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Bostadsko betyder inte
bostadsbrist

JOHAN BRAW

Svensk bostadspolitisk debatt dr pas-
sionerad, men kan bli mer genomtinkt.
En av bristerna i debatten ir att anekdo-
ter erkdnns som bevisning. Risken med
detta ir att statens och kommunernas
beslut fattas pa felaktiga grunder, vilket
kan leda till mindre effektiv anvindning
av de gemensamma medlen - men ocksi
kan skapa oférutsedda och oonskade
boendemarknadseffekter.

Ett av de mest dlskade omridena for
anekdoter och bostadspolitisk diskus-
sion ir bostadskéerna, dvs kderna till
allminnyttans hyresldgenheter, och i
vissa fall ocksa till delar av den privata
sektorns hyresbestdnd. Jag ser ganska of-
ta anekdoter om att det krivts 20 drs ko-
ande for att fa en hyresligenhet i Stock-
holm. Utifrin det dras sedan slutsatsen
att denna kotid visar att bristen pd bo-
stider ir stor. Bostadskoer dr emellertid
inte exakta méte: vilka ligenheter som
ingdr och kriterierna for att fa registrera
sig i kon och fa behalla sin koplats skil-
jer sig at. Nyttan for jimforelser over tid
ochilandet ir siledes begrinsad.

Som vd for ett allminnyttigt bo-
stadsforetag — Solvesborgshem AB - har
jag relativt god insyn i hur en bostadskd
relaterar till efterfrigan pd bostider.
For att konkretisera problemen med att
anvinda bostadskon som métt pa bo-
stadsefterfragan har jag studerat den s k
koén, nedan kallad intresselistan, i Sol-
vesborgshem. I Sélvesborg bor ca17 500
personer och Solvesborgshems intres-
selista innehéller 3 400 personer.

Drygt 2 ooco av personerna i kén
bor redan i S6lvesborg och av dessa bor
dessutom en hel del redan hos Solves-
borgshem. Man skulle kunna tinka sig
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att en stor andel av dessa ir pensionirer.
Dessa sigs i debatten ofta vara ange-
ldgna att flytta frin sina villor. Andelen
av befolkningen i kommunen som ir 66
ar eller édldre dr drygt 24 procent, men
intressant nog utgoér personer i denna
dlderskategori knappt 20 procent av de
intresseanmilda. Aldre solvesborgare
tycks alltsd inte vara sirskilt angeligna
attflytta till hyresritt. Ar det ett problem
att pensionirerna i mindre utstrickning
har registrerat sig som sékande i vér in-
tresselista? Nej, egentligen inte. De bor
férmodligen kostnadseffektivt i sina hus
och att flytea i sig dr besvirligt.

Exemplet illustrerar att den som vill
anvinda en bostadsko for att argumen-
tera om bostadsbrist i kommunen alltsd
forst bor begrunda hur stor andel av de
kéande som redan bor i kommunen. Att
ett antal personer under ospecificerade
omstindigheter nigon ging eventuellt
kan tinka sig att flytta till ett annat bo-
ende in sitt befintliga siger inte speciellt
mycket om behovet av fler bostider pa
orten. Det bér kunna vara en princip
som giller alla bostadskder. Det ska
ocksa observeras att en person kan std i
flera kder samtidigt. Det innebir att om
antalet koande i flera kommuner riknas
tillsammans, kan en person bli riknad
flera ginger.

En relaterad fraga ir hur stor andel
av dem som fir ett erbjudande som se-
dan tackar ja till ligenheten. Nir Sélves-
borgshem erbjuder ligenheter till de re-
gistrerade i intresselistan, fir de anmila
intresse. Av dem som erbjuds ligenhet
tackar endast 37 procentja. Det forefaller
inte indikera en sirskilt stor bostadsbrist
och jag ber ldsaren uppmirksamma: det-
ta ir bara andelen som tackatja till ligen-
het som de dessforinnan anmalt intresse
for. Andelen som inte anmiler intresse
har jag inte nagon siffra pi, av system-
skil, och detta 4r en brist som ir mycket
viktig att inte bortse frin.

En inte orimlig invindning ir att
Solvesborg inte dr Stockholm och att
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personer i Stockholms bostadskd nog
skulle resonera annorlunda. Aterigen
en filla i svensk bostadspolitisk debatt:
den enkla slutsatsen ir frestande att dra.
Hir ir pd sin plats att koppla till den
israelisk-amerikanske psykologiprofes-
sorn Daniel Kahneman, som 2002 fick
Sveriges riksbanks pris i ekonomisk ve-
tenskap till Alfred Nobels minne. Kah-
neman papekar i den mycket uppmirk-
sammade boken Ténka, snabbt och ling-
samt att dven hogt utbildade och erfarna
minniskor kan dra mycket férhastade
slutsatser (Kahneman2o12). Kahneman
beskriver den minskliga hjirnan som
bestiende av tva system: 1 och 2. System
1 har ungefir samma egenskaper som
manga djurs: det dr kapabelt att fatta
snabba och for hjirnan energieffektiva
beslut, vilket dr bra vid rutinartade res-
pektive livshotande situationer. System
2 ir mer eftertinksamt, ifrdgasittande,
tvekande, energikrivande - och prig-
lat av stor littja. Minniskan behover
alltsd bestimma sig, koncentrera sig, an-
stringa sig, for att system 2 ska kopplas
in, annars fortsitter system 1 att styra
med sina snabba beslut.

