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Sammanfattning

Bakgrund

Syftet med den hér forstudien &r att gdra en kunskapsoversikt dver den svenska bostadsmarknaden ur ett
konsumentperspektiv. Vilka konsumentgrupper finns det p& marknaden? Vad vet vi om deras énskemal, behov och
varderingar?

Rapporten bygger pé publicerad forskning, rapporter och offentlig statistik. Det har inte tagits fram ndgon ny empiri inom ramen
for det har arbetet. Innehallet fokuserar pé situationen i Sverige. Internationella jamforelser gors med Storbritannien, och i vissa
fall USA.

Viktigaste resultat

Resultatet visar att det finns fyra tydliga grupper som idag har svart att hitta bra bostadsldsningar pa den svenska
bostadsmarknaden: ungdomar, familjer med méanga barn, nyanlanda flyktingar och &ldre personer som scker ett mindre
boende.

| ett vidare perspektiv gar det att vanda fragan tillbaka till producenterna: vem vill ni bygga for? Det finns tillgangligt empiriskt
material som gor det méjligt for en kreativ bostadsproducent att identifiera nya konsumentgrupper pa bostadsmarknaden, och
skraddarsy losningar riktade till den valda malgruppen.

Merparten av Sveriges kommuner rapporterar om brist pa hyresratter, i synnerhet i storleken 1-2 RoK. Ungdomar scker ytsnala
och ekonomiskt 6verkomliga lagenheter, gérna i centrala lagen. For barnfamiljer handlar det om yteffektiva och praktiska
lagenheter som fungerar for vardagslivets behov. Nyanlénda flyktingar soker framst lagenheter i flerbostadshus, men utéver
det verkar de behoven inte vara uttalade eller kartlagda. De &ldre vill ha ett bekvémt, l&ttskétt och yteffektivt boende med hog
tillganglighet, géarna med tillgang till service.

Ur ett allmant brukarperspektiv finns det tydliga Gnskemal om bostader med god mablerbarhet, tillracklig forvaring, och
vélplanerade kok och badrum med plats fér nédvandig utrustning. Uppskattade kvaliteter &r trygga, bekvama, ljusa och luftiga
lagenheter med tillgang till balkong eller terrass.

Underlaget i rapporten visar ocksa att vérderingsforskjutningar i samhéllet dppnar for nya definitioner av bostadskvalitet. Mer
attrorliga konsumenter soker flexibla och differentierade kontraktsformer, och en ny generation relativt vélbestallda och friska
pensionérer dr beredda att fortsétta att konsumera, och har resurser att betala fér service och tjanster som komplement till
boendet pa ett satt vi inte sett tidigare.

Fortsattning

| ett fortsatt arbete skulle man kunna kartldgga och analysera innovativa bostadsldsningar ur ett producentperspektiv, och
fortsétta att utveckla metoder for kunskapsaterfring fran konsument tillbaka till projekteringsskedet.
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Inledning

1 Inledning

Syftet med den hér forstudien &r att gora en kunskapsoversikt 6ver den svenska
bostadsmarknaden ur ett konsumentperspektiv. Vilka konsumentgrupper finns det pa
marknaden? Vad vet vi om deras 6nskemal, behov och varderingar?

Rapporten bygger pa publicerad forskning, rapporter och offentlig statistik. Det har inte tagits
fram nagon ny empiri inom ramen for det har arbetet. Innehallet fokuserar pa situationen i
Sverige. Internationella jamférelser gérs med Storbritannien, och i vissa fall USA.

| kapitel 2 behandlas fragorna ur ett samhallsperspektiv. Har finns en presentation av offentlig
statistik, och en genomgang av hur kommunerna ser pa fragorna.

Kapitel 3 handlar om livscykelperspektivet. Bostadsonskemalen skiljer sig under olika faser i
livet, och beror pa bade demografiska och livsstilshetingade faktorer. Har redovisas
understkningar som visar hur man kan identifiera olika konsumentgrupper med olika
bostadspreferenser.

| kapitel 4 handlar det istallet om generationsperspektivet. Vissa forskare menar att vi praglas
av samhallsklimatet oavsett livsstilsfaktorer, och att det finns generationsbundna maénster nar
det galler grundlaggande varderingar, som i hog grad kommer att paverka vara attityder till
boendet.

Kapitel 5 behandlar slutligen brukarperspektivet pa bostaden, baserat pa
bostadsvaneundersokningar och enkéter. Vad ar de boende nojda med, och vilka brister ser de
i sina bostader?

Kapitel 6 innehaller slutsatser, och férslag till vidare arbete
Rapporten ar skriven av Kaj Granath vid Hogskolan i Jénkdping.
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2 Samhallsperspektivet

2.1  Kommuner med bostadsbrist

Boverket har regeringens uppdrag att bevaka utvecklingen pa den svenska bostads-
marknaden. Som en del i detta arbete genomfér de varje ar en bostadsmarknadsenkat, BME,
riktad till landets samtliga 290 kommuner. Svarsfrekvensen ar nastan hundraprocentig, och
resultatet ger darigenom en tydlig bild av situationen, sedd ur samhallsperspektiv. Den senaste
rapporten, Bostadsmarknaden 2013-2014 — med slutsatser fran bostadsmarknadsenkaten
2013, publicerades i juni 2013.

Resultatet visar att antalet kommuner som uppger att de har en balanserad bostadsmarknad &r
hogre &n de senaste fem aren (123 kommuner). Samtidigt minskar bade antalet kommuner
som uppger brist pa bostader (126 stycken), och de som uppger att de har 6verskott (39
stycken). Men &ven de kommuner som uppger att de har en balans som helhet har i manga fall
obalanser inom bestandet. 54 % av dem uppger att de har brist pa bostéader i centralorten eller
i innerstaden, och 85 % av samtliga kommuner (246 stycken) uppger att de har brist pa
hyresrétter. Relaterat till folkmangden bor 67 % av landets befolkning i kommuner som uppger
bostadsbrist.

2.2 Ungdomar, pensionarer och flyktingar sarskilt drabbade

Obalanserna drabbar vissa grupper hardare &n andra, i synnerhet ungdomar (se vidare avsnitt
3.5) och pensionarer (se vidare avsnitt 3.6). 158 kommuner uppger att de har brist pa
ungdomshostéder. En véaxande grupp som kommunerna namner &r flyktingar. Ar 2010 var det
59 kommuner som uppgav bostadsbrist for denna grupp. | senaste BME hade antalet néstan
fordubblats, till 114 stycken. Aven stora barnfamiljer ar en grupp som har allt svérare att hitta
ldmpliga bostader.

2.3 Regionala obalanser

Befolkningsforandringarna &r en stor orsak till obalanserna. Tendensen ar tydlig och stabil:
storstadsregioner och de storre hégskoleorterna vaxer mest, och sma kommuner fortsatter att
minska i befolkning. Storstockholm véaxer med ett Vanersborg om aret.
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Befolkningsférandring

Storstockholm + 35533
Storgoteborg +8995

Stormalmd +7 453

Storre hégskoleorter +18 690

Mindre hogskoleorter +2442

Ovriga med

fler an 25 000 invanare +2 378

Farre an 25 000 invanare -2453

Totalt +73038

Samtidigt skall inte brist och obalans ses som entydigt negativa fenomen. Boverket skriver:

Rapporterad brist pa bostader kan vara ett uttryck for en dynamisk ekonomi, dér ckade
inkomster leder till 6kad efterfragan pa vissa bostader. Att en kommun uppger bostadsbrist
innebar visserligen i de flesta fall att det ar svart att flytta till, eller inom kommunen. Men
brist pa bostader innebér inte nddvandigtvis att bostadssociala problem, som trangboddhet
(Boverket, 2013, s. 12)

och omfattande andrahandsuthyrning, &r utbredda fenomen.

