Bostadsmarknaden och den
ekonomiska utvecklingen

Per-Anders Bergendahl
Monika Hjeds Lofmark
Hans Lind

Bilaga 3 till Langtidsutredningen 2015

Stockholm 2015

&&&&&

STATENS OFFENTLIGA
UTREDNINGAR

SOU 2015:48



SOU och Ds kan képas frin Fritzes kundtjinst.
Bestillningsadress: Fritzes kundtjinst, 106 47 Stockholm
Ordertelefon: 08-598 191 90

E-post: order.fritzes@nj.se

Webbplats: fritzes.se

Fér remissutsindningar av SOU och Ds svarar Fritzes Offentliga Publikationer
pd uppdrag av Regeringskansliets férvaltningsavdelning.

Svara pd remiss — bur och varfor.

Statsrddsberedningen, SB PM 2003:2 (reviderad 2009-05-02)

En kort handledning fér dem som ska svara pd remiss. Hiftet dr gratis och kan laddas ner
som pdf fran eller bestillas pa regeringen.se/remiss.

Layout: Kommittéservice, Regeringskansliet.
Omslag: Elanders Sverige AB.
Tryck: Elanders Sverige AB, Stockholm 2015.

ISBN 978-91-38-24296-4
ISSN 0375-250X



Forord

Lingtidsutredningen 2015 sammanstills vid Finansdepartementets
Strukturenhet. Utredningen har bl.a. till uppgift att presentera en
samlad bedémning av den lingsiktiga ekonomiska utvecklingen.
Ett viktigt led 1 arbetet dr att ta fram fordjupade analyser inom
relevanta omrdden. Dessa publiceras som fristdende bilagor till
utredningen.

Foreliggande bilaga studerar utmaningar och méjligheter pa den
svenska bostadsmarknaden. Rapporten har utarbetats av docent
Per-Anders Bergendahl, fil. dr Monika Hjeds Lofmark och
professor Hans Lind.

Bostadsmarknaden ir viktig fér den ekonomiska utvecklingen.
Bland annat pdverkar marknadens funktionssitt méjligheterna att
allokera arbetskraft och kapital pd ett f6r samhillet gynnsamt sitt. I
bilagan analyserar forfattarna marknaderna fér hyres- och igar-
boenden, bostadsprisernas utveckling och enskilda skatters
betydelse for bostadsmarknadens funktionssitt. Forfattarna lyfter
fram ett antal reformmajligheter som kan forbittra befolkningens
rorlighet och minska de finansiella riskerna.

Arbetet med bilagan har f6ljts av en referensgrupp med mycket
goda kunskaper inom omridet. Som alltid i dessa sammanhang
svarar forfattarna sjilva for de bedémningar och slutsatser som
presenteras.

De resultat som framkommer 1 Lingtidsutredningens bilagor
kommer att behandlas i1 utredningens huvudbetinkande.

Stockholm 1 maj 2015

Peter Frykblom

Departementsrad
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Sammanfattning

I denna rapport behandlas den svenska bostadsmarknaden med
fokus pa forhdllanden som kan ha negativa konsekvenser for sivil
enskilda individer som sambhillsekonomin. Férutom att beskriva
kunskapsliget avseende sambanden mellan bostadsmarknaden och
den ekonomiska utvecklingen diskuteras ocksd tinkbara dtgirder
for att bostadsmarknaden i hégre grad ska bidra till ekonomisk
tillvixt.

En vil fungerande matchning mellan arbetsgivare och arbets-
sokande ir central for den ekonomiska tillvixten. Foér smidiga
overgdngar mellan studier, arbete och livets olika skeenden behéver
sambhillet ett utbud av olika typer av bostider.

Demografisk utveckling

I stora delar av Europa ir det frimst &ldersgruppen 65 ar och ildre
som kommer att vixa framéver. Det innebir att firre individer ska
forsorja fler, vilket stiller krav pd okad produktivitet och
innovationskraft.

I Sverige vintas folkmingden ¢ka mest i Stockholm, Skine och
Vistra Gétaland. Inneborden av detta dr att vi framover kan
forvinta oss en kraftigt 6kad efterfrigan av bostider i dessa
regioner. En vil fungerande bostadsmarknad férutsitter anpass-
ningsmekanismer som gor att sidana demografiska svingningar kan
hanteras.

Givet att det finns ett utbud ir hyreskontrakt traditionellt
forenade med ligre transaktionskostnader, dvs. det ir littare och
billigare att flytta till och frén en hyresritt jimfért med en bostads-
eller dganderitt. Sverige skiljer sig emellertid frin andra linder i
detta avseende. Studier har visat att de som 4ger sin bostad 1 Sverige
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istillet har en storre benigenhet att flytta av specifikt arbets-
marknadsskil jimfoért med de som bor 1 hyresritt. Anledningen till
detta dr att regleringen av den svenska hyresmarknaden, det s3
kallade bruksvirdessystemet, gor att transaktionskostnaderna,
frimst 1 form av soktid, okar. Ett sitt att mota en framtida hog
efterfrigan pd bostider kan indd vara att 6ka andelen hyresritter i
vissa regioner, givet att man ocksi forbittrar hyresmarknadens
funktionssitt.

Lardomar av finanskrisen

Den senaste globala finanskrisen har visat att bostadsmarknadens
funktionssitt har stor betydelse f6r den finansiella stabiliteten. Den
har ocksd visat att kriser 6verraskande snabbt kan spridas over
nationsgrinser.

Fore krisen tog minga banker stora risker p.g.a. att man
forvintade sig att prisokningen pd bostider skulle fortgd, vilket
avspeglade sig i bankernas boldnehantering. Kombinationen av
finansiella avregleringar, 1iga rintor och nya lineprodukter har i
manga linder bidragit till stigande bostadspriser samt upp-
byggnaden av stora hushillsskulder. Flera internationella studier
visar att detta ocksd kan o6ka risken for uppkomsten av nya
finansiella kriser och att det dirmed finns ett behov av forutse-
barhet, fortroende och vilfungerande regleringar.

Forvintningar spelar ocksd stor roll f6r hushillen och minga
finansiella aktérer. Unga minniskor lanar till sin bostad pa basis av
sitt framtida humankapital; man foérvintar sig ofta stigande
framtida inkomster och bostadspriser. Det kommer dock alltid att
finnas hushill som drabbas av arbetsléshet, skilsmissa och
sjukdom. Dessa hushill riskerar att rdka illa ut i en kris.

Hushéllens brist pd finansiella kunskaper har ocksi uppmirk-
sammats. Utdkad konsumentupplysning om riskerna med hog
skuldsittning och rorliga rintor kan dirmed verka fér en mer
langsiktig skuldhantering. Att medge god betinketid vid bostads-
kop kan understddja bittre informationsinhimtning och dirmed
mer rationella férvintningar och beslut.

Den svenska banksektorn ir férhillandevis stor och de svenska
bankerna finansierar sig delvis p& internationella marknader. De
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svenska bankerna linar dessutom pengar av varandra och ir titt
sammankopplade. Fortroende foér banksystemet, dir hushillens
skulder utgdr en ansenlig del, ir mycket viktig f6r den finansiella
stabiliteten internationellt och 1 Sverige.

Okande bostadspriser och skuldsattning — ett orosmoln

Tva kritiska frigor ir om bostiderna ir 6vervirderade och om
hushéllsskulderna dr s& hoga att de riskerar hushéllens ekonomi,
den finansiella stabiliteten och den ekonomiska tillvixten framéver.

Vad giller bostadspriser konstaterar vi att bostadsmarknaden —
liksom andra marknader — dr cyklisk. Priser gdr sannolikt upp och
ned pd den svenska bostadsmarknaden. Samtidigt bér det noteras
att prisokningarna ser mycket olika ut 1 landet och att pris-
skillnaderna ©kar. Stora prisskillnader kan leda till inlisnings-
effekter. Debatten om hushillens skuldsittning r het och har bl.a.
handlat om hur skuldsittningen limpligen bor mitas. Sammantaget
har de svenska hushéllens skuldsittning okat 6ver tid sett till
disponibla inkomster och BNP, men tittar man pid hushillens
finansiella férmogenhet ir 6kningen mer blygsam. Andelen av
hushillens totala utgifter som utgdérs av boendekostnader har
emellertid inte 6kat i takt med skuldsittningen, vilket tyder pd att
hushillen torde klara sina utgifter.

Med stora hushillsskulder 6kar dock hushillens exponering mot
makroekonomiska fluktuationer. Exempelvis har de flesta bolin
rorliga rintor, vilket medfér att rinteférindringar snabbt pdverkar
ménga hushill och dirmed hastigt kan generera ett underskott nir
rintorna stiger. For det enskilda hushéllet kan problem ocksé
intriffa om bostadspriserna sjunker samtidigt som nigot annat
intriffar som innebir att bostaden maéste siljas med férlust. Trots
risker for enskilda hushdll bedéms utsikterna f6r merparten av
hushallen vara goda.

