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ABSTRAKT 

Agali, U. 2025. Styrning i samverkan. Kulturgeografiska institutionen, Uppsatser, Uppsala 

universitet.   

 

Bostadsmarknaden i Sveriges storstadsregioner präglas idag av höga inträdeströsklar och en tilltagande ojämlikhet 

i möjligheterna till ägt boende. Denna uppsats syftar till att undersöka hur olika aktörer som, staten, kommunerna 

och byggherrar, förstår och arbetar med implementeringen av alternativa bostadsköpsmodeller såsom deläga och 

hyrköp. Med utgångspunkt i governance- och institutionell teori har en kvalitativ studie genomförts, bestående av 

fem intervjuer med aktörer från kommuner och byggherrar, dokumentanalys av statliga utredningar. 

Resultaten visar att det råder samsyn kring problemens natur, framför allt höga trösklar till ägande och 

svårigheter för unga och resurssvaga hushåll att ta sig in på bostadsmarknaden. Däremot finns skillnader i synen 

på orsaker och lösningar. Staten vill lagreglera boköpsmodeller och förbättra samordning, kommunerna efterfrågar 

tydligare statligt stöd och lagstiftning, medan byggaktörer lyfter osäker politisk styrning som ett hinder. Studien 

pekar på behovet av ökad samverkan och institutionell tydlighet för att möjliggöra bredare implementering av 

boköpsmodeller i praktiken. 
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1. INLEDNING 

En av de mest påtagliga samhällsutmaningarna i dagens Sverige är den växande bostadsbristen i 

storstadsregionerna. Detta är inte ett nytt fenomen, men problemet har fördjupats under de senaste 

decennierna i takt med urbaniseringen och befolkningstillväxten. För många är det numera nästan 

omöjligt att ta sig in på bostadsmarknaden, inte minst för unga vuxna, ensamstående och äldre, grupper 

som ofta saknar det kapital som krävs för en kontantinsats, eller som inte har hunnit stå tillräckligt länge 

i någon bostadskö. För dessa hushåll räcker inte betalningsförmågan till, trots att de i många fall har råd 

att bära de löpande boendekostnaderna. År 2001 infördes nya bestämmelser om kommunal 

bostadsförmedling med målet att underlätta för resurssvaga grupper att få tillgång till en god bostad. 

Trots det kvarstår problemen mer än två decennier senare. Särskilt unga drabbas, de som inte kan köpa, 

men inte heller har råd eller kötid nog för en god hyresrätt. Resultatet blir att många tvingas bo kvar 

hemma, bo för dyrt, eller bosätta sig långt från arbete och nätverk (Lagrådsremiss, 2024). 

Det här är inte bara ett socialt problem, det är också ett systemfel. För att hantera situationen har 

staten börjat uppdatera sin bostadspolitiska verktygslåda. Den 1 mars 2025 trädde en ny lag i kraft som 

ersätter kommunernas tidigare riktlinjer för bostadsförsörjning med en obligatorisk handlingsplan. 

Syftet är att stärka samordningen mellan kommuner, men också att tydligare koppla planeringen till 

faktisk åtgärd. I samma reformförslag lyfts kommunala markanvisningar som ett strategiskt verktyg som 

nu uttryckligen ska ha ett bostadsförsörjningssyfte (Lagrådsremiss, 2024). 

Trots dessa initiativ råder fortfarande en tydlig obalans mellan bostadsutbud och efterfrågan. Enligt 

Boverkets byggbehovsberäkning behöver Sverige totalt 523 000 nya bostäder till år 2030, motsvarande 

drygt 52 000 bostäder per år (Boverket, 2025a). Samtidigt visar Boverkets prognos att det planerade 

byggandet visserligen möter det tillkommande behovet i kvantitet, men inte i kvalitet eller prissättning. 

Den största utmaningen är alltså inte längre volymen, utan tillgängligheten för hushåll med svagare 

ekonomi. Det är i detta sammanhang som alternativa bostadsköpsmodeller, som hyrköp och deläga, har 

börjat lyftas fram. Dessa modeller skulle potentiellt kunna fungera som en bro mellan hyresrätt och 

äganderätt för dem som inte har tillgång till kapital men ändå är kreditvärdiga. Den statliga utredningen 

SOU 2024:83 pekar exempelvis på att det som ofta saknas inte är betalningsförmåga, utan 

förutsättningar att ta det första steget in på ägandemarknaden, det vill säga tillgång till kontantinsats 

(Justitiedepartementet, 2024). Men trots det växande intresset för dessa modeller har de ännu inte fått 

ett bredare genomslag i praktiken. En central förklaring till detta är styrningsstrukturen. 

Bostadspolitiken i Sverige utspelar sig i ett komplext landskap där flera aktörer är inblandade, staten 

sätter regelverken, kommunerna har det praktiska planeringsansvaret, och byggaktörer realiserar 

projekten. I teorin finns här ett nätverk av samverkan. I praktiken ser det ofta annorlunda ut.  

I dag är det ingen aktör som ensam kan bära ansvaret för att bostadsförsörjningen fungerar. 

Governance-perspektivet, där styrning sker genom nätverk snarare än hierarkier, hjälper oss förstå denna 

verklighet. Men även om modellen är teoretiskt etablerad, saknas ofta de institutionella strukturer som 

skulle möjliggöra verklig samverkan. Otydliga ansvarsförhållanden, svag samordning och brist på 

gemensamma mål utgör hinder. När nya lösningar som bostadsköpsmodeller ska införas blir dessa 

brister ännu tydligare. Det är just här glappet mellan politisk ambition och faktisk förändring uppstår. 

Trots goda intentioner finns det i dagsläget få exempel på hur aktörerna faktiskt samverkar för att 

implementera alternativ som hyrköp eller deläga i större skala. För att förstå varför dessa modeller ännu 
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inte fått fotfäste krävs därför en närmare analys av aktörernas förhållningssätt, institutionella 

begränsningar och styrningens praktiska villkor. 

Mot denna bakgrund formuleras studiens problem som ett behov av att bättre förstå hur styrning av 

bostadsköpsmodeller sker i ett fleraktörssystem, vilka möjligheter och hinder som finns i detta 

styrningslandskap, och hur aktörerna särskilt kommuner, byggaktörer och staten, positionerar sig i 

relation till sådana modeller. 

 

1.1 Aktörslandskapet i bostadsförsörjningen 

Bostadsförsörjningen i Sverige formas av ett komplext nätverk av aktörer, där ansvar, makt och resurser 

är ojämnt fördelade. Kommunerna spelar en central roll eftersom de enligt plan- och bygglagen (PBL) 

ansvarar för att planera mark- och vattenanvändning inom sitt geografiska område. Det är genom 

översiktsplaner, detaljplaner och markanvisningar som de sätter förutsättningarna för var och hur det 

ska byggas. Detta planmonopol ger kommunerna formellt en stark position, men i praktiken är deras 

handlingsutrymme ofta begränsat, inte minst ekonomiskt och politiskt (Lagrådsremiss, 2024). 

Statens roll har under lång tid varit tillbakadragen, särskilt efter avregleringen av bostadsmarknaden 

under 1990-talet. Samtidigt är det staten som genom lagstiftning sätter spelreglerna, som med den nya 

lagen om handlingsplaner för bostadsförsörjning. Dessutom har staten verktyg genom 

kreditrestriktioner, investeringsstöd och riktade utredningar, som t.ex. SOU 2024:83, där man föreslår 

att alternativa upplåtelseformer bör ges större utrymme i bostadspolitiken (Justitiedepartementet, 2024). 

Byggaktörerna, allt från privata byggherrar till allmännyttiga bolag, är de som i slutändan avgör 

vad som faktiskt byggs. De styrs i hög grad av affärslogik, marknadsförutsättningar och efterfrågan, 

vilket innebär att de sällan prioriterar ekonomiskt svaga hushåll om inte särskilda incitament finns. 

Exempelvis ägs 41,5 % av alla flerbostadshus i Sverige av bostadsrättsföreningar (Boverket, 2024a), 

vilket pekar på ägandets betydelse i bostadsförsörjningen, men också på hur dominerande vissa 

upplåtelseformer blivit. 

Dessa aktörer - stat, kommun och byggherrar, har alla olika mål, verktyg och begränsningar. 

Kommunen ska planera långsiktigt och hållbart för alla invånare, staten ska säkerställa övergripande 

sociala och ekonomiska mål, och byggaktörerna ska gå med vinst. När nya modeller, som hyrköp eller 

deläga, ska introduceras i detta landskap krävs därför inte bara en teknisk lösning, utan också en 

samordning av intressen. Frågan är då inte bara om dessa aktörer kan samarbeta, utan hur, under vilka 

villkor och med vilket gemensamt mål. Det är i detta gränsland mellan olika logiker och verktygslådor 

som förutsättningarna för nytänkande prövas, och där det också ofta brister. 

Mot bakgrund av denna komplexa styrningsstruktur, där flera aktörer med olika drivkrafter och 

förutsättningar verkar parallellt, blir det särskilt intressant att undersöka vad som händer när nya 

bostadslösningar ska introduceras. Governance-teorin har visat sig vara ett användbart verktyg för att 

förstå hur styrning sker i nätverk snarare än i hierarkier. Tidigare studier har dock inte i någon större 

utsträckning tillämpat governance-begreppet på just boköpsmodeller, vilket gör att denna uppsats även 

adresserar ett forskningsgap kopplat till den tredje frågeställningen om styrningsformens möjligheter 

och begränsningar. Bostadsköpsmodeller som hyrköp och deläga erbjuder i teorin nya vägar in på 

marknaden för hushåll som annars utestängs, men var hamnar dessa modeller i praktiken, i detta 

fleraktörssystem? Hur ser aktörerna på dessa modeller, hur agerar de i relation till dem, och vad 

möjliggör eller försvårar samverkan? Det är dessa frågor som utgör grunden för studiens syfte. 
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1.2 Syfte och frågeställning 

Syftet med denna studie är att undersöka hur bostadsköpsmodeller används som en del i 

bostadsförsörjningen i Sveriges storstadsregioner, samt hur olika aktörer, särskilt kommuner, 

byggaktörer och den statliga politiken, samverkar kring implementeringen av dessa modeller. Studien 

syftar vidare till att analysera aktörernas roller, drivkrafter och samspel i ett fleraktörsdrivet 

styrningssammanhang, samt att belysa de möjligheter och utmaningar som uppstår. Genom att tillämpa 

ett governance-perspektiv avser studien att bidra med fördjupad kunskap om denna typ av styrning i 

relation till bostadspolitiska verktyg och målgruppsanpassade lösningar. 

 

• Vilka är de inblandade aktörerna och vilka perspektiv har dessa?  

• Finns det en samsyn kring problem, orsaker och lösningar mellan aktörerna?  

• Vilka utmaningar och möjligheter finns det med governance-styrning i implementeringen av 

nya boköpsmodeller? 

 

1.3 Disposition 

Uppsatsen består av sju kapitel, dessa syftar till att tillsammans undersöka hur olika aktörer förstår, 

förhåller sig till och arbetar med implementeringen av alternativa boköpsmodeller i Sverige, med fokus 

på governance som styrningsform. 

Det inledande kapitlet presenterar bakgrunden till studiens ämnesområde, formulerar 

problemställningen samt redogör för syfte och forskningsfrågor. Här motiveras varför alternativa 

upplåtelseformer, såsom hyrköp och deläga, är en relevant bostadspolitisk fråga och hur governance-

perspektivet kan användas för att analysera styrningen av dessa. 

Den historiska översikten och nuläge omfattar en historisk genomgång av svensk bostadspolitik, 

begreppsförklaring av centrala termer samt annan nödvänding information om bostadspolitik. Detta ger 

en kontext för den fortsatta analysen och bidrar till att positionera uppsatsen i relation till ett större 

forskningsfält och identifiera kunskapsluckor. 

Forskningsöversikten sammanställer tidigare forskning som berör governance och 

implementeringen av nya innovationer. Här presenteras centrala studier och bidrag till forskningsfältet.  

I det teoretiska kapitlet redogörs för studiens teoretiska utgångspunkter, governance och 

institutionell teori. Teorierna fungerar som analytiska verktyg för att förstå aktörernas 

handlingsutrymme och styrningslogiken inom bostadspolitiken. 

Metodkapitlet redogör för studiens kvalitativa ansats, val av intervjupersoner och urval, samt hur 

datainsamling och analys har genomförts. Här diskuteras även studiens validitet, tillförlitlighet och 

etiska överväganden. Metodkapitlet motiverar hur det empiriska materialet samlats in och analyserats i 

relation till syftet. 

Kapitel sex presenterar det empiriska materialet strukturerat utifrån tre teman: problem, orsaker 

och lösningar. Perspektiven från stat, kommuner och byggherrar integreras med analys utifrån den 

teoretiska ramen. Syftet är att visa hur olika aktörer förstår och positionerar sig i relation till 

boköpsmodeller och bostadspolitisk styrning.  

Det avslutande kapitlet diskuteras resultaten i relation till forskningsfrågorna och tidigare 

forskning. Kapitlet fördjupar analysen av aktörernas roller, samsyn eller konflikter, samt möjligheter 

och begränsningar med governance som styrningsform. Det lyfter också institutionella hinder och 
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möjliga vägar framåt. Det avslutande kapitlet sammanfattar studiens huvudsakliga resultat och ger svar 

på forskningsfrågorna. Här diskuteras även studiens bidrag och förslag på vidare forskning. 
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2. HISTORISK ÖVERSIKT 

Jag inleder detta kapitel genom att redogöra för hur bostadsmarknaden och bostadspolitiken har sett ut 

de senaste hundra åren, detta för att ge kontext i ämnet. Jag kommer främst utgå från tre böcker, 

nämligen Bostadspolitik (Kopsch, 2023), Vem tar ansvar för bostadsförsörjningen (Söderström, 1993) 

och Boende och bostadspolitik i norden (Lujanen, 2001). Syftet med att ge en historisk översikt är bland 

annat för att identifiera viktiga aktörer som har påverkat bostadsmarknaden och människors åtkomst till 

en god bostad. Men i detta kapitel kommer jag även redogöra för vissa viktiga begrepp. För att förstå 

den situation vi befinner oss i idag och för att på bästa sätt kunna hitta en lösning är det nödvändigt att 

ha en förståelse över hur bostadspolitiken har växt fram som en konsekvens av yttre omständigheter i 

samhället, olika aktörers makt och inflytande samt den motsvarande tiden ideologiska vägval 

(Söderström, 1993).  

1850-1945 Urbanisering utan bostadspolitik 

Innan jag börjar redogöra för de senaste hundra åren vill ja kort nämna att innan den ”moderna” 

bostadspolitiken började växa fram på 1900-talet fanns det i princip ingen bostadspolitik, staten tog inget 

ansvar och kommunerna hade begränsade verktyg. Denna tid, när industrialiseringen tog fart, under det 

sena 1800-talet, flyttade människor in till trånga, osanitära bostäder i städer för att kunna arbeta. Idén 

om en god bostad åt alla existerade inte (Söderström, 1993).   

Mellan början på 1900-talet fram till andra världskriget börjar staten och kommunerna aktivt arbeta 

med bostadsfrågan, men det handlade snarare om att motverka emigrationen från Sverige, än att förse 

befolkningen med goda bostäder. Detta gjorde staten genom att 1904 inrätta en egenhemslånefond, för 

att hjälpa hushållen få tillgångar till mark och pengar. Många institutioner såsom Statens 

bostadskommitté och Svenska kommunförbundet kom att växa fram under början på 1900-talet 

(Söderström, 1993).   

Under första världskrigets tid började kommunerna satsa mer på byggandet, genom 

halvkommunala och kommunala bostadsbolag, något som satte grunden för dagens kommunala 

bostadsbolag. Runt andra världskriget infördes bland annat hyresregleringar och besittningsskydd, i 

syfte att hålla byggandet uppe under krigstiden. Även bostadslån ställdes till förfogande under denna tid 

(Söderström, 1993). 

1945–1965  Efterkrigstiden 

Något som var central för efterkrigstiden var att det var under denna period som staten började arbeta 

aktivt med konjunkturpolitik för att motverka konjunktursvängningarna. Denna politik grundas på en 

ekonomisk doktrin och la grunden för de kommande decennierna. Byggandet av bostäder och 

verksamheter fick en central roll och drivkraft i samhällsekonomin, och som en del av detta valde staten 

att fokusera på att alla hushåll skulle kunna få tillgång till en god bostad och inte endast de resurssvaga 

grupperna (Söderström, 1993). 

 Vilka åtgärder tog staten då? Jag ska hålla detta kort då fokus här ligger på att staten satsade på 

bostadsbyggandet ekonomiskt, inga stora skillnader inom bostadspolitiken skedde. Statliga lån lades på 

toppen av vanliga låg från kreditinstituten. AP-fonden, banker och försäkringsbolagen ålades att köpa 

bostadsobligationer som erbjöds för att tillhandhålla långsiktigt kapital för byggandet av 

bostadsfastigheter. Den statliga långivningen kombinerades med ett större inflytande över 

hyresutvecklingen (Söderström, 1993).  
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Något som är mer intressant är att kommunerna fick mer ansvar, vilket la grunden till utvecklandet 

av dagens kommunala planmonopol. 1947 infördes en byggnadslag som innebar att kommunerna fick 

avgöra användningen av mark- och vattenområden, samt bebyggelsens utformning. Kommunerna fick 

även ansvaret att ta initiativ till bostadsbyggande, och förmedla bostäder via kommunal förmedling. 

Men med mer ansvar kommer även större riskbörda. Kommunerna skulle genom kommunala 

borgensåtaganden ta sitt medansvar, och även bidra till den statliga lång och bidragsgivningen. Det var 

nämligen vid den här tiden som statliga bostadsbidrag infördes för att hjälpa de sämst ställda 

(Söderström, 1993). Som jag nämnde ovan startades några av landets kommunala och halvkommunala 

bostadsbolag under den förra tidsperioden, under efterkrigstiden blev i stället allmännyttiga 

bostadsföretag allt mer vanliga. Genom dessa företag fick kommunerna ännu mer inflytande i 

bostadsmarknaden, men det medförde även att kommunerna fick ytterligare erfarenhet och insikt i 

bostadsmarknaden som de nu verkade alltmer inom (Söderström, 1993). 

1965–1975 Miljonprogrammets tid 

Miljonprogrammet var en omfattande bostadssatsning i Sverige som genomfördes mellan 1965 och 

1975 med syftet att bygga en miljon nya bostäder på tio år. Bakgrunden till insatsen var bostadsbristen 

som fortsatte öka trots förhållandevis hög produktion av bostäder. De befintliga bostäderna var även 

ofta trångbodda och av låg standard. För att möta det växande behovet av moderna bostäder beslutade 

regeringen att genomföra ett storskaligt bostadsbyggnadsprogram, där staten gav ekonomiskt stöd och 

kommunerna tillhandahöll mark (Söderström, 1993). 

Bostäderna som byggdes under miljonprogrammet var ofta flerbostadshus i större bostadsområden 

med fokus på rationalitet och industrialiserade byggmetoder. Målet var att skapa funktionella, moderna 

och hållbara bostäder med hög standard, inklusive tillgång till rinnande vatten, centralvärme och bättre 

planlösningar. Områden som Tensta, Rinkeby och Rosengård är exempel på bostadsområden som 

uppfördes under denna period. Trots de goda ambitionerna möttes miljonprogrammet senare av kritik. 

Under 1970-talet förändrades bostadsmarknaden, och vissa områden drabbades av stigande arbetslöshet 

och social segregation. Kritiken riktades också mot den monotona arkitekturen och den låga estetiska 

variationen i byggnaderna, vilket ledde till en negativ bild av många miljonprogramsområden. Idag 

pågår omfattande renoverings- och stadsutvecklingsprojekt för att förbättra livsmiljön i dessa områden 

och anpassa dem till moderna behov (Söderström, 1993). 

1975–1990 Utveckling, flexibilitet och avreglering 

Perioden efter miljonprogrammen fram till 1990 dominerades av utveckling och modernisering av det 

äldre bostadsbeståndet. Bostadssaneringslagen infördes 1973 och satte grunden för denna period, lagen 

gav kommunerna rätten till att tvinga fram utveckling av grundläggande utrustning o bostadshus som 

behövde det. För att ytterligare förstärka denna utveckling ökade hyresgästernas ställning gentemot 

fastighetsägarna, däribland en rätt för hyresgäster att måla och tapetsera om i sina lägenheter, något som 

står kvar än idag (Söderström, 1993). Mot bakgrund av att bostadsproduktionen gick trögt som ett 

resultat av miljonprogrammen, låg tonvikten i bostadspolitiken på utveckling av befintligt bestånd. Hela 

stadsdelar gjordes om och staten införde ett särskilt ROT-program för ombyggnad, tillbyggnad och 

reparation. Ett annan konsekvens av att bostadsproduktionen gick trögt var att bostadspolitiken kom att 

riktas in på mer speciella områden. Fokus låg på att äldre skulle kunna få en fullvärdig bostad, att unga 

skulle kunna ta sig in på bostadsmarknaden och att invandrare skulle kunna få tillgång till bostad snabbt 

(Söderström, 1993). 
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Men händelsen som tar rampljuset under denna period är att plan- och bygglagen (PBL) infördes. 

PBL är den lagstiftning som styr planläggning av mark, vatten och byggande i Sverige. Syftet med PBL 

var att ge kommunerna ett större ansvar för fysisk planering och samtidigt öka insyn och 

medborgarinflytande i byggprocessen (Söderström, 1993). När lagen infördes innebar det att 

kommunerna fick det så kallade planmonopolet, vilket gav dem ensamrätt att bestämma hur mark och 

bebyggelse ska utvecklas inom deras område. PBL ställde också tydligare krav på att byggnader skulle 

utformas med hänsyn till estetiska, miljömässiga och sociala aspekter. Vidare infördes regler för 

detaljplaner och bygglovsprocesser för att säkerställa att nya byggprojekt var anpassade till samhällets 

behov (Söderström, 1993). 