33 kommuner uppger att de har sa manga outhyrda lagenheter att det ar problem. Det finns
totalt cirka 500 kallstéllda lagenheter i landet, och 20 kommuner planerar att riva lagenheter,
sammanlagt narmare 600 stycken. Dessa problem finns frdmst i Norrlands inland, Bergslagen

och delar av Sméland.

2.4 Upplatelseformer och lagenhetsstorlekar

Av de kommuner som uppger nagon form av bostadsbrist handlar det framst om hyresratter,
och i synnerhet mindre ldgenheter pa 1-2 RoK. Denna kategori har 6kat under flera ar, och
omfattar nu 195 kommuner. Det finns aven en relativt omfattande brist pa familjebostader som
hyresratter. 136 kommuner uppger brist pa lagenheter om 3 RoK, och 149 kommuner
rapporterar brist pa lagenheter om 4 RoK eller storre.

Ungefar en tredjedel av kommunerna rapporterar brist pa bostadsrétter, framst 3 RoK. Denna
siffra har legat ganska stabil under senare ar. Man méarker en dkande efterfragan pa mindre

bostadsrétter, 1-2 RoK. | Storstockholm, Storgéteborg och halften av de mindre

hogskoleorterna uppger mellan 40 och 50 % av kommunerna brist pa bostadsrétter.

17 % av landets kommuner uppger att de har brist pa dganderatter, framst i Storstockholm.

Antal kommuner med brist pa

2010 2011 2012 2013
Bostéder, totalt sett i 118 126 135 126
kommunen som helhet
Hyresratter 220 231 242 246
Bostadsratter 97 89 100 86
Aganderatter 85 81 66 50




Samhallsperspektivet

2.5 Sma hyresréatter for ungdomar och éldre

Vem ska vi da bygga for, ur ett samhéllsperspektiv? Slutsatsen fran Boverkets undersokning ar
tydlig: Den storsta bristen, som aterfinns i majoriteten av Sveriges kommuner, ar hyresratter
om 1-2 rum och kok, l&mpliga for ungdomar och aldre som soker ett mindre boende. Men det
finns &ven en utbredd brist pa familjelagenheter for stora barnfamilier. Detta leder 6ver till en
diskussion om bostadskonsumenters behov ur ett livscykelperspektiv.
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3 Livscykelperspektivet

3.1 Demografi och attityd

Inga Britt Werner ar bostadsforskare, knuten till KTH. | en forskningsrapport fran 2003 pekar
hon pa ett antal faktorer som paverkar olika gruppers prioriteringar nar det galler
bostadskvaliteter. (Werner, 2003) Rapporten inleds med en omfattande kunskapsoversikt, dar
hon bland annat lyfter fram forskning fran Skottland angaende livscykelns betydelse fér
hushallen beslut att flyttal, amerikansk forskning angaende hur demografiska férandringar
kommer att paverka bosattningsménster och efterfragan pa bostader2, och Knox systemskiss
som beskriver hur faktorer som "hushallens inkomster”, "hushallens sammansattning” och
"livsstil” paverkar bostadsefterfragan och formar "forestallningar om boendemiljéer™s. Hon lyfter
aven fram svensk forskning om olika hushallstypers vardering av bostadskvaliteter, méatt som
betalningsvilja for olika typer av kvaliteter, bade i och utanfér bostaden4, samt en dansk studie
fran Arhus, dér nyinflyttade ombads vérdera sin nya bostad utifrén olika kriterier. Resultatet
visade att olika dlderskategorier varderade kvaliteter olika, och ger stod for att
livscykelperspektivet &r en delforklaring nér det géller bostadsval och -preferenser>.

Centralt i Werners egen undersokning &r begreppen "livscykel” och "livsstil”. Hon beskriver
begreppet "livscykel” som att det

... beskriver individens liv kronologiskt. Aldersgrupp &r den viktigaste kategorin. Till olika
aldersgrupper knyts forvantade handelser, som familjebildning eller pensionering fran
yrkeslivet. Kénet paverkar handelser under en manniskas livscykel, liksom troligen
vérderingar och beslut ifrdga om bostader. (Werner, 2003, s. 11)

"Livsstil” &r enligt Werner "ett mycket flexibelt begrepp, i vérsta fall till den grad att det blir
meningslost”. Med stdd hos Bourdieu menar hon att det handlar om vilka individerna &r, vad de
g6r och vilken smak de har. Som ett mellanled mellan dessa begrepp anvénder hon "livsform”:
socialt ursprung, utbildning, inkomst, lokalsamhallet, och individens forhallande till
produktionen. (Werner, 2003, ss. 11-13)

L Werner hanvisar till Forster, McCleery (1997), Search for Primary Influence in the Migration Decision: preliminary
Evidence for Life Cycle as a Summary Measure

2 Werner hanvisar till Farnsworth Riche, (2001), The Implications of Changing U.S Demographics for Housing
Choice and Location in Cities

3 Werner hanvisar till Knox, P (1979) Urban Social Geography, An Introduction

4 Werner hanvisar till Fransson, Rosenqyist, Turner (2002), Hushallens vérdering av egenskaper i bostéder och
bostadsomraden

5 Werner hanvisar till Z£rg, T (2002), Boligpraeferencer, boligvalg og livsstil
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Baserat pa dessa begrepp staller hon upp en matris, som omfattar bade kvantifierbara
demografiska faktorer, sdsom alder, kon, utbildning och inkomst, och kvalitativa faktorer
kopplade till attityder och vérderingar, till exempel kénsroller, familjeinriktning eller
individualister, eller urbana eller naturnéra ideal.

Livscykel och livsform Livsstil

Demografiska faktorer Attityder och varderingar
Ung - gammal Spanning — trygghet

Kén: Man - kvinna Konsroll: Maskulin — feminin
Barnfamilj — barnlosa hushall Familjeinriktad — individualist
HGg uthildning — 1&g utbildning Arbetet ar ett livsinnehall -

arbetet ar enbart forsorjning

HGg inkomst — 1&g inkomst Forverkliga en drém —
Acceptera omstandigheterna

Stad - landsbygd eller liten ort Urban - naturnéra

Dessa faktorer kan sammanstéllas i olika kombinationer, som definierar olika
konsumentgrupper pa bostadsmarknaden. Baserat pa ett empiriskt arbete (enkater, intervjuer),
genomfort i Stockholm 2003, kartlagger Werner bostadspreferenser och analyserar resultatet
utifran olika indelningar (sasom méan-kvinnor, barnfamiljer-barniosa, alder, intresseprofiler). De
som bor i flerbostadshus har en mer utatriktad livsstil an de villaboende: de gar oftare pa teater,
sportevenemang och restaurang, och de kanner sig lediga nér de & hemma. De villaboende
har en mer hemkar livsstil: de vill bo néra naturen, de umgas i hemmet, de vill visa upp ett
vackert hem, och de vill forbattra hemma. Skillnaderna &r inte dramatiska, men maénstret blir
tydligt i Werners indelning. (Werner, 2003)

10
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3.2 Atta méjliga konsumentgrupper pa den svenska bostadsmarknaden

Werner (2003) menar att man kan urskilja atta olika hypotetiska grupper, med olika
preferenser, pa den svenska bostadsmarknaden. Hon illustrerar beskrivningarna med
traddiagram som visar livscykel, livsform och livsstil for respektive grupp.

Unga och inne: unga urbana individualister, studenter eller nyutexaminerade inom
professioner sasom lakare, jurist, civilingenjor eller arkitekt. Lag inkomst nu, men de &r
Overtygade om att de kommer att ha bra inkomst i framtiden. De nojer sig inte med
standardbostader, utan drémmer om centralt lage, vacker utsikt, stor balkong, bastu och
bredband, dven om dessa 6nskemal &r orealistiska ur kostnadssynpunkt i dagslaget.

