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Forord

Bristen pd bostider hotar bade tillvixt och utveckling och hindrar
minniskors frihet. Dirfor har Hyresgistforeningen gett forskaren
Nima Sanandaji i uppdrag att titta pa sambandet mellan bostadsmark-

nadens och arbetsmarknadens funktionssitt.

Rapporten, Hyresrittens betydelse for en dynamisk arbetsmarknad,
visar att rorligheten pd arbetsmarknaden spelar en avgorande roll for
kompetensforsorjning, foretags innovationskraft, sysselsittningen och
ytterst Sveriges langsiktiga tillvixt. En mer dynamisk bostadsmarknad
ar ett viktigt verkeyg for att méta dessa utmaningar. Manniskor maste
helt enkelt ha méjlighet att flytta dit arbeten finns.

En tydlig slutsats av rapporten ir att hyresritten ar den boendeform
som bist erbjuder den rorlighet som en dynamisk arbetsmarknad kra-
ver. Med god tillging till hyresritter skapas ritt forutsittningar att

mota utmaningarna pa den svenska arbetsmarknaden.

Nima Sanandajis rapport ir en viktig pusselbit for att forstd bostads-
bristens lingtgiende konsekvenser. Det dr ocksa Hyresgistforeningens
bidrag i debatten om vikten av att det byggs manga, ménga fler bo-
stader, framf6r allt hyresritter, an vad det gors idag.

Barbro Engman
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Inledning

Sverige star idag infor samhillsutmaningen att 6ka sysselsittningen,
stirka den regionala tillvixtformagan och uppmuntra niringslivets
innovationskraft. Som diskuteras i denna rapport spelar mobiliteten pa
arbetsmarknaden en viktig roll fér att nd samtliga av dessa malsite
ningar.

Vi r6r oss mot en alltmer specialiserad samhillsekonomi, dir ritt
kompetenser maste matchas med ritt jobb. Lokala arbetsmarknader
priglas ofta av en situation dir det rdder brist pa arbetstillfillen i vissa
branscher och brist pa arbetssékande i andra. Fler kan komma i arbete
om benigenheten att flytta dit jobben finns stérks.

Regional specialisering spelar en viktig roll f6r utvecklingen. Klus-
ter med diversifierad inrikening vixer fram i olika delar av Sverige.
En naturlig foljd av detta dr att behovet av specialiserad arbetskraft
okar pa regionala arbetsmarknader. I en dynamisk ekonomi, priglad
av snabba forindringar, dr det svart att i forvig detaljerat planera for
framtida kompetensforsorjning inom en specifik region. Framvixten
av specialiserade kluster 4r beroende av férmagan att locka till sig ritt
arbetskraft ocksa frin andra regioner.

For vissa kompetenser, som exempelvis arbetsterapeut, tandlikare
eller brandman, finns ett tydligt och relative jamnt fordelat behov i
alla delar av Sverige. Samtidigt kan inte utbildningsvisendet i varje del
av landet specialisera sig pd att utbilda personer till all den kompetens
som behovs dir. Aven i dessa yrken ir det dirfor vikeigt att personer
bade vill och far goda méjligheter till act flytta dit deras kunskaper och
fardigheter efterfragas mest.

Matchningen av ritt talang med ritt arbete 4r vikeig for hela sam-
hillsekonomin, inte minst for innovativa niringar. Kunskapsintensiva

foretag utmirker sig i den intensiva globala konkurrensen genom att
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locka talangfulla medarbetare med ritt kompetenser samt genom att
verka for att vidareutveckla medarbetarnas humankapital. Aven for of-
fentlig sektor samt den akademiska virlden 4r det centralt att kunna
attrahera talanger, bade frin andra delar av Sverige och fran omvirl-
den.

Som diskuteras i denna rapport paverkar bostadsmarknaden tyd-
ligt den geografiska mobiliteten. Viljan att flytta kan ofta himmas av
svarigheten att finna en attraktiv bostad. Under kommande ar finns
ett tydligt behov av att bygga fler bostdder, for att undvika att de ex-
isterande svarigheterna att finna boende pé attraktiva lokala arbets-
marknader forvirras.

Fram till 2040 forvintas befolkningsokningen i Sverige i huvudsak
att koncentreras till Stockholms lin med Milardalen samt de tre vist-
kustlinen Vistra Gotaland, Halland och Skane.! For att kunna méta
den omfattande férindring som vi ser pa grund av urbaniseringsvigen
ar det sjilvklart vikeigt att nya bostider byggs i och kring de tre stor-
stadsregionerna samt andra delar av landet som upplever bostadsbrist.
Det finns ocksd samhillsekonomiska skil till varfor behovet av fler
hyresritter i synnerhet ir stort.

Ett flertal faktorer styr de boendeformer som individer och famil-
jer foredrar. En av fordelarna med hyresritten dr att det dr en mycket
mobil form av boende. Om det gar att flytta till en attraktiv hyresrite
pd en ort kommer incitamenten att flytta dit att stirkas. Ifall det enda
valet ir att kopa ett boende kan individer och familjer tveka infor en
flytt, da en storre ekonomisk investering maste goras i samband med
flytten.

Hyresritten dr ocksa mobil, sett till individers bendgenhet att flytta
bort fran en ort. Personer som bor i hyresritter dr helt enkelt mindre
geografiskt bundna till en plats. Dirfor kan de enklare flytta om de ex-
empelvis blir av med jobbet eller finner bittre méjligheter att utveckla
sin kompetens pd en annan ort.

Denna rapport argumenterar for att en mer dynamisk bostads-
marknad, som kan uppmuntras inte minst genom framvixten av fler
hyresritter, kan stirka Sveriges lingsiktiga tillvixtkraft. Som diskuteras
i nista kapitel visar forskningen mycket riktigt pa ett starkt samband

mellan bostadsmarknadens och arbetsmarknadens funktionssitt.