Sedan införandet har PBL uppdaterats flera gånger för att anpassas till förändrade behov och 

samhällsutveckling, bland annat med skärpta krav på hållbarhet och snabbare byggprocesser 

(Söderström, 1993). 

1990-Nutid  

Från och med 1990-talet har hushållen skuldsättning ökat markant, främst mot bakgrund av stigande 

bostadspriser, men även med anledning av finansiella avregleringar och en ökad tillgång till lån 

(Finocchiaro, Nilsson, Nyberg & Soultanaeva, 2011). Vidare beror det på att nya bostäder inte byggts i 

takt med befolkningstillväxten i dessa städer, ett resultat av detta är ett det råder bostadsbrist i 

majoriteten av kommunerna i landet. Under de senaste åren har räntan för bostadslån varit väldigt låga 

vilket lett till att fler kunnat ta sig in i bostadsmarknaden, något som i sin tur, i kombination med 

otillräckligt byggande och hög efterfrågan lett till att bostadspriserna har stigit mer än vanligt. Samtidigt 

som hushållens inkomst inte stigit i samma takt, något som inneburit att det blivit svårare för den vanliga 

svensken att ta sig in i bostadsmarknaden (Lagrådsremiss, 2024). Hyresregleringar och en brist på 

hyresbostäder tvingar många unga hushåll att köpa sin första bostad tidigare än de annars skulle ha gjort, 

vilket leder till högre skuldsättning (Finocchiaro, Nilsson, Nyberg & Soultanaeva, 2011). 

Det finns idag två huvudsakliga hinder som förstagångsköpare måste övervinna för att etablera sig 

på den ägda bostadsmarknaden. Det första hindret rör finansieringen av kontantinsatsen, vilken enligt 

gällande regelverk måste motsvara minst 15 procent av bostadens marknadsvärde. Det andra hindret är 

kopplat till bolåneaktörernas kreditprövning, där individen måste uppfylla de lagstadgade kraven för att 

beviljas bolån och därmed kunna förvärva en bostad på den ort där etablering är avsedd. I denna 

prövning har framför allt det obligatoriska amorteringskravet samt den kalkylränta som används i den 

så kallade "kvar att leva på-kalkylen" (KALP-kalkylen) varit föremål för både debatt och utvärdering 

enligt den statliga utredningen SOU 2022:12 (Justitiedepartementet, 2024). 

För individer som varken äger en bostad eller har haft möjlighet att stå tillräckligt länge i bostadskö 

för en hyresrätt, återstår ofta andrahandsmarknaden som enda alternativ. Eftersom denna marknad ofta 

kännetecknas av höga kostnader, kan det ytterligare försvåra möjligheten att spara ihop till en 

kontantinsats, något som i synnerhet påverkar unga bostadssökande. Denna problematik har aktualiserat 

behovet av nya modeller som kan underlätta inträdet på bostadsmarknaden. För att möjliggöra 

bostadsförvärv även för dem som inte kan finansiera kontantinsatsen, har olika så kallade 

boköpsmodeller utvecklats. 

 

2.1 Intressen och aktörer 

Bostadsförsörjningen är en komplex process som påverkas av en rad olika aktörer med skilda intressen, 

där kommuner, byggherrar, staten och marknaden spelar centrala roller. Detta kapitel ger en översikt 
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över hur dessa aktörer samverkar, vilka intressen de företräder och hur deras beslut påverkar 

bostadsutbudet och tillgängligheten, särskilt för 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 på 

bostadsmarknaden ur ett public-choice perspektiv och inleder kapitlet med att berätta om att för att förstå 

bostadspolitiken måste man försöka förstå både lobbyister och byråkrater. Public choice-perspektivet 

innebär att beslutsfattare och offentliga aktörer agerar utifrån egenintresse, precis som individer på en 

marknad. Ett exempel är hur kommuner kan begränsa bostadsbyggandet för att skydda befintliga 

fastighetsvärden och behålla stöd från vissa väljargrupper. Söderström (1993) skriver om vad och vilka 

som är viktiga för en fungerande bostadsförsörjning. Ett institutionellt ramverk med tydliga lagregler 

och aktörer är avgörande för en fungerande bostadsförsörjning, eftersom det skapar stabilitet och 

förutsägbarhet på bostadsmarknaden. Kreditmarknaden spelar en central roll genom att finansiera 

bostadsköp och byggprojekt, vilket påverkar hushållens möjligheter att köpa bostäder och byggherrarnas 

investeringsvilja. Byggmarknaden, bestående av entreprenörer och byggherrar, avgör takten och 

omfattningen av bostadsproduktionen. Skattesystemet och transfereringssystemet, inklusive 

ränteavdrag och bostadsbidrag, påverkar hushållens köpkraft och bostadsval. Fastighetsägare styr 

utbudet av hyresrätter och bostadsrätter genom förvaltning och prissättning. Hushållen, som efterfrågar 

bostäder, påverkar marknaden genom sina preferenser och ekonomiska förutsättningar. För att 

bostadsförsörjningen ska fungera måste dessa aktörer samverka, och en balans mellan utbud och 

efterfrågan säkerställas genom både marknadsmekanismer och regleringar. 

Utifrån ansatsen som presenterats ovan av Söderström (1993) kan de olika aktörer som har en roll 

i bostadsförsörjningen grupperas delas upp mellan Det institutionella ramverket och Bostadsmarknaden 

och definieras på följande sätt.  

Det institutionella ramverket representeras av: 

- Staten som ansvarar för de övergripande lagar och regler, samt åtaganden och 

administration.  

- Kommunen som upplåter mark samt initierar och planerar för bostadsbyggande genom 

detaljplaner osv.  

- Finansiärerna som representerar den kreditmarknad som ställer pengar till förfogande 

för bostadsbyggandet.  

- Byggherrarna, byggmaterialproducenterna och Byggentreprenörerna som beställer, 

tillverkar och bygger, som sammantaget representerar byggmarknaden.  

Bostadsmarknaden representeras av:  

- Fastighetsägarna och bostadsförvaltarna som säljer, äger och upplåter bostäderna.  

- Hushållen som hyr eller äger bostäderna.  

De olika aktörerna inom bostadsmarknaden, som staten, kommunerna, finansiärerna, byggherrarna, 

fastighetsägarna och hushållen, kan ibland representera flera delar av rollerna inom det institutionella 

ramverket. Till exempel kan kommunen både vara en planerings- och beslutsfattande aktör, samtidigt 

som den fungerar som markägare och finansiär av vissa bostadsprojekt. Byggherrar kan både producera 

och äga bostäder, vilket gör dem både till aktörer på byggmarknaden och fastighetsägare. Staten kan 

reglera marknaden genom lagstiftning och samtidigt agera finansiär genom subventioner och 

stödprogram. Hushållen är både konsumenter av bostäder och aktörer på marknaden, med sina beslut 

om bostadsköp eller hyresval som påverkar utbud och efterfrågan. Dessa flerdimensionella roller gör att 
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aktörerna samverkar på olika sätt, vilket kan både underlätta och komplicera bostadsförsörjningen 

(Söderström, 1993).  

 

2.2 Är delägande ett ägande, eller?  

I denna uppsats har deläga beskrivits som ett sätt för fler att äga sitt boende, men jag känner att den 

ansatsen behöver förtydligas. När gemene man talar om ägande i bostadssammanhang kan hen blanda 

ihop det med äganderätt. Äganderätten innebär att en juridisk person äger fastigheten och har friheten 

att råda över denna. Ägaren kan ge bort eller sälja fastigheten hur hen vill, ägaren är också skyddad från 

intrång från staten men även andra enskilda (Lujanen, 2001).  

En annan upplåtelseform i Sverige är bostadsrätten. En bostadsrätt är en form av indirekt ägande, 

där en individ köper rätten att nyttja en bostad utan att äga själva fastigheten. Istället äger en 

bostadsrättsförening (BRF) byggnaden och marken, medan bostadsrättsinnehavaren har en andel i 

föreningen och rätten att bo i en specifik lägenhet. Den boende betalar en insats vid köpet och därefter 

en månadsavgift till föreningen för drift och underhåll. Beslut om fastigheten fattas gemensamt av 

medlemmarna genom föreningsstämman. Bostadsrättsformen innebär ett visst ekonomiskt ansvar, 

eftersom föreningens skulder och ekonomiska situation kan påverka avgifterna och bostadens värde. 

 

2.3 Boköpsmodeller i andra länder 

I detta avsnitt presenteras exempel på boköpsmodeller från Norge och Storbritannien. Valet av Norge 

motiveras dels av att OBOS är en central aktör i denna uppsats, dels av att Norge är vårt grannland. 

Storbritannien har valts eftersom det är ett av de länder där boköpsmodeller som shared ownership 

funnits längst och är mest utbyggda. Den brittiska modellen är också väldokumenterad och används som 

referens i den statliga utredningen SOU 2024:83 (Justitiedepartementet, 2024). Det finns andra länder 

med liknande initiativ, men dessa två valdes utifrån tillgång till material, relevans för svenska aktörer 

och modellernas etableringsgrad. Erfarenheter från Storbritannien och Norge visar att 

bostadsköpsmodeller ofta införs som ett svar på ökade klyftor mellan hushållens inkomster och 

bostadspriser, där särskilt unga vuxna och förstagångsköpare drabbas av inlåsningseffekter. I 

Storbritannien har modeller som “Shared Ownership” utvecklats inom ramen för en aktiv statlig strategi, 

där syftet varit att både stimulera byggande och underlätta inträdet på den ägda bostadsmarknaden 

(House of Commons, 2021). I Norge har man modellen Deleie, (den norska versionen av deläga) där 

köparen och ett bostadsbolag delar på ägandet av bostaden, vilket gör det möjligt att köpa en andel utan 

att själv stå för hela insatsen. I Regeringskansliets sammanställningar (2023) lyfts liknande exempel, 

och flera av modellerna bygger på antagandet att marknaden inte förmår lösa åtkomsten till ägt boende 

på egen hand. I stället krävs nya verktyg som kombinerar privata och offentliga intressen. 

 Det gemensamma för dessa internationella exempel är att de uppkommit i sammanhang där 

bostadsmarknaden visat tecken på segmentering och där traditionella finansieringslösningar inte längre 

räckt till. De lyfter därmed också frågor om styrning och ansvarsfördelning mellan stat, kommun och 

byggherrar, frågor som är direkt relevanta för den svenska kontexten, där liknande problem nu 

aktualiserar behovet av nya lösningar 

I Storbritannien finns ett omfattande bostadspolitiskt program som syftar till att underlätta för 

individer att bli bostadsägare. Ett av de statliga initiativen inom detta program är Shared Ownership 

Scheme som introducerades tidigt 80-tal (Donner, 2012). Initiativet möjliggör för personer att köpa en 

andel av en bostad med stöd av särskilda bostadslån. Enligt den brittiska regeringens beskrivning av 
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modellen riktar sig Shared ownership främst till förstagångsköpare eller individer som av olika skäl inte 

har ekonomisk möjlighet att förvärva en bostad på traditionellt sätt (Justitiedepartementet, 2024). 

Genom detta system kan köparen initialt köpa minst tio procent av en bostad, medan den 

återstående andelen hyrs från den ursprungliga fastighetsägaren. Förutom hyran för den del som 

fortfarande ägs av fastighetsägaren, tillkommer vanligtvis en månatlig avgift för fastighetsservice. 

Modellen ger även möjlighet att successivt utöka ägarandelen genom ett system kallat staircasing, där 

köparen kan förvärva ytterligare delar av bostaden över tid (Regeringskansliet, 2024a). Till skillnad från 

Sverige har kunden i England 990 år på sig att köpa loss bostaden helt. Några kritiska reaktioner som 

uppkommit angående den engelska varianten är den låga köpsandel gör det finansiellt svårt för 

bostadssektorn att fortsätta bygga billiga bostäder, samtidigt som de ökar riskerna att låginkomsttagare 

får svårt att upprätthålla sitt ägande på lång sikt (House Of Commons, 2021). Yates & Milligan (2012) 

menar på att det finns en risk att shared ownership varken ökar utbudet av bostäder eller gör det billigare, 

utan att det endast sänker tröskeln för folk att ta på sig fler skulder och lån.  

Shared ownership har kommit att användas av över 202 000 hushåll i England, vilket är i sig en 

väldigt stor siffra, men i jämförelse med hela landet är det färre än 1% av hushållen som har köpt sin 

bostad med Shared ownership. Däremot kan man se att utbudet av Shared ownership bostäder har ökat 

senaste åren, från att endast 4080 hushåll såldes med Shared ownership 2015/17 till 18 220 enheter 

såldes 2019/20. Efterfrågan varierar runt om i landet men precis som i Sverige är det mest efterfrågat i 

storstäder där priserna på bostäder är höga (House Of Commons, 2021).  

 Figur 1 – Ålder och hushållstyp bland köpare av enheter med boköpsmodell                                              

(House Of Commons, 2021). 

Under 2019/20 hade de bostäder som såldes genom delägarskap ett medianvärde på £245 000. Den 

genomsnittliga initiala andelen som köparna förvärvade var £100 000, varav £10 500 betalades som 

kontantinsats. Resterande belopp täcktes genom bolån (House Of Commons, 2021). Statistik visar att 

den vanligaste åldersgruppen bland köpare var 30–39 år, som utgjorde 33 % av de totala köparna. Cirka 

hälften av alla köpare var ensamstående vuxna, medan endast 13 % var familjer med barn (House Of 

Commons, 2021). När det gäller boendesituationen innan köp, kom de flesta från den privata 

hyresmarknaden (44 %), medan 39 % tidigare hade bott hos familj eller vänner. En studie från Centre 

for Housing Policy (2019) visar att delägarskap attraherar olika typer av köpare beroende på region. I 

södra England, inklusive South East, South West och West Midlands, var köparna i genomsnitt yngre, 

medan åldersprofilen i Nordöstra England, Yorkshire och Humber var högre (House Of Commons, 

2021). Även inkomstnivåerna varierade mellan regionerna. I norra England tillhörde en större andel 
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köpare de lägre inkomstgrupperna jämfört med södra England, där majoriteten av köparna hade högre 

inkomster. I London var 72 % av de nya köparna under 2016/17 i de två högsta inkomstkvintilerna, 

medan mindre än 10 % av köparna i norra England tillhörde dessa grupper. Ytterligare en skillnad var 

köparnas tidigare boendesituation. I nordvästra och nordöstra England hade ungefär en fjärdedel av 

köparna tidigare ägt en bostad, medan det i London var mindre än 1 %. Detta visar att 

delägarskapsmodellen fungerar på olika sätt beroende på de ekonomiska och bostadspolitiska 

förutsättningarna i olika delar av landet (House Of Commons, 2021). 

 Statistiken som presenterats är dock inte helt fullständig. Den brittiska regeringen samlar in viss 

data från bostadsföreningar om försäljningen av delägarskapsbostäder, men uppgifter från kommuner 

och andra aktörer registreras inte systematiskt.  Behovet av prisvärda bostäder är fortsatt stort, med 1,21 

miljoner hushåll på väntelistor för sociala bostäder i England år 2022 (Phillips et al., 2024). Detta tyder 

på att delägarskapsmodellen i sig inte har varit tillräcklig för att möta bostadsbehoven. Även om 

modellen har gett många möjlighet att ta steget in på bostadsmarknaden, har den inte utgjort en 

heltäckande lösning på den brittiska bostadskrisen. Den höga efterfrågan på sociala bostäder, i 

kombination med en begränsad tillgång på prisvärda hem, visar att ytterligare åtgärder krävs för att 

hantera de mer grundläggande problemen i bostadsmarknaden (Phillips et al., 2024). 

I Norge har det på senare år genomförts flera initiativ för att möjliggöra ett mer prisvärt 

bostadsägande, särskilt för grupper som annars har svårt att ta sig in på bostadsmarknaden. Några av de 

mest framträdande modellerna inkluderar hyrköp (leie til eie), deläga (deleie) och bostart, varav flera 

drivs av OBOS, landets största bostadskooperativ (Stamsö, 2023). Hyrköp riktar sig till hyresgäster utan 

eget kapital och ger dem möjligheten att först hyra en bostad under en bestämd period och därefter köpa 

den till det pris som gällde vid hyresavtalets början. I vissa fall erbjuds hyresnivåer under marknadspris, 

särskilt när det finns samarbetsavtal mellan byggherrar, kommuner och Norska statens husbank. Även 

vissa kommuner har implementerat denna modell genom att köpa bostäder och sedan erbjuda 

hyresgäster avtal där de på sikt kan bli ägare. Dessa avtal kan också inkludera förmåner såsom startlån 

och bostadsbidrag (Stamsö, 2023). Modellen deläga som är central i denna uppsats utvecklades och 

introducerades av OBOS och innebär att en bostad köps gemensamt av köparen och OBOS. Köparen 

kan initialt äga minst 50 % av bostaden och har möjlighet att successivt öka sin ägarandel tills full 

äganderätt uppnås. Under tiden betalar köparen en marknadsmässig hyra för den del av bostaden som 

fortfarande ägs av OBOS. Vid en eventuell försäljning har OBOS förköpsrätt, med undantag för 

försäljning till nära familjemedlemmar såsom make, sambo eller barn (Stamsö, 2023). En annan modell 

från OBOS är bostart, där bostäder säljs till ett pris under marknadsnivå. I gengäld har OBOS rätten att 

köpa tillbaka bostaden till det ursprungliga priset, justerat för värdeökning under tiden köparen bott där. 

Syftet med modellen är att sänka tröskeln för bostadsägande genom att erbjuda ett mer förutsägbart 

ekonomiskt upplägg för köparen (Stamsö, 2023). 

Trots dessa initiativ är modellerna främst riktade till hushåll inom den övre delen av 

mellaninkomstskiktet. De flesta låginkomsttagare, som inte är berättigade till sociala bostäder eller 

behovsprövade bostadsstöd, har fortfarande svårt att få tillgång till ägarmodellerna i Norge. Utöver 

bostadsägande finns vissa initiativ inom hyressektorn, där kommuner och privata aktörer samarbetar för 

att bygga och förvalta hyresbostäder med särskilda villkor. Till exempel kan kommuner få rätt att fördela 

upp till 40 % av bostäderna i vissa projekt till utsatta grupper. Projekten finansieras delvis genom 

grundlån och bidrag från Statens Husbank, och hyresavtalen är vanligtvis på minst fem år (Stamsö, 

2023) 
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3. FORSKNINGSÖVERSIKT 

Frågan om hur man bäst möjliggör god och rättvis bostadsförsörjning har länge varit en central fråga i 

såväl bostadspolitisk debatt som forskningslitteratur. Inte minst gäller detta i ett samhällsklimat där 

bostadsmarknaden allt oftare beskrivs som otillgänglig för unga, ensamstående och hushåll med låg 

inkomst. Alternativa boköpsmodeller, däribland deläga, har därför blivit ett forskningsområde av 

relevans. 

Wallace (2012) beskriver delat ägande som en hybridform som erbjuder ett mellanting mellan 

hyresrätt och äganderätt. Det ger möjligheten att ta del av vissa sociala och psykologiska fördelar av att 

"vara ägare" utan att behöva stå för hela den ekonomiska bördan. Men Wallace pekar också på de 

oklarheter som följer med denna form: Vem har rätt att fatta beslut om underhåll? Vilka möjligheter 

finns att sälja sin andel? Och vad innebär det egentligen att äga något till 25, 50 eller 75 procent? Dessa 

frågor är inte bara tekniska, utan rör i grunden hur vi förstår ägande som institution. Viktigt att notera 

är att Wallace (2012) skrivit sin studie ur ett brittiskt perspektiv och samma oklarheter gäller inte i 

Sverige. För att förstå framväxten av delat ägande i Storbritannien, där modellen har sina starkaste rötter, 

använder Cowan, Carr & Wallace (2018) John Kingdons teori om "multiple streams" för 

policyförändring. De visar hur flera faktorer samverkade för att göra delat ägande till en politiskt 

genomförbar lösning på 1970- och 80-talen. Det handlade om politiskt tryck för att stärka 

låginkomsttagares möjligheter att ta sig in på bostadsmarknaden, men också om praktiska innovationer, 

som den juridiska konstruktionen av ett modellbaserat leasingavtal. Intressant är att författarna ser själva 

kontraktet, "the lease", som en aktör i sig. Det visar hur icke-mänskliga faktorer kan spela en avgörande 

roll i policyutformning och bostadsförsörjningens praktiker. 

Men alla studier fokuserar inte på ägandets gränser. Flera forskare betonar tvärtom de positiva 

aspekterna. Wallace (2012) beskriver hur många hushåll upplever en djup stolthet och identitet i att 

kunna kalla sig själva för ägare, även om de formellt sett bara äger en del. För många blir det en port in 

i en annars stängd marknad, ett första steg mot ökat ekonomiskt oberoende. Så kallad "staircasing" där 

man successivt kan köpa en större andel, ökar dessutom flexibiliteten. Det kan ses som ett slags 

inkluderande mekanism, särskilt för grupper som annars hamnar utanför. Det handlar inte bara om att 

få ett tak över huvudet, utan om att få vara en del av en berättelse där man investerar i sin framtid. I 

Cowan et al. (2018) framkommer att många köpare i Storbritannien beskriver upplevelsen av delat 

ägande som en dörr till "en annan värld", där man börjar se sig själv som någon med framtidsutsikter. 

