverkat studiens syfte eller genomférande, utan bidrog enbart med viss
bakgrundskunskap och kontaktférmedling.

5.6 Metoddiskussion
Den hir studien har utgétt fran ett samhéllsvetenskapligt perspektiv och anvént en kvalitativ ansats med
intervjuer och dokumentanalys. Valet av metod hidnger nira ihop med syftet: Att férsta hur kommuner
uppfattar och arbetar med alternativa bokopsmodeller, och hur samverkan mellan olika aktdrer fungerar
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i praktiken. Eftersom studien syftar till att fanga just uppfattningar, erfarenheter och institutionella
forutsittningar snarare 4n métbara effekter, har en kvalitativ metod varit det mest naturliga valet.

Ett tydligt styrkebesked i metoden &r att intervjuerna har gett ett rikt, nyanserat och kontextbundet
material. Att anvinda semi-strukturerade intervjuer har gjort det mojligt att f6lja upp ovantade spar och
fordjupa resonemang, vilket gett storre forstaelse for hur komplex fragan dr. Respondenterna har ocksa
haft olika roller, vilket gjort det mojligt att se hur olika aktdrer som kommuner och byggherrar, uppfattar
problem, orsaker och 18sningar p& bostadsmarknaden. Just denna jadmforelse mellan aktdrsperspektiv
har varit avgdrande for att diskutera styrningsfragor utifrén ett governance-perspektiv. Det gar dock inte
att bortse fran att tre intervjuer per aktorsgrupp ar ett begriansat urval. Fler intervjuer, sérskilt med fler
kommuner av olika storlek och politisk farg, hade kunnat bredda underlaget och stirka
generaliserbarheten.

Snobollsurvalet p4 kommunalsidan har fungerat vl for att nd personer med rétt kunskap, men det
riskerar ocksa att skapa en viss likriktning. Nér respondenter rekommenderar varandra finns risken att
man nar personer med liknande synsitt eller arbetssitt. Det kan ha péverkat variationen i materialet.
Samtidigt dr bostadsfragan sépass komplex att det i manga fall &r just vissa f4 personer som bir den
typen av fragor i en kommun, sa urvalet har varit bade praktiskt och relevant. P4 byggherresidan har
centralitetskriteriet anvénts, vilket enligt Esaiasson et al. (2024) &r en beprovad strategi ndr man vill
forsta ett fenomen fran "kdrnan" snarare dn periferin. Att det i dagsléget bara &r tre aktorer i Sverige som
erbjuder deldgarmodeller gor det ocksa rimligt att just dessa intervjuats. Det stirker trovéardigheten och
aktualiteten i analysen, &ven om det ocksa innebér att det dr en valdigt liten grupp vars perspektiv studien
vilar pa.

En annan metodologisk reflektion rér dokumentanalysen. Den har fungerat som ett komplement
till intervjuerna, sérskilt for att fa in det statliga perspektivet. Eftersom det inte varit mdjligt att intervjua
representanter fran exempelvis Boverket eller ansvariga utredare, har en kvalitativ textanalys anvénts i
deras stélle. Det dr ett rimligt och vanligt forekommande metodval i samhéllsvetenskapen (Esaiasson et
al., 2024), men det innebdr ocksa att statens perspektiv blir mer tolkad &n atergivet direkt. Det &r
forskaren, alltsé jag som tolkat och sammanstillt vad statliga dokument séger om problem, orsaker och
l6sningar. Det gor att det statliga perspektivet inte dr lika levande eller forankrat som de andra, vilket
kan ha paverkat jimforbarheten i analysen. Samtidigt bidrar det med en nddvéandig dvergripande bild
som intervjuerna inte hade kunnat ge.

Ett annat metodval som péverkat resultatet ar det teoretiska perspektivet. Att studien utgar fran
governance har varit styrande for bade fragestéllningar och analys. Det har gjort att fokus legat pa
relationer mellan aktérer och pé styrning snarare &n exempelvis individuella livsberittelser eller
boendepreferenser. Det &r ett medvetet val, men det innebdr ocksa att andra mojliga perspektiv, till
exempel hur hushéllen sjédlva upplever deldgande inte har fatt utrymme i denna studie. Det kan ses som
en begransning, men Oppnar ocksa upp for vidare forskning.

Ett styrkeomrade ar att analysen hela tiden har knutits till tidigare forskning och till teori, vilket
stirker trovardigheten. Genom att relatera resultaten till bland annat Grander (2023), Wallace (2012)
och Ansell & Torfing (2022), har studien inte bara identifierat lokala utmaningar utan ocksa kunnat sétta
dem i ett storre sammanhang. Samtidigt finns en utmaning i att vissa begrepp, som governance och
institutionell troghet, kan bli svarfingade i en empirisk studie. Det finns en risk att teorin blir lite
overordnad eller att begreppen anviands mer illustrativt &n analytiskt. Det ar dock nagot som ofta
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diskuteras inom samhéillsvetenskapen, och som inte nddvéndigtvis forsvagar studien, sé ldnge begreppen
anvinds med reflektion.

Avslutningsvis har metoden gett svar pa studiens centrala fragor, men ocksa vickt nya. Det ar
tydligt att samverkan &r bdde mojlig och 6nskad, men att den ar svar att fa till i praktiken. Den kvalitativa
ansatsen har gjort det mojligt att forstd varfor, och det hade inte varit mdjligt att finga med en enkdt
eller kvantitativ studie. Det ar just det levande, det osdkra, det motsidgelsefulla, allt det som ofta
forsvinner i siffror som varit i centrum hédr. Och det dr just darfér valet av metod, trots sina
begrdnsningar, kdnns bade relevant och motiverat.

En styrka med denna studie dr att den kombinerar en teoretisk forankring i governance och
institutionell teori med en empirindra, kvalitativ metod. Det gor att strukturella faktorer kan kopplas till
konkreta erfarenheter fran faltet. Att inkludera bdde kommunala tjanstepersoner och byggherrar ger
ocksé en bredare forstaelse for samspelet mellan det offentliga och det privata.

En svaghet dr urvalet. Antalet intervjuer ar begransat och materialet representerar inte hela bredden
av aktorer, exempelvis saknas roster fran banker, hushéll och civilsamhillet. Studien fokuserar ocksé
frimst pa storstadskommuner, vilket innebdr att resultaten inte nddvindigtvis dr generaliserbara till
mindre kommuner med andra forutsdttningar. Dessutom kunde en mer systematisk analys av

internationella erfarenheter ha tillfort ytterligare djup.
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6. EMPIRI & ANALYS

6.1 Problem

I detta avsnitt identifieras och analyseras de centrala utmaningar som kommuner, staten och byggherrar
upplever i arbetet med att utveckla bostdder som bidrar till att forsorja ménniskor med den goda
bostaden. Fokus ligger pa strukturella hinder, malkonflikter och organisatoriska brister som paverkar
forutsattningarna att arbeta med alternativa bokopsmodeller. Genom att belysa aktorernas olika
perspektiv pa problemen skapas en helhetsbild av de komplexa faktorer som behdver hanteras for att

driva fordndring inom omréadet.

6.1.1 Den statliga politiken
Att den svenska staten har ett intresse i bostadsfragan &r inte nytt. Men hur detta intresse tar sig uttryck,
och framfor allt vilka verktyg staten anvénder, &r ndgot som foréndrats markant over tid. Den aktiva
bostadspolitiken som préiglade efterkrigstiden har pd ménga sitt ersatts av en mer tillbakadragen
hallning, dir statens roll snarare dr att sitta ramar &n att agera direkt. Det &r i denna kontext vi méste
forsta de problem staten sjilv lyfter fram i dagens bostadssituation.

En genomgéende bild som framtrader i bade SOU 2024:83 - Fler vdgar till att dga sitt boende
(Justitiedepartementet, 2024) och rapporten Bostadsforsérjning mer dn bostadsbyggande (Lansstyrelsen
Skéne, 2018), dr att Sverige star infor ett strukturellt problem: bostadsmarknaden fungerar inte for hela
befolkningen. Det dr detta breda och systemodvergripande problem staten identifierar, och som utgor
bakgrunden till bade utredningar och reformférslag. Trots ett 6kat bostadsbyggande konstateras att
ménga grupper i samhéllet har svért att fa tillgng till en bostad. Problemen géller inte bara personer
med omfattande sociala behov, utan i allt hdgre grad hushéll med arbete och ordnad tillvaro, men med
svaga ekonomiska resurser. Det handlar exempelvis om unga vuxna som inte har hunnit spara till en
kontantinsats, nyanldnda med svag stéllning pa bostadsmarknaden, ensamstédende foréldrar, dldre med
laga pensioner och personer med funktionsnedsittning. Dessa grupper stings i praktiken ute fran bade
den dgda och den ordinarie hyresmarknaden. Hir finns en tydlig beskrivning av ett dubbeltryck. A ena
sidan hushall som inte kommer in, & andra sidan ett byggande som stagnerar nar efterfrigan minskar.
Marknaden fungerar alltsa daligt for bade kopare och séljare, ndgot som undergriver hela
bostadsforsorjningens funktion (Justitiedepartementet, 2024).

1 SOU 2024:83 (Justitiedepartementet, 2024) pekar staten sarskilt pa att intrddet i dgt boende ar
forbehallet dem med tillrdckligt eget kapital. Detta skapar trosklar in pé bostadsmarknaden, vilket &r
sérskilt problematiskt i storstadsregioner dir priserna dr hoga. For att hantera detta identifieras bristen
pa lagreglerade alternativ till traditionellt bostadskdp, sdsom hyrkdp, som ett problem. Utredningen
konstaterar att hyrkdpsmodellen anvinds mycket sparsamt och saknar rittslig reglering, vilket gor att
den i praktiken &r otillgénglig och réttsoséker for badde konsumenter och marknadsaktorer. Det ses som
ett problem att det saknas juridiskt héllbara sitt att kombinera boende med ett framtida kop, trots att
behovet finns. "Fler individer/hushall 4r i en utsatt situation med tillfalliga bostadslosningar pa en dold
marknad dér ingen mdjlighet finns till att fa och behalla en bostad." (Lansstyrelsen Skane, 2018, s.8).

Det storre problemet, enligt staten, ar saledes inte enbart bostadsbrist i kvantitativa termer. Det
handlar snarare om en strukturell brist pa tillgénglighet, rdttvisa och funktionalitet i
bostadsforsorjningen. Bostadsmarknaden lyckas inte mota behoven hos de som inte tillhor den
ekonomiskt starka majoriteten. Till detta kopplas ytterligare ett problem: att den offentliga styrningen
ar splittrad och otillracklig. Statliga, regionala och kommunala nivder samverkar inte tillrackligt
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effektivt. Kommunerna har ett formellt ansvar for bostadsforsorjningen, men saknar ofta resurser,
systemkunskap eller politiskt mandat att agera proaktivt. Samtidigt har staten under l&ng tid bedrivit en
fragmenterad bostadspolitik, déar tydliga mal och verktyg for en socialt inkluderande marknad ofta
saknats (Lénsstyrelsen Skéne, 2018; Justitiedepartementet, 2024).