En annan friga ir vilka makroekonomiska effekter den privata
skuldsittningen orsakar. Riskerna beror pd storleken och tillvixt-
takten av skuldsittningen, strukturella svagheter i finansierings-
systemet, men ocksd pd hur hushdllens konsumtion pdverkas. Flera
internationella studier pekar pd samband mellan bostadspriser och
konsumtion; internationella valutafonden (IMF) och andra visar att
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prisnedgingar har stor pdverkan pd konsumtionen, sirskilt i linder
med hog skuldsittning. I hushdll med hég skuldsittning minskar
konsumtionen rejilt nir bostadspriserna bérjar sjunka. Vad giller
Sverige kan det just vara via effekten pd konsumtion som de
makroekonomiska riskerna gor sig gillande.

Det ir en varningssignal att den Europeiska kommissionen,
IMF och OECD utmélar den svenska bostadsmarknaden som en
makroekonomisk risk.

Skatter och rorlighet

Forskningen visar att den ekonomiska utvecklingen frimjas av
kreativa miljder med vilfungerande institutioner. Storstadsregioner
har ofta goda forutsittningar for tillvixt 1 kraft av sin storlek,
niringsliv, kommunikationer och arbetskraft. Om det ir brist pd
passande bostidder och resvigar kan den ekonomiska utvecklingen
himmas. For att matcha den ékande efterfrigan och medverka till
rorlighet hos befolkningen behdvs effektivt anvinda bostider och
ett urval av flera olika upplitelseformer. Dagens beskattning inom
bostadsomridet ger inldsningseffekter och pdverkar rorligheten
negativt. Reformer inom skatteomradet kan dirfor behovas.

Det finns mélkonflikter mellan, & ena sidan, principer fér
utformningen av ett sammanhingande, likformigt och effektivt
skattesystem och, 3 andra sidan, sektoriella krav och énskemal pd
t.ex. bostadsomridet. I ett bostadsperspektiv ir en central friga
vilka negativa effekter enskilda komponenter i skattesystemet har
pd bostadsmarknadens funktionssitt.

I rapporten behandlas tre enskilda frigor rérande beskattningen
av fysiska personer som ir av betydelse fér bostadsmarknaden:
fastighetsskatt, beskattning av realisationsvinster och skatteavdrag
for rintekostnader.

En fastighetsskatt ger sm& snedvridningar 1 resursanvindningen
och skattebasen ir inte flyktig. Skatten verkar dimpande pa
priserna och kan konstrueras si att den dr foérhdllandevis forut-
sigbar. Den centrala nackdelen ir att den inte anknyter till faktiska
inkomster, vilket innebir att den kan bli betydande fér bostads-
dgare med liga inkomster.
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En realisationsvinstskatt dr, som namnet siger, en skatt pd en
realiserad kapitalvinst. Nir det handlar om konkurrerande
placeringsalternativ talar effektivitetsskil fér en likformig kapital-
beskattning. En dgd bostad eller bostadsritt dr emellertid bdde en
bostad och en kapitalplacering. En linje ir att hivda att ju lingre en
bostad bebos av dgaren, desto mer har den karaktir av bostad. Och
tvirtom, dvs. att ju kortare tid den varit bebodd av dgaren, desto
mer far den karaktir av kapitalplacering. Denna linje synes ligga
bakom den profil pd reavinstbeskattningen av egen bostad som ir
vanlig 1 andra linder, dvs. att kapitalvinsten frin ett kortsiktigt —
men inte lingsiktigt — innehav beskattas. En omliggning till en
reavinstbeskattning med den profil som ir vanlig 1 andra linder
skulle minska den begrinsande effekt som den nuvarande
beskattningen har pd flyttbenigenheten.

Skatteavdraget for rintekostnader utgor ett stéd till privat-
personers dgande av bostad och bidrar till prisuppgingar och 6kad
skuldsittning. Avdraget har mirkbar betydelse for det enskilda
hushidllet — och givetvis in mer si for hushdll med anstringd
ekonomi. Samtidigt skulle en nedtrappning av avdraget under en
lingre period (sig 15-20 &r) innebira en férhllandevis maictlig
skattehdjning frin ett &r till ett annat.

En avveckling av skatteavdragen for rinteutgifter bor
synkroniseras med en o&versyn av kapital- och kapitalvinst-
beskattningen. Det ir flera faktorer som ska vigas samman 1
utformningen av en ldngsiktig skattestruktur. Inte minst viktigt ir
att betona vikten av att skapa férutsigbarhet.

Hyresmarknaden

En vil fungerande hyresmarknad ur konsumentens synvinkel
forutsitter en marknadsreglering som representerar en god
avvigning mellan konsument- och producentintressen. I princip
innebir det att hyresgister ska kinna sig trygga och att bostads-
sokande ska ha ett varierat utbud av bostider 1 olika prisklasser att
vilja mellan. En fungerande konkurrens i slutledet, dvs. pd sjilva
hyresmarknaden, ir central f6r konsumenterna. Producenter ska
kunna verka pi marknaden utifrin de risker och méjligheter som
foljer av efterfrdge- och utbudsférhillanden, lockas il
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investeringar dir efterfrigan ir hog och inte himmas av olika
etableringshinder.

Dagens verksamhets- och etableringsférutsittningar pd hyres-
marknaden innebir att mojligheterna till och bedémnings-
grunderna vid investeringar 1 uthyrningsverksamhet och ny-
produktion av hyresbostider ir annorlunda in de skulle vara med
mer marknadsmissiga forutsittningar. Skillnaden ir till nackdel for
utbudet av hyresbostider och dess anpassning till efterfrigan.
Marknadens roll att leda utbud till efterfrigan fortas 1 betydande
utstrickning.

De som sdker hyresboende i storre svenska titorter moter inget
utbud av hyresbostider 1 olika prisklasser. Bostadssokande hinvisas
1 hog grad till bostadsritts- och dganderittsmarknader. Knapphet
och hoga priser har blivit kinnetecknande fér bostadsmarknaden
och har drivit fram en hég skuldsittning. Risken for éverskuld-
sittning har fdtt makroekonomiska implikationer.

Begrinsningarna pd den svenska hyresmarknaden himmar den
svenska ekonomin, liksom mojligheterna for enskilda att finna
limpliga bostider. I detta ligger ocksd att utbudsbegrinsningarna
ger grogrund for svarthandel och informell uthyrning med den
sirbarhet for enskilda och uppluckring av rittsmedvetandet som
detta for med sig.

Kostnaderna fér de som hyr ut (som féljer av priser i bakom-
liggande led) kan ocksd foérvintas bli pdverkade av hur vil hyres-
marknaden fungerar — om in 1 olika utstrickning. Det innebir att
dagens hyres- och kostnadsbild ir att se som en konsekvens av
dagens marknadsreglering. En marknad med firre etableringshinder
och friare hyressittning skulle ge en annan hyres- och kostnads-
bild. Det ir sdledes inte bara hyrorna utan dven kostnadsstrukturen
som ska ses som beroende av marknadsférutsittningarna pd sjilva
hyresmarknaden.

En vil fungerande marknad kriver andra férutsittningar dn de
som finns i dag. En friare hyressittning, avvecklade etablerings-
hinder och ett gott konsumentskydd ir riktmirken for en
omreglering av hyresmarknaden.

I rapporten belyses ndgra regleringsformer rérande hyres-
sittning som utgdr alternativ till den svenska modellen med
bruksvirdeprincip och kollektivt férhandlade hyror. Det giller
sdvil villkoren fér hyressittningen vid kontraktsskrivning, dvs.
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ingdngshyran fér en ny hyresgist, som villkoren fér indringar av
hyran under hyresperioden.

Ett gott konsumentskydd bestdr av tre delar. En del som utgérs
av de direkta bestimmelserna i hyreslagen rérande besittnings-
skydd m.m. Den andra delen av konsumentskyddet handlar om
hyressittningen och begrinsningsregler fér hyresutvecklingen
under avtal. Den tredje delen av ett vil utvecklat konsumentskydd
avser ett varierat och rikt utbud av hyresbostider. Ett utbud som i
sin tur ir avhingigt forutsittningarna for producenter att kunna
etablera sig och ta ut hyra. Marknadsférutsittningarna for
producenterna utgdér pd si sitt ett centralt — om in indirekt —
konsumentskydd.

En reform fé6r en fungerande hyresmarknad férutsitter en
genomgripande och sammanhillen 6versyn av hyreslagen och
angrinsande lagstiftning. Ett sidant arbete forutsitter ocksd
ingdende ekonomisk och juridisk analys fér att kunna resultera i
konkreta underlag for politisk beredning. I rapporten betonas att
en Overgdng frin dagens system till en fungerande marknad
forutsitter vil avvigda 6vergdngsregler.

Bostadsbyggandet

Under senare &r har priserna pa bostider stigit och kderna har blivit
lingre pd hyresmarknaderna i orter med vixande befolkning. Trots
detta har bostadsbyggandet legat pd en relativt 1ig nivd. Utbudet
bestims bdde av tillgdngen pd mark och pd vad det kostar att bygga
fastigheten. Det senare beror i sin tur av bl.a. regelverk som ligger
fast standarden pd huset och av hur intensiv konkurrensen pd
byggmarknaden ir.