Figur 4 Unga och inne (Werner, 2003)

LIVSSTIL

Spiinning Trygghet
Individ Familj
Kamiar Férsérjning

Progktinnkiad

Acceplera
omstindigheter

Urban Matumiira
LIVSFORM  Hoguthildad Laguthildad
Hég inkomst Lig inkomst
Stad Land
LIVSCYKEL Ej bam Barn
Man - Kvinna
Gammal

1
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Unga familjer som vill bo i villa: Unga par, med eller utan barn, som flyttat till staden for
arbete eller uthildning. Lag inkomst idag, och mattliga inkomster framéver. De kan ténka sig att
flytta till en mindre stad om de far arbete dar. Drombostaden ar en villa med tradgard i en
mindre stad eller pa landet. Storstaden har inget speciellt vérde fér dem.

LIVSSTIL Spéinning
- o
Imdivid |".1I'I'.|l]]
— I-urwr]nmﬂ

Proje ktinniktad

Urban

LIVSFORM  Higuthildad

Acceplera om-

stiindigheter

Maturniira
Liaguthildad
Lag inkomst

Hig inkomst

Stad Land
LIVSCYKEL Ej barn l
Man Kvinna
LUng (Gammal

Familjer med lokal férankring: Liknar féregaende grupp, men har en mer urban livsstil. Hit
hor ensamstaende med barn, i behov av narhet till slakt och vanner for hjalp med
barnpassning, eller andra och tredje generationens invandrare som soker radhus i nérheten av

foraldrarnas bostad

LIVSSTIL Spinning
Individ
Kamar

Progktinnkiad

Urban
LIVSFORM  Hoguthildad
Hiig inkomst
Stad
LIVSCYKEL Ej bam
Man
Ung

Trygghet

Familj

Firséirning

Acceptera
omstindigheter

Matumdira
Laguthildad
Lig inkomst
Land

Barn

Kvinna

(Gammal
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Dubbel héginkomst: Vuxna par med eller utan barn, och relativt héga inkomster. Utan barn
bor de gdrna i bostadsratt i innerstaden. Sedan kan de valja mellan storre lagenheter centralt,

villa i attraktivt omrade eller kanske en héstgard pa landet.

LIVSSTIL. Spénming Trygzhet
Individ Family
Kamiir Fimtrjning
Projektinnktad Acceptera
omstindigheter
Urban Maturniira
LIVSFORM  Hégutbildad Laguthildad
Hiig inkomst Lig inkomst
Stad Land
LIVSCYKEL Ej barn Bam
Man Kvinna
Ung (iammal

Efter skilsmassan: Skilda par med barn utgor en heterogen grupp med skiftande livsformer
och livsstilar. Valda bostader ska ligga i narheten av varandra, for barnens skull. Laget ar

viktigt, och flexibla och effektiva planlésningar.

LIVSSTIL Spiinning Trygghet
Indrvid Faml;
Karmiir Farstigning
Propktinnktad Accepler
omstindigheter
Urban Natumiira
LIVEFORM Héguthildad Ligutbildad
Hiig inkomst Lig inkomst
Stad Land
LIVSCYKEL Ej bamn . Bam
Man Kvinna
Ung I (fammal
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De enboende: Vuxna och dldre ensamstaende, majoriteten kvinnor. De efterfragar mindre
lagenheter, centralt eller med goda kommunikationer.

LIVSSTIL Spiinning Trygghet
Imdivid Familj
Karniir Forstnning
Projektinrktad Acceptera
omstindigheter
Urban Maturnima
Lagutbildad

LIVSFORM  Hoguthildad

Lig inkomst

Hig inkomst
Stad Land
LIVSCYKEL Ej barn Bam
Kvinna
(Gammal

De fria medelalders: Medelalders och aldre par som séljer villan. De efterfragar ofta lattskétta
och bekvama bostadsréatter med exklusiva materialval, i centralt 1dge, garna med sjoutsikt.

LIVSSTIL Spinning Trygghet
Individ Familj

Karriir Farsirjning

Projektinnktad Acceplera
omstindig heter
Urban Matumara
LIVSFORM  Higutbildad Liguthildad
Hiig inkomst Lig inkomst
Stad Land
LIVSCYKEL Ej bam Barn

Man Kwvinna
LUng (Gammal
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De gamla: For de riktigt gamla handlar boendet om trygghet, och sedan &ven vard. Det finns
etablerade former av kategoriboende, med varierande serviceinnehall. Viktiga kvaliteter &r
narhet till service, sakra promenadvégar, garna utsikt.

LIVSSTIL Spanning

Trygghet
Individ

Karmriir

Famlj

Firstirjning
Projektinnktad Acceptera
omstindigheter

Urban Maturn@ra
LIVSFORM Higutbildad Ligutbildad
Hig inkomst Lig inkomst
Stad Land
LIVSCYKEL Ej bam - Barn

Man Kvinna
Ung (fammal

3.3 Nya former av bostadsefterfragan

De atta grupper som presenterats bygger pa det empiriska materialet i Werners undersékning.
| en avslutande diskussion pekar hon pa samhallsforandringar som kan ligga till grund for nya
bostadshehov, sdsom kombinationen av arbete och boende. "Bokaler” har producerats som
experiment, bland annat i Hammarby Sj6stad.

Som ett tankeexperiment visar Werner hur liveykelkategorierna kan kombineras pa andra sétt
for att hitta potentiella nya konsumentgrupper (Werner, 2007:2). Hon ger fem exempel:

Den urbana barnfamiljen: En familj med flera barn som vill bo i lagenhet i stadsmilj6. Det finns
en generell uppfattning att barnfamiljer séker smahushoende, men det gar att definiera en
nisch pa bostadsmarknaden for familjelagenheter i stadsmiljo som kan konkurrera med
markbostéder.

Den hogavlonade ensamstaende kvinnan: Hoguthildade ensamstaende kvinnor med hdg Ién
ar en vaxande grupp pa bostadsmarknaden. De efterfragar mindre lagenheter i centrala lagen,
med ndrhet till urbant kulturutbud

Hogavlonade, htgutbildade och naturndra: Projektinriktade individualister som soker
speciella bostader pa utvalda tomter med attraktiva utsiktslagen i kulturlandskapet.

15
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De spanningssokande &ldre: Dagens pensionarer ar friskare och rikare &n tidigare
generationer. Har finns en grupp som ar beredd att bo i en liten, yteffektiv och bekvam
lagenhet, och lagga mer resurser pa resor och upplevelser. De varderar bekvamlighet och
service hogre &n ungdomar.

Lagutbildad och rorlig, med hog livsinkomst: Personer som arbetar korta perioder pa olika

platser, tidvis utomlands. De soker enkla, basutrustade bostéder, kanske en mellanform mellan
hotellboende och permanentbostad. De har rad att betala for tjanster och service, men ser inte
bostaden som nagot representativt.

Dessa fem kategorier &r tankeexperiment, men med visst empiriskt stod. Det &r fullt mojligt for
en bostadsproducent att definiera andra kombinationer, och dérmed identifiera nya méjliga
kundgrupper, att rikta sin produktion till.

3.4 Nar laget inte ar allt

| en brittisk studie fran 2004 kartlagger man bostadskopares preferenser nar det géller
bostadskvaliteter och bostadsval (Leishman, Aspinall, Munro, & Warren, 2004). Studien bygger
pa empiriskt material fran personer som képt en nybyggd bostad i Storbritannien. De
identifierar fyra konsumentgrupper, men reserverar sig for att det bygger pa ett snavt urval.

Konsumentgrupp Karaktaristik
Grupp 1 DINKY (dubbel inkomst, inga barn) Unga hushall utan barn,
professionsyrken
Grupp 2 Neo-DINKY Som grupp 1, men farre
professionsyrken
Grupp 3 Middle-SEG (socio-economic group) | Lite &ldre kopare, merparten har
families barn
Grupp 4 Higher SEG_families Som grupp 3, men fler singelhushall,
och fler professionsyrken
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| undersokningen bad man respondenterna vérdera atta olika bostadsattribut:
e pris (sex olika prisspann),
e |&ge (centralt, centrumnéra, forort, utanfor staden),

e grannskap (fem typer med varierande téthet, tillgang till service och
transportmajligheter),

e bostadstyp (sex alternativ, fran villa till olika lagenhetstyper),
e organisation av sociala ytor (sex olika planlésningsprinciper),

e sovrumsldsningar (fem alternativ med varierande antal rum, storlekar och
rumsutformning),

e tradgard mot gatan (ingen, liten eller stor),
o tradgard pa baksidan (ingen, liten eller stor).