Det är värt att stanna upp, för mitt i alla tekniska diskussioner om ägarandelar och leasingkontrakt får 

vi inte tappa bort människan. 

När man diskuterar alternativa vägar till bostadsägande och bostadsförsörjningens framtid är det 

omöjligt att inte rikta blicken mot de unga vuxna, en grupp som allt oftare befinner sig i ett slags 

permanent mellanting på bostadsmarknaden. I sin studie om unga vuxnas bostadsvillkor i Malmö 

använder Martin Grander (2023) just begreppet inbetweeners för att beskriva den växande grupp unga 

som varken kvalificerar sig för förstahandskontrakt, klarar av att köpa en bostadsrätt, eller faller inom 

ramen för socialt stöd (Grander, 2023). 

 Granders intervjustudie visar på en djupt rotad bostadsojämlikhet som inte bara handlar om brist 

på bostäder, utan om hur unga vuxna alltmer hamnar i kläm mellan parallella bostadsmarknader med 

olika regler, hinder och förutsättningar. Resultatet blir att många unga tvingas in i den informella 
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hyresmarknaden, där andrahandskontrakt ofta saknar trygghet, standarden är låg och hyrorna höga. Här 

blir “valfrihet” ett ihåligt ord, för valmöjligheten existerar egentligen inte. 

 

Internationellt finns också andra exempel på hur delat ägande implementeras inom ramen för 

nationella bostadsstrategier. Shen, Luo och Sun (2023) visar i en studie från Shanghai hur kinesiska 

myndigheter använder modeller för delat ägande som ett sätt att segmentera bostadsmarknaden. Genom 

att tillåta vissa grupper att äga en del, men inte hela bostaden, kan staten styra tillgången till både boende 

och kapital. Det blir ett sätt att mildra finansiella risker samtidigt som bostadsojämlikhet adresseras. Det 

skiljer sig från den brittiska modellen där fokus snarare ligger på marknadsintegration. Samtidigt visar 

båda fallen hur delat ägande fungerar som en balans mellan statlig kontroll och individuell aspiration. 

För att sätta dessa modeller i relation till Sverige är det relevant att betrakta hur 

bostadsförsörjningen traditionellt har organiserats här. Grander (2017) beskriver hur den svenska 

allmännyttan historiskt har haft en universell karaktär, med målet att tillhandahålla bostäder för alla 

snarare än enbart utsatta grupper. Men denna universella modell har enligt Grander gradvis ersatts av 

ett mer selektivt system, där både regelverk och praktiker skapar trösklar för ekonomiskt utsatta hushåll. 

I praktiken får vi ett slags parallellmarknad där vissa hushåll inkluderas genom sociala kontrakt med 

osäkra villkor. Det visar hur bostadsförsörjning är en komplex uppgift som kräver 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 "monstruös 

hybrid". Han beskriver hur ett system som en gång byggde på reglering, kooperativt ägande och hyresrätt 

numera är kraftigt påverkat av marknadens logik, men utan att helt lämna sina gamla strukturer bakom 

sig. Resultatet blir en slags politisk-ekonomisk ambivalens som enligt Christophers riskerar att förstärka 

snarare än lindra socioekonomiska klyftor (Christophers, 2013). 

Martin Grander (2017) beskriver hur det svenska bostadssystemet länge vilade på principen om 

allmännyttans universalism, tanken att bostäder ska finnas till för alla, inte bara för ekonomiskt svaga 

grupper. Detta har förändrats. Sedan 2011 måste kommunala bostadsbolag agera marknadsmässigt, med 

krav på avkastning. Resultatet är att trösklarna för att få tillgång till en bostad höjs, särskilt för hushåll 

med låg och osäker inkomst. Trots att man på pappret inte diskriminerar, utestängs dessa grupper genom 

krav på stadigvarande inkomst och högt inkomst-till-hyra-förhållande (Grander, 2017). Utifrån denna 

mer komplexa förståelse av bostadsmarknaden blir det också tydligt att implementeringen av nya 

bostadsmodeller inte bara handlar om tekniska lösningar, utan om ett komplext samspel mellan olika 

aktörer. Kommuner, statliga myndigheter, byggbolag, civilsamhälle, banker och enskilda hushåll spelar 

alla en roll i hur en modell som delat ägande faktiskt fungerar i praktiken. Cowan et al. (2018) visar till 

exempel hur Building Societies Association och National Federation of Housing Associations hade 

avgörande inflytande i Storbritannien när modellen växte fram. Deras medverkan krävdes för att 

modellen skulle få legitimitet och kunna spridas nationellt (Cowan et al., 2018). På samma sätt pekar 

Grander (2017) på hur allmännyttan i Sverige är beroende av politiska beslut på lokal nivå, där vänstern 

generellt sett tenderar att ha mer generösa riktlinjer för urval än högern. Det visar att aktörer inte bara 

förverkligar policy, de formar den. Att förstå aktörers roll i implementeringen är avgörande för att kunna 

förutse 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 boköpsmodeller som hyrköp och delägande har potential att 

bredda vägen in i ägt boende, särskilt för grupper som annars är utestängda från bostadsmarknaden 



 

 

 

14 

(Wallace, 2012; Cowan et al., 2018). Flera forskare, såsom Grander (2023) och Söderström (2020), 

lyfter dock att sådana modeller riskerar att bli marginella om de inte stöds av tydliga institutionella ramar 

och långsiktig styrning. Andra, som Christophers (2013), har pekat på hur marknadslogik och finansiell 

avreglering har begränsat möjligheterna för offentliga aktörer att påverka tillgången till prisvärda 

bostäder. Trots att det finns omfattande forskning om både bostadspolitikens förändring och alternativa 

upplåtelseformer saknas studier som specifikt undersöker samspelet mellan stat, kommun och 

byggsektor i den konkreta implementeringen av nya modeller. Det är här denna studie bidrar med ny 

kunskap, genom att undersöka hur olika aktörer förstår problemen, vilka lösningar de föreslår och hur 

governance-strukturer påverkar möjligheterna till förändring. 

Genom att lyfta fram hur tidigare forskning behandlat frågor om ansvarsfördelning, styrning och 

institutionella hinder läggs en grund för att förstå de utmaningar som analyseras i denna uppsats. Den 

teoretiska och empiriska litteraturen visar att olika aktörer ofta har olika perspektiv på 

bostadsförsörjningens mål och medel, vilket direkt relaterar till studiens första forskningsfråga om 

aktörernas roller och synsätt. Vidare framkommer att samverkan och samordning är återkommande 

teman i forskningen, men också att sådana processer ofta präglas av otydlighet och målkonflikter, vilket 

är centralt för den andra forskningsfrågan om samsyn kring problem, orsaker och lösningar. 

Slutligen har governance-teorin visat sig vara ett användbart verktyg för att förstå hur styrning sker 

i nätverk snarare än i hierarkier. Tidigare studier har dock inte i någon större utsträckning tillämpat 

governance-begreppet på just boköpsmodeller, vilket gör att denna uppsats även adresserar ett 

forskningsgap kopplat till den tredje frågeställningen om styrningsformens för- och nackdelar. 
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4. TEORETISKT RAMVERK 

 

I detta kapitel presenteras uppsatsens teoretiska ramverk. Utgångspunkten för ramverket är governance, 

på svenska styrning, som utvecklades under 1980 och 90-talet. Kapitlet inleds med en beskrivning av 

vad governance är som begrepp och teori, detta kommer utgöra grunden för det teoretiska ramverket. I 

nästa del kommer institutionell teori att förklaras som begrepp och teori men även dess roll inom 

governance och dess relation till denna uppsats. Enligt Arnouts, van der Zouwen & Arts (2012) är 

governance som ramverk är väldigt brett och komplicerat, det finns ingen gemensam förståelse för exakt 

vad teorin innebär. Den omfattar flera varianter och tolkningar vilket gör det svårt att utföra en empirisk 

analys med endast governance som ramverk, följande kapitel kommer utveckla begreppet vidare.  

 

4.1 Governance: Begrepp, grundlogik och styrmodeller 

Governance handlar inte bara om vem som styr, utan också om hur styrning faktiskt går till i praktiken. 

Det är särskilt relevant när man pratar om områden där flera aktörer är inblandade, som i 

bostadspolitiken. Till skillnad från traditionell styrning, där staten har kontrollen och besluten fattas 

uppifrån, pekar governance på något mer komplext. Här är det flera aktörer: kommuner, företag, statliga 

myndigheter och ibland även civilsamhället, som på olika sätt delar på ansvaret. Forskare som Rhodes 

(1996) menar att det idag inte längre räcker att förstå styrning som något som staten ensam äger. 

Samhället har blivit för komplext för det. I stället behöver man se hur styrning uppstår genom relationer, 

förhandlingar och samspel mellan olika parter. På samma linje argumenterar Kooiman (2003) för att 

governance är ett sätt att förstå hur samhället styrs i en tid där makt är spridd snarare än koncentrerad.  

Inom governance-teori pratar man ofta om tre huvudsakliga sätt att styra på. De är inte alltid så 

tydliga i praktiken, men de hjälper till att förstå olika logiker som påverkar beslutsfattande. Det första 

är hierarkisk styrning, där staten eller kommunen har ett tydligt mandat att fatta beslut. Det är den 

klassiska modellen med planer, regler och lagar, där det finns en tydlig ansvarskedja. Jessop (2002) 

beskriver den här modellen som formaliserad och kontrollerad, men den kan också vara trög och svår 

att anpassa till snabba förändringar. Sen har vi marknadsstyrning, som i stället bygger på att marknaden 

och ekonomiska incitament ska styra utvecklingen. Här är statens roll mindre aktiv och mer reglerande. 

Den skapar förutsättningar men levererar inte alltid tjänsterna själv. Exempel på det kan vara 

subventioner, skattereduktioner eller markanvisningar till privata byggbolag. Pierre och Peters (2000) 

menar att det kan öka effektiviteten, men det finns också risker, som att sociala mål trängs undan. Den 

tredje modellen kallas nätverksstyrning. Den handlar om samarbete, eller snarare samförstånd, där olika 

aktörer möts för att lösa gemensamma problem. Det kan vara kommunen, privata fastighetsutvecklare, 

regioner eller statliga myndigheter som tillsammans försöker hitta lösningar. Här är styrningen mer 

informell och bygger på relationer, förhandlingar och ibland kompromisser. Rhodes (1996) beskriver 

detta som ett sätt att “styra utan att ha kontroll”, vilket kanske låter motsägelsefullt, men speglar hur 

styrning ofta går till i praktiken, särskilt i komplexa frågor som bostadsförsörjning.  

Det är också värt att nämna att dessa modeller sällan finns i sin rena form. I verkligheten smälter 

de ofta samman. I Sverige kan man anta att vi har en kombination av marknadsstyrning och 

nätverksstyrning, beroende på hur man definierar och ser på de olika typerna av styrning. Kooiman 

(2003) beskriver detta som hybrida styrformer. Just därför är governance ett användbart perspektiv, 



 

 

 

16 

eftersom det hjälper till att få syn på hur olika logiker möts och vad det innebär för ansvar, inflytande 

och resultat. 

4.1.1 Governance på flera nivåer 

När man pratar om governance i bostadsfrågor räcker det inte att bara titta på vad kommunen gör. 

Styrning sker inte på en enda nivå, utan på flera samtidigt. Det är här begreppet flernivå-governance 

kommer in, något som hjälper oss att förstå hur olika beslutsnivåer, från lokal till nationell, samspelar 

och ibland krockar (Saito-jensen, 2015). 

 I Sverige har kommunerna det huvudsakliga ansvaret för bostadsförsörjningen, men de styr inte i 

ett tomrum. Staten sätter ramarna genom lagstiftning, ekonomiska styrmedel och riktlinjer. Dessutom 

påverkas kommunernas arbete av EU-politik, marknadsvillkor och ibland av regionala samarbeten. Det 

är ett slags styrningsnät, där varje aktör har olika mycket makt, olika roller och olika intressen. Hooghe 

och Marks (2001) har beskrivit två typer av flernivåstyrning. Den första, som de kallar typ 1, är mer 

hierarkisk och liknar ett traditionellt statssystem, med tydligt avgränsade nivåer: stat, region, kommun. 

Den andra, typ 2, är mer flexibel och nätverksliknande, där olika aktörer skapar temporära samarbeten 

beroende på frågans karaktär. I bostadsfrågor kan båda typerna förekomma samtidigt. En kommun kan 

följa nationell lagstiftning om planprocesser (typ 1), men samtidigt delta i samverkansprojekt med 

byggherrar och andra kommuner för att lösa bostadsbrist i ett visst område (typ 2). 

Det är ofta i skärningspunkten mellan dessa nivåer som utmaningarna uppstår. Staten kan till 

exempel förespråka socialt inriktade bostadslösningar, men om marknaden styr byggandet och 

kommunerna har begränsade resurser, kan det bli svårt att realisera de nationella målen. Kommunerna 

hamnar mitt i, de ska både följa uppifrån och samverka i sidled. 

 En annan aspekt är att målkonflikter kan uppstå. Staten kan ha breda bostadspolitiska ambitioner, 

medan enskilda kommuner tvingas göra avvägningar mellan bostadsbyggande, ekonomi och lokal 

opinion. Governance i en flernivåkontext innebär därför inte bara samarbete, utan också förhandling, 

ömsesidigt beroende och ibland frustration (Saito-jensen, 2015). 

För att förstå kommunernas roll i bostadsköpsmodeller är det därför viktigt att se hur de agerar i 

relation till andra nivåer. De är inte autonoma aktörer, men inte heller helt styrda. Snarare rör de sig i ett 

landskap där de hela tiden måste tolka, anpassa och ibland utmana de förutsättningar som ges uppifrån. 

Det är just detta som gör governance-perspektivet relevant, det fångar komplexiteten i samspelet mellan 

nivåer och aktörer, och hur detta påverkar vilka lösningar som blir möjliga i praktiken. 

4.1.2 Styrningsutmaningar: Komplexiteten i praktiken 

Governance låter ibland som ett ideal: Samverkan, öppenhet och gemensamt ansvar. Men i praktiken är 

det ofta långt ifrån enkelt. När många aktörer ska styra tillsammans uppstår också en rad utmaningar, 

både strukturella och relationella. Det är något man verkligen ser inom bostadsförsörjningen, där 

samarbete mellan kommuner, byggaktörer och stat kräver både tålamod och politisk fingertoppskänsla. 

En vanlig utmaning är oklar ansvarsfördelning. I nätverksstyrning suddas gränserna ut mellan vem som 

bestämmer och vem som ska genomföra. När kommunen initierar en bostadsmodell tillsammans med 

privata aktörer, men saknar tydliga verktyg för uppföljning eller sanktioner, blir det oklart vem som 

faktiskt bär ansvar om målen inte nås. Rhodes (1997) pekar på detta som en av de centrala svårigheterna 

i nätverksgovernance, när styrning bygger på samförstånd snarare än kontroll, försvinner ofta 

möjligheten att kräva ansvar på samma sätt som i hierarkiska system. 
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En annan aspekt är legitimitet. När besluten flyttas från formella politiska rum till mer informella 

nätverk, kan det bli svårt för medborgare att följa med i processen. Vem har egentligen tagit beslutet om 

den nya bostadsmodellen? Varför valdes just de aktörerna? Governance kräver transparens, men de 

styrningsformer det bygger på är inte alltid så öppna som de borde vara. Pierre (2000) menar att det här 

riskerar att urholka den demokratiska kontrollen om det inte finns tydliga mekanismer för insyn och 

ansvarstagande. 

Pierre & Peters (2020) menar på att det finns en resursmässig ojämlikhet mellan aktörerna, något 

som kan påverka hur styrningen ser ut i olika kontexter. Kommuner, särskilt mindre eller pressade 

storstadskommuner, har ofta begränsad kapacitet att förhandla eller samordna stora bostadsprojekt. 

Privata byggföretag däremot kan ha både tid, pengar och juridisk expertis, vilket skapar obalans i 

samarbetet. Det är inte alltid ont uppsåt, men det påverkar förutsättningarna för en jämbördig samverkan. 

Det är här man tydligt kan se hur kommuner rör sig mellan olika roller, inte bara som beslutsfattare eller 

reglerande myndighet, utan ofta som något mer svårdefinierat: en samordnare, en initiativtagare, en 

möjliggörare. I governance-termer kan man säga att kommunen fungerar som en nod i ett nätverk. Den 

har inte all makt, men den har ofta den överblick och den lokala förankring som krävs för att få saker 

att hända. Det är en form av styrning där kommunen måste förhandla, kompromissa och samordna 

snarare än diktera. 

Pierre & Peters (2020) menar även på att  frågan om målkonflikter är central vad gäller governance. 

Det är lätt att säga att alla vill ha fler bostäder, men inte lika lätt att enas om vad slags bostäder som ska 

byggas, till vem och till vilket pris. Kommunen kanske vill se billigare inflyttningsklara bostäder för 

unga och äldre, medan byggaktörer prioriterar lönsamhet. Här kolliderar styrningslogiker: den offentliga 

logiken med fokus på sociala mål, och den privata med fokus på marknad och vinst. Allt det här gör 

governance till ett komplext men också spännande fält. Det handlar inte bara om att samverka, utan om 

att hantera skillnader i resurser, perspektiv och makt. I bästa fall leder det till innovativa lösningar. I 

sämsta fall till att inget händer alls. 

4.1.3 Governance inom bostadspolitiken  

Bostadspolitiken är ett av de områden där governance-perspektivet kanske blir som mest konkret. 

Traditionellt har staten haft en stark roll i bostadsfrågan, särskilt under 1900-talets folkhemsbygge med 

allmännyttiga bostadsbolag och stora subventioner. Men sedan 1990-talet har mycket förändrats. Staten 

har dragit sig tillbaka från direkt bostadsproduktion, och kommunerna har blivit kvar med ansvaret, men 

utan motsvarande verktyg. Det är här governance kommer in. För att kunna möta bostadsbehoven har 

kommuner börjat samarbeta med byggaktörer, utvecklare och andra samhällsaktörer i högre grad än 

tidigare (Hirschhorn et al., 2020).  

Men det är inte en neutral roll. Att vara möjliggörare innebär också att kommunen aktivt väljer 

vilka initiativ man stödjer, vilka målgrupper man prioriterar och vilka aktörer man släpper in. Det är ett 

slags maktutövning, men i en annan form än traditionell myndighetsutövning. I vissa fall kan det bidra 

till nytänkande och inkluderande lösningar. I andra fall riskerar det att befästa existerande ojämlikheter, 

om samverkan mest sker med resursstarka aktörer. Genom att tillämpa ett governance-perspektiv på 

bostadspolitiken kan man alltså se bortom formella strukturer och fokusera mer på relationer, processer 

och praktik. Det ger verktyg för att analysera inte bara vad kommuner gör, utan hur de navigerar i ett 

landskap där styrningen är både delad och föränderlig. 
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4.2 Institutionell teori - Ramar och regler på bostadsmarknaden 

Det vore fel att skriva om institutionell teori utan att nämna Douglass Norths artikel Institutions (1991), 

nästintill varje vetenskaplig artikel som på ett eller annat sätt använder sig av institutionell teori använder 

sig av Norths publicering från 1991, något som la grunden på teorin. North var främst aktiv inom 

ekonomisk historia och institutionell ekonomi men hans studier har kommit att användas inom en rad 

olika institutioner och fält. I sin artikel beskrev North institutioner som ”humanly devised constraints 

that shape human interaction” och ”rules of the game”, där han både syftade på formella och informella 

regler (North, 1991). Han la stor vikt vid att formella institutioner kan förändras snabbt, men att 

informella institutioner är svårare att ändra och kan ta väldigt lång tid. North framförde även att bra 

institutioner påverkar ett land eller en bransch väldigt positivt och låter den utvecklas, medans en sämre 

institution förhindrar ett land eller en bransch från att utvecklas (North, 1991).  

Keogh och D’Arcy (1999) vidareutvecklar Norths (1991) perspektiv genom att applicera 

institutionell teori på bostadsmarknaden. De menar att institutionell teori är essentiellt för att förstå sig 

på vad fast egendom representerar och hur den innehas, handlas och används. Författarna argumenterar 

för att institutionella faktorer, såsom regleringar, aktörers beteenden och marknadsstrukturer, påverkar 

hur fastighetsmarknaden fungerar och i vilken grad den kan betraktas som effektiv (Keogh & D’Arcy, 

1999). Enligt Keogh och D’Arcy (1999) måste bostadsmarknaden effektivitet bedömas utifrån dess 

specifika institutionella sammanhang. Detta innebär att bostadsmarknaden inte nödvändigtvis är effektiv 

i traditionell mening men kan uppnå en form av situationsbunden effektivitet där vissa aktörer gynnas 

mer än andra. De betonar också att fastighetsmarknaden präglas av tröghet och begränsad 

anpassningsförmåga, vilket gör att förändringar i efterfrågan eller regleringar ofta leder till långsiktiga 

effekter snarare än omedelbara justeringar. Detta är särskilt relevant när det gäller bostadsförsörjning, 

där politiska och institutionella faktorer spelar en avgörande roll för utbud och efterfrågan.  