I rapporten argumenterar vi for att den viktigaste forklaringen
till det liga byggandet ir att utbudet av mark inte 6kat 1 takt med
efterfrigan, men att kostnads- och konkurrensproblemen inom
byggsektorn sannolikt dr &verdrivna. Att inte mer mark planliggs
hinger i sin tur samman med flera faktorer: ett statligt regelverk
som forsvdrar byggande 1 vissa ligen och som ger bevarande-
intressen goda mojligheter att dverklaga planer f6r ny bebyggelse,
svaga incitament for kommuner att bygga, men ocksi att en
strategi med relativt litet byggande och hoga priser kan vara
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fordelaktig, sirskilt for foretag som bygger for forsiljning, t.ex.
bostadsrittsbyggare.

Tinkbara 8tgirder som diskuteras ir t.ex. en férsvagning av det
kommunala planmonopolet, vilket bdde kan innebira att de som
vill bygga kan 6verklaga ett kommunalt nej och att staten sitter
mer press pA kommunerna, ytterst genom s.k. planforeliggande.
Positiva ekonomiska incitament, t.ex. genom att statliga bidrag
sirskilt ges till infrastruktursatsningar som gynnar bostads-
byggande ir ocksi en tinkbar vig. En Gversyn av intresseav-
vigningen bakom olika regelverk behéver ske.

Problemen p4 bostadsmarknaden har blivit sirskilt allvarliga fér
grupper med ligre inkomster och en forutsittningslds diskussion
om olika alternativa former av ”Social housing” eller ”Affordable
housing” ir nddvindig. I rapporten beskrivs kortfattat négra
internationella exempel.

Avslutning

Minga av de samband som diskuteras ir komplexa och det ir svért
att bedéma kvantitativa konsekvenser av olika dtgirder. Samtidigt
ir det viktigt att dtgirder vidtas snabbt. En mer experimentell
strategi dir olika tinkbara dtgirder testas 1 mindre skala kan bide
vara ett sitt att f3 saker att hinda och ett sitt att 6ka vdra

kunskaper.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund och syfte

Lingtidsutredningens syfte ir att arbeta fram underlag fér den
ekonomiska politiken och att bidra till debatten. En central uppgift
ir att analysera utmaningar och mojligheter fér den svenska
ekonomin pd ling sikt och studera vad de betyder for den
ekonomiska politiken. Under de senaste dren har bostads-
marknadens funktionssitt lyfts fram som en faktor som kan
begrinsa mojligheterna f6r en positiv ekonomisk utveckling.

En god ekonomisk utveckling betingas av ett fungerande sam-
spel mellan ett stort antal olika funktioner och sektorer 1 samhillet.
Det forutsitter arbete och sparande, kapitalmarknader, ett gott
investeringsklimat, forskning, utbildning, féretagsamhet, offentlig
service, infrastruktur, niringsliv, bostider m.m. — listan kan goras
mycket ling. Minga funktioner och sektorer ir pd sd sitt centrala
for en ekonomisk utveckling och ¢kande vilfird. Nir en sidan
central komponent fungerar mindre vil fir det genomslag svil i
hela ekonomin som for enskilda mianniskors levnadsstandard.

I denna rapport behandlas den svenska bostadsmarknaden med
fokus pd forhillanden som kan ha negativa konsekvenser for savil
enskilda individer som samhillsekonomin. Férutom att diskutera
kunskapsliget avseende sambanden mellan bostadsmarknaden och
den ekonomiska utvecklingen diskuteras ocksd tinkbara &tgirder
for att bostadsmarknaden 1 hogre grad ska bidra till ekonomisk
tillvixt.
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1.2 Bostadsmarknaden och den ekonomiska
utvecklingen

I den grundliggande neoklassiska produktionsfunktionen forklaras
tillvixt av insatsfaktorerna arbete och kapital. Till modellen kan
sedan teknisk utveckling och befolkningstillvixt tillfogas. P3
efterfrigesidan anges tillvixt bero pid sparande, investeringar,
statliga utgifter/intikter och konsumtion. De enkla modellerna har
ocksd utvecklats att bli dynamiska &ver tid; tillvixten 1 morgon
beror pd investeringar som gors 1 dag.

I dagens mer mikroorienterade forskning om ekonomisk
utveckling betonas ofta kluster, innovationer, utbildning, rorlighet
och infrastruktur. Enkelt uttryckt innebir produktivitetstillvixt att
vi producerar mer med samma mingd resurser. En god ekonomisk
utveckling forutsitter dirfér bla. entreprendrskap och inno-
vationer. For att ekonomins alla aktérer och processer ska kunna
samverka fordras vilfungerande institutioner, dvs. formella
institutioner och spelregler som regleringar, lagsystem, beskattning
och bidrag, men ocksd informella institutioner som férvintningar,
tillit och samverkan.

Inledningsvis 1 rapporten beskrivs demografiska trender och
sambanden mellan bostadsmarknaden, arbetskraftens rorlighet och
ekonomisk tillvixt. En vil fungerande matchning mellan arbets-
givare och arbetssdkande ir centralt for tillvixten. For att vi ska
kunna flytta mellan orter, till och frin studier och arbete, behovs
ett utbud av olika upplitelseformer som ir tillgingliga 1 livets olika
faser. For att hushillen ska kunna anpassa sig till indrade
forhillanden behévs dven ett utbud av olika typer av bostider: for
studenter, ensamhushdll, barnfamiljer, pensionirer m.m. For att
kunna arbeta och behilla hilsan behovs ocksd vilfungerande
bostider av rimlig storlek och standard. Utifrdn ett bostads-
marknadsperspektiv pekar detta pd tre delomriden som péverkar
rorlighet och tllvixt:

Bostadsbestdndets och bostadsbyggandets totala storlek.

Fordelningen mellan olika upplatelseformer.

Bostadsutbudets struktur, t.ex. ligenhetsstorlek.

18



Bilaga 3 till LU15

Rorlighet och matchning beror pd en rad specifika institutionella
forhallanden och regler. Tvd exempel pd sidana som har diskuterats
flitigt under senare &r ir:

— Hyresmarknadens funktionssitt. I litteraturen betonas ofta
hyresmarknadens betydelse for okad flexibilitet och
mobilitet. Regelverket fér hyresmarknaden blir dirfor
viktigt.

— Skattesystemet. Aven om det finns arbete och bostider pi en
ort kan olika skatteregler gora att det inte [onar sig att flytta.

Finanskrisens foljdverkningar har accentuerat behovet av férstdelse
féor sambanden mellan bostadsfinansieringsmarknaderna och den
ckonomiska utvecklingen. Att utvecklingen inom bostads-
finansieringen kraftigt inverkat pd den finansiella stabiliteten 1 en
rad linder ir uppenbart.

For att hushdll ska kunna képa bostider fordras en vil-
fungerande utliningsverksamhet. Den svenska banksektorn ir
relativt stor och boldn ir en viktig del av dess verksamhet.

Bankerna ir beroende av utlindska kapitalmarknader for att
finansiera bostadsldnen. Det finns dirmed nira kopplingar mellan
svensk bostadsfinansiering och internationella finansiella system.
Linen baseras ocksd pi sparande. Hushillen viljer mellan att
konsumera idag och att spara/investera fér framtiden. Bostadstor-
mogenhet och skuldsittning piverkar i sin tur konsumtionen och
dirmed den ekonomiska tillvixten bdde p& kort- och ling sikt.
Orsakssambanden gir emellertid ocksd fr&n finanssektor till
bostadssektor. Om det uppstir problem i finanssektorn kan detta
fd negativa effekter pd bostadsbyggandet eftersom det kan forsvira
finansiering av lénsamma projekt.! Detta gor det angeliget att
studera frigor om:

— Institutionella  foérhdllanden  och  krisers  uppkomst
internationellt.

— Effekter av skuldsittning och bostadsprisférindringar pd
tillvixten 1 Sverige.

' Se exempelvis Weiss (2013) fér exempel pa denna typ av argument.
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Bostadsbyggande, renovering och férvaltning av bostider ir ocksd
faktorer som 1 sig bidrar ull sysselsittning och inkomster.
Svingningar 1 bostadsbyggandet kan bidra till konjunktur-
svingningar och byggsektorn har stundtals anvints som instrument
for att minska konjunkturnedgdngar och arbetsloshet. Detta var ett
av argumenten i Bostadssociala utredningen frdn 1946 for att skapa
kommunala bostadsféretag som inte drevs av kortsiktiga vinst-
intressen (SOU 1945:63, s 503). Case och Quigley (2008)
beskriver hur finansiella kriser pd olika sitt kan pdverka den
ekonomiska utvecklingen. En 1 det sammanhanget viktig faktor ir
byggkostnadernas utveckling och bostadsbyggandets omfattning.
Bostadsmarknaden har siledes betydelse fér den ekonomiska
utvecklingen pd olika sitt pd kort, medelling och l3ng sikt.

P4 kort och medelling sikt pdverkar bostadsmarknaden arbets-
marknaden och efterfrigan, dels genom effekter pd rorligheten,
dels genom efterfrigan pd arbetskraft och bygginvesteringar. P3
kort och medelling sikt pdverkas ocksi den makroekonomiska
utvecklingen av skuldsittningens effekter pd stabilitet och
konsumtion.

P3 ling sikt spelar demografiska férindringar en viktig roll fér
bostadsbyggande och relativa bostadspriser. I det linga perspekti-
vet har bostadssituationen effekter ocksd pd hilsa och utbildnings-
mojligheter. Ett klassiskt exempel ir att trdngboddhet férsvirar
barn och ungdomars méjligheter att fokusera pd sina studier.