Detta bekriftas av den regionala analysen i rapporten Bostadsforsorjning mer dn bostadsbyggande
(Lansstyrelsen Skéne, 2018), dir en central slutsats dr att ansvaret for bostadsforsorjning fordelats utan
att verktygen foljt med. Rapporten konstaterar att “det &r tre politiska nivéer som ska mdtas 1 arbetet
med fysisk planering och bostadsforsorjning; stat, region och kommun. Dessa tre aktorer kan ha
oforenliga mal och det saknas reglering for att dessa mal ska dverensstimma” (Lénsstyrelsen Skane,
2018, s. 10), det ar viktigt att dessa tre nimnda aktorer inte blandas ithop med de tre aktérerna som &r
viktiga for denna uppsats. Governance-teorin blir sirskilt relevant hér. I ett system dir ansvaret for
bostadsforsorjning ar spritt mellan flera nivaer och sektorer kravs det en styrningsmodell som inte bara
koordinerar, utan ockséd mojliggér for aktorer att forstd sin roll i helheten. Ansell & Torfing (2022),
pekar just pé behovet av “kapacitetsbyggande samverkan” dir aktorer inte bara samverkar i praktiken,
utan ocksé ldr sig att forstd varandras logik och drivkrafter. Nir detta saknas, som rapporterna visar,

uppstar ett tomrum i styrningen.

6.1.2 Kommuner
Kommunerna star i frontlinjen for bostadsforsorjningen. Enligt lagen ar det de som ska ta det yttersta
ansvaret for att alla invénare har tillgang till en bostad som passar deras behov. Men nér man lyssnar till
hur kommunala tjanstepersoner sjalva beskriver situationen, blir det tydligt att verkligheten ar langt mer
komplex. Uppsala, Géteborg och Stockholm, tre olika kommuner med olika forutséttningar, tecknar en
gemensam bild av en styrsituation ddr ambitionerna dr hdga, men forutséittningarna ofta bristfélliga. Det
som framtrader tydligast i bada intervjuerna &r att problemet inte priméart handlar om att det byggs for
lite. Det handlar snarare om att det som byggs inte matchar behoven. Nyproduktion sker, men den &r
dyr. Vildigt dyr. I Uppsala uttrycks detta som en aterkommande kélla till frustration. "All nyproduktion
dr dyr... Ndr det fanns statliga investeringsstod kunde vi dndd skapa forutsdttningar for byggande med
relativt ldgre hyra, men nu dr det svdrare att fa till prisrimliga bostdder.” (Tjansteperson, Uppsala
kommun, personlig kommunikation, 22 mars 2025). Det handlar om att sjidlva systemet inte levererar
det som kravs for att hela befolkningen ska kunna fa en bostad. I Uppsala beskriver tjinstepersonen
problemet som att bostadsmarknaden inte ldngre fungerar som en generell vélfardsresurs.
Tjanstepersonen U &terkommer flera génger till att kommunen har ett tydligt ansvar for
bostadsforsorjningen, men att det i praktiken ar svart att uppfylla detta ansvar eftersom bostdderna inte
ar tillgidngliga for alla. Tjansteperson U uttrycker detta tydligt nar hen sdger: “Det dr otroligt ménga som
inte har rdd att kopa ... Sa vill man att det ska finnas en stor stock av bostadsrétter s& maste man ju pa
nagot sitt underlétta for fler att kunna komma in pd bostadsmarknaden™ (Tjénsteperson, Uppsala
kommun, personlig kommunikation, 25 april 2025).

Problemet dr alltsa inte enskilda bostadsbrister eller byggtakten i sig, utan att hela systemet tenderar
att stinga ute stora grupper. Uppsala kommun upplever att de planerar efter ett brett behov, men att
marknaden inte méter upp. Den verkliga utmaningen ligger i att kommunen kan planera for bostider,
men har begrinsad makt 6ver vad som faktiskt byggs. Trots méal om blandade upplatelseformer, olika
bostadstyper och anpassning till olika hushéllstyper, blir det tydligt att det &r en stor skillnad mellan att
planera och att kunna genomfora.
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I Goteborg dr problembilden liknande, men dér laggs storre vikt vid hur bostadsforsorjningen inte
ar socialt hallbar. Tjansteperson G betonar att kommunens planering maste utga frén verkliga behov,
inte bara efterfrigan fran hushall med starka resurser. Tjansteperson 2 sdger att “det dr inte alla i
sambhéllet som har resurser att efterfraga det som byggs. Det finns hinder dven i hyresritten, till och med
1 allménnyttan” (Tjdnsteperson, Goteborgs stad, personlig kommunikation, 4 april 2025). Det centrala
problemet dr alltsa inte enbart att manniskor inte fir en bostad dven hir, utan att systemet i grunden inte
ar utformat for att inkludera alla.

Béda kommunerna pekar pa att bostadsforsorjningen formellt &r ett kommunalt ansvar, men att det
i praktiken kraver att flera andra aktorer samarbetar. Tjinstepersonerna beskriver ocksa en komplexitet
1 styrningen, dir statliga stod minskar samtidigt som forvintningarna pd kommunerna dkar. Detta
forstarker intrycket av att sjdlva konstruktionen av bostadsforsdrjningssystemet inte langre fungerar som
det ar tinkt. En annan gemensam punkt &r att bade Uppsala och Géteborg talar om bostaden som en
grundldggande forutsittning for ett fungerande liv. Det gor att problemen med bostadsférsdrjningen inte
bara handlar om ekonomi eller byggande, utan ocksé om social sammanhéllning, jimlikhet och trygghet.
I Goteborg betonas detta i forhéllande till jaimlikhetsmélen, dér bostidder kopplas till mdjligheten att leva
ett liv med goda livsvillkor (Tjansteperson, Goteborgs stad, personlig kommunikation, 4 april 2025).

Under intervjun med Tjinstepersonen fran Stockholm Stad (personlig kommunikation, 9 April,
2025) framkommer det att: “Ja, staten har i viss man dragit sig tillbaka fran sitt ansvar for
bostadsforsorjningen - och det dr absolut ett problem. Det behdvs fler insatser pa statlig niva, séarskilt
kopplat till finansieringsfragor”, ndgot som speglar Tjénstepersonen fran Uppsala kommuns uttalande
om att all nyproduktion &r dyr. Tjanstepersonen frén Stockholm Stad fortsétter med att berétta:

” P4 privatdgd mark har vi dessutom mindre radighet. Vi har inte ndgot direkt monopol och vi kan
till exempel inte reglera upplatelseform pé samma sétt. Det gor det svarare att stélla skarpa krav. Om vi
anser att en foreslagen anvindning inte &r lamplig, har vi visserligen mojligheten att helt avstd fran att
ta fram en plan for platsen. Men det gor processen mer komplex. I Stockholm har vi ddremot tillgang
till mycket kommundgd mark, vilket underlattar betydligt." (Tjadnsteman, Stockholm Stad, 9 april 2025)

Trots skillnader i kommunernas storlek och organisation ger intervjuerna en bild av ett gemensamt,
storre problem: att bostadsmarknaden i sin nuvarande form inte levererar det som samhéllet forvantar
sig. Kommunerna planerar och prioriterar efter malet att alla ska ha nagonstans att bo, men de har inte
tillrdckliga verktyg for att se till att det hdnder i praktiken. Kommunerna beskriver problemet med
bostadsforsorjning som négot strukturellt. Det handlar inte bara om brist pa bostéder eller dyra priser,
utan om att bostadssystemet inte ldngre dr anpassat for att uppfylla malet om bostider for alla.
Kommunerna har ett tydligt ansvar, men inte tillrdckligt med kontroll for att kunna garantera att det
uppfylls. Det skapar ett mellanrum mellan ansvar och méjligheter, dér det faktiska behovet ofta hamnar
i skuggan av vad marknaden ér villig att leverera.

6.1.3 Byggherrar
Byggherrarna dr centrala aktorer 1 bostadsforsorjningen, det &r de som forverkligar planerna, tar riskerna
och bygger bostiderna som efterfrigas. Men i1 dagens situation upplever manga av dem att
forutsattningarna att gora just detta dr allvarligt forsvagade. Intervjuer med tjanstepersoner fran tva av
de storsta aktorerna i Sveriges storstadsregioner, JM och OBOS, visar pa en rad akuta problem som
hdmmar bostadsbyggandet, inte minst nir det géller ekonomi, efterfragan och utvecklingen av nya
modeller. Det dr inte motvilja som bromsar byggandet, utan strukturella hinder.
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Det forsta problemet som bada byggherrarna lyfter 4r de allt for hoga byggkostnaderna. Under de
senaste aren har kostnaderna 6kat markant, till f6ljd av inflation, stigande materialpriser och en oséker
omvérld (Tjansteperson O, personlig kommunikation, 18 mars, 2025). Detta paverkar inte bara
foretagens kalkyler, utan slér direkt mot slutkunden: bostdaderna blir for dyra. "Folk har inte rdd att kopa
vdra bostdder ldngre", sager tjinsteperson J (Personlig kommunikation, 28 mars 2025). De vittnar om
att flera projekt tvingats pausas, inte for att behovet saknas, utan for att betalningsviljan och méjligheten
inte finns i nuvarande marknadslidge. Det innebér att bostadsbyggandet inte ldngre styrs av behov, utan
av ekonomisk atkomst. Detta leder till det andra stora problemet: svag efterfragan till foljd av hoga
priser. Byggherrarna beskriver ett marknadslige dir intresset for nyproduktion har dalat, trots
bostadsbrist i stora delar av landet. Det dr en paradox, behovet ér stort, men ingen har rad att efterfraga
det som byggs. Det skapar en situation dir bostadsmarknaden fryser, som en av dem uttrycker det.
Marknaden blir l&st, inte for att manniskor inte vill bo, utan for att mellanledet mellan vilja och méjlighet
har brutits.

Den svenska bostadsmarknaden uppvisar hér de drag som Keogh och D’Arcy (1999) pekar pa: till
skillnad frén vanliga varumarknader kriaver bostadsmarknaden stabilitet, 1angsiktighet och institutionellt
stod. Nar dessa faktorer sviktar, stannar dven byggandet upp. Ytterligare ett problem handlar om
institutionell osdkerhet, framfor allt kring regelverk och langsiktiga spelregler. Byggherrarna lyfter att
det dr svart att fatta investeringsbeslut i en miljo dir forutsittningarna kan dndras under projektets gang.
"Vi behdver tydligare spelregler. Vi kan inte investera i langsiktiga projekt om vi inte vet vad som giller
om tre ar”, sager Tjansteperson J. Osdkerheten handlar bdde om vad som géller idag och vad som kan
komma att dndras. Nar kommuner, stat och myndigheter inte ger tydliga besked om framtida regler,
hallbarhetskrav eller stodformer, riskerar hela branschen att sla av pa takten, dven i projekt som annars
vore lonsamma.