Resultatet presenterades i form av vérderosor, dar de olika gruppernas preferenser viktades
(se fig. 13 nasta sida). Den inre oktagonen motsvarar en attondel av det totala vardet, och den
svarta linjen visar varderingarna. Summan &r alltid 100. Om den svarta linjen helt skulle folja
den inre oktagonen har alla faktorer varderats helt likvardigt Ju langre ut fran centrum den
svarta linjen strécker sig, desto viktigare &r den faktorn vid valet av bostad. Andra faktorer har
da i motsvarande grad viktats ner.

Grupp 2 (Neo-DINKY) och Grupp 4 (familjer med hdg inkomst) varderar l&get allra hdgst,
medan grupp 1 (DINKY) framst vérderar typen av fastighet, och grupp 3 (familjer med
medelinkomst) framst tittar pa priset. Resultatet motsager till viss del den vanliga uppfattningen
att laget alltid &r den viktigaste faktorn. Faktorer som typ av fastighet, utformning av sociala ytor
och tillgang till tradgard varderas hogt av tre grupper i undersékningen, i olika kombinationer.
Tva grupper varderar lage och grannskap hogt, en grupp sétter priset som viktigaste faktorn,
och ingen ndmner sovrumslésningarna som en avgorande faktor.
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Figure 1 Summary of preferences for DINKYs

Figure 2 Summary of preferences for neo-DINKYs
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Figure 3 Summary of preferences for middle-SEG families

Figure 4 Summary of preferences for higher-SEG families
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Lite forvanande skilier grupp 1 (DINKY) ut sig, nér de varderar typ av fastighet och utformning
hogre &n lage och grannskap. Har ser rapportforfattarna en majlighet att definiera nya typer av
attraktiva bostadsldsningar, som inte ar beroende av innerstadslagen, utan mer handlar om

utformningskvaliteter i den enskilda bostaden.

Slutsatserna i rapporten &r att kopare av nya hus 6verlag inte ar speciellt néjda, vilket borde
oroa producenterna. Resultatet skiljer sig i detta avseende fran Werners svenska undersokning

fran 2007, dar respondenterna Gverlag ar mer positiva (se avsnitt 5.2).
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Raden i den brittiska undersékningen till husproducenter och lagstiftare &r att:

Leverera byggnader med god kvalitet i tid
Anvénda en rimlig grad av standardisering for att halla nere priset
Tillm6tesga kundens dnskan om att kunna paverka utformningsprocessen

Erbjuda paketlosningar for kunder som inte &r intresserade av valméjligheter, eller
tydligt informera om hur det levererade huset kommer att skilja sig fran visningshuset

Uppratthalla en god relation med kunden, som i sin tur forstar sin roll och sitt ansvar i
processen.

(Leishman, Aspinall, Munro, & Warren, 2004)

Studien dr metodologiskt intressant, och visar hur aven ganska sma forandringar i preferenser
kan grupperas och ge underlag for att, ur ett producentperspektiv, identifiera nya
konsumentgrupper pa marknaden.

3.5 Ungdomars boende

Boverket publicerade 2013 en rapport om ungdomars boende (Boverket, 2013). Den stérker
bilden av en grupp som idag har svart att etablera sig pa den svenska bostadsmarknaden. | ett
internationellt perspektiv ligger vi fortfarande hogt nar det géller eget boende for ungdomar och
unga vuxna, men tendensen &r att kvarboendet okar, i synnerhet bland kvinnor. Bland svenska
ungdomar i ldrarna 20-25 ar bor 36 % kvar i féraldrahemmet, och 46 % bor i forsta eller andra
hand i hyresratt. 11 % bor i bostadsratt. Villaboende ar 4 %, 6vriga bostadsalternativ utgor
sammanlagt 3 %.

4% 3%
11%
36% | foraldrahem
5%
Hyresratt 1:a
hand
Hyresratt 2:a
hand
Bostadsratt
41% Villa (&ganderatt)
m Annat
Forklaring: | hyresratt ingar dven studentbostader

Om man jamfor situationen for kvinnor och man syns tydliga skillnader. Andelen som antingen
bor kvar i fordldranemmet eller med eget forstahandskontrakt i hyresratt &r jamnstor mellan
kvinnor och man (78 % respektive 77 %). Men bland mé&nnen &r kvarboendet 44 %, och
andelen i hyresratt 33 %. For kvinnor ar andelen kvarboende 29 %, och andelen som flyttat
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hemifran till en hyreslagenhet med eget kontrakt &r 49 %. Trots dessa stora skillnader haller
situationen pa att jamnas ut, i negativ riktning. Kvinnors kvarboende har 6kat med 10
procentenheter under de senaste tio aren, medan mannens kvarboende visar en svag
minskning over tiden.

Figur 15 Man 20 -25 ar efter boendeform 2011 (Boverket, 2013)

Mcdn 20-25 ar efter boendeform, 2011.

20, 4%
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W Hyresratt 1:a
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Figur 16 Kvinnor 20 -25 ar efter boendeform 2011 (Boverket, 2013)

Kvinnor 20-25 ar efter boendeform, 2011.
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Sammanlagt ar det drygt 251 000 ungdomar i aldrarna 20-25 ar som bor kvar hemma. Av
dessa bor en Gvervéldigande majoritet i villa, totalt 150 000. Merparten av dessa, 95 000, ar
man.

Figur 17 Boende i féraldrahemmet, efter boendeform och kén 2011 (Boverket, 2013)
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Attefallshus for unga mén

Slutsatsen ur ett producentperspektiv ar att har finns en enorm nisch pa bostadsmarknaden,
och ett uppdamt behov som idag inte kan tillfredsstéllas. Om alla kvarboende ungdomar skulle
soka sig eget individuellt boende skulle enbart denna grupp bostadskonsumenter fylla upp mer
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an tio ars genomsnittlig svensk nyproduktion av bostader, alla kategorier. Om sa lite som 10 %
av de kvarboende som bor i villa skulle fa mojlighet att flytta till en egen bostad pa foraldrarnas
tomt, enligt det lagférslag som antagits i juni 2014, skulle det kunna innebdra 15 000 nya
bostader, vilket motsvarar mer &n 60 % av en genomsnittlig arsproduktion. Flera
smahustillverkare har redan borjat marknadsféra Attefallshus, anpassade till de féreslagna
reglerna om en 25 kvadratmeter stor bygglovsbefriad komplementbostad med
permanentstandard, som ska kunna placeras pa befintliga villatomter.

3.6 Aldres boende

Utdver ungdomar ar boendesituationen for aldre vard att uppmarksamma sarskilt. Vi blir &ldre,
lever langre, och forblir friska l&ngre &n tidigare generationer. Statistiken visar att antalet aldre
har okat fran drygt 900 000 ar 1960 till narmare 2 miljoner ar 2013. Prognoser visar pa en
fortsatt 6kning, sa att det finns 2,7 miljoner personer 65+ i landet ar 2060, en tredubbling pa ett
sekel. De kommer da att utgéra 25 % av befolkningen, en signifikant okning fran dagens 19 %.
Andelen barn och ungdomar forvantas ligga konstant pa cirka 23 % av befolkningen, medan
andelen i yrkesverksam alder (20-64 ar) minskar fran 58 % till 52 %. (SCB, 2012)

Antalet riktigt gamla, 80 + ar, 6kar fran 140 000 ar 1960 till férvantade 960 000 ar 2060, en
okning med nastan 700 %. Svenska man har idag Europas hogsta forvantade livslangd med 80
ar. | slutet av prognosperioden férvantas Sverige ha ett mansoverskott.