1 Nilsson (2011).




2 Se exempelvis Nutek (2000); Isra-

elsson, Strannefors och Tydén (2003);

Hedberg (2005).
3 Westerlund (2005).

4 Hedberg (2005).

Moijlighet till
boende central del
av naringsklimatet

I en vilfungerande samhillsekonomi 4r det vikreigt att arbetsmarkna-
den priglas av rorlighet. Individer kan héja sin produktivitet om de ir
villiga, och far méjligheten, att flytta inte bara mellan olika linder utan
ocksd inom dem. Dirmed forbittras foretagens kompetensforsorjning,
vilket i sin tur banar vig f6r 6kad produktivitet och jobbtillvixt. En
rad studier har pekat pa ett starkt samband mellan geografisk rorlighet
och ekonomisk utveckling.?

Forskaren Olle Westerlund skriver exempelvis att geografisk rorlighet
pa bostadsmarknaden kan paverka produktionsnivan och tillvixten pa
kort savil som pa lang sikt. Pa kort sikt frimjas tillvixten av att “den
befintliga arbetskraftsefterfragan tillgodoses och befintliga produk-
tionsmojligheter tillvaratas maximalt.” Pa ling sikt kan “rérligheten
paverka tillvixten genom att humankapitalet fordelas geografiske
sd att det gynnar inldrningsprocesser, innovationstakt och tekniksprid-

ning”.?

En rapport frin forskaren Charlotta Hedberg, som togs fram i samar-
bete med Arbetslivsinstitutet, belyser att rorlighet pa arbetsmarknaden
inte bara kan lyfta sysselsittningen och frimja tillvixten runt om i Sve-
rige. Dessutom kan rérlighet motverka ohilsa i arbetslivet: "Genom att
mojliggora for individen att byta arbete undviks negativa inlasningsef-
fekter pa arbetsmarknaden och héga sjukskrivningstal”.4

En storre rorlighet kan mojliggora for foretagen att klara olika for-

indringar bittre, exempelvis lokala konjunktursvingningar. Omvint
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skapas omfattande negativa samhillsekonomiska effekter nir bostads-
marknader inte fungerar vil. Forskarna Stellan Lundstrém och Mats
Wilhelmsson noterar exempelvis att "Det dr tydligt att den 6kande och
langvarande bostadsbristen i Stockholmsregionen skapar en mycket

stor effekt pa ekonomisk tillvixt i Sverige”

I en penningpolitisk rapport som

Riksbanken skippte i slutet av 2012 EN @v fordelarna med hyresratten ar att det
framfors atc “geografisk rorlighet  3r en mycket mobil form av boende.

spelar stor roll for hur effekeive ar 1) yot gar att flytta till en attraktiv hyresratt
betsmarknaden fungerar”. I rapport-

en noteras att den geografiska ror- 1 €N Ort kommer incitamenten att flytta dit att
ligheten i Sverige korrelerar med va-  gtirkas.

kansgraden, det vill siga att flyttbe-

nigenheten okar nir det finns brist

pa arbeten. Samtidigt visas att den geografiska rorligheten idag ar lagre

dn vad den kan forvintas vara, baserat pa utvecklingen av vakanser

under senare tid. Detta tyder pa att matchningen pd arbetsmarknaden

fungerar simre 4n den borde eftersom flyttbeniigenheten ir begrin-
sad.®

Riksbanken noterar: "Geografiska eller yrkesmissiga obalanser kan
med andra ord leda till att foretagen har rekryteringsproblem trots att
arbetslosheten dr hog, eftersom de lediga jobben och de arbetslosa inte
finns pa samma stille. Det illustreras ocksd av att den genomsnittliga
rekryteringstiden i privat sektor har fortsatt att 6ka den senaste tiden
samtidigt som bristen pa arbetskraft successivt har sjunkit tillbaka i de

flesta branscher.””

5 Lundstréom och Wilhelmsson (2007).
Eftersom en bostadsmarknad som mojliggor en rorlig arbetskraft 6 Riksbanken (2012).
ir si central for niringslivets utveckling kan man siga att mojlig- 7 lbic
heterna att finna boende pi en ort ir en viktig del av det lokala fore-
tagsklimatet. Det 4r uppenbarligen ocksa en del av féretagsklimatet
som fungerar bristfilligt, inte minst i de storre svenska stdderna dir

svarigheten att finna attraktivt boende minskar flyttbendgenheten.

10



I sammanhanget bér noteras att utmaningen att locka ritt kompetens
ocksa dr hogst relevant f6r den akademiska virlden, den offentliga sek-
torn och den ideella sektorn. Inte bara de privata féretagen, utan hela
samhillsekonomin, kan fungera bittre om den geografiska mobilite-
ten pa arbetsmarknaden stirks.

Att matcha ritt kompetens med ritt arbete har linge varit en viktig
samhillsfraga. Betydelsen av denna matchning pa arbetsmarknaden
kan samtidigt forvintas bli dnnu viktigare under kommande tid.
Anledningen ir att vi allt mer gir mot en humankapitalbaserad ekono-
mi, priglad av en hég nivé av specialisering och snabba férindringar.
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Geografisk mobilitet 1 en
humankapitalbaserad
ekonomi

I det moderna niringslivet blir en allt viktigare aspekt av framgangs-
rikt foretagande, hantering av humankapital i form av medarbetare
med ritt kompetenser® Niringslivets behov av att kunna attrahera
medarbetare med ritt kompetenser okar, frin savil det egna landet
som omvirlden, och att utveckla deras firdigheter.”