Sammantaget ir en fungerande bostadsmarknad en férutsittning
for ett vilfungerande samhille. Den svenska bostadsmarknadens
funktion har pd senare tid kommit att diskuteras i flera viktiga
avseenden. Detta har medfért att fokus i allt storre utstrickning
har boérjat riktas mot det faktiska kunskapsliget gillande olika
problem pd bostadsmarknaden och hur dessa kan dtgirdas.

1.3 Rapportens struktur och ytterligare
avgransningar

Bostadsmarknadens betydelse for den ekonomiska utvecklingen
forstirks av vissa underliggande trender 1 urbanisering och
demografisk utveckling. Dessa trender diskuteras oversiktligt i
kapitel 2.
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Kapitel 3 fokuserar pd rorlighet — mojlighet att flytta till t.ex.
studier och arbete. Kapitlet behandlar bl.a. betydelsen av olika
upplitelseformer och skatteregler.

Kapitel 4 ger en internationell och institutionell bakgrund till
finansiella aspekter och 1 kapitel 5 behandlas sambanden mellan
bostadsmarknaden, finansiell stabilitet och ekonomisk utveckling.

Kapitel 6 redogér for de sirskilda problem som finns pd hyres-
marknaden, medan kapitel 7 fokuserar pd bostadsbyggande och
byggkostnader.

Kapitel 8 till 11 beskriver tinkbara 8tgirder som kan gora att
bostadsmarknaden pd ett bittre sitt bidrar till den ekonomiska
utvecklingen. Kapitel 8 behandlar 6kad rorlighet och prisstabilitet,
och kapitel 9 diskuterar hyresmarknaden. Kapitel 10 tar upp
skatteindringar och kapitel 11 diskuterar bostadsbyggandet.

I Bilaga A behandlas ett antal centrala begrepp: bostadsbrist,
bostadsbyggnadsbehov och prisbubbla samt s.k. social housing.” T
Bilaga B ges en relativt detaljerad beskrivning av den tyska hyres-
marknaden.

Som betonades ovan fokuserar denna rapport pi sambanden
mellan bostadsmarknaden och den ekonomiska utvecklingen. Detta
innebdr att andra viktiga perspektiv pid bostadsmarknaden inte
behandlas. Vira bostider férbrukar t.ex. stora mingder energi, och
hur vi bygger, renoverar och férvaltar husen har stor betydelse fér
den framtida energiférbrukningen och utslippen av vixthusgaser.
Bostaden idr ocksd viktig for hushillens sociala vilfird och att ge
alla grupper 1 samhillet en rimlig bostadssituation ir en stor
vilfirdspolitisk utmaning.

1.4 Tillvagagangssatt

Rapporten bygger i hég grad pd tidigare studier. Sambanden mellan
bostadsmarknadens funktionssitt och den ekonomiska utveckl-
ingen ir 1 regel svira att beligga med sikerhet. Kausaliteten 1
viktiga orsakssamband kan t.ex. vara mycket svir att faststilla.
Likasd ir det ofta svirt att dra slutsatser av studier frén ett land

2 Tbland &versittas social housing till “subventionerade bostider”, vilket dr missvisande
eftersom ménga bostadsformer pé ett eller annat sitt ir subventionerade.
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eller en specifik milj6 f6r forhillandena i andra linder och miljder.
De resonemang som férs i rapporten, och de slutsatser som dras av
dem, utgdr dirfér frdn en kombination av beprévade erfarenheter,
mer rigordsa empiriska studier och teoretiska modeller.
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2 Urbanisering och demografisk
utveckling

2.1 Trender under senare ar

Hur befolkningen férindras framéver beror pd fodslar, dodsfall
och migration. Sveriges befolkning som helhet férvintas enligt
SCB:s berikningar vixa i1 enlighet med Tabell 2.1.

Tabell 2.1 Prognos over befolkningen i Sverige fram till 2050

2020 2030 2040 2050
0-19 &r 2410056 2523315 2481570 2520736
20-64 &r 5783761 5862 574 5966 344 6 155 154
65+ ar 2098 427 2401836 2 645653 2768 430

Kalla: SCB (2014c).

Tabellen visar att det frimst ir dldersgruppen 65 &r och ildre som
kommer att vixa framéver. Detta ir inte unikt fér Sverige utan
giller stora delar av Europa. En prognos 6éver den demografiska
utvecklingen innehéller givetvis flera moment av osikerhet. Sirskilt
pd ling sikt kan forindringar ske som inte tas med i1 dagens
berikningar. Dirfor gors ocksd 1 allminhet flera prognoser, dir
man ligger till eller drar ifrdn olika parametrar, exempelvis mer eller
mindre migration. Basprognosen anses vara den utveckling som ir
mest trolig. Tabellen pekar pi att de som arbetar i framtiden
kommer att behova f6rsorja alle fler.

Denna utmaning blir speciellt stor i glesbefolkade regioner som
redan i dag har en hdg andel ildre. Nir firre ska forsorja fler blir
produktivitetstillvixten och innovationskraften allt viktigare. Bas-
prognosen for ndgra svenska lin framgdr av Tabell 2.2.
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Tabell 2.2  Nagra svenska lidns befolkning per aldersgrupp ar 2010 samt

prognostiserade férandringar (jamfort med ar 2010) ar 2020 och

ar 2050
Lan 2010 2020 2050

0-19 20-64 65+ 0-19  20-64 65+ 0-19  20-64 65+

Stockholm 497900 1249300 307100 116300 157400 85900 | 2483100 473800 338600
Uppsala 79 100 201300 55500 2000 11100 19300 3400 15300 47 800
Sodermanland | 63 500 151800 55500 9300 2100 8100 13 300 12 600 18 300
Skane 286 500 728 600 228300 | 13900 89000 46500 42 100 117800 154 500
V. Gotaland 365900 929800 284600 | 50000 25700 59100 65600 68900 185400
Varmland 50 400 154 800 59100 | -6 300 -7300 11000 | -12500 -31400 15300
Dalarna 61700 155500 59900 3100 -13100 9700 -900  -26 700 11 500
Gévleborg 61000 156 000 59 500 3200 -12800 8200 -2600 -28100 9800
Vésternorrland | 53 700 135900 53000 2400 -15800 6400 -4700 -32800 5100
Norrbotten 53700 142500 52400 200 -18900 8000 -7900  -42200 5900

Kalla: Framtidskommissionen (2012).

Av tabellen framgér tydligt att det finns stora regionala skillnader i
den férvintade framtida demografiska utvecklingen. Stockholm,
Skdne och Vistra Gétaland vintas vixa mest medan befolkningen i
t.ex. Norrbotten och Visternorrland férmodas minska. Innebérden
ir att vi ocksd framover kan forvinta oss en stor efterfrigan pd
bostider i1 de expanderande regionerna. Den centrala friga som
behandlas i denna rapport ir hur den efterfrigan ska kunna motas
pd ett sitt som frimjar snarare in begrinsar den ekonomiska
utvecklingen.

Den utveckling som férutses 1 befolkningsprognoserna ifriga-
sitts stundtals i debatten, ofta med hinvisning till en regional-
politik som ska kunna vinda trenderna och avlasta bostads-
marknaderna i de expanderande regionerna. Den sedan ldng tid
pagdende urbaniseringen ir dock en stark global trend och oavsett
vad den mer exakt beror pd si fir det anses vara ett rimligt
antagande att den kommer att fortsitta.

Det ir dirfor ocksd rimligt att den framtida bostadsmarknaden
struktureras s att dessa utmaningar kan hanteras. Detta innebir
dock inte att bostadsbyggandet kontinuerligt ska anpassas till den
aktuella demografiska situationen. Den rimliga 16sningen d& t.ex.
en ovanligt stor ungdomskull kommer ut pd bostadsmarknaden ir
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inte nodvindigtvis att bygga fler mindre bostider och/eller fler
bostidder som sirskilt vinder sig till ungdomar.

En rationell aktér som investerar i fastigheter gor 1 stillet en
langsiktig bedémning av efterfrdgan och anpassar sina satsningar sd
att det finns god avsittning fér investeringarna ocksi nir ung-
domarna blivit dldre. En vil fungerande bostadsmarknad forutsitter
dirfor att det finns ett antal anpassningsmekanismer som gor att
tillfilliga demografiska svingningar kan hanteras p& annat sitt. Nir
en stor ungdomskull séker sig ut pd marknaden kommer efter-
frigan och relativpriserna pd mindre bostider att 6ka. Detta bor i
sin tur leda till nya anpassningsprocesser. Vissa ungdomar viljer att
bo kvar lingre hemma. Andra viljer istillet att dela pd stérre
ligenheter, dven om de helst skulle vilja ha egna. Det kan noteras
att 1 minga storstidder dr det relativt vanligt att ungdomar delar pa
storre bostider och det finns en stor marknad fér uthyrning av
delar av boenden. Nir bostadspriserna stiger kommer ocks3 andra
hushill att se nya losningar. Ju hogre pris den egna bostaden
betingar relativt de egna behoven, desto mer intressant blir det att
realisera vinsten och kanske flytta till ett mer perifert eller mindre
boende. Det kan handla om pensionirshushdll men ocksd om
personer som litt kan pendla till studier/arbete. Nir priserna stiger
blir det ocksd mer Iénsamt att avveckla dvernattningsligenheter
och andra extrabostider. Allt detta okar utbudet och begrinsar
priseffekterna av en okad efterfrigan. Motsvarande mekanismer
finns om det ir en fri uthyrning av de dgda bostiderna. Skillnaden
blir bara att vissa viljer att hyra ut 1 stillet for att silja.