Ar 1960 2013 2030 2060
Antal 65+ ar 920 000 1900 000 2400 000 2700 000
Antal 80 + ar 140 000 500 000 790 000 960 000

Upplatelseformer

PRO har i en rapport dokumenterat boendesituationen for aldre i Sverige idag, baserat pa
statistik fran SCB (PRO, 2013). Bland yngre pensionarer (65-74 ar) bor majoriteten med
aganderatt (56 %). Hyresratterna utgor en fjardedel (25 %), och bostadsratterna 19 %. | takt
med stigande alder sker en tydlig rérelse fran aganderétt till hyresrétt. Bland de riktigt gamla
(85+), har andelen som bor med &ganderéatt mer &n halverats, till 26 %, medan andelen som
bor i hyresratt nastan har fordubblats, till 48 %.

65 - 74 ar 75-84 ar 85+ ar
Hyresratt 25 33 48
Bostadsratt 19 25 26
Aganderatt 56 42 26
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Det finns ett flertal olika typer av kategoriboende for &ldre, med varierande grad av tillgang till
service och vard (till exempel seniorbostéder, servicebostader, trygghetsbostader). Men PRO:s
utredning pekar pa att manga av de aldre fortfarande bor i ordinért boende, och vill géra det sa
lange som majligt. Bara en av tjugo som ar 65+ bor i sarskilt boende, och av de som fyllt 100 ar
bor fortfarande néstan hélften i ordinért boende (PRO, 2013, s. 9).

Tillgangliga, bekvama, yteffektiva och prisvarda lagenheter med tillgang till service

Tillganglighet ar fortfarande, trots att vi sedan lange har en lagstiftningsprincip med generell
tillganglighet, ett av de storsta problemen i dldres vardagsliv. Nastan hélften av personer 80+,
boende i flerbostadshus, saknade fortfarande hiss vid millennieskiftet (PRO, 2013, s. 12). Det
finns samhallsstod for bostadsanpassning i efterhand, men statistiken visar med all énskvard
tydlighet pa vikten av att bevaka tillganglighetsfragorna redan i projekteringsskedet. Den arliga
nyproduktionen i Sverige ar i genomsnitt omkring en halv procent av det befintliga bestandet.
PRO efterlyser i sin rapport fler [ankar i bostadskedjan, mellan den egna villan och det
institutionaliserade vardboendet. Val utformade standardbostéder, anpassade till aldres behov,
skulle sannolikt kunna underlatta kvarboendet och méjliggéra en sjalvstandig och sjalvvald
boendesituation hogt upp i aldrarna for en vaxande del av Sveriges befolkning. Det handlar
isafall om yteffektiva och bekvama lagenheter, anpassade for en- eller tvapersonshushall, med
hog tillganglighet, eventuellt kompletterat med tillgang till ytterligare service i anslutning till den
egna bostaden.
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4 Generationsperspektivet

4.1 Post-materialisterna

| motsats till livscykelperspektivet, som bygger pa varderingar som forandras éver tiden, finns
forskare som menar att varje generation i unga ar praglas av en typ av varderingar som sedan
foljier med genom hela livet. Harsman (2007) pekar pa forskning som visar att
generationseffekter pa detta viset ar viktigare an livscykelférandringar nar det géller
vardemdonster. Han menar

"...att de vérderingar som formas under uppvéxt- och ungdomsaren tenderar att besta livet
ut betyder ocksa att de samhallsforandringar och den tidsanda som rader nar en
generation véxer upp [i] hog grad praglar deras varderingar under hela vuxenlivet.”

(Harsman, 2007, s. 52)

Han sammanfattar den pagaende samhallsutvecklingen i fem punkter:
e En pagaende férskjutning fran materialistiska till postmaterialistiska varderingar

o Nyckelbegrepp for postmaterialismen &r individualism, sjalvforverkligande,
vardemassig mangfald, fri och tolerant moralsyn

e De postmaterialistiska varderingarna omfattas frdmst av ungdomar. De breder ut sig
allteftersom nya ungdomsgenerationer kommer in i vuxenlivet

e Kvinnor &r mer postmaterialistiskt orienterade an man. Detsamma géller hdgutbildade
jamfort med lagutbildade.

e Andelen av befolkningen som bor i storstadsomraden, andelen som ar invandrare och
andelen som dr &ldre an 65 kommer att 6ka kraftigt

Konsekvenser for hoendet

Harsman (2007) spekulerar kring ett antal olika utvecklingslinjer, som bade direkt och indirekt
kan fa konsekvenser for boendet. Postmaterialismen skulle kunna skapa en ny "grén vag”, dar
yngre generationer l[dmnar storstaden for att bosatta sig i mindre stader, en stérkt regional
utveckling. Alternativt skulle varderingsforskjutningarna ytterligare bidra till inflyttning till
storstaderna, med dess storre utbud av verksamheter, aktiviteter och kulturutbud, och pa det
viset bidra till en centralisering. Han konstaterar att de demografiska foréandringarna inte tyder
pa nagon gron vag i nulaget, utan snarare en forstarkning av centrums betydelse. Samtidigt
kan varderingsforskjutningarna leda till en stérre mangfald nar det géller véarderingen av vad
som &r en attraktiv bostad inom en regional bostadsmarknad, i linje med den brittiska studie
som redovisats tidigare.

Att postmaterialistiska varderingar skulle komma att innebéra att bostaden skulle fa mindre
betydelse verkar inte sannolikt. Kvinnor prioriterar boendet hdgre &n man, och en utveckling
dar kvinnor farbattre ekonomi och allt oftare bor sjélva pekar mgjligen mot att
bostadskonsumtionen troligen kommer att viktas upp, snarare &n ned. Betoning av
sjalvstandighet och individuell frinet skulle kunna leda till ett 6kat intresse for dganderétten som
upplatelseform, samtidigt som en 6kad rorlighet talar for ett starkt behov av tillgang till
hyresratter pa den ort dar man for tillfallet arbetar. Oavsett vilket kommer fastighetsagare att
stéllas infor utmaningen att erbjuda mer differentierade losningar for kontrakt och
bostadskomplementar service, menar Harsman.
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Aldregenerationen utgér en motkraft mot den dkande postmaterialismen, som framst drivs av
de unga generationerna. Nar en fjardedel av befolkningen ar Gver 65 ar kommer deras
preferenser och varderingar att paverka bostadsmarknaden i hog grad. Samtidigt skiljer sig de
kommande pensionarsgenerationerna fran sina foraldrar, och har bade fysiska och ekonomiska
resurser att efterfrdga en ny typ av bostadslosningar, med okade krav pa differentiering och
mangfald.

Invandringen leder till en konstant efterfragan pa bostader i flerfamiljshus. Nar det galler fragor
om integrering och segregation skulle varderingsforskjutningarna kunna leda till en mer positiv
syn pa kulturell mangfald och integration. Samtidigt visar Harsmans egen forskning att
segregeringen okar bland infodda svenskar i Stockholmsregionen.6

Harsman avslutar sin artikel med en punktlista med tio slutsatser om boendet.

e Postmaterialismen, som framst omfattas av yngre generationer, kommer att leda till
hogre krav pa differentiering av bostadsutbudet

e Aven aldrande 40-talister kan forvantas stalla hogre krav pa differentiering &n
tidigare generationer. Bland dem kan det ocksa véxa fram en efterfragan pa
bostadsomraden for olika livsstilar och pa storre bostader &n vi &r vana vid.

e Boende utomlands langre eller kortare perioder kan komma att 6ka bade bland
yngre och &ldre.

e Trygghet i bostadsomradet far en vaxande betydelse

e Om bostadsféretagen inte formar ge sina hyresgaster storre frinetsgrader kommer
agda bostéder att prioriteras

e Postmaterialismen leder snarare till en "storstadsvag” &n en "gron vag”, den kan
samtidigt starka efterfragan pa energisnalt boende.

e Unga hushall kommer i vaxande utstrackning att dras till centralt belagna bostéader i
storstadsomraden och storre stader

e Kvinnor prioriterar boendet higre an man

e Fortsatt hdg invandring kan medfora vaxande efterfragan pa bostader i
flerfamiljshus

e Bidragen till hushall med laga inkomster kan komma att fa véaxande betydelse och
hyresséattningen kommer att bli friare. Allmannyttans framtida roll ar en 6ppen fraga

Kalla: (Harsman, 2007)

6 Harsman hanvisar till en egen artikel i Urban Studies,vol 43, nr8

25



Generationsperspektivet

4.2 Historien som en serie av generationer

Amerikanska forskare har i en studie presenterat ett framtidsscenario, baserat pa
generationsperspektivet (Howe & Strauss, 2007). De menar, med USA som exempel, att
samhallsutvecklingen kan beskrivas som en fortldpande sekvens av fyra arketypiska
generationer: profeter, nomader, hjéltar och konstnarer, var och en med sina specifika
karaktaristika.