Forskarna Brian Becker, Mark Huselid och Richard Beatty driver ex-
empelvis i en bok, som har publicerats av Harvard Business Press, tesen
att manga foretag tivlar om att vinna “kriget om talangerna”, for att

dirmed kunna né en ledande stillning p4 marknaden.®

I en annan studie framfor de tre forskarna Thomas Davenport, Jeanne
Harris och Jeremy Shapiro att ledande foretag som Google och Sys-
co har skapat sofistikerade system for att samla in och analysera data
kring medarbetarnas talanger. Anledningen ir att de hogkvalificerade
ndringarna allemer inser betydelsen av att utnyttja och forfina sice hu-
mankapital for att 6ka sin konkurrenskraft.!!

Inte minst innovativa kluster av specialiserade foretag har ett tydligt
behov av att locka till sig talanger med ritt kompetenser, savil frin
andra delar av det egna landet som fran omvirlden.'? I sammanhanget
ar det viktigt act framfora ace det inte bara dr de mest vilutbildade
individernas firdigheter som det finns stor efterfragan pd. Allt frin
rormokare till industriarbetare och tigforare bir ofta med sig specia-
listkunskaper som é4r avgorande for olika verksamheter.

8 Se exempelvis Crook m. fl. (2011).
9 Collings och Mellahi (2009); Schuler,
Jackson och Tarique (2011).

10 Becker, Beatty och Huselid (2009)
11 Davenport, Harris och Shapiro
(2010).

12 Se exempelvis Wadhwa m.fl. (2007
samt Partridge och Furtan (2008).
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13 Liang, McLean och Zhao (2011)
14 Cappelii (2008).
15 Stenkula och Zenou (2010).

Ocksd inom ett “enkelt arbete” som stidning kompetensutvecklas
ménga medarbetare, genom att exempelvis lira sig hantera avancerad
utrustning eller att behirska sirskilda rutiner for rengéring av indu-
striella lokaler. Ett foretag som har behov av liknande kompetens, men
har svért att rekrytera ritt medarbetare, kommer att uppleva ett till-
vixthinder.

Strategier for att sikerstilla lingsiktig tillging pa kompetens i olika
verksamheter vixte fram i niringslivet redan i mitten av 1900-talet.
Under senare tid har dock en utveckling skett mot snabbare forind-
ringstakt i ekonomin. Signifikanta forindringar har skett i omsitt-
ningen av stora foretag, i hur snabbt marknadsandelar forindras, i
skillnaden i tillvixttakt mellan féretag som 6kar respektive minskar

sina marknadsandelar, samt i andra métt pa 6kad ekonomisk dyna-
mik.!3

Samtidigt har behovet av humankapital blivit allt mer specialiserat.
Dirfor har det blivit svérare att ocksd inom storre foretag planera for
behovet av ritt humankapital i framtiden. For att bittre kunna anpas-
sa sig till forindrade forutsittningar har foretagen behov av att na en
storre “pool” av talanger, inklusive talanger som bor i andra delar av ett

land eller rentav i andra linder.4

Det ir sjilvklart viktigt att komma ihag att medarbetarna ir individer
som for sig sjilva, och for sina respektive familjer, maste ordna med
ett attraktivt boende for att det ska vara intressant att flytta till ett ar-
betstillfille. Det 4r inte bara viktigt att individerna kan bo tillrickligt
nira en arbetsplats for att kunna vara anstillda. Aven restiden spelar
roll. Tid blir allemer en bristvara i samhillet. Det finns dirmed goda
samhillsekonomiska skil till att minska pendlingstiden till och frin
arbetet.

Forskare har pekat pa att de stora tidsvinster som kan ske om pend-
lingstiderna minskar, sa att individerna far mer tid ver till sivil arbete
som ndje, motiverar 6kade investeringar i transportinfrastrukturen.!>

Ett annat sitt att minska restiden 4r att mojliggora for individer att
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bo nirmare sina arbetsplatser, ndgot som utover att minska restiderna
ocks skulle kunna begrinsa miljopaverkan som linga pendlingsresor

innebir.

Betydelsen av arbetskraftens rorlighet 4r inte bara relevant f6r de mest
hogkvalificerade och mest vilutbildade personerna. Inte heller 4r det
s att enbart storstidernas snabbt vixande arbetsmarknader upplever

problem med att finna kvalificerad arbetskraft.

En granskning fran Svenskt Naringsliv visar snarare att de storsta pro-
blemen finns i Visterbottens, Jonkopings och Orebro lin — dir 6ver
sex av tio foretag anger att de upplevt svirigheter att rekrytera medar-
betare med ritt utbildningsniva. I Stockholms lin har, som jimférelse,

drygt hilften av foretagen upplevt samma hinder.!®

De branscher som upplever de storsta problemen finns inom VVS-
foretagen och Plitslagarnas Riksférbund, dir mer in étta av tio av
medlemsforetagen har upplevt svarigheter att rekrytera personer med
ritt utbildningsniva. Ocksa i den bransch som enligt Svenskt Nirings-
livs undersékning upplever minst problem — nimligen Svensk Handel
— anger nira fyra av tio foretag svarigheter med rekrytering.!” Att locka
personer med ritt fardigheter och erfarenheter 4r inte bara viktigt for

en handfull foretag, utan f6r niringslivet i stort.

Analyserna ligger i linje med observationer som Arbetstérmedlingen
gjort i Norrbottens lin. Lanets arbetsmarknad har under senare tid
expanderat snabbt, inte minst dd méinga nya arbetstillfillen skapats
i gruvniringen, i gruvniringen associerad tillverkningsindustri samt

inom besoksniringen.

Dirmed har en situation uppstatt dér vissa dr arbetslosa medan f6-
retagen har svirt att rekrytera personer till andra anstéllningar. G-
ran Nilsson, chef for Arbetsformedlingens marknadsomrade Norra
Norrland uttalade sig i slutet av 2012: ”Vi har ingen allmin brist pa
arbetskraft i linet, men vi har en brist pa arbetskraft med sirskilda

kompetenser”.®

16 Svenskt Naringsliv (2012)
17 Ibid.
18 Arbetsférmedlingen (2012).
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19 Lansstyrelsen, Norrbotten (2012)
20 Ibid.