 Bostadsmarknadens anpassningsförmåga beaktas över tid, vilket har betydelse för 

bostadsplanering och policyutveckling. Keogh och D’Arcy (1999) introducerar begreppet stigberoende 

till denna kontext, och föreslår att historiska mönster, planeringsnormer och marknadsnormer har skapat 

ett beteende som är svårt att ändra, det är av denna anledning jag i kapitel 2 ger en historisk översikt av 

den svenska bostadspolitiken, då det påverkar dagens bostadspolitik. För bostadsförsörjningens del 

innebär detta att en effektiv marknad inte enbart kan definieras utifrån prisbildning och utbud, utan också 

måste inkludera en analys av hur institutionella faktorer påverkar bostadsmarknadens funktion. Keogh 

och D’Arcy (1999) lyfter fram att en institutionell analys kan identifiera hinder för en välfungerande 

bostadsmarknad, såsom ineffektiva planeringsprocesser eller bristande samordning mellan olika aktörer. 

Denna insikt är särskilt relevant för min uppsats, då den visar att bostadsförsörjning inte enbart handlar 

om att bygga fler bostäder utan också om att förstå hur marknadens institutionella ramar påverkar 

fördelningen och tillgängligheten av bostäder. Vidare innebär den institutionella ansatsen att 

bostadsförsörjning bör ses som en process snarare än ett statiskt tillstånd.  
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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 tillvägagångsätt som jag använt mig utav för 

min materialinsamling. Första ska jag däremot presentera vad samhällsvetenskaplig forskning innebär 

och varför det är viktigt. Jag kommer att beskriva vilka metoder som använts och varför, hur de är 

relevanta för uppsatsens syfte och diskutera hur det kan ha kommit att påverka resultaten.  

 

5. Ontologisk utgångspunkt 

Bryman, Clark, Foster och Sloan (2025) skriver i boken Samhällsvetenskapliga metoder om just 

samhällsvetenskaplig forskning, som enligt de innebär vetenskaplig forskning som sker inom fältet för 

samhällsvetenskapen, där bland annat sociologi, kulturgeografi, statsvetenskap, socialpolitik och 

kriminologi ingår. Samhällsvetenskaplig forskning är viktigt för att kunna forska om och för att bidra 

till ny kunskap och vidgad förståelse om samhälleligt liv. Inom bostadsförsörjning, bostadsmarknaden 

och bostadspolitiken är människan en central del, samhället och människor formas av institutioner, och 

institutioner formas av samhället och människor. Saker och ting förändras i takt med utvecklingen, och 

utveckling kommer till av saker och ting. För att formulera detta mer konkret, samhällsvetenskaplig 

forskning är ett sätt att söka efter svar inom det samhällsvetenskapliga fältet. Delar som jag valt att ha 

med i denna uppsats, alltså forskningsfrågor. litteraturgenomgång, teori, urval av fall, insamling av data, 

analys av data och skriftlig rapportering är alla huvudsakliga delar inom samhällsvetenskaplig forskning 

(Bryman et al., 2025). 

Ontologi handlar om frågorna om verklighetens natur, vad som existerar, vad som är verkligt och 

hur vi kan kategorisera och förstå olika fenomen. Inom samhällsvetenskapen handlar ontologiska 

frågeställningar ofta om att undersöka de strukturer och system som skapar vår sociala verklighet. När 

forskare tar en ontologisk ansats, söker de att förstå vad som verkligen existerar i världen och vilka 

objekt eller fenomen som utgör denna verklighet. I samhällsvetenskaplig forskning innebär ontologi att 

man undersöker samhälleliga, ekonomiska eller politiska strukturer och försöker förstå hur dessa 

existerar och samverkar (Bryman et al., 2025). Ontologiska frågeställningar handlar om att ifrågasätta 

och definiera de objekt eller fenomen som är relevanta för en studie. För exempelvis bostadsförsörjning, 

handlar det om att undersöka vad som verkligen utgör bostadsmarknaden, är den en konkret marknad 

baserad på ekonomiska principer, eller kan den ses som en mer komplex social konstruktion där faktorer 

som politik, kultur och historia också spelar en avgörande roll? Ontologiska frågor kan också handla om 

huruvida dessa marknader är stabila eller föränderliga, och vilka krafter som driver dessa förändringar 

(Bryman et al., 2025). Att ställa frågor av ontologisk karaktär kan hjälpa oss att förstå 

bostadsmarknadernas grundläggande karaktär, inklusive effekten av statliga ingripanden och politik 

(Hui & Yu, 2012). Detta är särskilt relevant på komplexa marknader som Stockholm, där allmännyttiga 

bostäder och olika policyer avsevärt påverkar marknadsdynamiken.  

Den här studien utgår från en ontologisk syn som i grunden är socialkonstruktivistisk. Det betyder 

att jag ser verkligheten, i det här fallet bostadsförsörjning, delägande och styrning, som något som skapas 

i samspel mellan människor och institutioner. Vad som uppfattas som “verkligt” handlar alltså inte bara 

om fakta eller siffror, utan om hur olika aktörer tolkar och pratar om problemen, lösningarna och sin 

egen roll. När kommuner, byggherrar och staten agerar utifrån sina egna förståelser, formar de samtidigt 

verkligheten för andra (Bryman et al., 2025). Samtidigt går det inte att helt bortse från att det också finns 

strukturer och regler som faktiskt påverkar hur människor kan agera. Lagar, ekonomiska ramar och 

organisationer är inte bara “prat”, de sätter faktiska gränser och möjligheter. Därför närmar jag mig 
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också något som kan beskrivas som kritisk realism. Det innebär att jag ser vissa delar av verkligheten 

som mer stabila och påtagliga, även om de är socialt formade. Ett exempel är hur kommunala 

planmonopol eller kreditregler påverkar bostadsmarknaden, även om vi har olika uppfattningar om dem, 

så har de en tydlig inverkan i praktiken (Bryman et al., 2025). Genom att kombinera de här perspektiven, 

att verkligheten både är formad av människors tolkningar, men också av institutionella ramar, får jag en 

bredare förståelse för det jag undersöker. Det passar särskilt bra i en studie om governance, där flera 

olika aktörer samverkar (eller inte samverkar), och där styrningen inte sker uppifrån och ner, utan i 

samspel. Den här ontologiska grunden påverkar också hur jag valt att samla in data. Eftersom jag är 

intresserad av hur människor tänker, resonerar och förhåller sig till olika modeller, har jag valt 

kvalitativa metoder som intervjuer och dokumentanalys. På så sätt kan jag både fånga aktörernas 

perspektiv och sätta dem i relation till de strukturer som omger dem. 

I min studie om alternativa boköpsmodeller inom bostadsförsörjningen, särskilt modeller som 

delägande, är jag intresserad av att förstå hur dessa modeller existerar och fungerar i praktiken. En 

ontologisk ansats gör att jag kan utforska hur dessa modeller är strukturerade, vilka faktorer som 

påverkar deras existens, och hur olika aktörer på marknaden interagerar med och inom dessa modeller. 

Till exempel, när vi pratar om delägande där en kund initialt köper en del av bostaden, innebär det att 

jag måste undersöka hur denna modell är definierad, både ur ett juridiskt och ekonomiskt perspektiv. 

Vad innebär det att vara delägare, och på vilket sätt skapar det en ny social och ekonomisk verklighet 

för både köparen och samhället? Vad säger denna modell om tillgången till bostäder och hur den 

påverkar individers liv och framtid? 

Metoden jag använder, som innefattar kvalitativa intervjuer och dokumentanalys, grundas i 

ontologisk forskning genom att jag fokuserar på att förstå och förklara de verkliga fenomen som 

påverkar bostadsmarknaden och hur alternativa boköpsmodeller kan ses som en del av denna verklighet. 

Genom att intervjua aktörer som är direkt involverade i dessa modeller (t.ex. bostadsutvecklare, kunder 

och politiska beslutsfattare) får jag en djupare förståelse för de objektiva strukturer som definierar 

marknaden. Detta gör det möjligt att inte bara beskriva fenomenet utan också att förstå de krafter och 

system som ligger bakom det och formar framtida utveckling. 

Således innebär en ontologisk ansats att min forskning inte enbart söker förstå människors 

uppfattningar och erfarenheter av alternativa bostadsmodeller, utan också att granska och förklara själva 

modellen i dess objektiva form och de strukturer som gör att denna form av boende existerar. 

5.1.1 Kvalitativ metod 

Valet av kvalitativ forskningsmetod för denna studie grundar sig i dess förmåga att fånga komplexa 

resonemang och kontextuella faktorer. Studien fokuserar på bostadsförsörjning och alternativa 

köpsmodeller på institutionell och aktörsnivå, med särskilt fokus på kommunala tjänstepersoner och 

beslutsfattare (Fejes & Thornberg, 2024). Eftersom syftet är att förstå hur delägarmodeller hanteras inom 

kommuner samt vilka hinder och möjligheter som identifieras, är en kvalitativ ansats mest lämplig. 

Genom intervjuer med kommunala tjänstepersoner kan studien analysera hur dessa aktörer resonerar 

kring alternativa boköpsmodeller. Kvalitativa intervjuer ger möjlighet att utforska erfarenheter, 

perspektiv och praktiska utmaningar på ett sätt som kvantitativa metoder inte kan fånga. Exempelvis 

kan intervjuerna ge insikter i hur regelverk, politiska prioriteringar och ekonomiska faktorer påverkar 

implementeringen av delägarmodeller (Bryman, Clark, Foster, Sloan, 2025). 

För att stärka analysen kombineras intervjuerna med en dokumentanalys av kommunala 

strategidokument, bostadsförsörjningsplaner och policys. Dokumentanalysen bidrar till att förstå den 
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formella styrningen av bostadsmarknaden och hur alternativa boköpsmodeller behandlas i kommunala 

sammanhang. Genom att granska policytexter kan studien också identifiera eventuella diskrepanser 

mellan formella riktlinjer och praktiska tillämpningar. En kvalitativ ansats är därför central för att ge en 

nyanserad bild av hur kommuner arbetar med bostadsförsörjning och alternativa boköpsmodeller. Då 

bostadsmarknaden präglas av juridiska, ekonomiska och politiska faktorer, möjliggör kvalitativa 

metoder en djupare förståelse för aktörernas perspektiv och de strukturer som påverkar beslutsfattandet. 

 

5.2 Dokumentstudie 

Mot bakgrund av att det är få enskilda personer som kan uttala sig om den statliga politikens hållning i 

detalj, och eftersom mina försök att få till intervjuer med sådana personer inte lyckats, valde jag att 

komplettera mitt empiriska material med en dokumentstudie. Denna har genomförts som en kvalitativ 

textanalys, vilket enligt Esaiasson et al. (2024) är en etablerad metod inom samhällsvetenskap när man 

vill tolka innehåll i offentliga texter. Bryman et al. (2025) betonar att dokument som produceras av 

organisationer inte är neutrala speglingar av verkligheten, utan snarare uttryck för hur organisationen 

själv vill presentera den. Det innebär både en möjlighet att förstå ett organisationsperspektiv och en 

begränsning, eftersom detta perspektiv också kan vara selektivt eller subjektivt. Textanalysen har 

framför allt använts för att undersöka hur staten problematiserar bostadsförsörjningen, vilka orsaker som 

lyfts fram och vilka lösningar som föreslås. Den har samtidigt fungerat som ett komplement till de 

intervjuer som genomförts med kommunala och privata aktörer, för att skapa en mer heltäckande bild. 

Esaiasson et al. (2024, s. 309) beskriver kvalitativ textanalys som en metod där forskaren "utvinner 

mening genom en systematisk och noggrann läsning av texternas delar och helheter med hänsynstagande 

till komplexitet och motstridigheter i texterna." Bryman et al. (2025) lyfter också att tematisk analys är 

särskilt användbar när man vill hantera stora mängder textdata och identifiera återkommande teman i 

materialet. I linje med detta har jag använt ett egen konstruerat analysverktyg (se figur 3), inspirerat av 

den matrismodell Esaiasson et al. föreslår. Matrisen strukturerar analysen genom att kombinera tre 

nyckelfrågor med tre aktörsperspektiv: 

De tre frågorna jag utgått ifrån när jag analyserat text är följande:  

- Vad är problemet och hur definieras det? 

- Vad är orsakerna till att problemet uppstått?  

- Vad kan lösningar till problemet vara?  

I praktiken har svaren på dessa frågor sällan funnits explicit i texten. Problemformuleringar uttrycks 

ofta indirekt, exempelvis genom formuleringar som "ungdomar har svårt att etablera sig på 

bostadsmarknaden", vilket jag tolkat som att detta ses som ett samhällsproblem. Orsaker redovisas inte 

alltid systematiskt, men framträder ofta i samband med förklaringar om marknadens funktionssätt, 

planprocessernas tröghet eller hushållens ekonomiska villkor. Även lösningar uttrycks ofta inbäddade i 

förslag, snarare än att skrivas ut som direkta svar, exempelvis när styrmedel eller reformer motiveras av 

behovet att öka rörligheten eller stärka hushållens förmåga att äga sitt boende. Därför har jag tolkat 

dokumenten inte bara på ytlig nivå, utan också sökt efter underliggande antaganden om ansvar, makt 

och mål. Detta har varit särskilt viktigt i relation till governance-perspektivet, där styrning sker genom 

samverkan snarare än genom direkt kontroll. Dokumenten har analyserats utifrån denna teoretiska lins, 

vilket hjälpt mig att se vilka aktörer som ges vilket ansvar, och hur deras roller formuleras i statens sätt 

att tala om bostadsförsörjning. 
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Dokumenten som jag har valt att analysera för den statliga politiken är följande:  

 

SOU 2024:83, Fler vägar till att äga sitt boende, Del 2: En lagreglerad modell för hyrköp av bostäder 

 

Bostadsförsörjning mer än bostadsbyggande: Analys över bostadsmarknaden för dem som av olika skäl  

 

Statens offentliga utredning SOU 2024:83 - Fler vägar till att äga sitt boende  har särskild relevans 

för min studie eftersom den utgör ett konkret och aktuellt uttryck för hur staten tänker sig att modeller 

som hyrköp och ägarlägenheter kan bidra till att bredda vägarna in på den ägda bostadsmarknaden. 

Utredningen, som tillsattes av regeringen 2023, har haft i uppdrag att ta fram ett förslag till en lagreglerad 

modell för hyrköp, samt analysera möjligheten att omvandla befintliga hyresrätter till ägarlägenheter. 

Den är därmed direkt kopplad till uppsatsens fokus på alternativa boköpsmodeller och deras plats i den 

svenska bostadspolitiken. I utredningen nämns även deläga och boköpsmodeller som ett 

paraplybegrepp. Eftersom utredningen är skriven av en expertgrupp med bred representation från 

bostadsbranschen, myndigheter, rättsväsendet och civilsamhället, ger den en insyn i hur olika 

aktörsperspektiv samlas i utformningen av statlig policy. Detta gör dokumentet särskilt värdefullt för att 

förstå vilka problem staten försöker lösa, vilka hinder som identifieras, och vilka lösningar som 

formuleras inom ramen för bostadspolitisk styrning. Att dokumentet dessutom bygger vidare på tidigare 

utredningar (bl.a. SOU 2014:33) gör att det också speglar en längre reformtradition, vilket bidrar till att 

sätta dagens förslag i ett större sammanhang.  

Rapporten Bostadsförsörjning mer än bostadsbyggande (Länsstyrelsen Skåne, 2018) är framtagen 

på uppdrag av regeringen (N2016/00696/PUB) och utgör en slutrapport inom ramen för ett flerårigt 

arbete där länsstyrelserna haft i uppdrag att stödja kommuner och andra aktörer i att underlätta inträdet 

på bostadsmarknaden. Den har därför en särskilt relevant position i relation till mitt syfte att analysera 

hur den statliga politiken formulerar problem, orsaker och lösningar kring bostadsförsörjning, särskilt 

för grupper som står långt från den ordinarie marknaden. Eftersom rapporten bygger på både 

erfarenheter från flera länsstyrelser och en samordnad analys av det bostadspolitiska läget, erbjuder den 

en unik inblick i hur staten, via sina regionala företrädare, förstår utmaningarna på bostadsmarknaden. 

Dess innehåll kompletterar dessutom de andra empirikällorna, särskilt intervjuer med kommunala och 

privata aktörer, och bidrar till att skapa en mer nyanserad bild av styrningen inom bostadspolitiken.  

Sammanfattningsvis har dokumentanalysen möjliggjort en fördjupad förståelse av statens synsätt, 

samtidigt som jag varit medveten om att denna synvinkel inte är neutral. Att tolka dessa texter innebär 

därför inte bara att registrera innehåll, utan också att vara uppmärksam på hur politikens verklighet 

konstrueras i text. 

 

5.3 Intervjustudie 

För att uppnå syftet med uppsatsen har jag valt att intervjua tjänstemän inom kommunen och byggherrar 

som erbjuder deläga som boköpsmodell. Bakgrunden till att jag valde att intervjua byggherrar har jag 

beskrivit i kapitel 3. Centralitet är enligt Esaiasson et al. (2024) den mest vanligt förekommande 

urvalsprincipen och handlar om att hitta de mest centralt placerade källorna, eller i detta fall de 

personerna med mest kunskap. Idag är det endast tre byggherrar som erbjuder deläga men jag fick endast 

ihop intervju med två av dessa och de personer jag valt att intervjua är mest centrala för boköpsmodeller 

i vardera bolag. En av personerna jobbar på ett medlemsägt bostadsutvecklarbolag (OBOS) vilket 
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innebär att dessa personer inte endast har ekonomisk vinst som syfte utan att gynna medlemmarna. Vad 

gäller valet av kommunala tjänstemän använde jag något som kallas för snöbollsurval, vilket innebär att 

en respondent pekar vidare på nästa respondent och så vidare. Första respondenten var Tjänsteperson U 

från Uppsala kommun som varit väldigt involverad i frågor kring bostadsförsörjningen, hen kändes som 

att bra start och var även rekommenderad av en annan respondent från byggherresidan. Sammanlagt har 

fem intervjuer genomförts, två från byggherresidan och tre från kommunala sidan. Jag försökte även få 

till en intervju med en tredje byggherre men utan vidare framgång, däremot anser jag att de två 

intervjuerna med byggherrarna var tillräckliga för studiens syfte. Intervjuerna genomfördes under en 

koncentrerarad tidsperiod mellan mars-april 2025. Processen började med att jag kontaktaktade 

intervjupersonerna via e-post, där jag berätta om mig och mitt arbete, samt bestämde tidpunkt för mötet. 

Alla intervjuer hölls online via Microsoft Teams.  

För alla intervjuer har jag använt mig utav semi-strukturerade intervjuer. Precis som Esaiasson et 

al (2024) förespråkar i sin bok utformade jag frågorna väldigt öppna för att bjuda in respondenten. Jag 

började med ett antal uppvärmningsfrågor för att skapa kontakt och upprätta en god stämning. Som en 

del av en semi-strukturerade intervju hade jag förutbestämda teman med frågor, baserat på 

respondentens svar kunde mina frågor komma att ändras och leda till uppföljningsfrågor (Esaiasson et 

al., 2024). Gemensamt för alla intervjuer var inledande frågor om intervjupersonens arbete, deras 

möjligheter och utmaningar att påverka, problemet (bostadsförsörjning), orsaker och lösningar. 

Intervjuerna spelades in med antingen bandspelare eller verktyget för inspelning och transkribering som 

finns tillgängligt via Microsoft Teams. Samtycke från respondenterna har lämnats antingen genom 

samtyckesblankett eller muntligt vid intervjutillfället.  

När det gäller analysen av materialet från intervjuerna har det skett likt analysen av 

dokumentstudierna. Svaren på dessa frågor har inte alltid funnits explicit i respondenternas svar. 

Problemformuleringar uttrycks ofta indirekt. 

Intervjuerna har hållits med följande:  

- Tjänsteperson på OBOS som jobbar med deläga 

- Tjänsteperson på JM som jobbar med deläga  

- Kommunal tjänsteperson på Uppsala Kommun 

- Kommunal tjänsteperson på Stockholm Stad 

- Kommunal tjänsteperson på Göteborgs kommun. 
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5.4 Analysverktyg 

 

Figur 3 – Visuell tabell över analysverktyget 

Analysverktyget (Figur 3) har hjälpt mig att på ett strukturerat sätt bearbeta och analysera det material 

som jag samlat in genom intervjuer och dokumentstudier. Utifrån den information som har presenterats 

i kapitel 2 tidigare forskning har jag kommit fram till att de huvudsakliga aktörerna inom 

bostadsförsörjningen är den statliga politiken, byggherrarna och de kommunala tjänstemännen. Detta i 

kombination med att jag valt att fokusera på governance perspektivet, har lett till att jag valde detta 

analysverktyg för att samla in åsikter från varje aktör angående problem, orsaker och lösningar.  

Analysmodellen är inspirerad av Pierre & Peters (2020) samt Palanders avhandling från 2006 med 

syftet att granska förhållandet mellan den områdesbaserade politiska ansatsen och det politiska målet 

att bryta segregationen. Pierre & Peters (2020) diskuterar hur governance kan förstås som ett analytiskt 

begrepp snarare än bara ett praktiskt fenomen. Den poängterar att governance hjälper oss att fokusera 

på politiska händelser och processer och därmed flyttar fokus från formella strukturer till frågor som 

"Vem gör vad?". Till skillnad från traditionell statsvetenskap, som ser makt som knuten till politiska 

institutioner, menar governance-teorier att makt även kan komma från entreprenörskap och politisk 

skicklighet. Peters och Pierre (2016) föreslår ett ramverk där styrningsfunktioner (t.ex. målsättning, 

resurshantering, beslutsfattande, utvärdering) kan utföras av både statliga och icke-statliga aktörer. Det 

gör att analysen kan omfatta olika aktörer och sammanhang. 