Det fjérde problemet ror svérigheten att etablera alternativa bokdpsmodeller, sirskilt modeller som
deldagande. OBOS, som forsokt inféra sddana 16sningar i Sverige, beskriver hur svart det dr att vinna
forstaelse och acceptans fran kommuner och andra offentliga aktorer. "Vi har forsékt fa till projekt med
deliga, men det dr inte alltid kommunerna dr med pd vad det innebdr. Vi far forklara, skicka material,
ringa runt. Det dr trogt”, beréttar tjansteperson O (18 mars, 2025). Modellen bygger pa att hushall koper
en andel av bostaden och hyr resten, med mojlighet att dka sitt dgande 6ver tid, men i ett system dar det
inte finns lagstod, etablerade rutiner eller vigledning, upplevs varje projekt som ett experiment. Det gor
det svart att skala upp. Det hér &r ett tydligt exempel pd vad Penning-Rowsell et al. (2014) kallar for
"governance mismatch", dir privata aktdrers ambitioner inte matchas av det offentliga systemets
utformning. Nér kommuner och myndigheter saknar kunskap eller verktyg for att hantera nya
upplatelseformer, uppstar troghet. "Vi behiver en reglering som tydliggor deldgande, annars kommer
det aldrig att kunna skala upp", séger tjansteperson J (28 mars, 2025). Utan en sddan tydlighet blir varje
ny modell en férhandling snarare &n en sjalvklar del av bostadsforsorjningen. Det pekar ocksa pa ett
annat strukturellt problem: kunskapsbrist hos offentliga aktérer. Governance-teorin betonar vikten av
samverkan, tillit och 6msesidigt ldrande. Men ndr kommuner inte forstar modeller som byggherrarna
vill anvédnda, blir styrningen fragmenterad, eller som Arnouts et al. (2012) kallar det, “fragmenterad
governance”. Den ena parten vill innovera, den andra fOrstar inte hur.

Tjanstepersonerna fran JM och OBOS menar att problemet inte dr att viljan att bygga saknas,
tvartom. Byggherrarna vill utveckla bostdder, erbjuda nya modeller och méta samhallsbehov. Men de
saknar ett system som stodjer detta. Som tjansteperson O (18 mars, 2025) uttrycker det: "Vi vill inte ha
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bidrag. Vi vill bara ha en tydlig struktur att jobba inom. Det dr det som saknas.” Aven forskningen
bekriftar bilden. Grander (2017) visar att det sdllan dr forslagens kvalitet som brister i svensk
bostadspolitik, utan systemets troghet att ta emot dem. Byggherrarnas beskrivning av problemen idag
kretsar alltsd kring tre centrala hinder: byggandet ar for dyrt, marknaden &r for svag och innovationer
moter motstdnd. [ kombination skapar detta en last situation dér bostadsproduktionen minskar, trots att
alla inblandade parter sdger att de vill se fler bostdder. Governance-teorin paminner om att styrning inte
bara handlar om regler, utan ocksé om relationer och fortroende. Och nér dessa inte fungerar, blir inte
heller byggandet av.

6.2 Orsaker

Efter att ha gétt igenom hur olika aktorer definierar problemen inom bostadsfoérsorjningen, frén statlig
nivé till kommuner och byggherrar, framtrader en komplex kombination av utmaningar. Men for att
forstd vad som behdver fordndras, racker det inte att identifiera problemen. Det krdvs ocksa en
fordjupning i deras orsaker. Vad &r det som skapar dessa hinder? Varfor kan inte staten, kommunerna
och marknaden tillsammans mota det vixande behovet av tillgédngliga och prisvéirda bostdder? 1 detta
kapitel fordjupas analysen genom att ga till roten av problemen. Hér lyfts de bakomliggande orsakerna
fram, sésom institutionella begransningar, otydliga ansvarsforhéllanden, bristande kunskap och
samordning samt ekonomiska och politiska drivkrafter som verkar i olika riktningar. Orsakerna
diskuteras tematiskt men fortsatt med aktorsperspektivet i fokus: vad ser staten som det grundldggande
problemet? Vad identifierar kommunerna som sina framsta hinder? Och vad anser byggherrarna att de
stoter pa i praktiken?

Teoretiskt ligger fortsatt governance och institutionell teori som analytiska verktyg. Dessa hjilper
till att blottligga de strukturer som ligger bakom aktdrernas agerande, eller brist pa agerande.
Governance synliggor sirskilt hur makt, resurser och kunskap fordelas i nitverk dér ingen ensam aktor
kan styra utvecklingen, medan institutionell teori bidrar med forstaelse for varfor fordndring sker sa
langsamt, trots att behovet ar akut. Fokus i kapitlet ligger ddrmed inte pa forslag till 16sningar, utan pa
att forstd varfor problemen ser ut som de gor. Det &r forst med den insikten som det blir mojligt att tala
om mojliga vigar framét.

6.2.1 Den statliga politiken
Staten har i allt hogre grad borjat formulera en tydligare problembild av bostadsforsérjningen, men det
ar framfOr allt pd orsaksnivdn som komplexiteten blir uppenbar. Genom utredningen SOU 2024:83
(Justitiedepartementet, 2024) och Lénsstyrelsens rapport Bostadsforsorjning mer dn bostadsbyggande
(Lansstyrelsen Skane, 2018), framtrader ett samlat statligt perspektiv dir problemen inte bara beror pa
brist pd bostdder, utan pa systemfel som hindrar resurssvaga grupper frén att fi en bostad
overhuvudtaget. En grundliggande orsak som béda rapporterna &terkommer till 4r hoga trosklar in till
bostadsmarknaden, sérskilt den dgda. Staten konstaterar att manga hushéll har en tillrdcklig 16pande
betalningsformaga, men saknar kapital till kontantinsats eller saknar fast anstéllning, vilket gor det
omdjligt att fa 1an eller kontrakt. I SOU 2024:83 (Justitiedepartementet, 2024) lyfts detta upp som ett
centralt hinder som framfor allt drabbar unga, ensamstéaende, nyanldnda och andra resurssvaga grupper
. Staten beskriver vidare hur bostadsmarknaden inte langre fungerar som en inkluderande infrastruktur
i samhdllet. I stéllet har marknaden utvecklats till en sektor diar konkurrens, kreditvirdighet och fast
anstdllning dr avgorande for tilltrdde. Det innebér att hela befolkningsgrupper i praktiken stangs ute,
trots att behovet finns. Lansstyrelsen Skéne (2018) pekar pd att mer dn var femte person i
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hemloshetskartliggningen inte har nigra andra behov dn just boende, det handlar inte om sociala
problem, utan om strukturell exkludering.

Ur ett institutionellt perspektiv, i linje med Douglass Norths (1991) teori, kan detta forstds som ett
uttryck for att “reglerna for spelet” &r riggade for en viss typ av hushéll, snarare dn for det generella
behovet. Institutionerna, bade formella som lagar och informella som normer, 4r skapade for ett samhille
déir fast anstéllning, tvd inkomster och stabil ekonomi dr normen. Nir den ekonomiska och sociala
verkligheten fordndras snabbare dn institutionerna hinner anpassa sig, uppstar friktion, och det dr denna
friktion som manifesterar sig som bostadsbrist, hemloshet och utestingning.

SOU 2024:83 (Justitiedepartementet, 2024) pekar ocksa pé att det saknas tydliga och rittssikra
strukturer for alternativa boendeformer som hyrkdp och deldga. Dessa modeller har visat potential att
sdnka trosklarna in i bostadsdgande, men anvénds i liten skala eftersom det saknas lagstiftning som
reglerar dem. Det gor att kommuner och byggherrar agerar med forsiktighet, det finns helt enkelt ingen
trygg modell att luta sig mot. Denna brist pé institutionell stabilitet forklarar varfor governance-strategier
som bygger pd samverkan och initiativ fran flera aktorer inte far faste. Penning-Rowsell et al. (2014)
beskriver detta som ett typiskt fall av governance-mismatch: nér systemets formella ramar inte ar
anpassade for samverkan, faller ansvaret mellan stolar.

Lénsstyrelsens rapport breddar forstdelsen ytterligare genom att peka pé systematisk brist pa
samordning och kunskap mellan olika nivéer i det offentliga. Kommunerna forvéntas ta ett stort ansvar,
men saknar bade resurser och tydliga riktlinjer. Det dr inte ovanligt att kommuner inte forstar vad deras
egna bostadsforsorjningsriktlinjer ska innehalla, eller ens vad de ar till for. Staten erkénner i bada
rapporterna att bostadspolitiken under lang tid varit fragmenterad. Efter 1990-talets avregleringar
uppstod ett tomrum dir ingen aktor riktigt tog ett helhetsansvar. Kommuner fokuserade pa sociala
insatser, medan staten drog sig tillbaka fran aktiv styrning. Resultatet blev, som Lansstyrelsen Skéane
(2018) beskriver, att socialtjansten i médnga kommuner fatt bira ett oproportionerligt stort ansvar for
bostadsfragor som borde vara strukturella, inte individuella.

Governance-teorin blir hér ett viktigt verktyg for analys. Governance innebér inte franvaro av
styrning, utan styrning genom nétverk, dialog och samverkan (Ansell & Torfing, 2022). Problemet ar
att denna samverkan aldrig riktigt etablerats i praktiken, delvis eftersom ansvarsférdelningen mellan
stat, region och kommun &r otydlig. Det finns tre politiska nivder som ska samverka i
bostadsforsorjningen, men mélen dr ofta oforenliga och reglerna for hur de ska samordnas 4r svaga eller
saknas helt. Ytterligare en strukturell orsak &r att manga grupper inte syns i statistik och
planeringsunderlag. Exempelvis saknas ett gemensamt begrepp for vad som réknas som "en bostad",
vilket forsvarar analys och uppfoljning. Kommunerna har svart att planera for blandade
upplatelseformer eller sérskilda malgrupper nédr det inte finns tydliga definitioner eller nationella
riktlinjer for vad som bor ingé i deras bostadsforsorjningsarbete

6.2.2 Kommuner
Nér kommunerna beskriver problemen med dagens bostadsforsorjning pekar de inte bara ut symptom
som hoga bostadspriser, exkluderande nyproduktion och bristande méluppfyllelse. De formulerar ocksé
egna analyser av varfor dessa problem uppstar. I intervjuerna med Uppsala kommun, Goteborgs stad
och Stockholm stad blir det tydligt att orsakerna dr sammansatta och spanner dver flera nivaer, fran
politiska forutsittningar och markforhéllanden, till interna strukturer och kunskapsluckor. Kommunerna
visar upp en medvetenhet om sin roll i styrkedjan, men ocksé om dess begransningar. En orsak som lyfts
fram av badda kommunerna r den begransade radighet som finns dver byggandets inriktning. I teorin
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har kommunen planmonopol och kan anvdnda markanvisningar, men i praktiken ar det svart att paverka
vad som byggs, sérskilt ndr marken inte 4r kommunal. Tjdnstepersonen i Uppsala uttrycker det mycket
konkret: “Ungefar hélften av bostdderna som byggs dr pa kommunal mark, andra halvan ar pa privat
mark privat mark ar valdigt mycket svarare att styra.”
(Tjdnsteperson U, 22 mars 2025). Detta upplevs som en direkt orsak till att kommunen har svart att n
sociala mél. Aven om kommunen kan ha ambitioner om att skapa blandade bostadsomraden, eller frimja
nya boendeformer som hyrkop och delédga, dr det i slutindan byggherren som avgdr vad som blir av.
Kommunen kan stélla krav, men bara inom vissa ramar, och bara ibland.