Vi kommer fortsittningsvis inte explicit att hinvisa till den
demografiska utvecklingen men det kan konstateras att en flexibel
bostadsmarknad har betydelse f6r att kunna hantera demografiska
utmaningar pd bdde kort och lang sikt.
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3 Upplatelseformer, skatter och
rorlighet

3.1 Upplatelseformernas betydelse

Forskningen visar att den ekonomiska utvecklingen frimjas av
kreativa miljéer med vilfungerande institutioner. Sddana miljoer ir
ofta storskaliga och priglade av god kommunikation, sivil externt
som internt.” Geografisk nirhet och god infrastruktur ir viktiga
faktorer i detta sammanhang.

Storstadsregioner har ofta goda férutsittningar for tillvixe 1
kraft av storlek, utvecklat niringsliv, god kommunikation och
vilutbildad arbetskraft. I en bilaga till Lingtidsutredningen 2008,
Plats for tillvixt? (SOU 2007:25), framhills att mojligheterna till
interaktion mellan aktdrer har blivit allt viktigare och att tillvixten
frimst sker dir det finns stora marknader och goda utbildnings-
miljder.

For att minniskor ska soka sig till regioner dir tillvixten ir
stark krivs bostider och infrastruktur. Om det ir brist p& passande
bostider och resvigar himmas den ekonomiska utvecklingen bide
pd kort och pd ling sikt. P4 kort och medelling sikt eftersom
rekryteringar forsvdras och pd lingre sikt for att det ir svirt att
utbilda sig pd orter dir det ir ont om bostider.

Det ir med andra ord viktigt att det finns mojligheter att flytta
till de regioner dir tillvixten ir stark och férvintas 6ka. Okad
efterfrigan pd bostider leder dock till prisdkningar pd igda
boenden i tillvixtregioner.* Det kan i sin tur medféra héjda utgifter

’ Se exempelvis Nutek (2007) fér en beskrivning av vad som kinnetecknar dessa miljder.

* Forskningen visar att regionala prisskillnader begrinsar rérligheten pd bostadsmarknaden
och att 6kad inflyttning leder till hogre bostadspriser som i sin tur dimpar inflyttnings-
takten. For en sammanstillning av tidigare forskning kring rérlighet och bostadsmarknad
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vid flytt och minskad geografisk rorlighet. Det riskerar d& att bli
svdrare att rekrytera vilket medfér att arbetskraftens produktivitet
blir ligre in den annars skulle ha varit.”

For att matcha den 6kande efterfrigan och medverka till fortsatt
rorlighet hos befolkningen behovs ett vil fungerande utbud av
bostider pd de platser dir befolkningen antas vixa, dvs. bostider
som nyttjas effektivt samt att det finns ett urval av olika
upplitelseformer.

Ménga hushall vill av olika skil dga sin bostad. Det ger frihet att
bestimma 6ver bostaden, kostnader och underhdll. Att dga kan
ocksd vara en god investering. Fér minga ir dock kopet av bostad
det storsta férvirvet 1 livet och bostadslinen utgér ofta en visentlig
del av hushillsekonomin med betydande pdverkan pd hushillens
valmojligheter. Hoga bostadsldn forutsitter tex. ofta fasta
anstillningar, vilket kan begrinsa mobiliteten. Héga transaktions-
kostnader vid flytt minskar ocksd benigenheten att flytta.®
Bostadsigare kan ocksi bli inlista p.g.a. investeringsforluster.”
OECD (2011) framhdller att rinteavdrag och skatter som
favoriserar dgande bér undvikas.® Ett av de viktigaste skilen till
detta ir att en stor andel bostadsigare anses leda till minskad
mobilitet. Flera internationella empiriska studier pekar ocksé p3 att
bostadsmarknaden och arbetsmarknaden hinger samman och att
bostadsigare ir mindre rérliga in de som bor i privat hyresritt.”

Givet att det finns ett utbud ir hyreskontrakt férenade med
ligre transaktionskostnader och det ir dirmed littare och billigare
att flytta till och frin en hyresritt. Att de som bor i privat hyresritt

samt en Oversikt av internationella studier som visar pd betydelsen av alternativa
upplitelseformer fér hushéllens geografiska rérlighet, se exempelvis BKN (2008).

> Se exempelvis Ohanian och Herkenhoff (2011) fér fler referenser kring studier om
hushillens rorlighet.

¢ Se bl.a. de Graaf och Leuvensteijn (2007). Transaktionskostnaderna utgors av de kostnader
som ir férenade med den tid, anstringning och direkta kostnad vi ligger ned for att f3 ett
kontrakt eller ett avtal till stdnd. Transaktionskostnader vid flytt kan exempelvis bestd av
miklaravgifter, skkostnader och skatter vid forsiljning.

7 Se exempelvis Ferreira m.fl. (2010) som visar att negativa tillgingsvirden pi bostider
minskar hushéllens mobilitet.

§ Avdraget kommer frimst héginkomsttagare till godo, eftersom de har bittre méjligheter
att kdpa sina bostider, se exempelvis Cole m.fl. (2011).

° P& mikronivi ir situationen dock annorlunda: de som idger sin bostad ir i mindre
utstrickning arbetslsa in de som hyr. de Graaf och Leuvensteijn (2007) framhiller att det
bl.a. kan bero att det ir mycket mer riskabelt f6r de som dger att forlora sitt arbete eftersom
de ofta har bostadslin. I bl.a. Finland pekar forskare pd att en 6kning av andelen hyresritter
skulle underlitta matchningsprocessen (Himildinen och Béckerman, 2004).
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vanligen ir mer rérliga kan dock delvis bero pd att det finns en
selektion 1 bostadsigande. Vissa hushill koper inte sin bostad
eftersom de ir osikra pd hur linge de ska stanna p3 en plats. For en
nyinflyttad kan en hyresritt vara limplig for att se om och var pd
den nya platsen man vill bo. Férutom att yngre och 1 samhillet
mindre etablerade grupper av flera skil kan vara mer rorliga in
andra (t.ex. for att de flyttar till/frén studieorter och tillfilliga
arbeten, inte har familj eller saknar en fast férankring pd arbets-
marknaden) kan de ocksd i ménga fall ha svirt att hitta den
finansiering som behovs for att dga sitt boende.

Som noterats ovan visar forskning att det frimst ir den privata
hyressektorn som medger hogre mobilitet jimfért med dgt boende
sdvil som social housing.'” T minga linder ir sektorn fér privata
hyresbostider relativt oreglerad och verkar sida vid sida med social
housing, dvs. en icke-vinstdriven eller subventionerad och relativt
reglerad hyressektor. Social housing innebir alltid nigon form av
inkomstprovning av de som fir ulltride wll bostiderna, vilket
medfor ligre hyror for hushdll med liga inkomster. Bostiderna
inom denna sektor behdver inte dgas av offentlig sektor. I Tyskland
har privatpersoner tidigare subventionerats for att bygga bostider
med ligre hyror fér ldginkomsttagare. I Bilaga A finns en
beskrivning av social housing 1 Tyskland, Frankrike och
Storbritannien."

Det kan noteras att Sverige ir ett av fi europeiska linder dir
denna typ av upplitelseform helt saknas. I mdnga andra linder,
exempelvis Irland, Frankrike och Spanien, utgor social housing
runt hilften av hyresritterna.

3.2 Upplatelseformer och rorlighet i Sverige

I Sverige finns tre dominerande upplitelseformer: smihus med
dganderitt, ligenhet med bostadsritt och ligenhet med hyresritt."
I dag utgor hyresritterna drygt 35 procent av bostadsbestindet.

1% Se exempelvis Barcelo (2006).

! Dessa tre linder uppvisar tre olika exempel pd social housing.

12 Det finns dven ett fital kooperativa hyresritter och vad giller dganderitt bér det nimnas
att det dven finns ett fital dgarligenheter, en boendeform dir ligenheten definieras som en
fastighet i sig och dir innehavaren iger bide ligenheten och en andel i tomten och de
gemensamma utrymmena.
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Andelen hyresritter har minskat under flera dr. Det byggs firre
relativt de andra uppldtelseformerna och méinga hyresritter har
omvandlats till bostadsritter. I Stockholmsregionen har andelen
nistan halverats de senaste 20 &ren.” Det medfér att det blir svirt
for storstadsbor att finna ett alternativ till att képa bostad.