21 Jnytt (2012)

22 Lansstyrelsen i Jonképings lan
(2011).

I sammanhanget kan noteras att Norrbotten, i likhet med storstider-
na i Sverige, upplever en brist pa tillgingliga bostader. Lansstyrelsen i
Norrbotten skriver i en analys som publicerades 2012 att "det idag ir
brist pa bostdder i de flesta kommuner i Norrbotten™!® Vidare kan vi

lisa:

"Tio av linets fjorton kommuner i Norrbotten anger héga produk-
tionskostnader som hinder fr 6kat bostadsbyggande. De grupper som
drabbas hardast av bostadsbristen och som dven till viss del konkurre-
rar om samma bostdder dr unga, dldre, invandrare och inflyttad arbets-
kraft. Konsekvenserna av att inte kunna ordna med boendet for dessa
grupper kan bli stora pa sikt, framforallt for de individer som drabbas,

men ocksa fér kommunernas och linets framtida utveckling.”2°

Norrbotten ir inte ensamt om att befinna sig i en situation dir arbets-
16shet samexisterar med svarigheter att hitta personal med rict kompe-
tenser. Inte heller svarigheterna att erbjuda bostider till den arbetskraft
som niringslivet forsoker locka dr unike for linet. Jonkopings lin upp-

lever exempelvis en likartad svéarighet.

Elisabeth Sandberg, regionchef for Svenskt Niringsliv, har kommente-
rat i lokaltidningen Jnytt.se att "mer 4n vart femte rekryteringsforsok
misslyckas och ungefir 40 procent av en planerad expansion forhin-
dras i vért lin”. Enligt samma artikel har vart tredje foretag i Jonko-
ping i en undersokning angett att de har fitt dra ner pa produktionen

och servicen pé grund av rekryteringssvarigheter.?!

Linsstyrelsen i Jonkopings ldn skriver i en analys att i stort sett alla
kommuner [redovisar] bostadsbrist i sina centralorter”. Vidare noterar
linsstyrelsen: "Behovet av yrkeskompetent arbetskraft 4r, generellt sett,
stort inom flera branscher. Pa grund av ligkonjunkturen har behovet
av yrkeskompetent arbetskraft inte varit lika péitagligt de senaste aren,
men efterfrigan 6kar nu dter. Utbudet av bostider dr da en mycket
viktig faktor for foretagen, de arbetssokande och deras familjer. Brist
pé bostider kan dirfor vara tillvixthimmande for ett foretag och en

region.”*2
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Det ir vilkint att storstadsregionerna skulle kunna stirka sin tillvixe-
formiga om de kunde erbjuda bostider till personer med relevanta
kunskaper och firdigheter att soka sig dit. I ssmmanhanget 4r det vik-
tigt att inte gldmma bort att likartade problem ocksi existerar i andra

delar av landet.

I viss man kan man siga att olika regioner i Sverige tivlar om att locka
till sig samma pool av personer med vissa firdigheter. Samtidigt kan
det anmirkas att de regionala behoven skiljer sig at, inte minst da
niringslivsstrukturen skiljer sig mellan olika delar av landet. De kom-
petenser som efterfragas mest i Jonkoping skiljer sig frin de som efter-
fragas i Vistra Gétaland eller Malmao.

Dessutom har Sverige, inte minst i samband med den omfattan-
de reform som genomfordes ar 2008, 6vergatt frin att ha det bland
OECD-lindernas mest strikta systemet for arbetskraftsinvandring,
till att idag ha det kanske friaste systemet. Potentialen finns att locka
arbetskraft med olika firdigheter till olika svenska regioner, inte bara
fran andra delar av landet, utan ocksa frin den vixande internationella

talangmarknaden.??

Dessa personer kan ofta, inte bara 6ka sina egna mojligheter att kom-
ma i arbete, utan ocksa komma vidare i karridren, genom att soka sig
till de regioner dir deras kompetens efterfragas mest. Genom att bidra
med sin kompetens kan de moéjliggora en hogre produktion, vilket i
sin tur skapar arbetsmojligheter ocksa for andra individer — inklusi-
ve mindre kvalificerad arbetskraft som annars skulle ha haft svart att

komma i arbete.

Det lyft i foretagsklimatet som en geografiskt mer mobil arbetsmark-
nad skulle resultera i, kan dirmed forvintas inte bara frimja tillvixten
utan ocksé hoja sysselsittningen.

23 Sanandaji och Wallen (2012)
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24 Se exempelvis Nicoletti m.fl. (2001);
Bassanini och Duval (2006). OECD
(2012).

925 Calidoni, Danell, Jernstrém och
Svensson (2008).

26 Svenskt Naringsliv (2012).

Brist pa bostader
hammar sysselsattningen

En rad studier, bland annat publicerade av den ekonomiska samar-
betsorganisationen OECD, har undersokt hur reformer som forbittrar
marknaders funktionssitt paverkar sysselsittningen. Resultaten tyder
pé att bittre forutsittningar for foretagande tenderar att hoja sysselsitt-
ningen. Anledningen tycks vara att stirkt konkurrens och framvixten
av effektivare verksamheter méjliggor for fler personers kompetenser
att tas tillvara pa arbetsmarknaden.?4

En bostadsmarknad som mojliggor bittre regional matchning av
tillging och efterfrigan pa arbetskraft kan, som diskuterats i denna
rapport, ses som en del av foretagsklimatet. Dirfor dr det kanske inte
forvanande att detta ir en faktor som visat sig kunna hdja sysselsitt-

ningen.