En annan aterkommande orsak dr motséttningar mellan olika kommunala mél. I Uppsala beskrivs
hur politiska viljor ofta kolliderar med varandra. P4 ena sidan finns krav pa ekonomisk utveckling,
attraktivitet och byggvolym, pd andra sidan viljan att inkludera hushall med svagare ekonomi.
Tjanstepersonen forklarar: “Den politiska viljan kan vara att bdde gynna néringsliv och hushall med
svag ekonomi, vi méste balansera det uppdraget.” (Tjansteperson U, 22 mars 2025). Detta pekar pa att
sjdlva uppdraget ar dubbelbottnat. Att nd bada malen samtidigt dr ofta svart, sirskilt nir kommunens
verktyg dr begrinsade. Och eftersom politiska prioriteringar kan skifta mellan mandatperioder, skapas
en osdkerhet i planeringen. Det paverkar ocksd mdjligheten att arbeta ldngsiktigt med socialt hallbar
bostadsforsorjning.

I Goteborg kommer en liknande bild fram, men med ett tydligare fokus pa intern organisation.
Kommunen har flera dokument som syftar till att samordna bostadsforsorjningen, till exempel
bostadsforsorjningsprogrammet och programmet for jdmlik hélsa och livsvillkor. Men att dessa
dokument existerar betyder inte att de tillimpas konsekvent eller hanger ihop i praktiken. “Stadens
interna organisation dar stor, komplex och fragmenterad.”
(Tjénsteperson G, 4 april 2025). Hér beskrivs ett strukturellt hinder, olika férvaltningar arbetar parallellt
med bostadsrelaterade fragor, men det finns inte alltid en fungerande samordning. Det leder till att fragor
faller mellan stolar, inte for att ingen vill ta ansvar, utan for att ingen har mandat att leda helheten. Det
blir ett internt styrningsproblem. Kommunerna upplever ocksa kunskaps- och kapacitetsbrist som en
orsak till att vissa insatser uteblir. Nar det géller alternativa upplatelseformer som deldga, uttrycker
Tjéansteperson G en viss osdkerhet. Det finns en nyfikenhet och vilja att forstd modellerna, men ocksa
ett beroende av externa aktorer, oftast byggherrarna, for att driva pa. “Jag tycker det dr intressant,
sdrskilt om det kan bidra till att fler far mojlighet att dga sitt boende ... men jag dr inte expert pd det.”
(Tjénsteperson G, 4 april, 2025).

Orsaken hir ér alltsa inte bristande intresse, utan att kommunen inte har tillrdcklig information eller
erfarenhet for att sjdlva agera proaktivt. Det illustrerar ocksa ett beroendeforhallande: kommunen véntar
in byggherren, i stéllet for att sjdlv ta initiativ. I forlingningen innebér det att innovationskraften
begrinsas, och att nya modeller far svért att ta plats. Ett annat viktigt perspektiv som kommer fram
sarskilt tydligt i Goteborg ar att bostadsmarknaden inte &r till for alla. Det upplevs som en strukturell
orsak till manga av de problem kommunen maste hantera, men som de inte sjdlva rir Over.
Tjanstepersonen beskriver att marknaden i forsta hand styrs av betalningsféormaga, inte av behov: “Vi
mdste analysera bdde marknadssvepet och de behov som inte kommer fram pd den oppna marknaden.”
(Tjénsteperson G, 4 april, 2025). Det innebér att vissa grupper, till exempel unga, nyanldnda, eller
ensamstdende med 1ag inkomst, inte syns i efterfragan, och ddrmed inte prioriteras i nyproduktion.
Kommunen vill nd dem, men har inga effektiva verktyg for att paverka marknadsaktorerna. Det &r ett
systemproblem snarare én ett lokalt misslyckande. Har kan governance-perspektivet hjélpa till att tolka
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varfor dessa orsaker dr sé svara att pdverka. Kommunerna befinner sig i ett ndtverk dér ansvar och makt
ar spridda. De forvintas ta ett helhetsansvar for bostadsforsorjningen, men utan att ha kontroll dver
marknaden, finansieringen eller de institutionella ramarna. De blir, som ofta konstaterats i governance-
litteraturen, “noder” i ett ndtverk, men inte nédvéandigtvis styrande noder.

Sammanfattningsvis lyfter kommunerna fram flera centrala orsaker till de problem de upplever. En
viktig faktor dr den begransade radighet de har 6ver vad som byggs, nér det géller privatigd mark. Dértill
uppstér mélkonflikter, bide mellan olika politiska viljor och mellan ambitioner om tillvéxt och sociala
mal. Den interna organisationen &r ofta fragmenterad, vilket leder till bristande samordning mellan olika
forvaltningar. Kommunerna pekar ockséd pa en bristande kunskap kring nya upplatelseformer och
bostadspolitiska verktyg. Slutligen upplevs att marknadens prioriteringar inte alltid dverensstimmer
med kommunens ambitioner. Det &r en komplex spelplan som kommunerna navigerar i, dir viljan att
agera ofta finns, men dér verktygen och samordningen inte racker till. Orsakerna &r inte enbart lokala,
utan rotade i1 hur styrningen av bostadsfragor ser ut i Sverige i stort. Kommunerna forsoker styra, men
gor det med begrénsad kapacitet i ett system didr manga av de avgorande besluten fattas nagon

annanstans.

6.2.3 Byggherrar
Byggherrarnas perspektiv pa orsakerna bakom dagens svaga bostadsbyggande skiljer sig i viss man fran
det offentliga, men pekar i likhet mot ett landskap av hinder, osékerhet och institutionell troghet. I
intervjuer med tjinstepersoner fran JM och OBOS framtrider fyra centrala orsaksfaktorer:
regelverksosikerhet, bristande kommunikation frén kommuner, politisk instabilitet samt en utbredd
okunskap hos kommuner om nya bokdpsmodeller som delédga. Orsakerna som identifieras handlar alltsa
inte om bristande efterfragan eller vilja, utan om de strukturella forutséttningarna for att faktiskt bygga.
En grundldggande orsak som bada byggherrarna lyfter dr regelverksosékerhet. [ en bransch dér projekten
ofta 16per dver fem till tio ar dr forutsdgbarhet en avgorande faktor. Det handlar inte nddvéndigtvis om
att reglerna &r fel, utan om att de ar oklara, forandras for ofta, eller tillimpas inkonsekvent. "Vi behdver
tydligare spelregler. Vi kan inte investera i langsiktiga projekt om vi inte vet vad som gdller om tre dar"
(Tjansteperson J, 28 mars 2025). Nar forutsattningarna ar osdkra, bade vad giller lagstiftning, skatter
och planprocesser, blir det svart att fatta investeringsbeslut. Det skapar en aterhéllsamhet som riskerar
att sprida sig genom hela kedjan, fran finansiering till produktion.

En nérliggande orsak handlar om brist pd tydlig kommunikation frdn kommuner. Det &r inte
ovanligt att kommunala mélséttningar beskrivs i mycket generella termer, utan att tydliggora vilken typ
av bostdder som efterfragas, for vilka grupper eller med vilken langsiktig plan. OBOS lyfter detta som
ett aterkommande hinder: "Vi har inga problem med att samarbeta, men vi mdste veta vad kommunen
faktiskt vill. Ofta dr det bara att det ska byggas ett visst antal bostdder, men inte vem det dr for, eller
hur det ska finansieras" (Tjansteperson O, 18 mars 2025). Nar kommunikationen brister, uppstér
missforstand och ineffektiva processer, diar byggherrarna inte vet vad som forvéntas eller efterfragas.
Otydlighet visar sig ocksa i kommunernas markpolitik, dér det enligt bdda aktérerna saknas transparens
kring prioriteringar och urval. Markanvisningar som fordndras sent i processen, eller dér kriterierna inte
klargdrs, leder till ytterligare osdkerhet. Det blir svart att planera, inte bara tekniskt, utan ocksé
strategiskt. Projekten blir kortsiktiga trots att investeringen &r langsiktig.

Den tredje orsaken som ofta framhalls i intervjuerna &r politisk instabilitet. Baéde JM och OBOS
beskriver hur kommunernas bostadspolitiska riktlinjer kan fordndras snabbt i takt med politiska
majoritetsbyten. Aven beslut som uppfattats som forankrade kan rivas upp, skjutas upp eller foriindras,



37

vilket gor att byggherrarna kénner sig utlimnade at politiska svingningar. For JM innebir detta att beslut
om exempelvis deligarmodeller, boendeformer eller markanvisningar inte kan tas for givna, dven nir
de initialt fatt ett positivt gensvar. Denna instabilitet paverkar dven viljan att testa nya 16sningar. Nar det
politiska stodet uppfattas som tillfalligt eller osdkert, viljer byggherrarna ofta att backa fran mer
nyskapande projekt. Det handlar inte om brist pa idéer, utan om avsaknad av langsiktig trygghet.

Den fjirde orsaken handlar om okunskap hos kommunerna kring alternativa bokdpsmodeller,
sérskilt delagarmodellen. OBOS har i flera projekt lanserat denna modell, dar hushall kdper en andel av
bostaden och hyr resterande del, med mojlighet att kopa till 6ver tid, men upplever att modellen ofta
missforstas eller mots med tvekan. "Vi har forsokt fa till projekt med deldiga, men det dr inte alltid
kommunerna dr med pd vad det innebdr. Vi far forklara, skicka material, vinga runt. Det dr trogt”
(Tjénsteperson O, 18 mars 2025). Orsaker handlar inte om aktivt motstdnd, utan snarare om passivitet
och brist pa forankring. Kommunerna har varken regelverk, rutiner eller tillracklig forstaelse for hur
sddana modeller fungerar i praktiken. Tjansteperson J uttrycker liknande frustration: "Vi behdver en
reglering som tydliggor deligande, annars kommer det aldrig att kunna skala upp. Kommuner forstar
inte alltid vad det dir, och det blir svdrt att fa gehér i markanvisningar" (Tjansteperson J, 28 mars 2025).
Detta pekar mot ett behov av statligt stod i form av végledning, juridiskt ramverk och nationella
riktlinjer.