Rorligheten pd den svenska bostadsmarknaden avviker frin det
internationella monstret. I andra linder dr rérligheten vanligtvis
storst bland hyresboende. I Sverige har emellertid de som dger sin
bostad en storre benigenhet dn de som bor 1 hyresritt att flytta av
arbetsmarknadsskil (Jonsson, 2012). En mojlig forklaring till att
monstren ser annorlunda ut ir att tillgdngen pd hyresligenheter ir
l3g pd flera tillvixtorter 1 Sverige. Regleringen av den svenska
hyresmarknaden gor att transaktionskostnaden fér att fi en
hyresligenhet, frimst 1 form av soktid, blir relativt stor. Detta har
ocksd medfort att det etablerats en svart marknad for hyres-
kontrakt liksom fér informell uthyrning. Nir hyrorna inte
avspeglar marknadsvirdet underbyggs den svarta marknaden.
Hyresmarknaden och hyresregleringen diskuteras vidare i kapitel 6.

Ytterligare en skillnad mellan den svenska bostadsmarknaden
och marknaderna i flera andra jimférbara linder ir att relativt f4
svenska hushdll dgnar sig &t privat uthyrning av bostider. I t.ex.
Tyskland och Frankrike hyr enskilda hushill ofta ut en dgd bostad
som en extra inkomstkilla och ser igandet som en investering for
pensionen.

Det konstaterades ovan att hyresregleringen kan bidra till
minskad geografisk rorlighet. Frigan dr hur mycket detta pdverkar
den svenska arbetsmarknaden. Linsstyrelsen 1 Stockholm (2013)
pekar pd att bristen pd bostider i stockholmsregionen gor det
besvirligt for foretag att rekrytera arbetskraft. En rapport frin
Hyresgistféreningen (2012) pekar pi att bostadsbristen férsvirar
rekrytering for 7 av 10 arbetsgivare. Undersokningen bygger dock
pa ett litet material, vilket gor det svirt att dra generella slutsatser.
Att empiriskt beligga att minniskor avstir frin att flytta p.g.a.
svirigheten att finna en bostad ir inte enkelt. Mdnga kan byta jobb
utan att flytta och en flytt behover inte vara arbetsrelaterad.

Vad som diremot framstdr som tydligt ir att generella svirig-
heter att hitta en bostad sirskilt kommer att piverka de som ir

1> Se exempelvis Linsstyrelsen i Stockholm (2013).
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yngre och/eller relativt oetablerade i samhillet och stir lingt frin
arbetsmarknaden. De l8ga hyrorna gynnar de som redan har en
bostad, men gor det svdrt att komma in pd hyresmarknaderna,
sirskilt f6r dem utan kontaktnit. En i sammanhanget sirskilt utsatt
grupp ir nyanlinda flyktingar som ofta har stora problem att finna
bostider i tillvixtregioner, vilket sjilvfallet ir forsvirande for
integrationen p4 arbetsmarknaden."

Det ir centralt f6r tillvixten att arbetskraften dr vilutbildad. I de
stora stiderna utbildas inflyttare frin hela landet som sedan litt kan
rekryteras. Exempelvis Zenou m.fl. (2006) anger att nirheten till
arbete piverkar chansen att fi jobb. Det tyder pd att det ir viktigt
att unga utbildas dir de senare kommer att efterfrigas. Att bo nira
jobben medfér generellt hégre sokeffektivitet.

Hur mycket svirigheterna pi bostadsmarknaden faktiskt pi-
verkar tillvixten ir svirt att berikna. HSB och Riksbyggen gav
konsultféretaget WSP Analys & Strategi 1 uppdrag att rikna ut de
samhillsekonomiska konsekvenserna av fortsatt bostadsbrist 1
Stockholm. I WSP Analys & Strategi (2013) redovisas berikningar
dir produktionsbortfallet uppgdr till 330-660 miljarder kronor
(realt) mellan 2010 och 2030 om inte bostadsbyggande hiller
”jimna steg med huvudstadens potentiella férutsittningar”."”

I berikningarna utgdr man frin att boendetitheten inte kan 6ka
sirskilt mycket. Tabell 3.1 visar att boendetitheten har ¢kat 1 alla
upplételseformer mellan 2006 och 2012, dock mest fér de som bor 1
bostadsritt.

' Se exempelvis Boverket (2013¢) for svirigheter for nyanlinda pd bostadsmarknaden.
!5 Forskare redovisar att bostadsmarknaden total sett svarar f6r en tredjedel av fallet i BNP
under 2007-2009 i Storbritannien, se Regeneris (2010) for fler rikneexempel.
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Tabell 3.1 Trangbodda personer enligt norm 3 (HEK), antal i tusental efter
upplatelseform

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Hyresratt 113 102 92 105 129 115 133
Bostadsratt 27 33 32 35 48 43 47
fganderatt 30 33 42 27 29 32 34
Ovriga 2 2 0 1 2 4 2

Samtliga upplatelseformer 172 169 167 168 208 194 216

Kélla: SCB (2014a). Trangboddhet kan definieras pa olika vis, norm 3 baseras pé antal rum. | samman-
hanget ar det dock framst forandringen over &r for olika upplatelseformer som &r intressant.

I sammanhanget bér dock nimnas att invinarna i Stockholm har
relativt stor bostadsyta per person jimfoért med invinarna i minga
andra regioner 1 Europa.

En vixande befolkning stiller krav p& nybyggnation, en effektiv
anvindning av det befintliga bestindet och en god balans mellan
olika uppldtelseformer.’® P4 senare tid har ett antal lagindringar
gjorts for att stirka méjligheterna till andrahandsuthyrning av dgd
bostad och bostadsritt.

Sammanfattningsvis pekar forskningen pid att upplitelse-
formerna spelar roll f6r hushéllens rérlighet och att hyresritter, pd
en fungerande marknad, kan underlitta rérligheten. I princip ska
hyresritten std for en mer flexibel form av boende, eftersom
transaktionskostnaderna vid flytt ir ligre in nir man idger sitt
boende, men det forutsitter ett tillgingligt utbud. Istillet f6r social
housing har under senare &r betydelsen av privat uthyrning
betonats 1 flera linder. Att pd olika sitt underlitta f6r unga och
mindre etablerade att finna en bostad si att de kan komma in pd
arbetsmarknaden eller utbilda sig ir ocksd centralt fér den
ekonomiska tillvixten.

3.3 Rorlighet — skatter, bidrag och avdrag

Rorligheten piverkas av skatter, avdrag och bidrag pd bostads-
marknaden. Dessa tre faktorer paverkar i sig ocksd konsumenternas

' Exempelvis finner van der Vlist m.fl. (2002) att mycket av rérligheten i Nederlinderna
sker genom in- och utflyttning i hyresritt och att mobiliteten i hog utstrickning beror pd
hur hég andelen hyresritter ir.

32



Bilaga 3 till LU15 Upplatelseformer, skatter och rorlighet

val av upplitelseform. Om det dr dyrt att flytta till eller frén en viss
typ av bostad viljer hushdll i stérre utstrickning att bo kvar, med
inlisningseffekter som foljd. I tabellen nedan listas 6versiktligt
boenderelaterade skatter, avdrag och bidrag som kan pdverka
rorligheten.

Tabell 3.2 Boenderelaterade skatter, avdrag och bidrag

Rénteavdrag Den som lanar pengar for att kopa bostad far dra av 30 procent av
sina ranteutgifter mot annan inkomst nar skatten ska betalas. Nar
rantekostnaden dverstiger 100 000 kr far emellertid endast 21
procent av kostnaderna dras av pa det dverstigande beloppet.

Stampelskatt Vid kop av fastighet finns det tva typer av stimpelskatter. Den ena
tas ut nér lagfarten utfardas. For privatpersoner uppgar den till 1,5
procent av kopeskillingen. Den andra tas ut nér bostaden intecknas
och uppgar till 2 procent av det intecknade beloppet. Vid kop av
bostadsratt tas inga stampelskatter ut.

Skatt vid forsaljning  Vid vinst pa en forséljning beskattas vinsten med 22 procent. |
vissa fall kan beskattningen skjutas upp genom uppskov. Sverige
utmarker sig genom att ha tidsmassigt obegransad kapitalvinst-
beskattning.

Fastighetsavgift Alla bostader i smahus, dgarlagenheter och hyreshus far en
kommunal fastighetsavgift. Avgiften dr normalt 7 074 kronor per ar
for smahus, men hogst 0,75 procent av taxeringsvardet. For Brf ar
avgiften 1 210 kronor per &r och bostadsldgenhet (avgiften betalas
direkt av foreningen).

Bostadshidrag, Vid laga inkomster kan man ansoka om bostadsbidrag. Bidrag utgar till
bostadstillagg, och ca 200 000 hushall. Motsvarande bidrag for pensionarer heter bostads-
bidrag for flytt och tillagg och utgar till ca 250 000 pensionarer med laga inkomster.
pendling Kostnader for bohagstransport vid flytt till arbete kan ersdttas med
20 000 kr. Dagpendlingsstod (egenavgift 750 kr, maxstod utover det &r
2 000 kr per ménad). Veckopendlingsstdd finns ocksa att soka.

Flera studier pekar pd att dgande ir forknippat med minskad
rorlighet jimfort med hyresboende och att en viktig orsak till detta
ir att transaktionskostnaden generellt ir hogre nir man flyttar
mellan idgda boenden. Rinteavdraget frimjar dgande, eftersom det
sinker kostnaden f6r bostadslin och kan dirmed medféra minskad
rorlighet'. Skatt vid férsiljning kan leda till inldsningseffekter och
minskad rorlighet. For ildre kan det bli billigare att bo kvar 1 den

7 Detta giller om igare ir mindre mobila dn de som bor i hyresritter. Som noterats ovan
medfor dock (bland annat) hyresregleringen att tillgdngen till hyresritter pd tillvixtorter dr
lag i Sverige, varfor rérligheten for de som bor i hyresritter hir ocksg ir 13g.
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stora villan dn att flytta till en mindre bostad. Detta kan i sin tur
forsvara for yngre att kunna flytta vidare frin mindre bostider till
stdrre nir behovet férindras.