I en forskningsanalys som publicerats av Institutet for tillvixtpolitiska
studier drar forfattarna slutsatsen att “hég och bestaende arbetsloshet
kan orsakas av matchningsproblem” pa arbetsmarknaden. Vidare no-
teras: ~Matchningsprocessen karaktiriseras av friktioner. Friktioner
kan bero pé bristande information, icke-matchande kompetens, dilig
matchning av plats eller bara nigot si enkelt som att arbetskraften
flytcar lingsamt.”

En rapport frin Svenske Niringsliv bygger pa frigor besvarade av
drygt 8 000 medlemsforetag om deras rekrytering. Dir framkommer
att hela en femtedel av rekryteringsforsoken misslyckas. Rapporten ar-
gumenterar for att matchningen pé svensk arbetsmarknad, som linge
fungerat bristande, kan vara pa vig att forsimras.?® I rapporten star:
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”I teorin borde vakansgraden vara lagre i tider av hog arbetsloshet ef-
tersom det da finns fler lediga personer som kan ta de jobb som ir
obesatta. Men under senare ar har relationen mellan vakansgraden och
arbetslosheten rort sig i fel riktning. Lika eller hogre vakansgrad tyder
pd manga lediga jobb samtidigt som arbetslosheten biter sig kvar pa en

hég niva. Det innebir en 6kad mismatch pé svensk arbetsmarknad.””

Den situation som uppstirpigrund ~ Vidare noteras att rorlighet minskar risken
av bostadsbristen dr ate arbeskraf-  med att lokal arbetskraftsbrist uppstar,

ten inte bara flyttar langsamt, utan
att individer kan vilja att over huvud

vilket leder till inflationsdrivande I6ne-

taget inte flytta pd grund av svarig-  NOjningar som i sin tur leder till minskad

heten att finna attraktiva bostider.  produktion.

Det faktum att bristande geografisk

rorlighet av arbetskraften férsimrar samhillsekonomins funktionssitt
har ocks lyfts fram av Europeiska Unionens Rad, som noterar att ”[d]
en yrkesmissiga och geografiska rorligheten méste forbittras” i syfte

att forbittra sysselsittningspolitiken.?®

Den statliga, offentliga utredningen "Geografisk rorlighet for syssel-
sittning och tillvixt” framfér ate “tillgangen till kvalificerad arbets-
kraft 4r en av de viktigaste forutsittningarna for att uppna tillvixt i
mindre lokala arbetsmarknader samt for att en god service och vil-

fardsniva ska kunna uppricchéllas”?

En effektiv matchning av lediga jobb leder enligt utredningen till att
outnyttjade resurser bittre tas till vara. Resultatet av att arbetskraften
blir rorlig savil mellan yrken som mellan regioner 4r att “forutsitt-
ningarna for sysselsittning och ekonomisk tillvixt forbittras”. Vida-
re noteras att rorlighet minskar risken med att lokal arbetskraftsbrist
uppstar, vilket leder till inflationsdrivande 16nehéjningar som i sin tur
leder till minskad produktion.3°

Samma offentliga utredning noterar att arbetsrelaterade motiv lag bak-
om 31 procent av de flyttar som skedde under 1950- och 1960-talen,
jAmfort med bara atta procent av de flyttar som skedde under 1990-ta-

27 Ibid

28 Europeiska Unionens Rad (2010).
29 SOU 2003:37

30 Ibid.
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31 Ibid
32 Arbetsmarknaden (2010)

let. Utredningen pekar pa svarigheten att finna bostad pa attraktiva
arbetsmarknader som en forklaring till den liga bendgenheten att flyt
ta. Vidare noteras att bostadsbristen i forsta hand drabbar grupper som
ska ta sig in pd arbetsmarknaden, alltsd ungdomar, studenter, invand-
rare och inflyttare.?!

En artikel som tidningen Arbetsmarknaden, utgiven av Arbetsformed-
lingen, publicerade ar 2010, har den talande titeln “Jobb och bostider
ett forsummat par”. Dir kan vi ldsa att "fler bostdder och 6kad rérlig-
het pa bostadsmarknaden ger fler jobb”, en uppfattning som artikelns
forfattare menar delas av LO, foretridare for niringslivet och forskare
i filtet.?

Till sist kan det vara virt att pipeka att geografisk rorlighet inte bara
spelar en viktig roll f6r samhillsekonomin som helhet, utan ocksé for
den enskilda individens méjligheter att utforma sitt liv. Detta perspek-
tiv dr inte minst viktigt f6r de som vixer upp i omraden priglade av
socialt och ekonomiskt utanforskap.
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Bostadsmarknaden och

mojligheten till klassresor

Sverige dr annu idag ett samhille som, i relation till omvirlden, har re-
lativt fa sociala problem. Men under senare drtionden har ett utanfor-
skap bérjat vixa fram, vilket i stor utstrickning relaterar till svarighet-
en for dven vilutbildade personer med utlindskt ursprung att etablera
sig pd den svenska arbetsmarknaden. Stadsdelar och bostadsomraden
priglade av otrygghet och sociala problem finns idag i och runt om alla
storre svenska stider.

Sociala utfall skiljer sig markant mellan olika bostadsomriden. Ut
anforskapet kan sigas ha en tydlig geografisk dimension. Ibland kan
boendemiljo korrelera mer med utanforskap dn med kulturellt eller

etniskt ursprung.

I Bergsjon lever exempelvis 40 procent av barnen med svenskt ur-
sprung i familjer med liga inkomster, betydligt hogre 4n rikssnittet
pa 13 procent. I Kista, en stadsdel i Stockholm ddr méanga invandrare
har lyckats komma i arbete, lever knappt 30 procent av barnen med
utlindskt ursprung och strax 6ver 20 procent av barnen med svenskt
ursprung, i liginkomsttagande familjer.3?