Byggherrarna efterfrigar inte mindre reglering, utan tydligare, mer stabil och kunskapsbaserad
styrning. De vill vara delaktiga i att utveckla nya 16sningar, men upplever ofta att institutionerna runt
omkring dem inte dr anpassade for innovation. Som tjansteperson J uttryckte det i intervjun: "Det
viktigaste dr nog att det sdtter sig liksom vad modellen dr i marknaden och att det sdklart finns. Det dr
vil det som England och Norge har gjort, att det finns lite mer ramar som alla ror sig inom"
(Tjénsteperson J, 28 mars 2025). Sverige saknar idag denna typ av tydliga ramar, vilket gor varje nytt
projekt till ett enskilt undantag snarare dn ett steg mot strukturféridndring. Governance-perspektivet ger
ett analytiskt ramverk for att forsta dessa orsaker. I teorin ska samverkan mellan kommun, stat och
marknad vara grundlidggande for bostadsforsorjningen. Men i praktiken beskrivs ett system dér denna
samverkan ofta dr projektbunden, personberoende och utan tydliga strukturella ramar. Det som borde
vara ett ndtverk, framstar snarare som tre parallella system med olika mal, kunskap och forutséttningar.

Byggherrarna ser att orsakerna till det stagnerande bostadsbyggandet ligger i ett system dar
regelverken ér otydliga, kommunikationen bristféllig, politiken instabil och forstdelsen for innovation
begrdnsad. De ekonomiska kalkylerna ér viktiga, men det som frimst bromsar deras arbete &r bristen pé
tydliga institutionella spelregler. De vill bygga, testa nytt och bidra till I6sningar pa bostadsbristen, men
efterfragar ett system som ger dem forutséittningar att gora just det.

6.3 Losningar
Efter att ha identifierat de problem och orsaker som priaglar bostadsforsérjningen ur statens,
kommunernas och byggherrarnas perspektiv, dr nésta steg att undersoka hur dessa aktorer sjélva ser pa
mdjliga 16sningar. Vad foreslar de for att bryta rdidande monster, minska trosklar och skapa béttre
forutsittningar for ett mer inkluderande bostadsbyggande? Ar det nya styrformer, juridiska reformer,
samverkansmodeller eller helt andra vigar som star i fokus?

Detta kapitel syftar till att lyfta fram aktorernas egna idéer om forandring. Fokus ligger alltsa inte
pa externa policyforslag eller generella debattinldgg, utan pa de 16sningar som formulerats inom ramen

for intervjuerna, samt i utrednings- och rapportmaterial frén respektive aktdr. Det handlar om att
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synliggdra vad som uppfattas som mojliga végar framat, givet den verklighet de verkar i. Strukturen
foljer samma indelning som tidigare, dir 16sningsforslagen delas upp utifrén de tre aktdrsperspektiven:
staten, kommunerna och byggherrarna. I varje del avsnitt diskuteras vad dessa aktorer foreslar, vad som
mojliggor eller begransar deras handlingsutrymme, samt vilka konkreta atgérder som lyfts fram. Har
borjar ocksé vissa skillnader och spanningar mellan aktérerna synas tydligare, exempelvis kring ansvar,
initiativ och tillit.

Governance-perspektivet finns fortsatt ndrvarande, men utan att dominera. Syftet hér &r att spara
de monster som antyder fordndringsvilja, men ocksa att forstd hur olika aktorer ser pa sin roll i det som

ofta beskrivs som ett gemensamt problem, men som inte alltid har en gemensam 16sning.

6.3.1 Den statliga politiken
Staten har under lang tid haft en relativt tillbakadragen roll i bostadspolitiken, men i takt med att
problemen med bostadsforsorjning fordjupats har ocksé ett mer aktivt engagemang borjat ta form. [ SOU
2024:83 (justitiedepartementet, 2024) och i rapporter som Bostadsforsorjning mer dn bostadsbyggande
(Léansstyrelsen Skane, 2018), formuleras flera tydliga forslag pa hur tillgdngligheten till den dgda
bostadsmarknaden kan forbéttras, och hur trosklar for hushall med svagare ekonomiska resurser kan
sdnkas. Staten erkdnner dirmed inte bara problemen, utan pekar ocksa ut vigar framat, dock med viss
forsiktighet.

Det kanske mest konkreta och genomgripande forslaget 1 SOU 2024:83 ar att infora en lagreglering
av hyrkdopsmodellen. Syftet dr att skapa en trygg och tydlig juridisk ram for en boendeform dér hushallet
hyr sin bostad med option att kdpa den inom en viss tidsperiod. I dagsldget saknas sadan lagstiftning,
vilket gor att modellen dr svar att anvénda i storre skala, trots att den anses ha potential att underlétta
tilltrddet till 4gande for hushéll som inte har kapital till kontantinsats. Utredningen foreslar att modellen
regleras pa ett sidtt som ger bade konsumentskydd och tydlighet for fastighetsdgare. Den betonar att det
ar viktigt att hushallet successivt bygger upp sitt 4gande, snarare 4n att std helt utan insyn eller inflytande
under hyresperioden. Den juridiska formen ska utformas sa att bade hyres- och kdpdelen balanseras
réttsligt. Detta dr tdnkt att skapa tillit till modellen och gora den anvéndbar for bade privata och
kommunala aktorer. Utover hyrkdp ppnar utredningen dven for att reglera deldgarmodellen i ett senare
skede. I utredningen ses modellen som ett komplement till hyrkop. Den ndmns som ett nésta steg i en
mer flexibel bostadspolitik som erkénner att fullstindigt d4gande inte alltid & mojligt fran borjan.
Utredningen konstaterar att "dven om deldgarmodellen dnnu inte dr lika spridd, finns det goda skdl att
underséka dess potential att ge fler hushdll en vdg in i dgandet” (Justitiedepartementet, 2024, s. 88).
Det ar alltsa inte bara ett tekniskt forslag som laggs fram, utan en fordndrad syn pé vad dgande kan vara,
successivt, delvis, 6ver tid. Denna syn utmanar den gingse modellen av bostadsdgande som en binér
frdga: man hyr eller dger. Staten Sppnar hir for ett mellanting som béttre stimmer dverens med hur
manniskors ekonomi ser ut i praktiken. Det dr ett steg mot en mer inkluderande bostadspolitik, dven om
genomforandet fortfarande aterstéar.

En annan 16sning som lyfts fram i bade utredningen och lénsstyrelsens rapport ar bittre samordning
mellan nationell, regional och kommunal nivd. Léansstyrelsen Skane (2018) menar att dagens
bostadsplanering préglas av oklara roller, ansvarsforskjutningar och kunskapsbrist. Det foreslas darfor
att staten tar ett mer aktivt ansvar for att ge vigledning och stod till kommunerna, sérskilt i deras arbete
med bostadsforsorjningsplaner. Det handlar inte om att dterinféra den gamla tidens centralstyrning, utan
om att staten ska fungera som en samordnande aktor som bidrar med kunskap, verktyg och incitament.
Staten foreslds ocksé arbeta mer med nationella riktlinjer och definitioner, till exempel kring vad som
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rdknas som en bostad, hur behov mits, och vilka malgrupper som ska prioriteras. I dag saknas
gemensamma begrepp och metoder, vilket forsvirar bade styrning och uppféljning. Genom att
tydliggora dessa grundldggande delar kan staten enligt utredningen bidra till en mer effektiv och jamlik
bostadsforsorjning.

En ytterligare 16sning som diskuteras mer indirekt ar att staten bor ta en starkare roll i att mojliggora
experiment och nya modeller, exempelvis genom att samfinansiera pilotprojekt, samordna aktoérer eller
skapa sérskilda stodformer for boendeformer som inte passar in i det traditionella hyres- eller
dgandesystemet. | utredningen uttrycks detta som ett behov av att "bygga kunskap och skapa trygghet
kring alternativa upplételseformer" (Justitiedepartementet, 2024, s. 90). Det antyder att [0sningen inte
bara dr lagstiftning, utan dven legitimering, att visa att nya modeller dr bade mojliga och 6nskvirda. Det
ar tydligt att staten ser sin roll som fordndrad. Dar man tidigare sett sig som lagstiftare och dvervakare,
positionerar man sig nu alltmer som mdjliggérare och samordnare. Den hér skiftningen §verensstimmer
med de principer som brukar forknippas med governance. Att styra genom samverkan, incitament och
koordinering, snarare dn genom direkt kontroll. Staten foreslar inte att den ska ta Over ansvaret fran
kommuner eller marknad, men att den ska ta ett steg fram for att underlétta samspelet mellan aktorerna.
Samtidigt ar tonen i utredningen dterhdllsam. Manga av forslagen ar inledande, ibland villkorade. Det
som presenteras dr mdjligheter snarare dn fardiga reformer. Men inriktningen ar tydlig: staten borjar
formulera en ny roll for sig sjilv i bostadsforsdrjningen, en roll dir 16sningarna inte bara handlar om
fler bostédder, utan om nya sitt att bo.

Statens foreslagna 16sningar till att skapa tydliga rittsliga ramar for hyrkop och eventuellt dven
deldgande. Vidare vill staten stodja kommunerna genom att erbjuda végledning samt utveckla
gemensamma begrepp och metoder. Forbittrad samordning mellan olika nivaer och sektorer lyfts ocksa
fram som en viktig atgérd. Slutligen betonas vikten av att mdjliggora nya modeller genom att ge bade
stod och okad legitimitet. Det dr en kombination av juridisk, institutionell och strategisk férdndring som
foreslas. Vissa delar dr mer konkreta &n andra, men tillsammans utgor de ett forsok att skapa en mer
flexibel och inkluderande bostadsmarknad. Den faktiska effekten av dessa 10sningar aterstar dock att se,
sarskilt eftersom ménga av dem forutsétter samverkan med kommuner och marknad, aktorer som 1 sig
béar péd egna hinder, prioriteringar och tolkningar av vad en 16sning ér.