Profeter: en generation som fods efter en nationell kris. De préglas av en narcissistisk
ungdomstid, vaxer upp till moraliska medelalders, och &ldras som kloka radgivare i nasta kris.
Deras karaktarsdrag sammanfattas som "visioner, varden och religion”. Detta &r till baby boom-
generationen efter andra vérldskriget, perioden 1943-1960, med George W. Bush och Hillary
Clinton som exempel.

Nomader: fods under kulturell fornyelse, praglad av ungdomsprotester mot den radande
ordningen. De véxer upp som forbisedda ungdomar till alienerade unga vuxna. De kan bli
pragmatiska ledare under kriser, och 6vergar sedan till att aldras som luttrade post-kris-
pensiondrer. Deras karaktarsdrag &r "frinet, dverlevnad och &ra”. Det &r perioden 1960- 1981,
Generation X, och hit hr Barack Obama och Sarah Palin.

Hjaltar: Fods efter andligt uppvaknande, i tider préglade av individuell sjalvtillrécklighet,
laissez-faire och nationell sjalvgodhet. De véaxer upp som beskyddade barn, och blir tappra
unga medarbetare i krishantering. | medelaldern praglas de av évermodig energi, och aldras
sedan som maktiga pensionarer, redo for ett nytt andligt uppvaknande. Deras karaktérsdrag
sammanfattas som "gemenskap, 6verflod och teknologi”. Detta &r millenniegenerationen, 1985-
2005. Hit hor Facebook-grundaren Mark Zuckerberg och skadespelerskan och sangerskan
Hilary Duff.

Artister: Fods under krig eller kriser, praglade av globala hot, vikten av konsensus, aggressiva
institutioner och personliga uppoffringar. De véxer upp som éverbeskyddade barn till att bli
kansliga unga vuxna i post-kris-samhallen. De blir obeslutsamma medelalders, och aldras som
empatiska pensionarer. Deras karaktérsdrag ar "pluralism, expertis och korrekta rutiner”. Det &r
Homeland-generationen, fran 2005 till 2025? Har finns annu inga exempel, men historiskt
namns Mary Musgrove och Martin Luther King som exempel fran artist-generationer.

Howe och Strauss menar att generationsperspektivet inte ska ses statiskt, men att det finns ett
aterkommande monster i generationernas utveckling. De talar om en "generationsdiagonal”,
dar generationens karaktaristika férandras med 20-arsintervall, sa att beskyddade barn blir
hjaltemodiga unga vuxna, méaktiga i medelaldern och samhéllsorienterade som aldringar,
medan visiondra unga vuxna blir moralistiska i medelaldern och sedan kloka aldringar.

De kommande 20 aren

Man kan diskutera detaljerna i deras analys, men Howe och Strauss lyckas teckna en
forvanansvart konsistent bild av USA:s utveckling, fran de forsta puritanska nybyggarna pa
1580-talet fram till dagens situation, med bara fyra grundkategorier som regelbundet avidser
varandra. De ger i sin artikel en prognos for de kommande tjugo aren, baserat pa det ménster
de tycker sig se.

Aldregenerationen praglas av engagemang, och en vilja att ta del i samhéllet. Aldrande
feminister, miljdaktivister och predikanter kommer inte att tystna, utan fortsatta att reagera mot
kopcentrum, popkultur och globalisering. De kommer inte att bosatta sig i omraden planerade
specifikt for &ldre, utan vill aldras med sin familj i narheten, "aging in place”.

26



Generationsperspektivet

Nar Generation X blir medelalders (vilket delar redan &r) kommer de att praglas av utmattning,
trotta pa att alltid ha varit tvungna att valja. Av yngre generationer kommer de att upplevas som
griniga och besatta av praktikaliteter. De kommer att uppleva att deras ekonomi inte &r sa stabil
som de trodde, med nedskurna anstallningsformaner och osékra pensionsprognoser.

Nar millenniegenerationen vaxer upp till unga vuxna kommer de att lagga ny vikt vid regler,
normer och personligt ansvar. De kommer att halla sig till kdnda varumarken, och
populérkulturen kommer att praglas av en vénlig och utslatad mainstream-attityd. Detta &r den
forsta generationen som vuxit upp i ett online-samhélle, och de kommer att utveckla tydliga
sociala normer for hur man beter sig i sociala nétverk.

Homeland-generationen, dagens riktigt unga, kommer att véxa upp i en tillvaro praglad av
kontroll, 6vervakning och sakerhet. Av dldre generationer kommer de att upplevas som
oskyldiga, riskobendgna och k&nslomassigt skéra.

Howe och Strauss avslutar med en fraga: Ar detta verkligen en tillforlitlig bild av framtiden? Kan
en produktutvecklare eller en arkitekt utga fran den hér bilden nar de ska planera for framtiden?
Ar generationsperspektivet ett bra beslutsunderlag for langsiktigt beslutsfattande. Deras svar ar
entydigt och sjélvsékert:

Can you be confident that the coming decades will produce the changes we've described?
Is the generational perspective the right one to support long-term decision making? With
every passing year we become more confident thatitis.  (Howe & Strauss, 2007, s. 12)
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4.3 Ungdomars attityder: Familjevarderingar och samhallsférandring

Kairos Futures kartlagger regelbundet attityderna hos ungdomar vérlden Gver. | deras senaste
rapport, Global Youth 2013, har de genomfért en enkétundersokning med 6500 ungdomar fran
11 lander?, i ldrarna 16-29 ar (Kairos Futures, 2013). De ar alltsa fodda mellan 1984 och
1997. Pa fragan om vad de drommer i framtiden kommer en bra bostad Gverst pa listan (43 %
av de svarande anger detta), foljt av ett bra jobb (42 %) och att gora sina foréldrar stolta (40
%). Samtidigt finns det tydliga skillnader mellan olika grupper av lander. Ungdomar i BRIC-
landerna prioriterar att starta eget, gora fordldrarna stolta och bli rika avsevért hdgre an
ungdomar i vastlander, medan att fa ett jobb, att fa barn och att vara betydelsefull fér nagon
annan rankas lagre &n i vast.

Pa fragan om vad som ar vart mest respekt hamnar en person som ar en bra foralder hogst
(49%), folit av den som kan halla samman en familj lange (35 %). Mer traditionella
framgangsfaktorer som en framgangsrik karriar i affarsvérlden, eller att bli en kand idrottsprofil
eller artist far siffror runt 10 % eller lagre. Undersokning visar en tydlig vansterinriktning hos
ungdomarna (60 % uppger att deras sympatier ligger pa vansterkanten), och 48 % menar att
deras idealsamhalle kraver férandring, jamfort med 20 % som forknippar en 6nskvard framtid
med "tradition och stabilitet”.

Enligt Howe & Strauss hor dessa ungdomar till en hjélte-generation, praglad av en beskyddad
barndom.8 Deras svar ligger i linje med Howe & Strauss resonemang, och pekar da pa en
utveckling dar de kommer att utvecklas till heroiska och tappra unga vuxna, éverga till att bli
maktiga medelalders, och sedan aldras som samhallsintresserade pensionarer. De stammer
ocksa in med Harsmans resonemang om de post-materialistiska varderingarna hos yngre
generationer, med fokus pa relationer och upplevelser framfor materiell framgang.