Nagra system 2-frigor angiende en
bostadsko kan vara: var bor de sokande
personerna i dag? Vad gor att de i stor
utstrickning kan tacka nej? Har priset
pé en hyrd bostad nagot att gora med ko-
storleken? Har det ldga eller obefintliga
priset for att std i ko ndgot att gora med
kostorleken?

Lit oss nu aterga till frigan om de
som koar i Stockholm nog inte vore mer
benigna att tacka ja till ligenhet, om de
fick ett erbjudande. Ett svar ir att det
ir mojligt, men att jag forvisso inte vet
hur minga som avstér frin att anmila
intresse heller. Ett annat svar ir att tvd
erkinda principer kan beaktas i den
frigan: Kahnemans prospektteori och
kanske ocksa teorin om avtagande mar-
ginalnytta.

Kahneman menar att ménniskor
som fir samma erbjudande beter sig

olika, beroende pa vilket utgangslige de
har. 1 frigan om ligenhetserbjudande
skulle detta kunna betyda att den som
redan har ett bra boende avstar frin de
ligenheter som inte kriver s ling kotid,
medan den som bor tringt ir mer beni-
gen att tacka ja till det forsta erbjudan-
det. Nir den mer vilsituerade vil tackar
ja, har denna hunnit bygga upp ett antal
irs kopoing, vilka i en system 1-priiglad
debatt dberopas som anekdotisk bevis-
ning f6r hur mycket kopoing som krivs
for att fi en centralt beligen ligenhet
och siledes for hur allvarlig bristen pa
bostider dr. Mirk vil: bristen pi bo-
stider kan mycket vil vara stor, men
antalet kdpoing som krivs for att fi en
ligenhet ir inte ett beligg for det - dven
om system 1 frestas att se saken pd det
viset.

Det kan t o m vara sa - och detta ir
en hypotes frin min sida - att ju mer ko-
poing en person har, desto mindre be-
nigen blir den att tacka ja! Dels kan ex-
poneringen for erbjudanden i sig ha en
avtagande effekt pa personens upplevda
nytta av att fi ett erbjudande: det forsta
erbjudandet ir en markant férindring
for den s6kande, men nytto- eller upp-
levelsefoérindringen ir inte lika markant
nir det andra erbjudandet kommer. P
attraktiva orter ir kopoing dessutom
en slags privatekonomisk tillging. Ju
fler kopoing, desto storre mojlighet att
fa tillging till en ligenhet vars hyra un-
derstiger en marknadshyresniva. Men
en viktig aspekt dr denna: nir du tackat
ja till ett erbjudande, mister du alla dina
sparade poing. Det ir ett stort riskta-
gande for den enskilde: ska jag ligga
alla mina poing pé denna ligenhet, el-
ler vinta lite till? Eftersom minniskan
som regel ir riskaversiv kan vi anta att
det finns en viss benigenhet att avstd
fran erbjudanden for att inte mista sina
poing. Saledes innehiller Stockholms
bostadskd en mingd personer som inte
ir i omedelbart behov av ny eller annor-
lunda bostad.

FORUM

57



58

Det skulle alltsd kunna vara sd att de
mest attraktiva ligenheterna i Stock-
holm ir de som ir svarast att fi uthyr-
da, kanske tillsammans med de minst
attraktiva. Jag erkdnner att detta ir en
djirv hypotes och ir éppen for beligg
om att den ir felaktig. Jag bygger min
hypotes pé att de som far erbjudande till
de mest attraktiva ligenheterna, ocksi
ir de som har flest poing. De forlorar
alla sina poing nir de fatt ligenheten.
Detta ir en viktig skillnad mot kapital-
insats: dven vid en kraftig prisnedging
aterstdr den storsta delen av tillgingen.
Men képoingen forloras alltsi helt och
hillet nir hyresgisten fitc ligenhe-
ten och det innebir att risken kunden
tar ir desto storre: om kunden inte dr
nojd med ligenheten, grannarna, eller
grannskapet har en stor privatekono-
misk tillging - kopoidngen - gt forlo-
rad. Givet att minniskan ir riskaversiv
finns alltsd en god sannolikhet f6r att
kunden i detta lige avstdr frin en att-
raktiv ligenhet. Dessutom kan det an-
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tas att en kund som under ling tid hun-
nit spara si mycket poing, redan i dag
har ett gott boende.

Det ir naturligtvis inte speciellt mo-
dest att pastd att svensk bostadspolitisk
debatt saknar nigot som jag mellan ra-
derna antyder att jag sjilv har. Jag vill
dirfor understryka att jag har en genuin
vilja att resonera med andra om den
svenska bostadsmarknaden. Jag foretri-
der inte ndgon bostadspolitisk linje. Det
jag som vd i Sélvesborgshem tror mig ha
insett dr att vir bostadsko ir ete effektive
verktyg for att fi ligenheter uthyrda,
men att kon siger ytterst lite om bristen
pa bostider. Att samtalet om bostider
i Sverige fir dtnjuta mer koncentrerad
eftertinksamhet och firre slutsatser
baserade pd antalet kdande ir alltsi an-
gelidget och jag hoppas med detta inligg
bidra till en mer genomtinkt debatt.
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