6.3.2 Kommuner
Nar kommunerna formulerar 16sningar pa de problem de sjdlva méter i arbetet med bostadsforsorjning,
handlar det inte om en enskild reform eller ett specifikt verktyg. Snarare uttrycker de ett behov av att
forstirka sin kapacitet att styra, samordna och skapa rimliga villkor for att kunna uppfylla sitt
lagstadgade ansvar. I intervjuerna med tjinstepersoner fran Uppsala, Goteborg och Stockholm
framtrader 16sningsforslag som ror allt fran intern organisation till relationen med staten och samverkan
med marknadens aktdrer.

I Uppsala uttrycker tjanstepersonen tydligt att markpolitiken &r ett av de viktigaste instrumenten
for att uppna kommunens bostadsmal. Men detta instrument fungerar bést nar marken &r i kommunens
dgo. En central 16sning som lyfts fram ar déarfor att kommunen maste virna om sitt markinnehav och
anvinda det mer strategiskt. "Det dr framfor allt pa kommunal mark vi har mdjlighet att stilla krav.
Ddr kan vi pdverka uppldtelseformer, tidsplaner, vem som bygger", siger tjansteperson U
(Tjénsteperson U, 22 mars 2025). For att kunna arbeta mer systematiskt med exempelvis
deldgarmodeller eller krav péd socialt hallbara bostéder, dr det alltséd avgdrande att kommunen behaller
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kontroll 6ver marken. Losningen ligger inte i nya verktyg, utan i att nyttja de befintliga med storre
konsekvens och framforhéllning.

En annan 16sning som Uppsala framhaéller &r att skapa langsiktiga partnerskap med byggherrar. 1
stillet for att behandla varje markanvisning som ett enskilt projekt, menar tjanstepersonen att kommunen
bor bygga upp relationer med aktorer som delar deras ambitioner. "Det handlar om att ha fortroende,
att veta att aktoren vi samarbetar med svarar upp mot kommunens mdl."” (Tjansteperson U, 22 mars,
2025)

Det hér &r en l6sning som ligger ndra governance-tinkandet, dir fortroende, samarbete och
langsiktig samverkan ses som nycklar till fungerande styrning i komplexa fragor. Kommunen vill inte
ta over marknadens roll, men vill kunna péaverka dess riktning genom relationer, forvéntningar och
gemensamma mal. Tjénsteperson G yttrar sig om en annan typ av losningsforslag, dar fokus ligger pa
att forbéttra den interna styrningen och samordningen inom kommunen. Tjénstepersonen betonar att
olika forvaltningar maste arbeta mer integrerat, och att bostadsfragan behover ses i relation till fragor
om jamlikhet, hilsa och utbildning. "Vi férsdker jobba med jémlikhetsdata som styrverktyg. Det handlar
inte bara om hur méanga bostider som byggs, utan for vem och var."
(Tjansteperson G, 4 april 2025) Ett konkret exempel &r att Goteborg arbetar med sdrskilda strategier for
utsatta omréden, ddr man forsoker anvénda byggande som ett verktyg for social utveckling. Det handlar
bland annat om att styra investeringar dit dir behoven &dr som storst, och att koppla bostadsforsorjningen
till andra kommunala insatser. Losningen &r alltsd inte ny lagstiftning, utan béttre anvdndning av
befintlig kunskap och koordinering inom kommunen. Tjanstepersonen fran Stockholm Stad uttrycker
att den hoga produktionskostnaden for nybyggda bostéder har skapat en situation dér de som star langst
fran marknaden har svart att ta sig in. Tjdnsteperson S uttryckte det: "Jag tror att en stor del av
utmaningen ligger i att nyproduktion dr sd pass dyr. Ddrfor behéver vi bli mycket bdttre pd att nyttja
det befintliga bostadsbestandet.” (Tjansteperson S, 9 april 2025). Respondenten betonar dven behovet
av att géra nyproduktionen mer inkluderande: "Vi behover hitta sdtt att dven nyproduktionen blir
tillgdnglig for personer med ldgre inkomster eller kortare kotid - helst bada." (Tjansteperson S, 9 april
2025).

Kommunerna lyfter &ven behovet av mer stdd och vigledning frén staten. Det handlar inte 1 forsta
hand om ekonomiska medel, utan om att staten bor vara tydligare i vad som forvéntas, vilka modeller
som dr godtagbara, och hur kommunen kan arbeta med dem. I fallet deldagarmodellen finns det ett tydligt
onskemél om en statlig reglering som kan ge legitimitet och trygghet for baide kommun och byggherre.
"Vi ser deldgarmodellen som vilkommen, men det hade underléttat om det fanns ett tydligare regelverk
kring det." (Tjénsteperson U, 22 mars 2025; Tjénsteperson S, 9 april, 2025). Samma typ av onskan
uttrycks i Goteborg (Goteborgs stad, personlig kommunikation, 4 april 2025), ddr man menar att staten
borde spela en mer samordnande roll, sirskilt nédr det géller kunskapsdverféring mellan kommuner.
Kommunerna forvintas agera, men far séllan tillgang till goda exempel, utvérderingar eller
gemensamma riktlinjer. En 16sning vore att skapa en nationell plattform for erfarenhetsutbyte inom
bostadsforsorjningen, dir olika modeller och verktyg kunde samlas och f6ljas upp.

Ett annat spar i 10sningsforslagen ror kommunens roll som mojliggorare av nya upplatelseformer.
Kommunerna ser girna att byggherrarna sjilva tar initiativ till deldgarmodeller eller hyrkdp, men ar
medvetna om att de kan spela en viktig roll i att mojliggéra detta. Det kan handla om att utforma
markanvisningstdvlingar sé att alternativa modeller premieras, att erbjuda sirskild radgivning, eller att
signalera tydligt att dessa upplatelseformer ar onskvérda. Hér framtrader tydligt att bostadsforsorjningen
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ar beroende av ett helhetsperspektiv dir sévél tillgang, prisbild, formedling och finansiering samspelar.
Avslutningsvis varnar respondenten for konsekvenserna av passivitet: "Om vi bara fortsdtter pa samma
spar som idag, kommer vi fa en stor och tyvirr vixande grupp som har svdrt att ta sig in pd
bostadsmarknaden." (Tjansteperson S, 9 april 2025).

Slutligen uttrycks ett behov av langsiktighet och kontinuitet i bostadspolitiken. Flera av problemen
uppstar nér prioriteringar fordndras snabbt, eller nir nya styrdokument inte forankras i praktiken.
Kommunerna efterlyser darfor stabilitet i malen, tydlighet i uppdraget och tid att arbeta med
bostadsfragan som en integrerad del av samhillsutvecklingen. Kommunernas 16sningsforslag av flera
samverkande delar. En central strategi dr att anvinda kommunal mark pa ett mer strategiskt sétt for att
styra bostadsutvecklingen mot uppsatta sociala mal. Kommunerna betonar ocksa vikten av att bygga
langsiktiga relationer med byggherrar for att frimja gemensamma ambitioner. Intern samordning
behover stirkas, sdrskilt mellan olika kommunala forvaltningar, for att oka effektiviteten och
helhetssynen. Dessutom efterfragas tydligare stod och riktlinjer fran staten. Kommunerna ser dven
behov av att skapa storre legitimitet kring alternativa boendeformer samt att arbeta mer kunskapsbaserat
och integrerat med andra samhéllsmél. Losningarna ar alltsa bade tekniska och relationella, bade interna
och externa. Kommunerna vill inte ta dver fler uppgifter, men de vill kunna ta sitt ansvar fullt ut. Det
kraver samverkan, fortroende, och en styrningsmodell dir kommunen inte ses som en genomforare, utan

som en strategisk aktdr med reella mojligheter att paverka.

6.3.3 Byggherrar
Byggherrarna befinner sig i ett gransland mellan kommunernas bostadspolitiska mél och marknadens
krav pa lonsamhet. I intervjuerna med representanter fran JM och OBOS framkommer att viljan att bidra
till en mer inkluderande bostadsforsorjning finns, men att det behovs forutsittningar for att agera
langsiktigt och innovativt. Losningarna de foreslar bygger inte fraimst pa bidrag eller férenklade regler,
utan pa tydlighet, samarbete och en gemensam spelplan. Ett av de tydligaste forslagen fran bada aktorer
ar att staten bor lagreglera alternativa boendeformer, framfor allt deldgarmodellen. Bade
tjidnstepersonerna fran OBOS och JM lyfter att den juridiska osdkerheten kring deldgande r ett av de
storsta hindren for att skala upp modellen och f& marknaden att acceptera den. Banker tvekar, kdpare
kénner sig otrygga och kommunerna vet inte hur modellen ska vérderas i sina egna processer
(Tjansteperson O, 18 mars 2025; Tjénsteperson J, 28 mars, 2025). For OBOS ir det avgorande att det
finns en juridisk och finansiell struktur som gér modellen forutsdgbar. De uppfattar att modellen kan ge
en bredare malgrupp mojlighet att 4ga sitt boende, men att det kraver att bade staten och kommunerna
erkdnner den som en legitim 10sning, inte bara ett enskilt initiativ. "Deldga fungerar, men vi kan inte
forklara om och om igen vad det dr i varje nytt projekt... Det madste bli ett allmdéint accepterat alternativ.”
(Tjéansteperson O, 18 mars 2025)

Byggherrarna anser ocksd att kommunerna bor bli tydligare med vad de vill uppnd i sina
markanvisningar och samarbeten och att otydligheten idag kan vara ett problem. JM betonar att ménga
kommuner arbetar med otydliga krav, eller alltfér breda mélformuleringar, vilket gor det svart att veta
vad som faktiskt forvéntas i ett projekt. "Vi far ofta veta att kommunen vill bygga blandat, hallbart,
prisvdrt, men vad betyder det konkret?" séger tjansteperson J (28 mars, 2025). "Vi behéver veta: vilka
mdl dr viktigast, vilka dr forhandlingsbara?" (Tjansteperson J, 28 mars, 2025). Losningen handlar alltsa
inte bara om regler, utan om kommunikation och riktning. Om kommuner kan formulera tydliga
prioriteringar, exempelvis att deldga premieras i vissa omraden eller att en viss andel bostdder bor vara
tillgéngliga for forstagdngskopare, kan byggherrarna anpassa sig. Det krdver dock stabilitet 6ver tid. M
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understryker att det storsta hindret for 1dngsiktig planering ar att kommunala mal och forutséttningar
fordndras for ofta. Byggherrarna anser att samverkan mellan offentlig och privat sektor kan i vissa
kommuner/regioner idag vara problematiskt bristfalliga, sérskilt i storre utvecklingsprojekt, men att de
samtidigt dr véldigt bra i andra kommuner/regioner. Tjansteperson O (18 mars, 2025) lyfter behovet av
att byggherrar far sitta med vid bordet tidigt i processen, inte bara som utforare av fardiga planer. De
menar att goda resultat uppstar nir kommunen och byggherren har en 6ppen dialog om mal, ekonomiska
forutsattningar och boendeformer. "Vi vill inte bara bygga, vi vill vara med och tinka", sager
tjdnsteperson O (18 mars, 2025). "Om vi fdr forstd varfor kommunen vill ha vissa losningar, kan vi vara
mer kreativa i hur vi uppnar dem."” (Tjansteperson O, 18 mars, 2025). Det handlar om O6msesidig
forstaelse, ddr kommunen delar sin sociala analys och byggherren sin ekonomiska kalkyl. Béda parter
anser att detta skapar battre forutséttningar for att introducera nya losningar som annars kan upplevas
som riskfyllda eller kostsamma. Det &r ocksé ett sétt att jimna ut den maktobalans som ofta beskrivs i
bostadsdebatten, dir kommunen har planmonopol, men byggherren dger risken.