Politiken maste sjilvklart fokusera pa att genom olika strategier forso-
ka minska eller rentav eliminera socialt och ekonomiskt utanforskap.
Vi borde striva efter ett samhille dir hela stadsdelar inte priglas av
osikerhet och bristande framtidsutsikter. I dagens verklighet existerar
dock dessa problem och forsvinner inte éver en natt. Dirfor maste

individer ges verktygen att méta dem.

33 Salonen (2012). Med utlandskt
ursprung menas barn som antingen
sjalva ar utlandsfodda eller ar fodda av
tva utlandsfodda foréldrar. Med svenskt
ursprung menas barn som har tva
foraldrar fodda i Sverige.
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34 En diskussion kring den klassresa
som manga unga iranier gor fran bamn-
fattigdom till framgang genom utbild-
ning, féretagande och anstélining férs
exempelvis fram i Sanandaji (2012).

En observation ar att i takt med att per-
soner med iranskt ursprung borjat klatt-
ra bort fran utanférskap har gruppen
geografiskt rort sig bort fran traditionella
utanférskapsomraden.

35 SOU 2007:35.

Socialt och ekonomiskt utanférskap relaterar till individens omgiv-
ning. Den som vixer upp i en miljé priglad av exempelvis stokiga
skolor, fd vuxna forebilder i arbete, svaga sprakkunskaper och brist pa
lediga jobb kommer fa svdrare att klara sig vil i livet. Det 4r sjilvklart
littare sagt 4n gjort, men ett sitt for individer och familjer att hantera
liknande miljoer 4r helt enkelt att flytta. Mycket riktigt kan vi obser-
vera att de individer som gor en klassresa ofta fysiskt limnar utanfor-
skapsomradena.34

En person som vixer upp i utanforskap har mycket goda skal att inte
bara forsoka skapa ett socialt lyft i sitt niromrade, utan ocksa att flytta
dit mojligheterna till arbete 4r bittre. Detta perspektiv ir inte bara
aktuellt i marginaliserade fororter till storstiderna. Det dr minst lika
relevant f6r mindre kommuner som upplever svarigheter att skapa ar-
betstillfillen. Ocksa i det senare fallet 4r det sjilvklart viktigt att vinda
den lokala utvecklingen till det positiva. Men samhillet méste ocksa
méjliggora for individer att geografiskt flytta for att kunna skapa sig
ett battre liv.

Det faktum att klassresor ofta innebir fysiska resor frin en stadsdel
eller ort till en annan bor inte glommas i diskussionen om bostads-
marknaden. Att kunna limna en uppvixtmiljé dir mojligheterna till
arbete inte 4r de bésta ger de facto individer patagligt storre livschanser,
och kan sigas vara ett sitt att stirka egenmakten.

Kopplingen mellan klassresa och fysisk resa ar pataglig for breda grup-
per av ungdomar i samhillet, inte bara de som kommer frin omraden
med bristande forutsittningar. Manga flyttar ju i samband med att de

borjar studera eller arbeta.

En bilaga till Lingtidsutredningen 2008 understryker att "byte av bo-
stadsort i samband med pébdrjande och avslutande av hogre studier
kan uppfattas som ett led i en etableringsstrategi pd arbetsmarknaden
och dirfor delvis 4r att betrakta som arbetsmarknadsrelaterad omflyte

ning”.%
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Att kunna flytta fran en ort till en annan kan dirmed sigas spela en
viktig roll f6r ungdomars méjligheter att kunna realisera sin potential
genom att soka sig till omraden/orter dir méjligheterna till utbildning
och arbete 4r som bist.

Vad ir da hindret mot sidan mobilitet? Sjilvklart kan flytt mellan
olika orter vara svart for individer av bade ekonomiska och sociala
skdl. Men det finns relativt fa rent strukeurella hinder i vigen f6r detta
inom Sveriges grinser, dir rorelsefrihet for individer giller. Det stora
undantaget ir just svirigheten att finna bostider pa attraktiva orter,
framforallt i de tre storstadsomradena.
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36 Socialdepartementet (2012).
37 Ibid.

Vagen framat

Hur kan vi frimja en rérlig arbetsmarknad? En viktig aspekt ér att de
individer som genom att s6ka jobb pi en annan ort kan frimja sina
karridrer, eller rentav 6ka chanserna att komma i arbete, viljer att gora
sd. En annan viktig aspekt ir att individerna far goda méjligheter till
detta.

I vissa fall kan det vara aktuellt f6r individer att pendla fran en ort till
en annan. Faktorer som hur vilutbyggd transportinfrastrukturen och
kollektivtrafiken dr kan paverka hur lockande det blir att pendla for att
stirka sin position pa arbetsmarknaden. I andra fall kan individer, ofta
hela familjer, behova flytta till en ny stad. Da spelar méjligheterna pa

bostadsmarknaden en avgérande roll.