7 Sverige 1000 st, Kina 1000 st, sedan 500 vardera i Australien, Brasilien, Indien, Ryssland, Sydafrika, Spanien,
Turkiet, Storbritannien och USA.

8 Om man foljer deras amerikanska epokindelning. Mojligen skall deras karaktaristik ses som specifikt amerikansk,
och anpassas efter den historiska situationen i varje enskilt land for att bli tilldmpbar. Det ligger dock utanfor den
hér rapporten.
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5  Brukarperspektivet

5.1 Bostadsvaneundersokningar i det befintliga bestandet

Ola Nylander ar bostadsforskare fran Chalmers. | sin avhandling analyserade han bostadens
omatbara varden, och formulerade ett antal egenskapsfalt av betydelse for upplevelsen av
bostaden som arkitektur, sdsom axialitet, omslutenhet, rumsorganisation och materialitet
(Nylander, 1999). | senare skrifter har han beskrivit bostadstypologier, och betonat vikten av
kvaliteter som generalitet och flexibilitet (Nylander, 2007). Nya familjekonstellationer och
andrade levnadsvanor stéller nya krav pa vara bostader. Det visar sig i hans undersokningar
att strangt funktionsindelade bostéader fungerar daligt for alternativ anvandning. Generella rum,
mer eller mindre kvadratiska med véagglangder mellan 3,5 - 3,7 m, medger en mangsidig
mdblering och anvandning.

Tillsammans med Anna Eriksson har han genomfért bostadsvaneundersokningar, och kartlagt
hur vi idag faktiskt anvander vara bostéader. (Nylander & Eriksson, 2009). Analysen visar att
trots att den svenska bostadsstandarden Gverlag &r mycket bra, sa finns fortfarande brister.
Enligt en rapport fran Boverket ar 2006 var fortfarande 240 000 svenska barnfamiljer
trdngbodda. Over 100 000 barn mellan 10-18 &r saknar eget rum. Trangboddheten &r hogre
bland personer med 1ag inkomst. Bland personer med utlandsk bakgrund ar trangboddheten
dubbelt s& hog som bland personer med svensk bakgrund, 30 % jamfért med 15 % (Boverket,
2006).°

Traditionellt planerade l&genheter har ofta sovrum i tre storlekar: ett "féraldrasovrum” omrking
12 kvm med plats for dubbelséng, och sedan ett andra- och tredjesovrum med ytor pa ner till 7
kvm. De mindre rummen blir oflexibla och svarméblerade, och fungerar daligt for nya typer av
familjekonstellationer. Bristande forvaring, sma entréer och tranga kok &r andra,
aterkommande kommentarer fran Nylander & Erikssons undersokning (2009).

Nylander & Eriksson (2011)har &ven undersokt hur familjer med utl&ndsk bakgrund upplever
"typiskt svenska” bostader. Resultatet visar att de Gverlag finner sig val tillratta, men att manga
reagerar 6ver den bristande uppdelningen av sociala och privata ytor. Sovrum som nas fran
kok eller vardagsrum ndmns som exempel, eller att badrum och toalett ger en framtraédande
placering i anslutning till entrén.

5.2 Bostadskvalitet i nyproduktion: brukare och experter

Werner genomftrde 2007 en studie med syfte att kartlagga bostadskopares uppfattning om
sina nya bostader, for att ge kunskapsaterforing till producenter och projektérer (Werner,
2007:1). De boendes asikter jamfordes med en expertbedémning, grundad pa Bjorklund och
Lidmars arbete (Bjorklund & Lidmar, 1991) .

% Begreppet "utlandsk bakgrund” innebar i detta sammanhang att man dr fodd utomlands, eller har tva foraldrar
fodda utomlands. Ovriga rdknas som "svensk bakgrund”.
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De boendes positiva asikter gallde framst:
e Ljusa och dppna bostader med kénsla av rymd
e Stora och solbelysta balkonger eller terrasser
e Vackra material
e Pakostad inredning i kok och badrum
e Ldget — narhet till arbete, slakt, vanner, kommunikationer, gronomraden
e Trygghet och séakerhet — sékerhetsddrrar och den sociala sammanséttningen i omradet
e Bekvéamlighet — bostaderna &r planerade for tillganglighet
o Gott skick

e Hdg standard — gott om uttag for el, tv, bredband, plats i kék och badrum for
extrautrustning och funktioner

e Prisvart — kopprocessen med fast pris upplevs som lugnare &n budgivning pa
andrahandsmarknaden

Overlag framstar de boende som mycket nojda. Werner papekar att det kan finnas en tendens
att vilja rationalisera sitt eget val i efterhand. Den kritik som kom fran de boende gallde framst
rumssamband, moblerbarhet, kdk- och badrumsinredning, férvaring, materialval och
installationer. Moblerbarheten upplevdes begransad i vardagsrum med 6ppen planlésning och
lag fonsterbrostning, och i sovrum mindre an 8 kvadratmeter, och synlig dragning av varmerér
kan omdjliggora den téankta mobleringen i ett rum som egentligen har tillrackliga matt.

Ibland kommer olika kvaliteter i konflikt med varandra, sasom 6ppenhet och méblerbarhet, eller
stora fonster som gor l&genheten ljus och luftig, men samtidigt bidrar till dverhettning
sommartid.

Expertbedémningarna visade sig stimma vél med de boendes asikter, men genomférdes bara
pa en begransad del av materialet.

Slutsatsen i rapporten ar en omfattande punktlista till projektorer:

e Sma rumsytor kraver genomtéankt utformning och planering, avseende bade rumsform
och moblerbarhet

e Dorr- och fonsterplacering samt dorrslagningar paverkar anvandbarhet och
mablerbarhet och maste projekteras noggrant.

e Installationer maste vara vél projekterade och genomténkta. Dokumenterad
typmablering pa ritningarna kan vara ett satt att garantera funktionaliteten genom hela
byggprocessen.

e Oppna rumssamband kraver mycket god ventilation

e Oppenheten minskar moblerbarheten. Projektorer bor stréva efter bostadsplaner med
sa mycket anvandbar vaggyta som méjligt, och obrutna vagglangder éver horn.

e Ljusa lagenheter med stora fonster uppskattas, men kraver atgarder for att undvika
overtemperaturer

o Koksinredningar utformas slentrianméssigt. Avstallningsytor saknas. Alternativ med
bénkyta eller hogskap bor illustreras tydligt for bostadskoparna.
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e Forradsutrymmen maste vara effektiva och lattatkomliga. Extra forrad bar kunna
erbjudas mot avgift.

e Okade krav pa sopsortering kraver utrymme for 7 fraktioner inne i lagenheten. Detta
saknas ofta.

e Ovana kunder har svart att lasa traditionella ritningar. Méblerade forslag i 3D 6kar
forstaelsen.

e Siljpersonal far bra omdomen, men personer som arbetar med de tekniska
l6sningarna upplevs mindre tilmotesgaende.

Kalla: (Werner, 2007:1)

Ingen av dessa punkter borde egentligen komma som nagon storre dverraskning, men de visar
pa komplexiteten i byggprocessen, fran planering och projektering till inflyttning, via séljare,
konsulter och entreprendrer i flera led. Valdigt mycket handlar om kommunikation: att kunden
forsat vad han/hon faktiskt koper, och att alla inblandade forstar vad de faktiskt ska producera.

5.3 Marknadens oférmaga att méta kundernas 6nskemal

En brittisk undersokning ger resultat som liknar Nylanders (Royal Institute of British Architects,
2011). Nybyggda bostéder i Storbritannien &r de minsta i vasteuropa.