Ett mer konkret forslag fran tjdnsteperson J (2025) ror offentlig information och kunskapsdelning.
De menar att det i dag saknas en samlad kélla dir nya boendeformer och projekt kan f6ljas upp,
utvirderas och delas. Om staten eller en storre aktor samlade data om hur deldgarmodellen fungerar i
olika kommuner, skulle det skapa legitimitet och lédgre troskel for nya aktorer att testa modellen. "Det
vi saknar &r inte idéer, det &r tryggheten att vaga testa nigot nytt", sdger Tjidnsteperson J. (28 mars,
2025). Hér efterlyses alltsd inte ekonomiska incitament i forsta hand, utan institutionellt stod, en slags
"infrastruktur for innovation" inom bostadsforsorjning. Det skulle ge baide kommunen och byggherren
nagot att luta sig mot nér nya upplatelseformer diskuteras.

Slutligen dr bada byggherrar tydliga med att 16sningarna ockséd kriaver att kdparna far béttre
forutsittningar att forstd och vilja nya modeller. OBOS menar att det ar svart att lansera deldga om det
inte finns tydlig information, stod fran banker och en trygg process for hur kopet gar till. De foreslér
darfor att staten eller Boverket skulle kunna ta fram informationsmaterial, modeller for kreditprovning
eller gemensamma riktlinjer for aktdrer som erbjuder deldgande. Byggherrarna presenterar 16sningar
som stricker sig dver flera nivéer. De efterlyser en tydligare lagreglering och dkad legitimitet for
alternativa boendemodeller. Vidare betonas behovet av en mer langsiktig och forutsdgbar styrning fran
kommunernas sida. Tidig samverkan i planprocessen lyfts fram som avgorande for att skapa béttre
forutsattningar for genomforande. Byggherrarna ser dven ett virde i offentlig kunskapsdelning kring
vad som faktiskt fungerar i praktiken. Slutligen foreslar de att stod riktas till bAde kopare och banker for
att underldtta etableringen av nya upplételseformer. Det dr inga radikala omvélvningar som foreslas.
Snarare efterfrdgar byggherrarna tydliga spelregler, stabila forutsittningar och en infrastruktur for
samverkan. De vill vara en del av 16sningen, men pa villkor som erkdnner deras roll som investerare
med ansvar, inte som leverantdrer av fardiga politiska mal. I det ligger en forvantan pa att dven staten
och kommunerna végar sldppa in marknaden i ett verkligt partnerskap, snarare &n att se den som en

separat aktor att bara styra.
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Problem Orsaker Losningar
Statliga Resurssvaga grupper Strukturella problem Lagreglera hyrkoép och
politiken exkluderas fran Brist pa rittsliga ramar deldga
bostadsmarknaden Fragmenterad styrning Forbéttra samordning
Hoga trosklar till Svag samordning Ge riktlinjer och stod
dgande Brist pa juridiska ramverk | Legitimering av nya
for bokopsmodeller modeller
Kommunala | Nyproduktion matchar | Kommunen saknar makt Strategisk anvdndning av
tj ansteman inte behov over vad som faktiskt kommunal mark
Bostéder for dyra byggs. Langsiktiga partnerskap
Systemet exkluderar Begrénsad radighet dver med byggherrar
vissa grupper privat mark, mélkonflikter | Béttre intern samordning
Behov av matchning Kunskapsbrist Tydligare statlig
Brist pé statligt stod vagledning
Otydlig rollférdelning Statligt stod
Byg gherrar For hoga Regelverksosékerhet Tydlig lagstiftning, stabil
byggkostnader Brist pé tydlig styrning
Svag efterfragan till kommunikation fran Tidig samverkan med
foljd av hoga priser kommuner kommuner
Svért att etablera Politisk instabilitet Offentlig
alternativa modeller Okunskap hos kommuner kunskapsdelning

som deldga.

om nya modeller

Stod till kopare
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7. DISKUSSION & SLUTSATS

Den hir studien har forsokt forstd hur kommuner ser pa bostadskdpsmodeller och hur de jobbar med
dem, tillsammans med staten och byggherrarna. Tanken var inte bara att ta reda pa om modeller som
hyrkdp eller deldga anvinds, utan ocksaé att forstd varfor det ibland gar trogt, trots att viljan ofta finns.
Genom att titta pa relationen mellan aktérerna och hur styrningen faktiskt fungerar i praktiken, har det
blivit tydligt att det inte bara handlar om ekonomi eller lagar, utan ocksd om tillit, forstaelse och

gemensamma mal.

7.1 Ny kunskap fran studien
Ett av de tydligaste intrycken fran empirin &r att alla aktorer, oavsett om det 4r kommuner, staten eller
byggherrar, verkar ganska dverens om att bostadsmarknaden inte fungerar som den borde, men pa olika
sitt. Alla verkar gora sitt, men det dr oklart hur det hanger ihop. Staten pekar pa att kommunerna har
ansvaret, kommunerna pekar pa att de inte har verktygen, och byggherrarna sdger att de mots av
osdkerhet, krav som foridndras och en allmin otydlighet. Nagot som lett till en icke fungerande
bostadsmarknad och bostadsforsdrjning i de svenska storstadsregionerna, dér flera grupper blir
exkluderade frén bostadsmarknaden.

Det hidr ar inte helt nytt. Forskning har linge visat att bostadsmarknaden i Sverige blivit mer
exkluderande. Grander (2017) beskriver till exempel hur principen om bostdder for alla gradvis har
ersatts av ett system déar vissa grupper helt enkelt inte kommer in. Han anvéinder begreppet
”parallellmarknader” for att visa att det finns en formell marknad dér vissa har tillgdng, och en informell
eller osdker marknad dir andra tvingas hitta tillfdlliga 16sningar. I linje med detta visar Grander (2023)
hur unga vuxna hamnar i ett slags vakuum, de varken far forstahandskontrakt eller kan kdpa, men ar
inte heller tillrackligt utsatta for att fa stod. Det &r alltsa inte bara ett problem for ”de allra mest utsatta”,
utan en bredare struktur som utestinger stora grupper. Det som blir tydligt i bdde empiri och tidigare
forskning &r att detta inte bara dr en frdga om resurser, utan om struktur. Lansstyrelsen Skéne (2018)
uttrycker det tydligt: det finns tre politiska nivaer, stat, region, kommun. Som alla ska samverka i fysisk
planering och bostadsforsdrjning, men det saknas regler och verktyg for att deras mal ska gé ihop. Det
finns alltsd ingen gemensam spelplan. Det 4r som att alla spelar samma match, men med olika regler
och malburar.

Studien har anvént governance som teoretiskt ramverk. Det later som ett ganska abstrakt begrepp,
men i grunden handlar det om att styra tillsammans. Staten, kommunerna och marknaden ska inte bara
gora sin grej var for sig, utan samverka. Det later ju bra, men fragan dr om det faktiskt fungerar sa.
Arnouts et al. (2012) beskriver vad som hander nir styrningen &r uppsplittrad. Alla har ansvar, men
ingen har kontroll. Det r ganska precis sa det ser ut hir. Detta skapar vad man i governance-forskningen
kallar ett styrningsvakuum (Ansell & Torfing, 2022). Det &r inte frénvaron av styrning som dr problemet,
utan att det finns manga parallella styrformer som inte &r samordnade. Kommunerna fOrvéntas
exempelvis jobba strategiskt och langsiktigt med social hdllbarhet, men har inte tillgéng till verktyg som
lagreglering av nya upplételseformer, riktade stdd eller samlade riktlinjer. Nér sddana verktyg saknas,
reduceras ambitionerna till goda intentioner som sillan far genomslag i praktiken.

Det &r ocksé uppenbart att kommunikationen mellan aktdrerna brister. OBOS (2025) beskriver hur
de forsoker introducera deldgarmodellen i olika kommuner, men att de ofta far borja fran noll. Det finns
alltsa ingen inarbetad forstéelse eller gemensam kunskapsbas kring hur sdidana modeller fungerar. JM
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(2025) beskriver hur férdndrade kommunala prioriteringar, politiska skiften och otydliga mal gor det
svart att vaga investera. Sddana beskrivningar visar hur mycket som hénger pa individuella relationer
och tillfdlligheter, inte pa ett system som haller ihop. Keogh och D’Arcy (1999) beskriver
fastighetsmarknaden som priglad av institutionell troghet, dir fordndringar sker langsamt och ofta pé
tviaren. Det vi ser hér dr just det, ett system dér olika aktorer forsoker anpassa sig till nya behov och nya
upplételseformer, men dér de institutionella forutséttningarna inte foljer med. North (1991) menar att
institutioner, alltsd de regler och normer som styr vart handlande, fordndras langsamt, sdrskilt de
informella. Det gor att d&ven om viljan till samverkan och fordndring finns, sa sitter gamla strukturer
kvar. Kommunerna har planmonopol, men inte finansiella muskler. Staten har makten att stifta lagar,
men gor det langsamt och ofta med stor forsiktighet. Byggherrarna vill bygga, men tvingas vinta in
stabila spelregler.

Man kan ocksa fraga sig vad konsekvenserna blir av detta splittrade system. Ett tydligt resultat &r
att utvecklingen bromsas. Deldgarmodeller, hyrkdp och andra alternativa losningar har potential, men
de fér inte féste eftersom varje nytt projekt blir en unik forhandling. Det blir svért att skala upp, svart att
skapa trygghet for konsumenter, och svart att bygga en gemensam kunskapsbas. Det gor ocksa att
mycket faller pa enskilda eldsjalar, tjanstepersoner eller byggaktdrer som brinner for fragan, snarare dn
pa att det finns ett system som stodjer innovation. Samtidigt beskriver staten att det finns ett slags
dubbelproblem. A ena sidan #r det minga som inte kan komma in pa marknaden, 4 andra sidan byggs
det for lite ndr efterfragan sviktar. Detta skapar en slags ldsning. Byggherrarna berittar att de har projekt
som pausas, inte for att det inte finns behov, utan for att folk inte har rdd att kopa. S& marknaden fryser,
fastdn alla vet att vi har bostadsbrist. Det sidger en hel del om hur illa anpassat systemet blivit.