Bostadsbidraget kan vara betydelsefullt for enskilda hushdll men
har sannolikt endast en liten effekt pd den totala efterfrigan/ut-
budet pd den svenska bostadsmarknaden — det ir helt enkelt inte
tillrickligt minga hushdll som har ritt till bostadsbidrag 1 dags-
liget.” T detta sammanhang 4r det givetvis relevant att diskutera
hur de hushdll som har simst ekonomi skulle klara en eventuell
avreglering av hyresmarknaden. Om hyrorna stiger, exempelvis
som foljd av littnader i regleringar, torde det under en period bli
nodvindigt med fler bidrag om alla hushall ska kunna bo kvar 1 sina
hyresbostider, antingen direkt till hushdllen eller genom att
subventionera bostider.” Det gir att forestilla sig social housing
dven 1 Sverige, men fordelen med bostadsbidragen ir att de inte ir
knutna till en specifik bostad och dirfér ir de mer rorlighets-
frimjande.

I kapitel 10 diskuteras tinkbara dtgirder for att skattesystemet
inte ska fororsaka omotiverade begrinsningar for méjligheterna till
rorlighet pd bostadsmarknaden.

34 Avslutande kommentarer

Avslutningsvis kan noteras att en konsekvens av den politik som
forts under en ling foljd av &r dr att bostadsigandet i Sverige har
stottas genom skattelittnader och rintesubventioner. En annan
inriktning har sedan linge varit att 6ka den geografiska rorligheten.
Flyttbidrag betonades redan vid andra virldskrigets slut av den s.k.
Myrdalskommissionen. I Rehn-Meidnermodellen var en central
tanke att arbetskraftens geografiska rorlighet skulle stimuleras for
att frimja nédvindiga strukturomvandlingar. Aven i dag kan
arbetslosa soka flytt- och pendlingsbidrag genom Arbetsfor-
medlingen. Studier pekar emellertid pd att flyttbidragen endast har

8 Enstrom Ost (2014) pekar dock pi att reformen 1997 vad giller bostadsbidragets
ytrestriktion “har haft en negativ effekt pd andelen tringbodda bidragshushdll och i
forlingningen en negativ effekt pd barns boendeférhdllanden”.

' Enligt Bokriskommittén (2014) finns en risk att iven om bittre balans dstadkoms mellan
utbud och efterfrdgan kommer hyrorna vid en avreglering stiga iven i mindre attraktiva
omriden.
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marginell effekt pd rorligheten.” Vad giller rérlighet och bostads-
dgande pekar diremot flera internationella studier pi att de som
dger sin bostad ir mindre rérliga in de som bor i en privat, icke
subventionerad, hyresritt, varfér igande inte boér stimuleras
ytterligare. Boverket (2013a) visar att rorligheten 1 Sverige 6kar nir
andelen hyresritter kar.”'

Som noterats ovan pekar dock svenska studier pd att de som
dger sin bostad ir mer rérliga in de som hyr sin bostad.”” Det kan
bero pi att regleringarna pd den svenska hyresmarknaden leder till
kraftiga inlisningseffekter. Ett sitt att méta en framtida hog
efterfrigan pd bostider kan dirfér vara att 6ka andelen hyresritter
och forbittra hyresmarknadens funktionssitt. I kapitel 6 diskuteras
forhillanden pd den svenska hyresmarknaden. Med god tillging till
olika upplitelseformer vid livets skilda faser kan hushéllens
rorlighet forbittras och dirmed iven effektiviteten pd arbets-
marknaden.

% Se exempelvis Westerlund (2001).

2 De finner dven ett negativt samband mellan lingsiktigt 6kad boendetithet och tillvixt pd
kommunal nivd i hégkonjunktur.

2 Jonsson (2012) finner, som noterats ovan, att igare tenderar att flytta i stdrre utstrickning
p-ga. av arbetsmarknaden. Eftersom madnga flyttar involverar arbetsmarknaden, iven om
personliga skil ocksa ofta foreligger, dr det rimligt att tro att de som bor i hyresritt generellt
ir mindre rorliga. Som noterats ovan finner flera internationella studier ocks? att de som bor
idgt boende dr mer rorliga 4n de som bor i en subventionerad bostad.
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4 Finansiella aspekter:
internationell utblick och
institutionella forhallanden

4.1 Inledning

De senaste arens globala kris har visat att bostadsmarknader har
stor betydelse for finansiell stabilitet och att interdependensen
linder emellan ir stor; kriser har kommit att spridas frdn land will
land p3 ett sitt som &verraskat mdnga.” En jimn och stabil tillvixt-
takt dr ett viktigt mal f6r minga linder. Kraftiga fluktuationer ir
negativa f6r manga foretag och hushdll di de leder till f6rindringar
av bl.a. efterfrdgan, arbetsloshet, inflationstakt och férvintningar.”
Vigen till en stabil utveckling av BNP innehiller minga sam-
verkande faktorer, men en viktig faktor ir vilfungerande
institutioner.

Boldnemarknader ir viktiga fér den makroekonomiska ut-
vecklingen. Finansiell avreglering, liga rintor och nya line-
produkter har tillsammans bidragit till stigande bostadspriser och
uppbyggnaden av stora hushdllsskulder i manga linder. Flera
internationella studier visar att denna kraftiga skulduppbyggnad
okat risken for finansiella kriser.”” Forskningen pekar ocksg pd att
recessioner som involverar bostadsmarknader tenderar att vara
bide lingre och kraftigare in recessioner som inte goér det.”

» Inom EU talas t.ex. om bristen pd brandviggar sdvil inom sektorer som mellan linder; ett
uttalat syfte med flera nya mekanismer 4r ocks3 att uppritta skydd for krisspridning mellan
linder.

# Inom EU forekommer ett flertal dokument som pekar pd vikten av stabil tillvixt, se
exempelvis Europeiska kommissionen (2012).

» Se exempelvis IMF (2012).

% Generellt leder sjuknade bostadspriser ocks3 till ligre bostadsinvesteringar. Investerings-
benigenheten faller snabbt i en ligkonjunktur, vilket gor recessionen virre. Nybyggnation
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Kraftigt stigande hushillsskulder och bostadspriser kan med andra
ord bide generera och forlinga perioder av instabilitet 1 ett sam-
hille. Hoga boldneskulder 6kar dessutom enskilda hushélls kinslig-
het vid arbetsléshet och ldgkonjunktur” och volatilitet medfér
omfordelningar av fdrmégenheter 6ver generationer — att képa en
bostad vid ritt tidpunkt kan ha stérre ekonomiska konsekvenserna
for livsinkomsten dn val av utbildning och arbete.

Eftersom krisen och de kraftiga prisférindringarna kom som en
overraskning fér minga har ekonomer nu i stdrre utstrickning sokt
forklara samhillsekonomi med inspiration frin psykologi och
institutionella teorier.” Grundliggande ekonomiska modeller tycks
inte ha varit tillrickligt rustade att férklara de snabba kasten frin
hégkonjunktur och hég skuldsittning till allvarlig ekonomisk och
global kris.”” Krisen har fortydligat behovet av férutsebarhet,
fortroende och vilfungerande regleringar. Nedan diskuteras nigra
internationella exempel som syftar till att belysa krisers upp-
byggnad och férindringar i BNP med hjilp av just institutionella
teorier.

4.2 Formella och informella institutioner pa
bostadsmarknader i andra lander

Institutioner kan vara bdde formella och informella. Formella
institutioner ir faktiska institutioner, som en riksbank eller en
bostadsférmedling, men de kan ocksg vara lagar och regler som styr
samhillet. Informella institutioner ir outtalade regler och normer
som har betydelse foér aktdrernas beteende. Vilfungerande
institutioner minskar osikerheten 1 ett samhille, de gor det enklare
att teckna kontrakt och ger vardagen struktur. Med daligt
fungerande institutioner okar diremot transaktionskostnaderna,
dvs. den tid, anstringning och kostnad som behovs for att t.ex.
genomfora en affir, med firre investeringar och ligre tillvixt till

involverar i sin tur manga underleverantérer, vilket medfér att arbetsmarknaden péverkas.
Att ménga underleverantdrer ir involverade gor det ocksd svirt att berikna den exakta
paverkan.

%7 Se exempelvis Jappeli m.fl. (2008).

% Se exempelvis Greenglass m.fl. (2014).

#* Se exempelvis Montgomery (2011).
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foljd. Nir formella institutioner fungerar diligt, skapas dessutom
ofta informella losningar fér att kompensera bristen. Dessa
informella 16sningar ir generellt mindre transparenta in de formella
och kapital nyttjas ofta mindre effektivt.