Storbritannien 76 kvm

Irland 87,7 kvm (+ 15 %)
Nederlanderna 115,5 kvm (+53 %)
Danmark 137 kvm (+80%)

RIBA:s rapport visar att nybyggda lagenheter om 2 RoK i genomsnitt &r 46 kvm, vilket ar 4 kvm
mindre &n den rekommenderade minimistorleken i Storbritannien. Fyra kvadratmeter &r den yta
som kravs for en enkelsang med sangbord och ett skrivbord med en stol. Pa tre kvadratmeter
ryms en tresitssoffa och ett skrivbord. Det kan i de hdr sammanhangen innebdra skillnaden
mellan att kunna ha en hemarbetsplats eller inte, eller att ha sittplatser for besokande gaster.

Nybyggda bostéder om 4 RoK, avsedda for fem boende, &r i genomsnitt 88 kvm, vilket &r 8
kvm mindre &n rekommendationen. Det motsvarar ytan for ett litet sovrum, eller ett arbetskok
med ett cafébord. Det kan vara den ytan som gor det mjligt att fa rum med ytterligare ett barn,
eller ha sovplats for Gvernattande gaster.

| en intervjuundersokning angav 60 % av respondenterna att huvudskalet till att INTE kdpa en
nyproducerad bostad var de sma rummen. Bristen pa utomhusyta angavs ocksa som en viktig
orsak (Royal Institute of British Architects, 2011) .

Folk som flyttat in i nybyggda bostader upplever att deras mobler inte far plats, att det inte gar
att moblera om, att det saknas forvaring, att matplatsen &r for liten for att ha gaster, och att
koken saknar nddvandiga arbetsytor (CABE, HATC, Ipsos MORI, 2009). Slutsatsen i en
separat summering av rapporten ar mycket skeptisk till den marknadsstyrda utvecklingen:
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This research questions the argument that the private market will meet the demands of
consumers. This research shows that the current system is not working for many, and that
consumers are not getting the internal space they require. In a booming market, consumers
were forced to compromise space and function for other factors, such as location, and
getting a foot on the property ladder. The result has been a producer-led market in which
consumers did not get what they wanted, but instead had to put up with what they could
afford. (CABE, HATC, Ipsos MORI, 2009, s. 7)

Situationen i Storbritannien &r exceptionell, och kan inte direkt dverforas till svenska
forhallanden. Men samtidigt visar den, i extrem form, en situation som vi narmar oss aven i
Sverige. Vi har gatt fran en period med en hart normerad bostadsproduktion, dar staten genom
makten 6ver finansieringssystemet styrde vad och hur man byggde, till en mer marknadsstyrd
situation praglad av avreglering, dar producenterna till stor del avgér vad som byggs, mer eller
mindre lyhérda for konsumenternas énskemal.

De svenska bostadskoparna framstar som avsevart mer ngjda &n de brittiska, men samtidigt &r
delar av problemen desamma: dalig moblerbarhet, bristande forvaring, och daligt fungerande
kokslosningar. Till en del beror kundernas missnojdhet pa att de inte far vad de vill ha, eller inte
forstar vad de faktiskt har képt. Men en stor del av problemen ligger helt och hallet pa
producentsidan, dar de olika aktorerna i byggprocessen antingen inte forstar sin egen roll och
sitt eget ansvar, eller inte bryr sig. Informationsflodet ar enkelriktat, och kunskapsaterféringen
synnerligen begransad. Werners elva-punktslista med rad till projektorer innehaller egentligen
ingen ny kunskap, men blir i sig sjalv en tydlig bild av de problem branschen har att I6sa. Dar &r
kunskapsbehovet om konsumenternas dnskemal bara en liten delfraga.

Bade Werner (2007:1), Nylander & Eriksson (2009) och CABE, HATC, Ipsos MORI (2009)
visar pa behovet av respekt for baskraven, och de grundléaggande funktionsmatten. Stravan
efter att minska bostadsytan gar ibland ut dver anvandbarheten. Det ar skillnad pa ytsnalhet
och yteffektivitet, och i synnerhet i familjebostader maste man ha bade funktionskraven och
brukarperspektivet mycket klart for sig i planlésningsarbetet. Ingenting &r vunnet om vi i stravan
efter att erbjuda ekonomiskt tillgangliga bostader krymper ytorna sa att den fardiga produkten
blir oanvéndbar for de tdnkta konsumentera.
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Figur 21 Betydelsen av sex kvadratmeter i en tvarumslagenhet (Royal Institute of British Architects, 2011)
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6 Slutsatser

6.1 Vem ska vi bygga for?

Rapporten visar att det finns fyra tydliga grupper som idag har svart att hitta bra
bostadslosningar pa den svenska bostadsmarknaden: ungdomar, familier med manga barn,
nyanlanda flyktingar och aldre personer som soker ett mindre boende.

| ett vidare perspektiv gar det att vanda fragan tillbaka till producenterna: vem vill ni bygga for?
Det finns tillgangligt empiriskt material som gor det méjligt for en kreativ bostadsproducent att
identifiera nya konsumentgrupper pa bostadsmarknaden, och skraddarsy l6sningar riktade till
den valda malgruppen.

6.2 Hur vill de bo?

Merparten av Sveriges kommuner rapporterar om brist pa hyresratter, i synnerhet i storleken 1-
2 RoK. Ungdomar scker ytsnala och ekonomiskt 6verkomliga lagenheter, garna i centrala
lagen. For barnfamiljer handlar det om yteffektiva och praktiska lagenheter som fungerar for
vardagslivets behov. Nyanlénda flyktingar soker framst lagenheter i flerbostadshus. De aldre
vill ha ett bekvamt, lattskott och yteffektivt boende med hég tillganglighet, garna med tillgang till
service.

Ur ett allmént brukarperspektiv finns det tydliga dnskemal om bostader som uppfyller de basala
funktionskraven, med god mdblerbarhet (i synnerhet i sovrum och vardagsrum), tillrécklig
forvaring, och vélplanerade kék och badrum med plats fér nédvéndig utrustning. Uppskattade
kvaliteter &r trygga, bekvama, ljusa och luftiga lagenheter med tillgang till balkong eller terrass.

Underlaget i rapporten visar ocksa att varderingsforskjutningar i samhéllet 6ppnar for nya
definitioner av bostadskvalitet. Mer lattrorliga konsumenter soker flexibla och differentierade
kontraktsformer, och en ny generation relativt véalbestéllda och friska pensiondrer &r beredda
att fortsatta att konsumera, och har resurser att betala for service och tjanster som komplement
till boendet pa ett satt vi inte sett tidigare.

6.3 Fortsatt arbete

| den hér rapporten har fokus legat pa konsumenterna och deras énskemal. | ett fortsatt arbete
vore det intressant att studera vad marknaden erbjuder idag nér det géller innovativt
bostadsbyggande, bade nationellt och internationellt. Fredrik Nilsson (2007) har skrivit en
oversikt om innovativa bostadslosningar publicerade i internationella tidskrifter. Det framstar i
hans dversikt som att mycket av det mest progressiva arkitektarbetet pa bostadsidan sker i den
tysksprakiga delen av Europa. Det kunde vara dags att gora en uppdaterad sadan
kartlaggning.

| Sverige har regeringen avsatt pengar under en tvaarsperiod (1 juni 2013 till 1 augusti 2015)
speciellt riktade till stod for innovativt byggande av bostader for unga. 25 projekt har hittills
beviljats anslag, enligt Boverkets rapportering. Det vore intressant att gora en jamférande
analys av dessa projekt, som underlag for en férdjupad diskussion om vad innovativa &r, eller
kan vara.
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Werner (2007:1) utgar fran Bjorklund och Lidmars "expertmetod” som underlag for sina
bostadsvarderingar. Metoden formulerades i borjan av 1990-talet, och skulle behéva
uppdateras for att anpassas till dagens normer och bostadsvanor. PA JTH har vi under véren
2014 genomfort ett examensarbete pa det temat, men det arbetet skulle kunna drivas vidare.
En aktualiserad version av expertmetoden skulle kunna vara ett anvandbart verktyg for att
skapa kunskapsaterforing fran det fardiga projektet tillbaka till projekteringen.
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