Analysmodellen är en matris som strukturerar och jämför olika aktörers perspektiv på 

bostadsförsörjningen genom att identifiera problem, orsaker och lösningar. Den hjälper till att synliggöra 

hur olika nivåer, alltså kommunala tjänstemän, den statliga politiken och byggherrar uppfattar och 

påverkar bostadsmarknaden. Kommunala tjänstemän representerar kommunernas roll i 

bostadsförsörjningen, till exempel genom planläggning, markanvisningar och samverkan med 

byggherrar. Den statliga politiken omfattar nationella beslut och regelverk som påverkar 

bostadsmarknaden, såsom bostadsbidrag, skatteregler och finansieringsvillkor. Byggherrar inkluderar 
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företag som bygger bostäder och deras perspektiv på marknadens utmaningar, regleringar och 

möjligheter. 

Med Problem menas de hinder eller svårigheter som upplevs av varje aktör. Exempelvis kan 

kommuner uppleva långa planprocesser som problem, medan byggherrar ser höga produktionskostnader 

som centrala hinder. Orsaker är vad som ligger bakom problemen enligt respektive aktör. Det kan vara 

juridiska, ekonomiska eller strukturella faktorer som förklarar varför bostadsförsörjningen inte fungerar 

optimalt. Lösningar kan vara förslag, tankar eller idéer från aktörerna på hur problemen kan hanteras. 

Dessa kan variera beroende på perspektiv, till exempel att kommuner efterfrågar statliga reformer, 

medan byggherrar vill ha enklare byggregler. 

Genom att fylla i denna matris med data från intervjuer, dokumentanalyser och litteraturstudier kan 

jag systematiskt jämföra hur de olika aktörerna ser på bostadsförsörjningen. Den kan också hjälpa till 

att identifiera var synsätten överlappar eller skiljer sig åt, vilket kan ge insikter om möjliga förbättringar 

och samarbetsmöjligheter. 

 

5.5 Forskningsetik 

I studien har jag strävat efter att följa de forskningsetiska principer som gäller för samhällsvetenskaplig 

forskning, i enlighet med Vetenskapsrådets riktlinjer. Det har varit viktigt för mig att alla som deltagit 

vet vad de sagt ja till och att deras integritet hanteras med respekt. När det gäller intervjuerna, fem till 

antalet, har alla deltagare fått både muntlig och skriftlig information om studiens syfte och upplägg. De 

har fått ta del av ett informationsbrev samt ett samtyckesformulär, där det tydligt framgår att deltagandet 

är frivilligt och att de när som helst kan avbryta utan att behöva förklara varför. Själva samtycket har 

jag fått muntligt, men flera valde också att bekräfta skriftligt. Intressant nog uttryckte några att det var 

helt okej att jag använde deras namn, men eftersom det inte var avgörande för studiens syfte, och för att 

undvika identifiering, har jag valt att anonymisera. I uppsatsen nämns därför bara vilken roll de har och 

vilken kommun eller organisation de representerar. 

Materialet från intervjuerna har sparats på Uppsala universitets molntjänster, vilket säkerställer att 

data förvaras enligt gällande riktlinjer för informationssäkerhet. 

Enkätdelen av studien har genomförts anonymt. Jag har inte haft tillgång till någon information 

som gör det möjligt att koppla svaren till enskilda personer. Detta framgick också i den information som 

gick ut tillsammans med enkäten. Syftet här har inte varit att följa upp individnivå utan att få en bredare 

översikt. 

Varken i intervjuerna eller i enkäten har jag ställt frågor som skulle kunna upplevas som särskilt 

känsliga. Jag har varit noga med att inte sätta deltagarna i svåra situationer eller samla in information 

som skulle kunna skada eller stigmatisera någon, direkt eller indirekt.  

I samband med datainsamlingen har viss information och vägledning tillhandahållits av OBOS. 

Samarbetet har inte påverkat studiens syfte eller genomförande, utan bidrog enbart med viss 

bakgrundskunskap och kontaktförmedling.  

 

5.6 Metoddiskussion 

Den här studien har utgått från ett samhällsvetenskapligt perspektiv och använt en kvalitativ ansats med 

intervjuer och dokumentanalys. Valet av metod hänger nära ihop med syftet: Att förstå hur kommuner 

uppfattar och arbetar med alternativa boköpsmodeller, och hur samverkan mellan olika aktörer fungerar 
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i praktiken. Eftersom studien syftar till att fånga just uppfattningar, erfarenheter och institutionella 

förutsättningar snarare än mätbara effekter, har en kvalitativ metod varit det mest naturliga valet. 

Ett tydligt styrkebesked i metoden är att intervjuerna har gett ett rikt, nyanserat och kontextbundet 

material. Att använda semi-strukturerade intervjuer har gjort det möjligt att följa upp oväntade spår och 

fördjupa resonemang, vilket gett större förståelse för hur komplex frågan är. Respondenterna har också 

haft olika roller, vilket gjort det möjligt att se hur olika aktörer som kommuner och byggherrar, uppfattar 

problem, orsaker och lösningar på bostadsmarknaden. Just denna jämförelse mellan aktörsperspektiv 

har varit avgörande för att diskutera styrningsfrågor utifrån ett governance-perspektiv. Det går dock inte 

att bortse från att tre intervjuer per aktörsgrupp är ett begränsat urval. Fler intervjuer, särskilt med fler 

kommuner av olika storlek och politisk färg, hade kunnat bredda underlaget och stärka 

generaliserbarheten. 

Snöbollsurvalet på kommunalsidan har fungerat väl för att nå personer med rätt kunskap, men det 

riskerar också att skapa en viss likriktning. När respondenter rekommenderar varandra finns risken att 

man når personer med liknande synsätt eller arbetssätt. Det kan ha påverkat variationen i materialet. 

Samtidigt är bostadsfrågan såpass komplex att det i många fall är just vissa få personer som bär den 

typen av frågor i en kommun, så urvalet har varit både praktiskt och relevant. På byggherresidan har 

centralitetskriteriet använts, vilket enligt Esaiasson et al. (2024) är en beprövad strategi när man vill 

förstå ett fenomen från "kärnan" snarare än periferin. Att det i dagsläget bara är tre aktörer i Sverige som 

erbjuder delägarmodeller gör det också rimligt att just dessa intervjuats. Det stärker trovärdigheten och 

aktualiteten i analysen, även om det också innebär att det är en väldigt liten grupp vars perspektiv studien 

vilar på. 

En annan metodologisk reflektion rör dokumentanalysen. Den har fungerat som ett komplement 

till intervjuerna, särskilt för att få in det statliga perspektivet. Eftersom det inte varit möjligt att intervjua 

representanter från exempelvis Boverket eller ansvariga utredare, har en kvalitativ textanalys använts i 

deras ställe. Det är ett rimligt och vanligt förekommande metodval i samhällsvetenskapen (Esaiasson et 

al., 2024), men det innebär också att statens perspektiv blir mer tolkad än återgivet direkt. Det är 

forskaren, alltså jag som tolkat och sammanställt vad statliga dokument säger om problem, orsaker och 

lösningar. Det gör att det statliga perspektivet inte är lika levande eller förankrat som de andra, vilket 

kan ha påverkat jämförbarheten i analysen. Samtidigt bidrar det med en nödvändig övergripande bild 

som intervjuerna inte hade kunnat ge. 

Ett annat metodval som påverkat resultatet är det teoretiska perspektivet. Att studien utgår från 

governance har varit styrande för både frågeställningar och analys. Det har gjort att fokus legat på 

relationer mellan aktörer och på styrning snarare än exempelvis individuella livsberättelser eller 

boendepreferenser. Det är ett medvetet val, men det innebär också att andra möjliga perspektiv, till 

exempel hur hushållen själva upplever delägande inte har fått utrymme i denna studie. Det kan ses som 

en begränsning, men öppnar också upp för vidare forskning. 

Ett styrkeområde är att analysen hela tiden har knutits till tidigare forskning och till teori, vilket 

stärker trovärdigheten. Genom att relatera resultaten till bland annat Grander (2023), Wallace (2012) 

och Ansell & Torfing (2022), har studien inte bara identifierat lokala utmaningar utan också kunnat sätta 

dem i ett större sammanhang. Samtidigt finns en utmaning i att vissa begrepp, som governance och 

institutionell tröghet, kan bli svårfångade i en empirisk studie. Det finns en risk att teorin blir lite 

överordnad eller att begreppen används mer illustrativt än analytiskt. Det är dock något som ofta 
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diskuteras inom samhällsvetenskapen, och som inte nödvändigtvis försvagar studien, så länge begreppen 

används med reflektion. 

Avslutningsvis har metoden gett svar på studiens centrala frågor, men också väckt nya. Det är 

tydligt att samverkan är både möjlig och önskad, men att den är svår att få till i praktiken. Den kvalitativa 

ansatsen har gjort det möjligt att förstå varför, och det hade inte varit möjligt att fånga med en enkät 

eller kvantitativ studie. Det är just det levande, det osäkra, det motsägelsefulla, allt det som ofta 

försvinner i siffror som varit i centrum här. Och det är just därför valet av metod, trots sina 

begränsningar, känns både relevant och motiverat. 

En styrka med denna studie är att den kombinerar en teoretisk förankring i governance och 

institutionell teori med en empirinära, kvalitativ metod. Det gör att strukturella faktorer kan kopplas till 

konkreta erfarenheter från fältet. Att inkludera både kommunala tjänstepersoner och byggherrar ger 

också en bredare förståelse för samspelet mellan det offentliga och det privata. 

En svaghet är urvalet. Antalet intervjuer är begränsat och materialet representerar inte hela bredden 

av aktörer, exempelvis saknas röster från banker, hushåll och civilsamhället. Studien fokuserar också 

främst på storstadskommuner, vilket innebär att resultaten inte nödvändigtvis är generaliserbara till 

mindre kommuner med andra förutsättningar. Dessutom kunde en mer systematisk analys av 

internationella erfarenheter ha tillfört 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 bostäder som bidrar till att försörja människor med den goda 

bostaden. Fokus ligger på strukturella hinder, målkonflikter och organisatoriska brister som påverkar 

förutsättningarna att arbeta med alternativa boköpsmodeller. Genom att belysa aktörernas olika 

perspektiv på problemen skapas en helhetsbild av de komplexa faktorer som behöver hanteras för att 

driva förändring inom området. 

6.1.1 Den statliga politiken 

Att den svenska staten har ett intresse i bostadsfrågan är inte nytt. Men hur detta intresse tar sig uttryck, 

och framför allt vilka verktyg staten använder, är något som förändrats markant över tid. Den aktiva 

bostadspolitiken som präglade efterkrigstiden har på många sätt ersatts av en mer tillbakadragen 

hållning, där statens roll snarare är att sätta ramar än att agera direkt. Det är i denna kontext vi måste 

förstå de problem staten själv lyfter fram i dagens bostadssituation. 

En genomgående bild som framträder i både SOU 2024:83 - Fler vägar till att äga sitt boende 

(Justitiedepartementet, 2024) och rapporten Bostadsförsörjning mer än bostadsbyggande (Länsstyrelsen 

Skåne, 2018), är att Sverige står inför ett strukturellt problem: bostadsmarknaden fungerar inte för hela 

befolkningen. Det är detta breda och systemövergripande problem staten identifierar, och som utgör 

bakgrunden till både utredningar och reformförslag. Trots ett ökat bostadsbyggande konstateras att 

många grupper i samhället har svårt att få tillgång till en bostad. Problemen gäller inte bara personer 

med omfattande sociala behov, utan i allt högre grad hushåll med arbete och ordnad tillvaro, men med 

svaga ekonomiska resurser. Det handlar exempelvis om unga vuxna som inte har hunnit spara till en 

kontantinsats, nyanlända med svag ställning på bostadsmarknaden, ensamstående föräldrar, äldre med 

låga pensioner och personer med funktionsnedsättning. Dessa grupper stängs i praktiken ute från både 

den ägda och den ordinarie hyresmarknaden. Här finns en tydlig beskrivning av ett dubbeltryck. Å ena 

sidan hushåll som inte kommer in, å andra sidan ett byggande som stagnerar när efterfrågan minskar. 

Marknaden fungerar alltså dåligt för både köpare och säljare, något som undergräver hela 

bostadsförsörjningens funktion (Justitiedepartementet, 2024). 

I SOU 2024:83 (Justitiedepartementet, 2024) pekar staten särskilt på att inträdet i ägt boende är 

förbehållet dem med tillräckligt eget kapital. Detta skapar trösklar in på bostadsmarknaden, vilket är 

särskilt problematiskt i storstadsregioner där priserna är höga. För att hantera detta identifieras bristen 

på lagreglerade alternativ till traditionellt bostadsköp, såsom hyrköp, som ett problem. Utredningen 

konstaterar att hyrköpsmodellen används mycket sparsamt och saknar rättslig reglering, vilket gör att 

den i praktiken är otillgänglig och rättsosäker för både konsumenter och marknadsaktörer. Det ses som 

ett problem att det saknas juridiskt hållbara sätt att kombinera boende med ett framtida köp, trots att 

behovet finns. "Fler individer/hushåll är i en utsatt situation med tillfälliga bostadslösningar på en dold 

marknad där ingen möjlighet finns till att få och behålla en bostad." (Länsstyrelsen Skåne, 2018, s.8). 

Det större problemet, enligt staten, är således inte enbart bostadsbrist i kvantitativa termer. Det 

handlar snarare om en strukturell brist på tillgänglighet, rättvisa och funktionalitet i 

bostadsförsörjningen. Bostadsmarknaden lyckas inte möta behoven hos de som inte tillhör den 

ekonomiskt starka majoriteten. Till detta kopplas ytterligare ett problem: att den offentliga styrningen 

är splittrad och otillräcklig. Statliga, regionala och kommunala nivåer samverkar inte tillräckligt 
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effektivt. Kommunerna har ett formellt ansvar för bostadsförsörjningen, men saknar ofta resurser, 

systemkunskap eller politiskt mandat att agera proaktivt. Samtidigt har staten under lång tid bedrivit en 

fragmenterad bostadspolitik, där tydliga mål och verktyg för en socialt inkluderande marknad ofta 

saknats (Länsstyrelsen Skåne, 2018; Justitiedepartementet, 2024). 

Detta bekräftas av den regionala analysen i rapporten Bostadsförsörjning mer än bostadsbyggande 

(Länsstyrelsen Skåne, 2018), där en central slutsats är att ansvaret för bostadsförsörjning fördelats utan 

att verktygen följt med. Rapporten konstaterar att “det är tre politiska nivåer som ska mötas i arbetet 

med fysisk planering och bostadsförsörjning; stat, region och kommun. Dessa tre aktörer kan ha 

oförenliga mål och det saknas reglering för att dessa mål ska överensstämma” (Länsstyrelsen Skåne, 

2018, s. 10), det är viktigt att dessa tre nämnda aktörer inte blandas ihop med de tre aktörerna som är 

viktiga för denna uppsats. Governance-teorin blir särskilt relevant här. I ett system där ansvaret för 

bostadsförsörjning är spritt mellan flera nivåer och sektorer krävs det en styrningsmodell som inte bara 

koordinerar, utan också möjliggör för aktörer att förstå sin roll i helheten. Ansell & Torfing (2022), 

pekar just på behovet av “kapacitetsbyggande samverkan” där aktörer inte bara samverkar i praktiken, 

utan också lär sig att förstå varandras logik och drivkrafter. När detta saknas, som rapporterna visar, 

uppstår ett tomrum i styrningen. 

6.1.2 Kommuner 

Kommunerna står i frontlinjen för bostadsförsörjningen. Enligt lagen är det de som ska ta det yttersta 

ansvaret för att alla invånare har tillgång till en bostad som passar deras behov. Men när man lyssnar till 

hur kommunala tjänstepersoner själva beskriver situationen, blir det tydligt att verkligheten är långt mer 

komplex. Uppsala, Göteborg och Stockholm, tre olika kommuner med olika förutsättningar, tecknar en 

gemensam bild av en styrsituation där ambitionerna är höga, men förutsättningarna ofta bristfälliga. Det 

som framträder tydligast i båda intervjuerna är att problemet inte primärt handlar om att det byggs för 

lite. Det handlar snarare om att det som byggs inte matchar behoven. Nyproduktion sker, men den är 

dyr. Väldigt dyr. I Uppsala uttrycks detta som en återkommande källa till frustration. "All nyproduktion 

är dyr… När det fanns statliga investeringsstöd kunde vi ändå skapa förutsättningar för byggande med 

relativt lägre hyra, men nu är det svårare att få till prisrimliga bostäder." (Tjänsteperson, Uppsala 

kommun, personlig kommunikation, 22 mars 2025). Det handlar om att själva systemet inte levererar 

det som krävs för att hela befolkningen ska kunna få en bostad. I Uppsala beskriver tjänstepersonen 

problemet som att bostadsmarknaden inte längre fungerar som en generell välfärdsresurs. 

Tjänstepersonen U återkommer flera gånger till att kommunen har ett tydligt ansvar för 

bostadsförsörjningen, men att det i praktiken är svårt att uppfylla detta ansvar eftersom bostäderna inte 

är tillgängliga för alla. Tjänsteperson U uttrycker detta tydligt när hen säger: “Det är otroligt många som 

inte har råd att köpa … Så vill man att det ska finnas en stor stock av bostadsrätter så måste man ju på 

något sätt underlätta för fler att kunna komma in på bostadsmarknaden” (Tjänsteperson, Uppsala 

kommun, personlig kommunikation, 25 april 2025). 

Problemet är alltså inte enskilda bostadsbrister eller byggtakten i sig, utan att hela systemet tenderar 

att stänga ute stora grupper. Uppsala kommun upplever att de planerar efter ett brett behov, men att 

marknaden inte möter upp. Den verkliga utmaningen ligger i att kommunen kan planera för bostäder, 

men har begränsad makt över vad som faktiskt byggs. Trots mål om blandade upplåtelseformer, olika 

bostadstyper och anpassning till olika hushållstyper, blir det tydligt att det är en stor skillnad mellan att 

planera och att kunna genomföra. 
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I Göteborg är problembilden liknande, men där läggs större vikt vid hur bostadsförsörjningen inte 

är socialt hållbar. Tjänsteperson G betonar att kommunens planering måste utgå från verkliga behov, 

inte bara efterfrågan från hushåll med starka resurser. Tjänsteperson 2 säger att “det är inte alla i 

samhället som har resurser att efterfråga det som byggs. Det finns hinder även i hyresrätten, till och med 

i allmännyttan” (Tjänsteperson, Göteborgs stad, personlig kommunikation, 4 april 2025). Det centrala 

problemet är alltså inte enbart att människor inte får en bostad även här, utan att systemet i grunden inte 

är utformat för att inkludera alla. 

Båda kommunerna pekar på att bostadsförsörjningen formellt är ett kommunalt ansvar, men att det 

i praktiken kräver att flera andra aktörer samarbetar. Tjänstepersonerna beskriver också en komplexitet 

i styrningen, där statliga stöd minskar samtidigt som förväntningarna på kommunerna ökar. Detta 

förstärker intrycket av att själva konstruktionen av bostadsförsörjningssystemet inte längre fungerar som 

det är tänkt. En annan gemensam punkt är att både Uppsala och Göteborg talar om bostaden som en 

grundläggande förutsättning för ett fungerande liv. Det gör att problemen med bostadsförsörjningen inte 

bara handlar om ekonomi eller byggande, utan också om social sammanhållning, jämlikhet och trygghet. 

I Göteborg betonas detta i förhållande till jämlikhetsmålen, där bostäder kopplas till möjligheten att leva 

ett liv med goda livsvillkor (Tjänsteperson, Göteborgs stad, personlig kommunikation, 4 april 2025). 

Under intervjun med Tjänstepersonen från Stockholm Stad (personlig kommunikation, 9 April, 

2025) framkommer det att: ”Ja, staten har i viss mån dragit sig tillbaka från sitt ansvar för 

bostadsförsörjningen - och det är absolut ett problem. Det behövs fler insatser på statlig nivå, särskilt 

kopplat till finansieringsfrågor”, något som speglar Tjänstepersonen från Uppsala kommuns uttalande 

om att all nyproduktion är dyr. Tjänstepersonen från Stockholm Stad fortsätter med att berätta:  

” På privatägd mark har vi dessutom mindre rådighet. Vi har inte något direkt monopol och vi kan 

till exempel inte reglera upplåtelseform på samma sätt. Det gör det svårare att ställa skarpa krav. Om vi 

anser att en föreslagen användning inte är lämplig, har vi visserligen möjligheten att helt avstå från att 

ta fram en plan för platsen. Men det gör processen mer komplex. I Stockholm har vi däremot tillgång 

till mycket kommunägd mark, vilket underlättar betydligt." (Tjänsteman, Stockholm Stad, 9 april 2025) 

Trots skillnader i kommunernas storlek och organisation ger intervjuerna en bild av ett gemensamt, 

större problem: att bostadsmarknaden i sin nuvarande form inte levererar det som samhället förväntar 

sig. Kommunerna planerar och prioriterar efter målet att alla ska ha någonstans att bo, men de har inte 

tillräckliga verktyg för att se till att det händer i praktiken. Kommunerna beskriver problemet med 

bostadsförsörjning som något strukturellt. Det handlar inte bara om brist på bostäder eller dyra priser, 

utan om att bostadssystemet inte längre är anpassat för att uppfylla målet om bostäder för alla. 

Kommunerna har ett tydligt ansvar, men inte tillräckligt med kontroll för att kunna garantera att det 

uppfylls. Det skapar ett mellanrum mellan ansvar och möjligheter, där det faktiska behovet ofta hamnar 

i skuggan av vad marknaden är villig att leverera. 