Det faktum att ett stort underskott pa boenden existerar i framforallt
Stockholmsregionen men ocksa pa andra attraktiva orter har berdrts av
ménga olika forskare, politiker och samhillsdebattorer. Problemet ser
tyvirr ut att vixa framéver. Under sommaren 2012 noterade exempel-
vis Socialdepartementet att befolkningen i Stockholms lin har vuxit
med i storleksordningen en kvarts miljon personer mellan dren 2000
och 2009. Under samma period har bara cirka 80 000 bostider fir-
digstilles och cirka 20 000 bostédder tillkommit genom ombyggnad.®

Enligt Socialdepartementets prognoser vintas befolkningsmingden i
Stockholms lan att fram till 4r 2020 vixa med runt 35 000 personer
per ar. Bostadsminister Stefan Attefall gjorde f6ljande uttalande i sam-
band med prognosen: ”Bristen pa bostider riskerar att skada den eko-
nomiska tillvixten i regionen, och det ir extra allvarligt med tanke pa
den stora betydelse som Stockholmsregionen har for tillvixten i landet

som helhet”3”
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Lag niva pa bostadsbyggandet, kombinerat med en vixande befolkning,
utgdr ocksa problem i andra delar av Sverige som har attraktiva arbets-
marknader vilka attraherar ménga personer. Bristen pa bostidder har
redan borjat bli en flaskhals for tillvixt. Vistra Gotalandsregionen har
exempelvis i en analys nétt slutsatsen att "tillgang till bostider” 4r en
”forutsdtening for en fortsatt positiv utveckling” i regionen.®

Forutsittningen for tillvixt och jobbskapande i Sverige har alltmer
kopplats till pendling mellan olika orter. Men som en tidigare nimnd
bilaga till Langtidsutredningen 2008 konstaterar, tycks pendling for
ménga vara en nddlsning nir man inte kan finna boende pa limplig

ort.>®

I Langtidsutredningen stir: "Den regionforstoring som dgt rum kan
delvis vara en foljd av en kraftig inflyttning till storstadsregionerna
som i kombination med en simre fungerande bostadsmarknad tvingat
fram pendling éver allt lingre distanser.”4 Sjilvklart dr det vare sig ur
miljésynpunke eller ur samhillsekonomins eller individernas perspek-
tiv klokt att individer dagligen reser linga avstind pa grund av att de
inte kan finna boende pa ritt ort.

Som tidigare noterades ir hyresldgenheter i synnerhet intressanta uti-
fran ett arbetsmarknadsperspektiv. Anledningen ir att den som flyttar
fran en ort till en annan for att arbeta eller studera ofta kan vara skep-
tisk till att binda sig genom att képa ett boende. Ett foretag som vill
locka till sig en utlindsk expert till gruvniringen i Norrbotten eller till
industrin i Jonkoping kan pa motsvarande sitt inte kriva att denne
koper en ligenhet eller en villa. For att experten ska lockas till Sverige
ar det viktigt att denne kan finna et tillfilligt boende att hyra.

En rapport fran Statens Bostadskreditnimnd framfér exempelvis att
det “rader starka samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens ror-
lighet och tillvixt.” Vidare forklaras att de som bor i hyresritt generellt
ir "mer rorliga dn de som iger sitt boende”.4! Hyresmarknaden upp-
levs inte som sd flexibel som den borde eftersom det ir svért att finna

boende. Det begrinsade utbudet 4r patagligt i de delar av Sverige som

38 Vastra Gétalandsregionen (2010).
39 SOU 2007:35.

40 Ibid.

41 Statens Bostadskreditnamnd
(2008).
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42 Se exempelvis Eriksson (2013).
43 Boverket (2011).
44 |bid.

priglas av vixande arbetsmarknader, och didrmed av soktryck frin nya
invanare. Hur kan da detta problem l5sas?

Ett flertal debattorer framfor att problemen bor 16sas genom att hele
eller delvis ersitta bruksvirdessystemet med marknadsprissittning.42
Diskussionen om denna friga kommer med sikerhet att fortsitta
framover. Det kan hur som helst noteras att Hyresgistforeningen,
liksom miénga bland allminheten och inom de politiska partierna, 4r
skeptiska till denna form av reformer. Den senare gruppens centrala
argument 4r att en overgdng mot friare marknadssittning av priser

skulle resultera i hojda priser f6r manga.

Vi kan notera att det faktum att utbud och efterfragan inte méter
varandra pa bostadsmarknaden i stor utstrickning, relaterar till fak-
torer som utformningen av skatter, regleringar samt lokala beslut om
bygglov. Det finns en méjlighet att nd en bred politisk enighet om
reformer som pd detta sitt sinker kostnaden for byggandet. Anled-
ningen 4r att det dr ett sdtt act fa fart pa byggandet av bostider som inte

grundas pa att existerande hyror hojs.

Det finns gott om stdd for behovet av att reformera regler och skatter
for att frimja byggandet av fler bostider. Ar 2011 publicerade exempel-
vis Boverket skriften "Analys av bostadsbyggandet i Norden”.

Dir noteras att ett tydligt hinder i vigen for fler bostider 4r den byra-
kratiska handliggningen av planprocesser. Dessa processer ir inte bara
tidskrivande, utan det rdder ocksi en osikerhet kring hur ling vinte-
tiden kommer att vara pa att f& svar.*? Det ir sjilvklart inte lockande
att gora investeringar motsvarande miljoner eller miljarder kronor i en

situation dir tillstindshanteringen kan dra ut pa tiden.

I samma rapport framkommer att kommuner i planprocesser kan stil-
la "hoga och irrationella krav”, vilket paverkar mojligheten att bygga i
savil Sverige som i andra nordiska linder. Kraven kan vara "beroende
av vilken kommun byggherren har att géra med, likvil som vilken
handliggare som ir ansvarig. 44
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Den situation som uppstir med regelkringlet kan forvintas fordyra
byggandet av bostider, vilket i sin tur gor att det inte blir attraktivt att
bygga. I fallet med utvecklingen i exempelvis Norrbotten, dir efter-
fragan 6kar pd boende i vissa orter i takt med en boom i gruvniringen,
kan det faktum att beslutsprocessen tar lang tid gora att byggforetagen

inte ser méjligheten att ens agera i tid.

Antag teoretiskt att en satsning pi

en gruva forvintas leda till nya jobb Det finns en klar mdjlighet att na bred politisk
under kommande 15- drsperiod. Det  @njghet om reformer som péa detta satt san-

kan i en sadan situation vara l6nsamt
att investera i nya bostider om de for-
vintas ha betalande hyresgister und-
er denna period. Men byrakratiskt
krangel liksom osikerhet och linga ledtider innan beslut tas kan driva
upp priset och leda till att byggande inte blir lonsamt. Och dven om
en del bostider byggs kommer ledtiderna bidra till att bostiderna inte
kan byggas i tid, vilket i sig kan himma expansionen av den lokala

gruvndringen.