Resultaten bekréftar i flera avseenden tidigare forskning. For det forsta bekréftar resultaten den bild
som Grander (2017) och Christophers (2013) malar upp av en bostadspolitik som gradvis forskjutits fran
universella vélfardslosningar till ett mer marknadsbaserat system. Kommuner upplever ett stort ansvar
for att 16sa bostadsforsorjningen, men utan reella styrmedel nér det géller privat mark eller prisséttning.
Detta speglar ocksa vad Hirschhorn et al. (2020) betonar om kommunernas nyckelroll, men ocksé deras
institutionella begrénsningar i att agera strategiskt inom en marknadsstyrd logik. Vad géller alternativa
bokopsmodeller, bekréftas tidigare resonemang av Wallace (2012), som beskriver deldgande som en
hybridform dir hushall far tillgéng till bostadsdgande utan att bara hela den ekonomiska bordan. Studien
bekriftar att sidana modeller uppfattas som attraktiva av bdde kommuner och byggherrar, men den
institutionella osdkerheten kring dganderétt, ansvar och finansiering gor implementeringen svar. OBOS
(2025) lyfter att varken banker eller konsumenter rent generellt fullt ut forstar eller litar pd modellen,
vilket bekriftar Wallace analys av begreppets komplexitet.

Vidare visar Cowan et al. (2018) att alternativa boendeformer som shared ownership kriaver inte
bara rittsliga ramverk, utan ocksé kulturell legitimitet och ekonomisk infrastruktur. Det aterfinns ocksa
hér, dir aktorer uttrycker att utan lagstiftning och stdd till kdpare och banker kommer modeller som
deldga att forbli marginella. Ansell och Gash (2008) har i sin modell for collaborative governance visat
att samverkan kréaver tillit, gemensamma mal och stabila strukturer. Denna studie bekraftar att sadana
villkor ofta saknas i praktiken, vilket leder till fragmentering snarare dn fordjupad samverkan, nagot
dven Arnouts et al. (2012) beskriver som typiskt for “fragmenterad governance”. Vidare gér denna studie
langre dn tidigare verk genom att visa att aktorerna inte star i konflikt med varandra i sak, snarare &r det
bristen pé ansvarsfordelning och institutionell samordning som blockerar implementeringen. Det skapar
ett vakuum dér idéer fastnar. Detta &r ett tillskott till forskningen om governance inom bostadsomrédet,
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dér mycket tidigare forskning fokuserat mer pé regelverk eller boendeformer 4n pé aktdrsdynamiken i
genomforandet. Det moderna governance-begreppet har ocksa utvecklats till att inkludera flera
styrningslogiker som: hierarkisk, marknadsstyrd och ndtverksbaserad. Resultaten hér visar att svensk
bostadspolitik idag forsoker kombinera dessa utan att riktigt lyckas (Hanberger, 2015; Michaud &
Audebrand, 2022) Tidigare forskning om governance inom bostadsforsorjning visar dven att samverkan
ar mojlig men inte sjdlvklar. Penning-Rowsell et al. (2014) menar att ndtverksbaserad styrning fungerar
bist nér det finns inbyggda strukturer som frimjar samarbete mellan offentliga och privata aktorer. 1
denna studie framkommer att sddana strukturer ofta saknas eller &r otillrickliga, sérskilt i planprocessens
tidiga skeden, diar ménga 16sningar skulle kunna formas.

Slutligen pekar Grander (2023) och Séderstrom (2020) pa behovet av politiskt mod for att kunna
utmana invanda strukturer och skapa nya ramar for bostadsforsorjningen. Denna studie kan sigas
bekréfta att detta mod ofta saknas, eller forblir isolerat till vissa tjinstemannapersoner snarare dn att

genomsyra hela organisationer.

7.2 Studiens fragestillningar
For det forsta visar studien att flera aktorer dr involverade i arbetet med bostadsforsorjning och sirskilt
i utvecklingen av alternativa upplételseformer som hyrkép och deldga. Staten, kommunerna och
byggherrarna dr de mest centrala aktorerna. Staten har en formell maktposition och kan genom
lagstiftning och nationella riktlinjer sitta ramarna for utvecklingen. Kommunerna fungerar som lokala
nav, med ansvar for planering och markpolitik, men deras handlingsutrymme begrinsas ofta av
marknadslogik och statlig aterhallsamhet. Byggherrarna, slutligen, dr de som i praktiken realiserar
bostadsprojekt och ddrmed sitter pa stor verkstdllande makt, men de &r beroende av tydliga regler och
samverkan med det offentliga for att kunna introducera nya modeller.

Nir det giller frigan om samsyn mellan aktdrerna visar studien en paradoxal bild. A ena sidan
rader det en bred enighet kring problemformuleringen, att bostadsmarknaden i sin nuvarande form
exkluderar stora grupper, sédrskilt unga och laginkomsttagare, och att tilltradet till det 4gda boendet &r
forknippat med hoga trosklar. A andra sidan rdder det bristande samsyn kring ansvarsfordelning och
l6sningar. Staten uttrycker stod for nya modeller, men har dnnu inte tagit de nddvéndiga stegen for att
mdjliggdra deras genomslag, exempelvis genom réttslig reglering. Kommunerna vill arbeta mer socialt
hallbart men saknar resurser och tydliga riktlinjer. Byggherrarna efterfragar forutsdgbarhet och
samarbete, men moter ofta osdkerhet och troghet i det offentliga systemet. Det saknas dirmed en
gemensam strategi for hur dessa modeller ska implementeras i praktiken.

Vad giller den tredje fragestdllningen visar studien att governance som styrningsform har bade
styrkor och svagheter. Fordelen med governance dr dess flexibilitet och mdjlighet att skapa samverkan
mellan flera aktorer, vilket dr nodvandigt i en sd komplex fraga som bostadsforsdrjning. Governance
skapar utrymme for lokal anpassning, innovation och dialog. Samtidigt visar studien att denna
styrningsform ofta saknar tydlighet i ansvarsfordelning, vilket leder till vad forskningen kallar
“governance-mismatch”m dér aktorernas ambitioner inte stods av institutionella strukturer. Utan tydlig
rollférdelning, samordning och kapacitetsuppbyggnad riskerar governance att bli ett tomt ramverk

snarare dn en fungerande modell.
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7.3 Tolkning och konsekvenser
Resultaten antyder att governance i svensk bostadspolitik idag varken ar fullt utvecklad eller sarskilt
effektiv. Den formella forvéntan pa samverkan finns, men de strukturer som ska béra den &r antingen
svaga eller saknas helt. Det leder till ett system dér initiativ blir kortlivade, innovationer stannar i
pilotprojekt, och langsiktig fordndring uteblir. Utdver att denna styrningsform i nuléget inte fungerar
effektivt for implementeringen av nya bokopsmodeller sdsom deldga i marknaden, har det dven andra
konsekvenser. Detta kan pa sikt forstérka segregationen, fordjupa bostadsojdmlikheten och underminera
fortroendet for politiken. Governance bor inte ses som en l9sning i sig, utan som ett sétt att forsta
komplexitet. Vad denna studie visar &r att utan tillrdckliga resurser, tydliga ansvarsférhallanden och
institutionellt stdd blir governance en tom ram. Nir roller och incitament dr oklara fastnar nya
boendeformer i en grazon, dér alla &r intresserade men ingen har mandat.

Konsekvenserna &r tydliga: sd linge ingen aktor kliver fram och tar ledarskap i frdgan om
bokdpsmodeller, kommer status quo att besta. Trots att det finns sociala, ekonomiska och politiska skél
att frdimja dgande for fler grupper, forblir marknaden otillgidnglig for ménga. Det dr en forlorad

mojlighet, inte bara for enskilda hushall, utan for samhéllet i stort.

7.5 Vart tar vi vigen hirifran?

Det dr uppenbart att alla aktorer har en vilja att forbattra situationen. Men viljan racker inte. Det behdvs
ett systemskifte, eller dtminstone ett bittre ramverk for samverkan. Staten maste bli tydligare, inte
nddvéndigtvis styra mer, men samordna battre. Kommunerna maste fa battre stod, och det handlar inte
bara om pengar utan om kunskap, riktlinjer och legitimitet. Byggherrarna maste fé stabila spelregler, sa
att de vagar investera langsiktigt.

Ett konkret forslag, baserat pad vad flera aktdrer lyfter, dr att skapa en nationell plattform for
erfarenhetsutbyte. Nagot slags gemensamt kunskapscentrum dir olika modeller, projekt och resultat
samlas. Det skulle gora det lattare for kommuner att lra av varandra, for byggherrar att hitta stod och
for staten att forstd vad som faktiskt fungerar. Det &r ocksé viktigt att inte glomma ménniskorna. Allt
for ofta reduceras bostadsfragan till siffror, mal och modeller. Men som Wallace (2012) paminner oss
om, handlar det ytterst om att manniskor vill kénna trygghet, tillhorighet och framtidstro. Det géller
sérskilt unga vuxna, nyanldnda, ensamstaende fordldrar, grupper som just nu halkar efter. Och det ar
inte bara en social fraga, utan en samhéllsekonomisk sédan. Vi har inte rad att ha en bostadsmarknad
som stdnger ute s& méanga.

Mot bakgrund av resultaten foreslas foljande:

1. Tydlig lagreglering: Staten bor skyndsamt reglera alternativa bokdpsmodeller. Utan
réttslig forankring kommer de inte att bli ett reellt alternativ for bredare grupper.

2. Stod till kommunerna: Ge kommuner béttre verktyg, resurser och metodstod for att
kunna arbeta strategiskt med socialt héllbar bostadsforsorjning.

3. Skapa samverkansarenor: Nationella plattformar ddr kommuner, byggherrar, banker
och staten kan utbyta erfarenheter, kunskap och utveckla gemensamma modeller.

4. Pilotprogram med statlig uppbackning: Finansiera och folja upp lokala projekt med
alternativa upplatelseformer, for att skapa ldrande och legitimitet.

5. Utbildningsinsatser: H6j kunskapen hos kommunala planhandldggare och politiker om
vad hyrkop och deldga innebér, och hur de kan anvéndas strategiskt.
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7.6 Forslag pa framtida forskning

Tre omraden framstar som sdrskilt intressanta:
o Hushallsperspektiv: Hur uppfattar potentiella kopare deldgande och hyrkop? Vilka
hinder ser de, och hur paverkas deras beslut?
e Internationell jamforelse: Hur har governance-strukturer i andra lander mdjliggjort
etablering av nya boendeformer?
e Policyéverforing och lirande: Hur sprids idéer inom bostadspolitiken, och vad krévs
for att lyckade modeller ska skalas upp?
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