6.1.3 Byggherrar 

Byggherrarna är centrala aktörer i bostadsförsörjningen, det är de som förverkligar planerna, tar riskerna 

och bygger bostäderna som efterfrågas. Men i dagens situation upplever många av dem att 

förutsättningarna att göra just detta är allvarligt försvagade. Intervjuer med tjänstepersoner från två av 

de största aktörerna i Sveriges storstadsregioner, JM och OBOS, visar på en rad akuta problem som 

hämmar bostadsbyggandet, inte minst när det gäller ekonomi, efterfrågan och utvecklingen av nya 

modeller. Det är inte motvilja som bromsar byggandet, utan strukturella hinder. 
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Det första problemet som båda byggherrarna lyfter är de allt för höga byggkostnaderna. Under de 

senaste åren har kostnaderna ökat markant, till följd av inflation, stigande materialpriser och en osäker 

omvärld (Tjänsteperson O, personlig kommunikation, 18 mars, 2025). Detta påverkar inte bara 

företagens kalkyler, utan slår direkt mot slutkunden: bostäderna blir för dyra. "Folk har inte råd att köpa 

våra bostäder längre", säger tjänsteperson J (Personlig kommunikation, 28 mars 2025). De vittnar om 

att flera projekt tvingats pausas, inte för att behovet saknas, utan för att betalningsviljan och möjligheten 

inte finns i nuvarande marknadsläge. Det innebär att bostadsbyggandet inte längre styrs av behov, utan 

av ekonomisk åtkomst. Detta leder till det andra stora problemet: svag efterfrågan till följd av höga 

priser. Byggherrarna beskriver ett marknadsläge där intresset för nyproduktion har dalat, trots 

bostadsbrist i stora delar av landet. Det är en paradox, behovet är stort, men ingen har råd att efterfråga 

det som byggs. Det skapar en situation där bostadsmarknaden fryser, som en av dem uttrycker det. 

Marknaden blir låst, inte för att människor inte vill bo, utan för att mellanledet mellan vilja och möjlighet 

har brutits.  

Den svenska bostadsmarknaden uppvisar här de drag som Keogh och D’Arcy (1999) pekar på: till 

skillnad från vanliga varumarknader kräver bostadsmarknaden stabilitet, långsiktighet och institutionellt 

stöd. När dessa faktorer sviktar, stannar även byggandet upp. Ytterligare ett problem handlar om 

institutionell osäkerhet, framför allt kring regelverk och långsiktiga spelregler. Byggherrarna lyfter att 

det är svårt att fatta investeringsbeslut i en miljö där förutsättningarna kan ändras under projektets gång. 

"Vi behöver tydligare spelregler. Vi kan inte investera i långsiktiga projekt om vi inte vet vad som gäller 

om tre år", säger Tjänsteperson J. Osäkerheten handlar både om vad som gäller idag och vad som kan 

komma att ändras. När kommuner, stat och myndigheter inte ger tydliga besked om framtida regler, 

hållbarhetskrav eller stödformer, riskerar hela branschen att slå av på takten, även i projekt som annars 

vore lönsamma. 

Det fjärde problemet rör svårigheten att etablera alternativa boköpsmodeller, särskilt modeller som 

delägande. OBOS, som försökt införa sådana lösningar i Sverige, beskriver hur svårt det är att vinna 

förståelse och acceptans från kommuner och andra offentliga aktörer. "Vi har försökt få till projekt med 

deläga, men det är inte alltid kommunerna är med på vad det innebär. Vi får förklara, skicka material, 

ringa runt. Det är trögt", berättar tjänsteperson O (18 mars, 2025). Modellen bygger på att hushåll köper 

en andel av bostaden och hyr resten, med möjlighet att öka sitt ägande över tid, men i ett system där det 

inte finns lagstöd, etablerade rutiner eller vägledning, upplevs varje projekt som ett experiment. Det gör 

det svårt att skala upp. Det här är ett tydligt exempel på vad Penning-Rowsell et al. (2014) kallar för 

"governance mismatch", där privata aktörers ambitioner inte matchas av det offentliga systemets 

utformning. När kommuner och myndigheter saknar kunskap eller verktyg för att hantera nya 

upplåtelseformer, uppstår tröghet. "Vi behöver en reglering som tydliggör delägande, annars kommer 

det aldrig att kunna skala upp", säger tjänsteperson J (28 mars, 2025). Utan en sådan tydlighet blir varje 

ny modell en förhandling snarare än en självklar del av bostadsförsörjningen. Det pekar också på ett 

annat strukturellt problem: kunskapsbrist hos offentliga aktörer. Governance-teorin betonar vikten av 

samverkan, tillit och ömsesidigt lärande. Men när kommuner inte förstår modeller som byggherrarna 

vill använda, blir styrningen fragmenterad, eller som Arnouts et al. (2012) kallar det, “fragmenterad 

governance”. Den ena parten vill innovera, den andra förstår inte hur. 

Tjänstepersonerna från JM och OBOS menar att problemet inte är att viljan att bygga saknas, 

tvärtom. Byggherrarna vill utveckla bostäder, erbjuda nya modeller och möta samhällsbehov. Men de 

saknar ett system som stödjer detta. Som tjänsteperson 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 är det som saknas." Även forskningen 

bekräftar bilden. Grander (2017) visar att det sällan är förslagens kvalitet som brister i svensk 

bostadspolitik, utan systemets tröghet att ta emot dem. Byggherrarnas beskrivning av problemen idag 

kretsar alltså kring tre centrala hinder: byggandet är för dyrt, marknaden är för svag och innovationer 

möter motstånd. I kombination skapar detta en låst situation där bostadsproduktionen minskar, trots att 

alla inblandade parter säger att de vill se fler bostäder. Governance-teorin påminner om att styrning inte 

bara handlar om regler, utan också om relationer och förtroende. Och när dessa inte fungerar, blir inte 

heller byggandet av. 

 

6.2 Orsaker 

Efter att ha gått igenom hur olika aktörer definierar problemen inom bostadsförsörjningen, från statlig 

nivå till kommuner och byggherrar, framträder en komplex kombination av utmaningar. Men för att 

förstå vad som behöver förändras, räcker det inte att identifiera problemen. Det krävs också en 

fördjupning i deras orsaker. Vad är det som skapar dessa hinder? Varför kan inte staten, kommunerna 

och marknaden tillsammans möta det växande behovet av tillgängliga och prisvärda bostäder? I detta 

kapitel fördjupas analysen genom att gå till roten av problemen. Här lyfts de bakomliggande orsakerna 

fram, såsom institutionella begränsningar, otydliga ansvarsförhållanden, bristande kunskap och 

samordning samt ekonomiska och politiska drivkrafter som verkar i olika riktningar. Orsakerna 

diskuteras tematiskt men fortsatt med aktörsperspektivet i fokus: vad ser staten som det grundläggande 

problemet? Vad identifierar kommunerna som sina främsta hinder? Och vad anser byggherrarna att de 

stöter på i praktiken? 

Teoretiskt ligger fortsatt governance och institutionell teori som analytiska verktyg. Dessa hjälper 

till att blottlägga de strukturer som ligger bakom aktörernas agerande, eller brist på agerande. 

Governance synliggör särskilt hur makt, resurser och kunskap fördelas i nätverk där ingen ensam aktör 

kan styra utvecklingen, medan institutionell teori bidrar med förståelse för varför förändring sker så 

långsamt, trots att behovet är akut. Fokus i kapitlet ligger därmed inte på förslag till lösningar, utan på 

att förstå varför problemen ser ut som de gör. Det är först med den insikten som det blir möjligt att tala 

om möjliga vägar framåt. 

6.2.1 Den statliga politiken 

Staten har i allt högre grad börjat formulera en tydligare problembild av bostadsförsörjningen, men det 

är framför allt på orsaksnivån som komplexiteten blir uppenbar. Genom utredningen SOU 2024:83 

(Justitiedepartementet, 2024) och Länsstyrelsens rapport Bostadsförsörjning mer än bostadsbyggande 

(Länsstyrelsen Skåne, 2018), framträder ett samlat statligt perspektiv där problemen inte bara beror på 

brist på bostäder, utan på systemfel som hindrar resurssvaga grupper från att få en bostad 

överhuvudtaget. En grundläggande orsak som båda rapporterna återkommer till är höga trösklar in till 

bostadsmarknaden, särskilt den ägda. Staten konstaterar att många hushåll har en tillräcklig löpande 

betalningsförmåga, men saknar kapital till kontantinsats eller saknar fast anställning, vilket gör det 

omöjligt att få lån eller kontrakt. I SOU 2024:83 (Justitiedepartementet, 2024) lyfts detta upp som ett 

centralt hinder som framför allt drabbar unga, ensamstående, nyanlända och andra resurssvaga grupper

. Staten beskriver vidare hur bostadsmarknaden inte längre fungerar som en inkluderande infrastruktur 

i samhället. I stället har marknaden utvecklats till en sektor där konkurrens, kreditvärdighet och fast 

anställning är avgörande för tillträde. Det innebär att hela befolkningsgrupper i praktiken stängs ute, 

trots att behovet finns. Länsstyrelsen Skåne (2018) pekar på att mer än var femte person i 
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hemlöshetskartläggningen inte har några andra behov än 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 förstås som ett 

uttryck för att “reglerna för spelet” är riggade för en viss typ av hushåll, snarare än för det generella 

behovet. Institutionerna, både formella som lagar och informella som normer, är skapade för ett samhälle 

där fast anställning, två inkomster och stabil ekonomi är normen. När den ekonomiska och sociala 

verkligheten förändras snabbare än institutionerna hinner anpassa sig, uppstår friktion, och det är denna 

friktion som manifesterar sig som bostadsbrist, hemlöshet och utestängning. 

SOU 2024:83 (Justitiedepartementet, 2024) pekar också på att det saknas tydliga och rättssäkra 

strukturer för alternativa boendeformer som hyrköp och deläga. Dessa modeller har visat potential att 

sänka trösklarna in i bostadsägande, men används i liten skala eftersom det saknas lagstiftning som 

reglerar dem. Det gör att kommuner och byggherrar agerar med försiktighet, det finns helt enkelt ingen 

trygg modell att luta sig mot. Denna brist på institutionell stabilitet förklarar varför governance-strategier 

som bygger på samverkan och initiativ från flera aktörer inte får fäste. Penning-Rowsell et al. (2014) 

beskriver detta som ett typiskt fall av governance-mismatch: när systemets formella ramar inte är 

anpassade för samverkan, faller ansvaret mellan stolar. 

Länsstyrelsens rapport breddar förståelsen ytterligare genom att peka på systematisk brist på 

samordning och kunskap mellan olika nivåer i det offentliga. Kommunerna förväntas ta ett stort ansvar, 

men saknar både resurser och tydliga riktlinjer. Det är inte ovanligt att kommuner inte förstår vad deras 

egna bostadsförsörjningsriktlinjer ska innehålla, eller ens vad de är till för. Staten erkänner i båda 

rapporterna att bostadspolitiken under lång tid varit fragmenterad. Efter 1990-talets avregleringar 

uppstod ett tomrum där ingen aktör riktigt tog ett helhetsansvar. Kommuner fokuserade på sociala 

insatser, medan staten drog sig tillbaka från aktiv styrning. Resultatet blev, som Länsstyrelsen Skåne 

(2018) beskriver, att socialtjänsten i många kommuner fått bära ett oproportionerligt stort ansvar för 

bostadsfrågor som borde vara strukturella, inte individuella. 

Governance-teorin blir här ett viktigt verktyg för analys. Governance innebär inte frånvaro av 

styrning, utan styrning genom nätverk, dialog och samverkan (Ansell & Torfing, 2022). Problemet är 

att denna samverkan aldrig riktigt etablerats i praktiken, delvis eftersom ansvarsfördelningen mellan 

stat, region och kommun är otydlig. Det finns tre politiska nivåer som ska samverka i 

bostadsförsörjningen, men målen är ofta oförenliga och reglerna för hur de ska samordnas är svaga eller 

saknas helt. Ytterligare en strukturell orsak är att många grupper inte syns i statistik och 

planeringsunderlag. Exempelvis saknas ett gemensamt begrepp för vad som räknas som "en bostad", 

vilket försvårar analys och uppföljning. Kommunerna har svårt att planera för blandade 

upplåtelseformer eller särskilda målgrupper när det inte finns tydliga definitioner eller nationella 

riktlinjer för vad som bör ingå i deras bostadsförsörjningsarbete 

6.2.2 Kommuner 

När kommunerna beskriver problemen med dagens bostadsförsörjning pekar de inte bara ut symptom 

som höga bostadspriser, exkluderande nyproduktion och bristande måluppfyllelse. De formulerar också 

egna analyser av varför dessa problem uppstår. I intervjuerna med Uppsala kommun, Göteborgs stad 

och Stockholm stad blir det tydligt att orsakerna är sammansatta och spänner över flera nivåer, från 

politiska förutsättningar och markförhållanden, till interna strukturer och kunskapsluckor. Kommunerna 

visar upp en medvetenhet om sin roll i styrkedjan, men också om dess begränsningar. En orsak som lyfts 

fram av båda kommunerna är den begränsade rådighet som finns över byggandets inriktning. I teorin 
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har kommunen planmonopol och kan använda markanvisningar, men i praktiken är det svårt att påverka 

vad som byggs, särskilt när marken inte är kommunal. Tjänstepersonen i Uppsala uttrycker det mycket 

konkret: “Ungefär hälften av bostäderna som byggs är på kommunal mark, andra halvan är på privat 

mark ... privat mark är väldigt mycket svårare att styra.” 

 (Tjänsteperson U, 22 mars 2025). Detta upplevs som en direkt orsak till att kommunen har svårt att nå 

sociala mål. Även om kommunen kan ha ambitioner om att skapa blandade bostadsområden, eller främja 

nya boendeformer som hyrköp och deläga, är det i slutändan byggherren som avgör vad som blir av. 

Kommunen kan ställa krav, men bara inom vissa ramar, och bara ibland. 

En annan återkommande orsak är motsättningar mellan olika kommunala mål. I Uppsala beskrivs 

hur politiska viljor ofta kolliderar med varandra. På ena sidan finns krav på ekonomisk utveckling, 

attraktivitet och byggvolym, på andra sidan viljan att inkludera hushåll med svagare ekonomi. 

Tjänstepersonen förklarar: “Den politiska viljan kan vara att både gynna näringsliv och hushåll med 

svag ekonomi, vi måste balansera det uppdraget.” (Tjänsteperson U, 22 mars 2025). Detta pekar på att 

själva uppdraget är dubbelbottnat. Att nå båda målen samtidigt är ofta svårt, särskilt när kommunens 

verktyg är begränsade. Och eftersom politiska prioriteringar kan skifta mellan mandatperioder, skapas 

en osäkerhet i planeringen. Det påverkar också möjligheten att arbeta långsiktigt med socialt hållbar 

bostadsförsörjning. 

I Göteborg kommer en liknande bild fram, men med ett tydligare fokus på intern organisation. 

Kommunen har flera dokument som syftar till att samordna bostadsförsörjningen, till exempel 

bostadsförsörjningsprogrammet och programmet för jämlik hälsa och livsvillkor. Men att dessa 

dokument existerar betyder inte att de tillämpas konsekvent eller hänger ihop i praktiken. “Stadens 

interna organisation är stor, komplex och fragmenterad.” 

 (Tjänsteperson G, 4 april 2025). Här beskrivs ett strukturellt hinder, olika förvaltningar arbetar parallellt 

med bostadsrelaterade frågor, men det finns inte alltid en fungerande samordning. Det leder till att frågor 

faller mellan stolar, inte för att ingen vill ta ansvar, utan för att ingen har mandat att leda helheten. Det 

blir ett internt styrningsproblem. Kommunerna upplever också kunskaps- och kapacitetsbrist som en 

orsak till att vissa insatser uteblir. När det gäller alternativa upplåtelseformer som deläga, uttrycker 

Tjänsteperson G en viss osäkerhet. Det finns en nyfikenhet och vilja att förstå modellerna, men också 

ett beroende av externa aktörer,  oftast byggherrarna, för att driva på. “Jag tycker det är intressant, 

särskilt om det kan bidra till att fler får möjlighet att äga sitt boende ... men jag är inte expert på det.” 

 (Tjänsteperson G, 4 april, 2025).  

Orsaken här är alltså inte bristande intresse, utan att kommunen inte har tillräcklig information eller 

erfarenhet för att själva agera proaktivt. Det illustrerar också ett beroendeförhållande: kommunen väntar 

in byggherren, i stället för att själv ta initiativ. I förlängningen innebär det att innovationskraften 

begränsas, och att nya modeller får svårt att ta plats. Ett annat viktigt perspektiv som kommer fram 

särskilt tydligt i Göteborg är att bostadsmarknaden inte är till för alla. Det upplevs som en strukturell 

orsak till många av de problem kommunen måste hantera, men som de inte själva rår över. 

Tjänstepersonen beskriver att marknaden i första hand styrs av betalningsförmåga, inte av behov: “Vi 

måste analysera både marknadssvepet och de behov som inte kommer fram på den öppna marknaden.” 

 (Tjänsteperson G, 4 april, 2025). Det innebär att vissa grupper, till exempel unga, nyanlända, eller 

ensamstående med låg inkomst, inte syns i efterfrågan, och därmed inte prioriteras i nyproduktion. 

Kommunen vill nå dem, men har inga effektiva verktyg för att påverka marknadsaktörerna. Det är ett 

systemproblem snarare än ett lokalt misslyckande. Här kan governance-perspektivet hjälpa till att tolka 
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varför dessa orsaker är så svåra att påverka. Kommunerna befinner sig i ett nätverk där ansvar och makt 

är spridda. De förväntas ta ett helhetsansvar för bostadsförsörjningen, men utan att ha kontroll över 

marknaden, finansieringen eller de institutionella ramarna. De blir, som ofta konstaterats i governance-

litteraturen, “noder” i ett nätverk, men inte nödvändigtvis styrande noder. 

Sammanfattningsvis lyfter kommunerna fram flera centrala orsaker till de problem de upplever. En 

viktig faktor är den begränsade rådighet de har över vad som byggs, när det gäller privatägd mark. Därtill 

uppstår målkonflikter, både mellan olika politiska viljor och mellan ambitioner om tillväxt och sociala 

mål. Den interna organisationen är ofta fragmenterad, vilket leder till bristande samordning mellan olika 

förvaltningar. Kommunerna pekar också på en bristande kunskap kring nya upplåtelseformer och 

bostadspolitiska verktyg. Slutligen upplevs att marknadens prioriteringar inte alltid överensstämmer 

med kommunens ambitioner. Det är en komplex spelplan som kommunerna navigerar i, där viljan att 

agera ofta finns, men där verktygen och samordningen inte räcker till. Orsakerna är inte enbart lokala, 

utan rotade i hur styrningen av bostadsfrågor ser ut i Sverige i stort. Kommunerna försöker styra, men 

gör det med begränsad kapacitet i ett system där många av de avgörande besluten fattas någon 

annanstans. 

6.2.3 Byggherrar 

Byggherrarnas perspektiv på orsakerna bakom dagens svaga bostadsbyggande skiljer sig i viss mån från 

det offentliga, men pekar i likhet mot ett landskap av hinder, osäkerhet och institutionell tröghet. I 

intervjuer med tjänstepersoner från JM och OBOS framträder fyra centrala orsaksfaktorer: 

regelverksosäkerhet, bristande kommunikation från kommuner, politisk instabilitet samt en utbredd 

okunskap hos kommuner om nya boköpsmodeller som deläga. Orsakerna som identifieras handlar alltså 

inte om bristande efterfrågan eller vilja, utan om de strukturella förutsättningarna för att faktiskt bygga. 

En grundläggande orsak som båda byggherrarna lyfter är regelverksosäkerhet. I en bransch där projekten 

ofta löper över fem till tio år är förutsägbarhet en avgörande faktor. Det handlar inte nödvändigtvis om 

att reglerna är fel, utan om att de är oklara, förändras för ofta, eller tillämpas inkonsekvent. "Vi behöver 

tydligare spelregler. Vi kan inte investera i långsiktiga projekt om vi inte vet vad som gäller om tre år" 

(Tjänsteperson J, 28 mars 2025). När förutsättningarna är osäkra, både vad gäller lagstiftning, skatter 

och planprocesser, blir det svårt att fatta investeringsbeslut. Det skapar en återhållsamhet som riskerar 

att sprida sig genom hela kedjan, från finansiering till produktion. 

En närliggande orsak handlar om brist på tydlig kommunikation från kommuner. Det är inte 

ovanligt att kommunala målsättningar beskrivs i mycket generella termer, utan att tydliggöra vilken typ 

av bostäder som efterfrågas, för vilka grupper eller med vilken långsiktig plan. OBOS lyfter detta som 

ett återkommande hinder: "Vi har inga problem med att samarbeta, men vi måste veta vad kommunen 

faktiskt vill. Ofta är det bara att det ska byggas ett visst antal bostäder, men inte vem det är för, eller 

hur det ska finansieras" (Tjänsteperson O, 18 mars 2025). När kommunikationen brister, uppstår 

missförstånd och ineffektiva processer, där byggherrarna inte vet vad som förväntas eller efterfrågas. 

Otydlighet visar sig också i kommunernas markpolitik, där det enligt båda aktörerna saknas transparens 

kring prioriteringar och urval. Markanvisningar som förändras sent i processen, eller där kriterierna inte 

klargörs, leder till ytterligare osäkerhet. Det blir svårt att planera, inte bara tekniskt, utan också 

strategiskt. Projekten blir kortsiktiga trots att investeringen är långsiktig. 