Dessutom leder regelkringlet, inte minst dé tillimpningen av regelver-
ken tycks vara beroende av vilken byggherre och vilken handliggare
som ir inblandade, till att byggmarknadens funktionssitt himmas.
Omfattande intrides- och etableringskostnader for nya och utlind-
ska verksamheter skapas. Eftersom konkurrensen himmas férsimras

marknadens funktionssitt, vilket i sig driver upp priserna.

Det finns inte bara goda skil att minska regelkringlet, utan ocksa att
skapa en mer enhetlig bedémning f6r byggande runt om i landet f6r
att frimja en mer rationell marknad. Kommunala tjanstemin ges idag
orimlig makt att pd relativt arbitrira skil ta beslut om byggprojekt som

kan handla om investeringar motsvarande upp emot miljarder kronor.

Till sist kan situationer uppkomma dir kommuner medvetet forsvarar
byggande av nya billiga ligenheter eftersom de inte vill se en befolk-

ningsokning, dtminstone inte av personer som inte har rid med dyrare

ker kostnaden fér byggandet.
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45 Byggindustrin (2013).
46 Byggkommissionen (2002).

boenden. Ar det ritt att politiska beslut om plan- och byggprocesser
motverkar byggandet av bostdder for personer med ligre inkomster?

Aven skatterna snedvrider patagligt marknadens funktionssitt. Mi-
chael Cocozza, vd pd Botrygg, framforde nyligen i ett debattinligg i
Byggindustrin att byggsektorn producerar ett dverskott pa lokaler men

alltefor fa bostdder. En central forklaring ir enligt Cocozza skatterna:

"Produktionskostnader f6r bostdder bestér till cirka 50 procent av skat-
ter. Vid byggnation av kommersiella lokaler 4r denna skattebelastning
cirka 30 procent, dd momsen pa 25 procent ir avdragsgill. Konsekven-
sen blir att lokalproduktionen drar upp priserna pa mark, material,
underentreprenader och arbetskraft och slir ut bostadsproduktionen

pa vissa delmarknader.”>

Aven i fallet med hoga skatter kan tvi resultat uppsta. Ett ir att pri-
set for byggande hojs till en niva sa att det blir olonsamt att bygga.
Dessutom kan konkurrensen pa marknaden forvintas minska, vilket
i sig leder till hogre priser och mindre byggande. Mycket pekar pa att
byggindustrin i Sverige, éverlag och i synnerhet nir det kommer till
bostadsbyggande, inte fungerar optimalt pi grund av just bristande
konkurrens.

Hosten 2001 tillsattes till exempel "Byggkommissionen” av Sveriges
Byggindustrier. Den fristiende kommissionen niddde slutsatsen att sek-
torn priglades av lig produktivitet, hog resursforbrukning, hég mil-
jopaverkan och hég kostnadsutveckling. Kommissionen framforde:
”"Byggsektorns statiska konkurrens innebir att man levererar likadana
produkter, pd samma sitt som man alltid har gjort.” Vidare noterades

att “innovativa foretag har svért act komma in pi marknaden.”¢

Utmaningen att frimja konkurrens och innovationskraft bestir in
idag. Den internationella erfarenheten pekar pa att sektorer som prig-
las av hoga intridesbarridrer tenderar att uppleva en lingsam produkti-
vitetsutveckling. Detta tycks vara en viktig forklaring till varfor bygg-
sektorn inte fungerar mer effektivt. En anledning till varfor intradet
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till byggbranschen ir begrinsat ir att sektorn 4r vildigt kapitalintensiv.
Ett nytt byggforetag maste samla betydligt storre investeringar innan
det kan etablera sig pd marknaden 4n exempelvis ett nytt café eller ett
nytt IT-f6retag. Det dr svart att via politiska reformer 4ndra pa denna

form av intrideshinder.

Den andra anledningen till varfor intridet till byggbranschen ir
begrinsat for nya aktorer relaterar dock tydligt till den forda politi-
ken. Komplikationen att hantera bygglov, miljéprévningar och olika
detaljregleringar drabbar i forsta hand nya och mindre aktorer. Etable-
rade aktorer, som har bittre kontakter med myndigheterna och mer
erfarenhet i ryggen, kommer relativt sett att vara mycket bittre pa att
hantera regelkranglet. Komplicerade regelverk kan dessutom férvintas
att i forsta hand skapa hinder for akedrer som vill testa nya sitt att
organisera verksamheten pd, nya arbetsmetoder, nya material och sa
vidare. Dirfor 4r ett forvintat resultat av regelkringel att konkurren-
sen begrinsas samt att existerande aktorer ofta fortsitter i gamla hjul-

spar istillet for att testa nya innovativa idéer.

Diskussionen kring hur man optimerar regler, skatter och tillstands-
processer for att frimja byggandet av bostider kommer att fortsitta.
Med tanke pa hur allvarliga behoven av nybyggnation ir, for individers
och familjers majligheter att skapa sig ett gott liv likvil som fran ett
samhillsekonomiske perspektiv, finns dock goda skil att agera genom

att snarast infora en mer konstruktiv politik.

En politik som minskar kostnaderna f6r byggande av bostider, inte
minst den flexibla boendeform som hyresritten utgér, skulle frimja
niringslivets konkurrenskraft, regioners tillvixtformaga och arbetslin-
jen. Dirfor kan Sverige tjana mycket pa ambitidsa reformer, girna med

en bred politisk konsensus, som frimjar byggandet.
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