Den tredje orsaken som ofta framhålls i intervjuerna är politisk instabilitet. Både JM och OBOS 

beskriver hur kommunernas bostadspolitiska riktlinjer kan förändras snabbt i takt med politiska 

majoritetsbyten. Även beslut som uppfattats som förankrade kan rivas upp, skjutas upp eller förändras, 
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vilket gör att byggherrarna känner sig utlämnade åt politiska svängningar. För JM innebär detta att beslut 

om exempelvis delägarmodeller, boendeformer eller markanvisningar inte kan tas för givna, även när 

de initialt fått ett positivt gensvar. Denna instabilitet påverkar även viljan att testa nya lösningar. När det 

politiska stödet uppfattas som tillfälligt eller osäkert, väljer byggherrarna ofta att backa från mer 

nyskapande projekt. Det handlar inte om brist på idéer, utan om avsaknad av långsiktig trygghet. 

Den fjärde orsaken handlar om okunskap hos kommunerna kring alternativa boköpsmodeller, 

särskilt delägarmodellen. OBOS har i flera projekt lanserat denna modell, där hushåll köper en andel av 

bostaden och hyr resterande del, med möjlighet att köpa till över tid, men upplever att modellen ofta 

missförstås eller möts med tvekan. "Vi har försökt få till projekt med deläga, men det är inte alltid 

kommunerna är med på vad det innebär. Vi får förklara, skicka material, ringa runt. Det är trögt" 

(Tjänsteperson O, 18 mars 2025). Orsaker handlar inte om aktivt motstånd, utan snarare om passivitet 

och brist på förankring. Kommunerna har varken regelverk, rutiner eller tillräcklig förståelse för hur 

sådana modeller fungerar i praktiken. Tjänsteperson J uttrycker liknande frustration: "Vi behöver en 

reglering som tydliggör delägande, annars kommer det aldrig att kunna skala upp. Kommuner förstår 

inte alltid vad det är, och det blir svårt att få gehör i markanvisningar" (Tjänsteperson J, 28 mars 2025). 

Detta pekar mot ett behov av statligt stöd i form av vägledning, juridiskt ramverk och nationella 

riktlinjer. 

Byggherrarna efterfrågar inte mindre reglering, utan tydligare, mer stabil och kunskapsbaserad 

styrning. De vill vara delaktiga i att utveckla nya lösningar, men upplever ofta att institutionerna runt 

omkring dem inte är anpassade för innovation. Som tjänsteperson J uttryckte det i intervjun: "Det 

viktigaste är nog att det sätter sig liksom vad modellen är i marknaden och att det såklart finns. Det är 

väl det som England och Norge har gjort, att det finns lite mer ramar som alla rör sig inom" 

(Tjänsteperson J, 28 mars 2025). Sverige saknar idag denna typ av tydliga ramar, vilket gör varje nytt 

projekt till ett enskilt undantag snarare än ett steg mot strukturförändring. Governance-perspektivet ger 

ett analytiskt ramverk för att förstå dessa orsaker. I teorin ska samverkan mellan kommun, stat och 

marknad vara grundläggande för bostadsförsörjningen. Men i praktiken beskrivs ett system där denna 

samverkan ofta är projektbunden, personberoende och utan tydliga strukturella ramar. Det som borde 

vara ett nätverk, framstår snarare som tre parallella system med olika mål, kunskap och förutsättningar. 

Byggherrarna ser att orsakerna till det stagnerande bostadsbyggandet ligger i ett system där 

regelverken är otydliga, kommunikationen bristfällig, politiken instabil och förståelsen för innovation 

begränsad. De ekonomiska kalkylerna är viktiga, men det som främst bromsar deras arbete är bristen på 

tydliga institutionella spelregler. De vill bygga, testa nytt och bidra till lösningar på bostadsbristen, men 

efterfrågar ett system som ger dem förutsättningar att göra just det. 

 

6.3 Lösningar 

Efter att ha identifierat de problem och orsaker som präglar bostadsförsörjningen ur statens, 

kommunernas och byggherrarnas perspektiv, är nästa steg att undersöka hur dessa aktörer själva ser på 

möjliga lösningar. Vad föreslår de för att bryta rådande mönster, minska trösklar och skapa bättre 

förutsättningar för ett mer inkluderande bostadsbyggande? Är det nya styrformer, juridiska reformer, 

samverkansmodeller eller helt andra vägar som står i fokus? 

Detta kapitel syftar till att lyfta fram aktörernas egna idéer om förändring. Fokus ligger alltså inte 

på externa policyförslag eller generella debattinlägg, utan på de lösningar som formulerats inom ramen 

för intervjuerna, samt i utrednings- och rapportmaterial från respektive aktör. Det handlar om att 
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synliggöra vad som uppfattas som möjliga vägar framåt, givet den verklighet de verkar i. Strukturen 

följer samma indelning som tidigare, där lösningsförslagen delas upp utifrån de tre aktörsperspektiven: 

staten, kommunerna och byggherrarna. I varje del avsnitt diskuteras vad dessa aktörer föreslår, vad som 

möjliggör eller begränsar deras handlingsutrymme, samt vilka konkreta åtgärder som lyfts fram. Här 

börjar också vissa skillnader och spänningar mellan aktörerna synas tydligare, exempelvis kring ansvar, 

initiativ och tillit. 

Governance-perspektivet finns fortsatt närvarande, men utan att dominera. Syftet här är att spåra 

de mönster som antyder förändringsvilja, men också att förstå hur olika aktörer ser på sin roll i det som 

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

6.3.1 Den statliga politiken 

Staten har under lång tid haft en relativt tillbakadragen roll i bostadspolitiken, men i takt med att 

problemen med bostadsförsörjning fördjupats har också ett mer aktivt engagemang börjat ta form. I SOU 

2024:83 (justitiedepartementet, 2024) och i rapporter som Bostadsförsörjning mer än bostadsbyggande 

(Länsstyrelsen Skåne, 2018), formuleras flera tydliga förslag på hur tillgängligheten till den ägda 

bostadsmarknaden kan förbättras, och hur trösklar för hushåll med svagare ekonomiska resurser kan 

sänkas. Staten erkänner därmed inte bara problemen, utan pekar också ut vägar framåt, dock med viss 

försiktighet. 

Det kanske mest konkreta och genomgripande förslaget i SOU 2024:83 är att införa en lagreglering 

av hyrköpsmodellen. Syftet är att skapa en trygg och tydlig juridisk ram för en boendeform där hushållet 

hyr sin bostad med option att köpa den inom en viss tidsperiod. I dagsläget saknas sådan lagstiftning, 

vilket gör att modellen är svår att använda i större skala, trots att den anses ha potential att underlätta 

tillträdet till ägande för hushåll som inte har kapital till kontantinsats. Utredningen föreslår att modellen 

regleras på ett sätt som ger både konsumentskydd och tydlighet för fastighetsägare. Den betonar att det 

är viktigt att hushållet successivt bygger upp sitt ägande, snarare än att stå helt utan insyn eller inflytande 

under hyresperioden. Den juridiska formen ska utformas så att både hyres- och köpdelen balanseras 

rättsligt. Detta är tänkt att skapa tillit till modellen och göra den användbar för både privata och 

kommunala aktörer. Utöver hyrköp öppnar utredningen även för att reglera delägarmodellen i ett senare 

skede. I utredningen ses modellen som ett komplement till hyrköp. Den nämns som ett nästa steg i en 

mer flexibel bostadspolitik som erkänner att fullständigt ägande inte alltid är möjligt från början. 

Utredningen konstaterar att "även om delägarmodellen ännu inte är lika spridd, finns det goda skäl att 

undersöka dess potential att ge fler hushåll en väg in i ägandet" (Justitiedepartementet, 2024, s. 88). 

Det är alltså inte bara ett tekniskt förslag som läggs fram, utan en förändrad syn på vad ägande kan vara, 

successivt, delvis, över tid. Denna syn utmanar den gängse modellen av bostadsägande som en binär 

fråga: man hyr eller äger. Staten öppnar här för ett mellanting som bättre stämmer överens med hur 

människors ekonomi ser ut i praktiken. Det är ett steg mot en mer inkluderande bostadspolitik, även om 

genomförandet fortfarande återstår. 

En annan lösning som lyfts fram i både utredningen och länsstyrelsens rapport är bättre samordning 

mellan nationell, regional och kommunal nivå. Länsstyrelsen Skåne (2018) menar att dagens 

bostadsplanering präglas av oklara roller, ansvarsförskjutningar och kunskapsbrist. Det föreslås därför 

att staten tar ett mer aktivt ansvar för att ge vägledning och stöd till kommunerna, särskilt i deras arbete 

med bostadsförsörjningsplaner. Det handlar inte om att återinföra den gamla tidens centralstyrning, utan 

om att staten ska fungera som en samordnande aktör som bidrar med kunskap, verktyg och incitament. 

Staten föreslås också arbeta mer med nationella riktlinjer och definitioner, till exempel kring vad som 
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räknas som en bostad, hur behov mäts, och vilka målgrupper som ska prioriteras. I dag saknas 

gemensamma begrepp och metoder, vilket försvårar både styrning och uppföljning. Genom att 

tydliggöra dessa grundläggande delar kan staten enligt utredningen bidra till en mer effektiv och jämlik 

bostadsförsörjning. 

En ytterligare lösning som diskuteras mer indirekt är att staten bör ta en starkare roll i att möjliggöra 

experiment och nya modeller, exempelvis genom att samfinansiera pilotprojekt, samordna aktörer eller 

skapa särskilda stödformer för boendeformer som inte passar in i det traditionella hyres- eller 

ägandesystemet. I utredningen uttrycks detta som ett behov av att "bygga kunskap och skapa trygghet 

kring alternativa upplåtelseformer" (Justitiedepartementet, 2024, s. 90). Det antyder att lösningen inte 

bara är lagstiftning, utan även legitimering, att visa att nya modeller är både möjliga och önskvärda. Det 

är tydligt att staten ser sin roll som förändrad. Där man tidigare sett sig som lagstiftare och övervakare, 

positionerar man sig nu alltmer som möjliggörare och samordnare. Den här skiftningen överensstämmer 

med de principer som brukar förknippas med governance. Att styra genom samverkan, incitament och 

koordinering, snarare än genom direkt kontroll. Staten föreslår inte att den ska ta över ansvaret från 

kommuner eller marknad, men att den ska ta ett steg fram för att underlätta samspelet mellan aktörerna. 

Samtidigt är tonen i utredningen återhållsam. Många av förslagen är inledande, ibland villkorade. Det 

som presenteras är möjligheter snarare än färdiga reformer. Men inriktningen är tydlig: staten börjar 

formulera en ny roll för sig själv i bostadsförsörjningen, en roll där lösningarna inte bara handlar om 

fler bostäder, utan om nya sätt att bo. 

Statens föreslagna lösningar till att skapa tydliga rättsliga ramar för hyrköp och eventuellt även 

delägande. Vidare vill staten stödja kommunerna genom att erbjuda vägledning samt utveckla 

gemensamma begrepp och metoder. Förbättrad samordning mellan olika nivåer och sektorer lyfts också 

fram som en viktig åtgärd. Slutligen betonas vikten av att möjliggöra nya modeller genom att ge både 

stöd och ökad legitimitet. Det är en kombination av juridisk, institutionell och strategisk förändring som 

föreslås. Vissa delar är mer konkreta än andra, men tillsammans utgör de ett försök att skapa en mer 

flexibel och inkluderande bostadsmarknad. Den faktiska effekten av dessa lösningar återstår dock att se, 

särskilt eftersom många av dem förutsätter samverkan med kommuner och marknad, aktörer som i sig 

bär på egna hinder, prioriteringar och tolkningar av vad en lösning är. 

6.3.2 Kommuner 

När kommunerna formulerar lösningar på de problem de själva möter i arbetet med bostadsförsörjning, 

handlar det inte om en enskild reform eller ett specifikt verktyg. Snarare uttrycker de ett behov av att 

förstärka sin kapacitet att styra, samordna och skapa rimliga villkor för att kunna uppfylla sitt 

lagstadgade ansvar. I intervjuerna med tjänstepersoner från Uppsala, Göteborg och Stockholm 

framträder lösningsförslag som rör allt från intern organisation till relationen med staten och samverkan 

med marknadens aktörer. 

I Uppsala uttrycker tjänstepersonen tydligt att markpolitiken är ett av de viktigaste instrumenten 

för att uppnå kommunens bostadsmål. Men detta instrument fungerar bäst när marken är i kommunens 

ägo. En central lösning som lyfts fram är därför att kommunen måste värna om sitt markinnehav och 

använda det mer strategiskt. "Det är framför allt på kommunal mark vi har möjlighet att ställa krav. 

Där kan vi påverka upplåtelseformer, tidsplaner, vem som bygger", säger tjänsteperson U 

(Tjänsteperson U, 22 mars 2025). För att kunna arbeta mer systematiskt med exempelvis 

delägarmodeller eller krav på socialt hållbara bostäder, är det alltså avgörande att kommunen behåller 
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kontroll över marken. Lösningen ligger inte i nya verktyg, utan i att nyttja de befintliga med större 

konsekvens och framförhållning. 

En annan lösning som Uppsala framhåller är att skapa långsiktiga partnerskap med byggherrar. I 

stället för att behandla varje markanvisning som ett enskilt projekt, menar tjänstepersonen att kommunen 

bör bygga upp relationer med aktörer som delar deras ambitioner. "Det handlar om att ha förtroende, 

att veta att aktören vi samarbetar med svarar upp mot kommunens mål." (Tjänsteperson U, 22 mars, 

2025) 

Det här är en lösning som ligger nära governance-tänkandet, där förtroende, samarbete och 

långsiktig samverkan ses som nycklar till fungerande styrning i komplexa frågor. Kommunen vill inte 

ta över marknadens roll, men vill kunna påverka dess riktning genom relationer, förväntningar och 

gemensamma mål. Tjänsteperson G yttrar sig om en annan typ av lösningsförslag, där fokus ligger på 

att förbättra den interna styrningen och samordningen inom kommunen. Tjänstepersonen betonar att 

olika förvaltningar måste arbeta mer integrerat, och att bostadsfrågan behöver ses i relation till frågor 

om jämlikhet, hälsa och utbildning. "Vi försöker jobba med jämlikhetsdata som styrverktyg. Det handlar 

inte bara om hur många bostäder som byggs, utan för vem och var." 

 (Tjänsteperson G, 4 april 2025) Ett konkret exempel är att Göteborg arbetar med särskilda strategier för 

utsatta områden, där man försöker använda byggande som ett verktyg för social utveckling. Det handlar 

bland annat om att styra investeringar dit där behoven är som störst, och att koppla bostadsförsörjningen 

till andra kommunala insatser. Lösningen är alltså inte ny lagstiftning, utan bättre användning av 

befintlig kunskap och koordinering inom kommunen. Tjänstepersonen från Stockholm Stad uttrycker 

att den höga produktionskostnaden för nybyggda bostäder har skapat en situation där de som står längst 

från marknaden har svårt att ta sig in. Tjänsteperson S uttryckte det: "Jag tror att en stor del av 

utmaningen ligger i att nyproduktion är så pass dyr. Därför behöver vi bli mycket bättre på att nyttja 

det befintliga bostadsbeståndet." (Tjänsteperson S, 9 april 2025). Respondenten betonar även behovet 

av att göra nyproduktionen mer inkluderande: "Vi behöver hitta sätt att även nyproduktionen blir 

tillgänglig för personer med lägre inkomster eller kortare kötid - helst båda." (Tjänsteperson S, 9 april 

2025). 

Kommunerna lyfter även behovet av mer stöd och vägledning från staten. Det handlar inte i första 

hand om ekonomiska medel, utan om att staten bör vara tydligare i vad som förväntas, vilka modeller 

som är godtagbara, och hur kommunen kan arbeta med dem. I fallet delägarmodellen finns det ett tydligt 

önskemål om en statlig reglering som kan ge legitimitet och trygghet för både kommun och byggherre. 

"Vi ser delägarmodellen som välkommen, men det hade underlättat om det fanns ett tydligare regelverk 

kring det." (Tjänsteperson U, 22 mars 2025; Tjänsteperson S, 9 april, 2025). Samma typ av önskan 

uttrycks i Göteborg (Göteborgs stad, personlig kommunikation, 4 april 2025), där man menar att staten 

borde spela en mer samordnande roll, särskilt när det gäller kunskapsöverföring mellan kommuner. 

Kommunerna förväntas agera, men får sällan tillgång till goda exempel, utvärderingar eller 

gemensamma riktlinjer. En lösning vore att skapa en nationell plattform för erfarenhetsutbyte inom 

bostadsförsörjningen, där olika modeller och verktyg kunde samlas och följas upp.  

Ett annat spår i lösningsförslagen rör kommunens roll som möjliggörare av nya upplåtelseformer. 

Kommunerna ser gärna att byggherrarna själva tar initiativ till delägarmodeller eller hyrköp, men är 

medvetna om att de kan spela en viktig roll i att möjliggöra detta. Det kan handla om att utforma 

markanvisningstävlingar så att alternativa modeller premieras, att erbjuda särskild rådgivning, eller att 

signalera tydligt att dessa upplåtelseformer är önskvärda. Här framträder tydligt att bostadsförsörjningen 
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är beroende av ett helhetsperspektiv där såväl tillgång, prisbild, förmedling och finansiering samspelar. 

Avslutningsvis varnar respondenten för konsekvenserna av passivitet: "Om vi bara fortsätter på samma 

spår som idag, kommer vi få en stor och tyvärr växande grupp som har svårt att ta sig in på 

bostadsmarknaden." (Tjänsteperson S, 9 april 2025). 

Slutligen uttrycks ett behov av långsiktighet och kontinuitet i bostadspolitiken. Flera av problemen 

uppstår när prioriteringar förändras snabbt, eller när nya styrdokument inte förankras i praktiken. 

Kommunerna efterlyser därför stabilitet i målen, tydlighet i uppdraget och tid att arbeta med 

bostadsfrågan som en integrerad del av samhällsutvecklingen. Kommunernas lösningsförslag av flera 

samverkande delar. En central strategi är att använda kommunal mark på ett mer strategiskt sätt för att 

styra bostadsutvecklingen mot uppsatta sociala mål. Kommunerna betonar också vikten av att bygga 

långsiktiga relationer med byggherrar för att främja gemensamma ambitioner. Intern samordning 

behöver stärkas, särskilt mellan olika kommunala förvaltningar, för att öka effektiviteten och 

helhetssynen. Dessutom efterfrågas tydligare stöd och riktlinjer från staten. Kommunerna ser även 

behov av att skapa större legitimitet kring alternativa boendeformer samt att arbeta mer kunskapsbaserat 

och integrerat med andra samhällsmål.  Lösningarna är alltså både tekniska och relationella, både interna 

och externa. Kommunerna vill inte ta över fler uppgifter, men de vill kunna ta sitt ansvar fullt ut. Det 

kräver samverkan, förtroende, och en styrningsmodell där kommunen inte ses som en genomförare, utan 

som en strategisk aktör med reella möjligheter att påverka. 

6.3.3 Byggherrar 

Byggherrarna befinner sig i ett gränsland mellan kommunernas bostadspolitiska mål och marknadens 

krav på lönsamhet. I intervjuerna med representanter från JM och OBOS framkommer att viljan att bidra 

till en mer inkluderande bostadsförsörjning finns, men att det behövs förutsättningar för att agera 

långsiktigt och innovativt. Lösningarna de föreslår bygger inte främst på bidrag eller förenklade regler, 

utan på tydlighet, samarbete och en gemensam spelplan. Ett av de tydligaste förslagen från båda aktörer 

är att staten bör lagreglera alternativa boendeformer, framför allt delägarmodellen. Både 

tjänstepersonerna från OBOS och JM lyfter att den juridiska osäkerheten kring delägande är ett av de 

största hindren för att skala upp modellen och få marknaden att acceptera den. Banker tvekar, köpare 

känner sig otrygga och kommunerna vet inte hur modellen ska värderas i sina egna processer 

(Tjänsteperson O, 18 mars 2025; Tjänsteperson J, 28 mars, 2025). För OBOS är det avgörande att det 

finns en juridisk och finansiell struktur som gör modellen förutsägbar. De uppfattar att modellen kan ge 

en bredare målgrupp möjlighet att äga sitt boende, men att det kräver att både staten och kommunerna 

erkänner den som en legitim lösning, inte bara ett enskilt initiativ. "Deläga fungerar, men vi kan inte 

förklara om och om igen vad det är i varje nytt projekt… Det måste bli ett allmänt accepterat alternativ." 

(Tjänsteperson O, 18 mars 2025) 

Byggherrarna anser också att kommunerna bör bli tydligare med vad de vill uppnå i sina 

markanvisningar och samarbeten och att otydligheten idag kan vara ett problem. JM betonar att många 

kommuner arbetar med otydliga krav, eller alltför breda målformuleringar, vilket gör det svårt att veta 

vad som faktiskt förväntas i ett projekt. "Vi får ofta veta att kommunen vill bygga blandat, hållbart, 

prisvärt, men vad betyder det konkret?" säger tjänsteperson J (28 mars, 2025). "Vi behöver veta: vilka 

mål är viktigast, vilka är förhandlingsbara?" (Tjänsteperson J, 28 mars, 2025). Lösningen handlar alltså 

inte bara om regler, utan om kommunikation och riktning. Om kommuner kan formulera tydliga 

prioriteringar, exempelvis att deläga premieras i vissa områden eller att en viss andel bostäder bör vara 

tillgängliga för förstagångsköpare, kan byggherrarna anpassa sig. Det kräver dock stabilitet över tid. JM 
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understryker att det största hindret för långsiktig planering är att kommunala mål och förutsättningar 

förändras för ofta. Byggherrarna anser att samverkan mellan offentlig och privat sektor kan i vissa 

kommuner/regioner idag vara problematiskt bristfälliga, särskilt i större utvecklingsprojekt, men att de 

samtidigt är väldigt bra i andra kommuner/regioner. Tjänsteperson O (18 mars, 2025) lyfter behovet av 

att byggherrar får sitta med vid bordet tidigt i processen, inte bara som utförare av färdiga planer. De 

menar att goda resultat uppstår när kommunen och byggherren har en öppen dialog om mål, ekonomiska 

förutsättningar och boendeformer. "Vi vill inte bara bygga, vi vill vara med och tänka", säger 

tjänsteperson O (18 mars, 2025). "Om vi får förstå varför kommunen vill ha vissa lösningar, kan vi vara 

mer kreativa i hur vi uppnår dem." (Tjänsteperson O, 18 mars, 2025). Det handlar om ömsesidig 

förståelse, där kommunen delar sin sociala analys och byggherren sin ekonomiska kalkyl. Båda parter 

anser att detta skapar bättre förutsättningar för att introducera nya lösningar som annars kan upplevas 

som riskfyllda eller kostsamma. Det är också ett sätt att jämna ut den maktobalans som ofta beskrivs i 

bostadsdebatten, där kommunen har planmonopol, men byggherren äger risken. 

Ett mer konkret förslag från tjänsteperson J (2025) rör offentlig information och kunskapsdelning. 

De menar att det i dag saknas en samlad källa där nya boendeformer och projekt kan följas upp, 

utvärderas och delas. Om staten eller en större aktör samlade data om hur delägarmodellen fungerar i 

olika kommuner, skulle det skapa legitimitet och lägre tröskel för nya aktörer att testa modellen. "Det 

vi saknar är inte idéer, det är tryggheten att våga testa något nytt", säger Tjänsteperson J. (28 mars, 

2025). Här efterlyses alltså inte ekonomiska incitament i första hand, utan institutionellt stöd, en slags 

"infrastruktur för innovation" inom bostadsförsörjning. Det skulle ge både kommunen och byggherren 

något att luta sig mot när nya upplåtelseformer diskuteras. 

Slutligen är båda byggherrar tydliga med att lösningarna också kräver att köparna får bättre 

förutsättningar att förstå och välja nya modeller. OBOS menar att det är svårt att lansera deläga om det 

inte finns tydlig information, stöd från banker och en trygg process för hur köpet går till. De föreslår 

därför att staten eller Boverket skulle kunna ta fram informationsmaterial, modeller för kreditprövning 

eller gemensamma riktlinjer för aktörer som erbjuder delägande. Byggherrarna presenterar lösningar 

som sträcker sig över flera nivåer. De efterlyser en tydligare lagreglering och ökad legitimitet för 

alternativa boendemodeller. Vidare betonas behovet av en mer långsiktig och förutsägbar styrning från 

kommunernas sida. Tidig samverkan i planprocessen lyfts fram som avgörande för att skapa bättre 

förutsättningar för genomförande. Byggherrarna ser även ett värde i offentlig kunskapsdelning kring 

vad som faktiskt fungerar i praktiken. Slutligen föreslår de att stöd riktas till både köpare och banker för 

att underlätta etableringen av nya upplåtelseformer. Det är inga radikala omvälvningar som föreslås. 

Snarare efterfrågar byggherrarna tydliga spelregler, stabila förutsättningar och en infrastruktur för 

samverkan. De vill vara en del av lösningen, men på villkor som erkänner deras roll som investerare 

med ansvar, inte som leverantörer av färdiga politiska mål. I det ligger en förväntan på att även staten 

och kommunerna vågar släppa in marknaden i ett verkligt partnerskap, snarare än att se den som en 

separat aktör att bara styra. 
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6.4 Sammanfattande översikt 

 Problem Orsaker Lösningar 

Statliga 

politiken 

Resurssvaga grupper 

exkluderas från 

bostadsmarknaden 

Höga trösklar till 

ägande 

 

Strukturella problem  

Brist på rättsliga ramar  

Fragmenterad styrning  

Svag samordning 

Brist på juridiska ramverk 

för boköpsmodeller 

Lagreglera hyrköp och 

deläga  

Förbättra samordning 

Ge riktlinjer och stöd 

Legitimering av nya 

modeller 

Kommunala 

tjänstemän 

Nyproduktion matchar 

inte behov 

Bostäder för dyra  

Systemet exkluderar 

vissa grupper 

Behov av matchning 

Kommunen saknar makt 

över vad som faktiskt 

byggs.  

Begränsad rådighet över 

privat mark, målkonflikter 

Kunskapsbrist 

Brist på statligt stöd 

Otydlig rollfördelning 

Strategisk användning av 

kommunal mark 

Långsiktiga partnerskap 

med byggherrar 

Bättre intern samordning 

Tydligare statlig 

vägledning 

Statligt stöd 

Byggherrar För höga 

byggkostnader 

Svag efterfrågan till 

följd av höga priser 

Svårt att etablera 

alternativa modeller 

som deläga. 

Regelverksosäkerhet 

Brist på tydlig 

kommunikation från 

kommuner  

Politisk instabilitet 

Okunskap hos kommuner 

om nya modeller 

Tydlig lagstiftning, stabil 

styrning 

Tidig samverkan med 

kommuner 

Offentlig 

kunskapsdelning 

Stöd till köpare 
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7. DISKUSSION & SLUTSATS 

 

Den här studien har försökt förstå hur kommuner ser på bostadsköpsmodeller och hur de jobbar med 

dem, tillsammans med staten och byggherrarna. Tanken var inte bara att ta reda på om modeller som 

hyrköp eller deläga används, utan också att förstå varför det ibland går trögt, trots att viljan ofta finns. 

Genom att titta på relationen mellan aktörerna och hur styrningen faktiskt fungerar i praktiken, har det 

blivit tydligt att det inte bara handlar om ekonomi eller lagar, utan också om tillit, förståelse och 

gemensamma mål. 

 

7.1 Ny kunskap från studien 

Ett av de tydligaste intrycken från empirin är att alla aktörer, oavsett om det är kommuner, staten eller 

byggherrar, verkar ganska överens om att bostadsmarknaden inte fungerar som den borde, men på olika 

sätt. Alla verkar göra sitt, men det är oklart hur det hänger ihop. Staten pekar på att kommunerna har 

ansvaret, kommunerna pekar på att de inte har verktygen, och byggherrarna säger att de möts av 

osäkerhet, krav som förändras och en allmän otydlighet. Något som lett till en icke fungerande 

bostadsmarknad och bostadsförsörjning i de svenska storstadsregionerna, där flera grupper blir 

exkluderade från bostadsmarknaden.  

Det här är inte helt nytt. Forskning har länge visat att bostadsmarknaden i Sverige blivit mer 

exkluderande. Grander (2017) beskriver till exempel hur principen om bostäder för alla gradvis har 

ersatts av ett system där vissa grupper helt enkelt inte kommer in. Han använder begreppet 

”parallellmarknader” för att visa att det finns en formell marknad där vissa har tillgång, och en informell 

eller osäker marknad där andra tvingas hitta tillfälliga lösningar. I linje med detta visar Grander (2023) 

hur unga vuxna hamnar i ett slags vakuum, de varken får förstahandskontrakt eller kan köpa, men är 

inte heller tillräckligt utsatta för att få stöd. Det är alltså inte bara ett problem för ”de allra mest utsatta”, 

utan en bredare struktur som utestänger stora grupper. Det som blir tydligt i både empiri och tidigare 

forskning är att detta inte bara är en fråga om resurser, utan om struktur. Länsstyrelsen Skåne (2018) 

uttrycker det tydligt: det finns tre politiska nivåer, stat, region, kommun. Som alla ska samverka i fysisk 

planering och bostadsförsörjning, men det saknas regler och verktyg för att deras mål ska gå ihop. Det 

finns alltså ingen gemensam spelplan. Det är som att alla spelar samma match, men med olika regler 

och målburar. 

Studien har använt governance som teoretiskt ramverk. Det låter som ett ganska abstrakt begrepp, 

men i grunden handlar det om att styra tillsammans. Staten, kommunerna och marknaden ska inte bara 

göra sin grej var för sig, utan samverka. Det låter ju bra, men frågan är om det faktiskt fungerar så. 

Arnouts et al. (2012) beskriver vad som händer när styrningen är uppsplittrad. Alla har ansvar, men 

ingen har kontroll. Det är ganska precis så det ser ut här. Detta skapar vad man i governance-forskningen 

kallar ett styrningsvakuum (Ansell & Torfing, 2022). Det är inte frånvaron av styrning som är problemet, 

utan att det finns många parallella styrformer som inte är samordnade. Kommunerna förväntas 

exempelvis jobba strategiskt och långsiktigt med social hållbarhet, men har inte tillgång till verktyg som 

lagreglering av nya upplåtelseformer, riktade stöd eller samlade riktlinjer. När sådana verktyg saknas, 

reduceras ambitionerna till goda intentioner som sällan får genomslag i praktiken. 

Det är också uppenbart att kommunikationen mellan aktörerna brister. OBOS (2025) beskriver hur 

de försöker introducera delägarmodellen i olika kommuner, men att de ofta får börja från noll. Det finns 

alltså ingen inarbetad förståelse eller gemensam kunskapsbas kring hur sådana modeller fungerar. JM 
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(2025) beskriver hur förändrade kommunala prioriteringar, politiska skiften och otydliga mål gör det 

svårt att våga investera. Sådana beskrivningar visar hur mycket som hänger på individuella relationer 

och tillfälligheter, inte på ett system som håller ihop. Keogh och D’Arcy (1999) beskriver 

fastighetsmarknaden som präglad av institutionell tröghet, där förändringar sker långsamt och ofta på 

tvären. Det vi ser här är just det, ett system där olika aktörer försöker anpassa sig till nya behov och nya 

upplåtelseformer, men där de institutionella förutsättningarna inte följer med. North (1991) menar att 

institutioner, alltså de regler och normer som styr vårt handlande, förändras långsamt, särskilt de 

informella. Det gör att även om viljan till samverkan och förändring finns, så sitter gamla strukturer 

kvar. Kommunerna har planmonopol, men inte finansiella muskler. Staten har makten att stifta lagar, 

men gör det långsamt och ofta med stor försiktighet. Byggherrarna vill bygga, men tvingas vänta in 

stabila spelregler. 

Man kan också fråga sig vad konsekvenserna blir av detta splittrade system. Ett tydligt resultat är 

att utvecklingen bromsas. Delägarmodeller, hyrköp och andra alternativa lösningar har potential, men 

de får inte fäste eftersom varje nytt projekt blir en unik förhandling. Det blir svårt att skala upp, svårt att 

skapa trygghet för konsumenter, och svårt att bygga en gemensam kunskapsbas. Det gör också att 

mycket faller på enskilda eldsjälar, tjänstepersoner eller byggaktörer som brinner för frågan, snarare än 

på att det finns ett system som stödjer innovation. Samtidigt beskriver staten att det finns ett slags 

dubbelproblem. Å ena sidan är det många som inte kan komma in på marknaden, å andra sidan byggs 

det för lite när efterfrågan sviktar. Detta skapar en slags låsning. Byggherrarna berättar att de har projekt 

som pausas, inte för att det inte finns behov, utan för att folk inte har råd att köpa. Så marknaden fryser, 

fastän alla vet att vi har bostadsbrist. Det säger en hel del om hur illa anpassat systemet blivit. 

Resultaten bekräftar i flera avseenden tidigare forskning. För det första bekräftar resultaten den bild 

som Grander (2017) och Christophers (2013) målar upp av en bostadspolitik som gradvis förskjutits från 

universella välfärdslösningar till ett mer marknadsbaserat system. Kommuner upplever ett stort ansvar 

för att lösa bostadsförsörjningen, men utan reella styrmedel när det gäller privat mark eller prissättning. 

Detta speglar också vad Hirschhorn et al. (2020) betonar om kommunernas nyckelroll, men också deras 

institutionella begränsningar i att agera strategiskt inom en marknadsstyrd logik. Vad gäller alternativa 

boköpsmodeller, bekräftas tidigare resonemang av Wallace (2012), som beskriver delägande som en 

hybridform där hushåll får tillgång till bostadsägande utan att bära hela den ekonomiska bördan. Studien 

bekräftar att sådana modeller uppfattas som attraktiva av både kommuner och byggherrar, men den 

institutionella osäkerheten kring äganderätt, ansvar och finansiering gör implementeringen svår. OBOS 

(2025) lyfter att varken banker eller konsumenter rent generellt fullt ut förstår eller litar på modellen, 

vilket bekräftar Wallace analys av begreppets komplexitet. 

Vidare visar Cowan et al. (2018) att alternativa boendeformer som shared ownership kräver inte 

bara rättsliga ramverk, utan också kulturell legitimitet och ekonomisk infrastruktur. Det återfinns också 

här, där aktörer uttrycker att utan lagstiftning och stöd till köpare och banker kommer modeller som 

deläga att förbli marginella. Ansell och Gash (2008) har i sin modell för collaborative governance visat 

att samverkan kräver tillit, gemensamma mål och stabila strukturer. Denna studie bekräftar att sådana 

villkor ofta saknas i praktiken, vilket leder till fragmentering snarare än fördjupad samverkan, något 

även Arnouts et al. (2012) beskriver som typiskt för “fragmenterad governance”. Vidare går denna studie 

längre än tidigare verk genom att visa att aktörerna inte står i konflikt med varandra i sak, snarare är det 

bristen på ansvarsfördelning och institutionell samordning som blockerar implementeringen. Det skapar 

ett vakuum där idéer fastnar. Detta är ett tillskott till forskningen om governance inom bostadsområdet, 
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där mycket tidigare forskning fokuserat mer på regelverk eller boendeformer än på aktörsdynamiken i 

genomförandet. Det moderna governance-begreppet har också utvecklats till att inkludera flera 

styrningslogiker som: hierarkisk, marknadsstyrd och nätverksbaserad. Resultaten här visar att svensk 

bostadspolitik idag försöker kombinera dessa utan att riktigt lyckas (Hanberger, 2015; Michaud & 

Audebrand, 2022) Tidigare forskning om governance inom bostadsförsörjning visar även att samverkan 

är möjlig men inte självklar. Penning-Rowsell et al. (2014) menar att nätverksbaserad styrning fungerar 

bäst när det finns inbyggda strukturer som främjar samarbete mellan offentliga och privata aktörer. I 

denna studie framkommer att sådana strukturer ofta saknas eller är otillräckliga, särskilt i planprocessens 

tidiga skeden, där många lösningar skulle kunna formas.  

Slutligen pekar Grander (2023) och Söderström (2020) på behovet av politiskt mod för att kunna 

utmana invanda strukturer och skapa nya ramar för bostadsförsörjningen. Denna studie kan sägas 

bekräfta att detta mod ofta saknas, eller förblir isolerat till vissa tjänstemannapersoner snarare än att 

genomsyra hela organisationer. 

 

7.2 Studiens frågeställningar 

För det första visar studien att flera aktörer är involverade i arbetet med bostadsförsörjning och särskilt 

i utvecklingen av alternativa upplåtelseformer som hyrköp och deläga. Staten, kommunerna och 

byggherrarna är de mest centrala aktörerna. Staten har en formell maktposition och kan genom 

lagstiftning och nationella riktlinjer sätta ramarna för utvecklingen. Kommunerna fungerar som lokala 

nav, med ansvar för planering och markpolitik, men deras handlingsutrymme begränsas ofta av 

marknadslogik och statlig återhållsamhet. Byggherrarna, slutligen, är de som i praktiken realiserar 

bostadsprojekt och därmed sitter på stor verkställande makt, men de är beroende av tydliga regler och 

samverkan med det offentliga för att kunna introducera nya modeller. 

När det gäller frågan om samsyn mellan aktörerna visar studien en paradoxal bild. Å ena sidan 

råder det en bred enighet kring problemformuleringen, att bostadsmarknaden i sin nuvarande form 

exkluderar stora grupper, särskilt unga och låginkomsttagare, och att tillträdet till det ägda boendet är 

förknippat med höga trösklar. Å andra sidan råder det bristande samsyn kring ansvarsfördelning och 

lösningar. Staten uttrycker stöd för nya modeller, men har ännu inte tagit de nödvändiga stegen för att 

möjliggöra deras genomslag, exempelvis genom rättslig reglering. Kommunerna vill arbeta mer socialt 

hållbart men saknar resurser och tydliga riktlinjer. Byggherrarna efterfrågar förutsägbarhet och 

samarbete, men möter ofta osäkerhet och tröghet i det offentliga systemet. Det saknas därmed en 

gemensam strategi för hur dessa modeller ska implementeras i praktiken. 

Vad gäller den tredje frågeställningen visar studien att governance som styrningsform har både 

styrkor och svagheter. Fördelen med governance är dess flexibilitet och möjlighet att skapa samverkan 

mellan flera aktörer, vilket är nödvändigt i en så komplex fråga som bostadsförsörjning. Governance 

skapar utrymme för lokal anpassning, innovation och dialog. Samtidigt visar studien att denna 

styrningsform ofta saknar tydlighet i ansvarsfördelning, vilket leder till vad forskningen kallar 

“governance-mismatch”m där aktörernas ambitioner inte stöds av institutionella strukturer. Utan tydlig 

rollfördelning, samordning och kapacitetsuppbyggnad riskerar governance att bli ett tomt ramverk 

snarare än en fungerande modell. 
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7.3 Tolkning och konsekvenser 

Resultaten antyder att governance i svensk bostadspolitik idag varken är fullt utvecklad eller särskilt 

effektiv. Den formella förväntan på samverkan finns, men de strukturer som ska bära den är antingen 

svaga eller saknas helt. Det leder till ett system där initiativ blir kortlivade, innovationer stannar i 

pilotprojekt, och långsiktig förändring uteblir. Utöver att denna styrningsform i nuläget inte fungerar 

effektivt för implementeringen av nya boköpsmodeller såsom deläga i marknaden, har det även andra 

konsekvenser. Detta kan på sikt förstärka segregationen, fördjupa bostadsojämlikheten och underminera 

förtroendet för politiken. Governance bör inte ses som en lösning i sig, utan som ett sätt att förstå 

komplexitet. Vad denna studie visar är att utan tillräckliga resurser, tydliga ansvarsförhållanden och 

institutionellt stöd blir governance en tom ram. När roller och incitament är oklara fastnar nya 

boendeformer i en gråzon, där alla är intresserade men ingen har mandat. 

Konsekvenserna är tydliga: så länge ingen aktör kliver fram och tar ledarskap i frågan om 

boköpsmodeller, kommer status quo att bestå. Trots att det finns sociala, ekonomiska och politiska skäl 

att främja ägande för fler grupper, förblir marknaden otillgänglig för många. Det är en förlorad 

möjlighet, inte bara för enskilda hushåll, utan för samhället i stort. 

 

7.5 Vart tar vi vägen härifrån? 

Det är uppenbart att alla aktörer har en vilja att förbättra situationen. Men viljan räcker inte. Det behövs 

ett systemskifte, eller åtminstone ett bättre ramverk för samverkan. Staten måste bli tydligare, inte 

nödvändigtvis styra mer, men samordna bättre. Kommunerna måste få bättre stöd, och det handlar inte 

bara om pengar utan om kunskap, riktlinjer och legitimitet. Byggherrarna måste få stabila spelregler, så 

att de vågar investera långsiktigt. 

Ett konkret förslag, baserat på vad flera aktörer lyfter, är att skapa en nationell plattform för 

erfarenhetsutbyte. Något slags gemensamt kunskapscentrum där olika modeller, projekt och resultat 

samlas. Det skulle göra det lättare för kommuner att lära av varandra, för byggherrar att hitta stöd och 

för staten att förstå vad som faktiskt fungerar. Det är också viktigt att inte glömma människorna. Allt 

för ofta reduceras bostadsfrågan till siffror, mål och modeller. Men som Wallace (2012) påminner oss 

om, handlar det ytterst om att människor vill känna trygghet, tillhörighet och framtidstro. Det gäller 

särskilt unga vuxna, nyanlända, ensamstående föräldrar, grupper som just nu halkar efter. Och det är 

inte bara en social fråga, utan en samhällsekonomisk sådan. Vi har inte råd att ha en bostadsmarknad 

som stänger ute så många. 

Mot bakgrund av resultaten föreslås följande: 

1. Tydlig lagreglering: Staten bör skyndsamt reglera alternativa boköpsmodeller. Utan 

rättslig förankring kommer de inte att bli ett reellt alternativ för bredare grupper. 

2. Stöd till kommunerna: Ge kommuner bättre verktyg, resurser och metodstöd för att 

kunna arbeta strategiskt med socialt hållbar bostadsförsörjning. 

3. Skapa samverkansarenor: Nationella plattformar där kommuner, byggherrar, banker 

och staten kan utbyta erfarenheter, kunskap och utveckla gemensamma modeller. 

4. Pilotprogram med statlig uppbackning: Finansiera och följa upp lokala projekt med 

alternativa upplåtelseformer, för att skapa lärande och legitimitet. 

5. Utbildningsinsatser: Höj kunskapen hos kommunala planhandläggare och politiker om 

vad hyrköp och deläga innebär, och hur de kan användas strategiskt. 
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7.6 Förslag på framtida forskning 

 

Tre områden framstår som särskilt intressanta: 

• Hushållsperspektiv: Hur uppfattar potentiella köpare delägande och hyrköp? Vilka 

hinder ser de, och hur påverkas deras beslut? 

• Internationell jämförelse: Hur har governance-strukturer i andra länder möjliggjort 

etablering av nya boendeformer? 

• Policyöverföring och lärande: Hur sprids idéer inom bostadspolitiken, och vad krävs 

för att lyckade modeller ska skalas upp? 
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