Férvintningar dr en informell institution som i hég grad pa-
verkar finansiella aktdrers handlingar. Fore krisen tog minga
banker virlden 6ver stora risker, dirmed vixte sig den finansiella
marknaden allt stérre och prisokningarna férvintades fortsitta,
vilket avspeglade sig i bolinehanteringen. Forskning pekar p3 att
hushéllens férvintningar om stindigt stigande bostadspriser dr en
avgdrande forklaring till prisutvecklingen.” Samtidigt vicker detta
ocksd en del frigor: "Why were buyers so overly optimistic about
prices? Why did that optimism show up during the early years of
the past decade and why did it show up in some markets but not
others? Irrational expectations are clearly not exogenous, so what
explains them? This seems like a pressing topic for future
research.” (Glaeser m.fl., 2010, s. 39)

Aven fortroende och tillit minniskor emellan ir viktiga
ingredienser f6r den ekonomiska utvecklingen: “At a deeper level,
people in the street have lost confidence, by observing a succession
of problems, timidly addressed by decision makers proposing ad
hoc solutions to extinguish the fire of the day.... How to restore
trust? This is a long, tedious and fragile process.” (Sornette &
Woodard, 2009, s. 44)

Foérvintningar och fértroende for de finansiella marknaderna
paverkar ocksd 1 vilka tillgdngar olika aktérer viljer att investera. I
USA har exempelvis bide mojligheten att investera 1 och efter-
frigan pd RMBS (Residential mortgage backed securities eller
virdepapperisering) minskat 1 samband med krisen eftersom
riskerna anses ha varit felaktigt prissatta.

Lagar och andra regleringar ir exempel pd formella institutioner
som har stor betydelse f6r den ekonomiska utvecklingen, bide nir
de fungerar och nir de inte gor det. Exempelvis visar Jappelli m.fl.
(2008) att hushallsskulderna ir hogre i linder dir den juridiska
implementeringen ir god och informationen ir littillginglig. Men
studien visar ocksd att de negativa effekterna av hog skuldsittning
och arbetslgshet ir storre i linder dir de formella institutionerna

3% Se exempelvis Case och Shiller (2003).
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fungerar diligt. Det bor ocksd noteras att 1 minga utvecklings-
linder dir institutioner fungerar déligt och volatiliteten ir stor ir
det mycket dyrt att ta ett bostadslin eftersom tillgingen till
krediter dr sparsam och riskerna upplevs som stora. Hir vinder sig
ménga hushill i stillet till de informella marknaderna fér att ldna.

Regleringar och hur de foljs pdverkar med andra ord bostads-
marknaderna. Det dr viktigt med god overvakning och goda
bankregleringar, annars riskerar bostadspriserna att pressas upp av
vidlyftiga l&nemdjligheter. Manga internationella ekonomer ger
bristen pd regleringar och dilig 6vervakning av banker stort ansvar
for den senaste krisens uppkomst och 1 krisens efterdyningar
stramas dirfor regleringarna upp.”' I EU inrittas bl.a. en bankunion
med stora konsekvenser fér Europas banksektor. Ett uttalat syfte
med bankunionen ir att dterskapa fértroendet for de finansiella
marknaderna.

En faktor som flera linder ir angeligna om att férindra ir den
kortsiktighet som kinnetecknat minga bolinemarknader och som
bl.a. kommit till uttryck i form av amorteringsfria 1an och fastig-
hetskép med liga kontantinsatser. Kortsiktighet har uppmirk-
sammats som ett hot mot stabilitet och tillvixt. Institutioner har
dirfor forindrats och mojligheterna till t.ex. bostadskdp utan
kontantinsats och amorteringsfria 18n har begrinsats — antingen
genom regleringar eller genom férindrad hantering av boldn inom
olika banksystem.”” Tabell 4.1 redovisar resultat frén Scanlon m.fl.
(2011) om reaktioner pd bolinemarknaden i samband med krisen
2009.

! Duca m.fl. (2010) pekar ocksd pd att det ar viktigt att inféra regleringar for att reducera
risken fér att finansiella acceleratorer férstirker svingningar i ekonomin.
32 Se dven Whitehead m.fl. (2014).
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Tabell 4.1 Forandringar i bolanehantering

Land Férre 4n 100 procent boldn* Hogre inkomstkrav  Lagre helaningsgrad
Australien Ja Ja Ja
Danmark Ja Ja Nej
Finland Nej Ja Nej
Frankrike Ja Nej Ja
Irland Ja Ja Ja
Island Nej Nej Ja**
Nederlanderna Ja Ja Nej
Spanien Nej Ja Ja
Sverige Ja Nej Ja
Storbritannien Ja Ja Ja
USA Ja Ja Ja

*Farre tillgangliga lan utan kontantinsats jamfort med aret innan.
**BKN (2011).

Sedan rapporten publicerades har ytterligare férindringar genom-
forts eller initierats. I exempelvis Danmark vintas fler férindringar
genom finanstilsynets tilsynsdiamant som bl.a. innebir att maximalt
30 procent av realkreditinstitutionernas 1an far ges till kunder som
ir belinade med 6ver 60 procent av bostadens virde.” Realkredit-
institutionerna (som ger ut drygt 80 procent av de danska boldnen)
anses ha fict en alltfér riskabel verksamhet med allt fler
amorteringsfria 1an och fler 13n med rérliga rintor. I Danmark och
Finland inférs nu gradvisa sidnkningar av rinteavdragen. I
Nederlinderna har inkomstkraven hojts ytterligare sedan 1 januari
2011, vilket lett till att 1 synnerhet forstagdngskopare fir 1dna ndgot
mindre belopp (ca 20 procent mindre). Dirutéver har det ocksd
beslutats att hogst hilften av bolinet fir vara amorteringsfritt.
Amorteringsfria [in omfattas inte heller lingre av rinteavdrag.
Utbildning och kunskap kan sigas vara en annan typ av
institutioner. Unga minniskor l3nar tll sin bostad pa basis av sitt
framtida humankapital. Man foérvintar sig framtida inkomster. Det
kommer dock alltid att finnas hushéll som drabbas av arbetsléshet
och sjukdom, vilket innebir att virdet pd humankapitalet blir ligre
in forvintat. Dessa hushll riskerar att rika sirskilt illa ut i en kris.

33 Se exempelvis Jyllandsposten (2014) samt Finanstilsynet (2014).
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Internationella erfarenheter frin finanskrisen visar ocksd att
konsumenternas kunskaper om bostadsfinansieringens risker bér
forbittras. Information bor ges 1 god tid och innehdlla tydliga
varningar. Erfarenheterna visar att kunder med simre kunskaper
betalar ofta mer foér sina bolin. I t.ex. Storbritannien har the
Financial Services Authorities dragit slutsatsen att: “Our policy
approach to date has been underpinned by a view that mortgage
consumers will act rationally to protect their own interests. We
believe that we need to change that approach, recognise the
behavioral biases of consumers and be more interventionist to help
protect consumers from themselves.” (Mortgage Market Review,
2009, 5. 15)

Hushéllens kunskapsbrist har ocksd uppmirksammats pid EU-
nivi. Europeiska kommissionen forslar dirfor att bankerna ska bli
bittre pd att tillhandahilla information och att det ska inféras en
14-dagars betinketid i bolinehanteringen for att ge konsumenterna
tid att reflektera. Konig (2013, s. 5) skriver: “In order to prevent
consumers taking hasty decisions, the EU Commission proposes a
standardized pre-contractual information sheet and suggests a
period of reflection; i.e. a cooling off period for the consumer in
the precontractual phase”.

Att medge god betinketid kan understddja bittre informations-
inhimtning och dirmed mer rationella beslut.”* Det ir viktigt att
hushéllen fir bittre information om de lingsiktiga konsekvenserna
och riskerna med boldn ocks8 1 Sverige. Konsumentupplysning om
t.ex. riskerna med hég skuldsittning och rorliga rintor kan vara en
sddan 4tgird. Hir torde bankerna kunna spela en stérre roll.”

Aven i USA har man efter krisen kommit att fokusera mer p3
utbildning, bdde fér dem som ska képa och dem som redan har
kopt en bostad. Offentlig finansiering av utbildning och ridgivning
har dirfér 6kat markant (Collins & O “Rourke, 2011). Att fatta
stora finansiella beslut kriver en mingd kunskap och information.
Kunskap som flera hushdll inte har fér beslut som endast sker en

** Det kan ocksi noterats att det pd EU-nivd sedan flera &r finns ett informationsblad,
European Standard Information Sheet (ESIS), vilket bolinetagare har ritt att {3 innan de
skriver under sina ldnekontrakt. ESIS ska bl.a. underlitta jimférelser mellan olika ldngivare.
% Rinteskillnadsersittningen ska nu beriknas med utgdngspunkt i rintan pi bostads-
obligationer och inte, som tidigare, rintan pi statspapper av olika slag. Vidare ska en
prisnedging av sikerheten inte ge banken ritt att siga upp lanet 1 fortid.
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eller ett par ginger i livet (Campbell m.fl., 2011). Ett intressant
exempel pd andra former av institutioner pd bostadsmarknaden ir
Tyskland, dir den kortsiktighet som utmirker manga andra boldne-
marknader inte har slagit igenom. Bide lintagare och l&ngivare ir
mer benigna att beakta risker pd ling sikt. De flesta hushill viljer
bundna rintor och kontantinsatsen ir ofta stor. Fér minga ir det
dessutom frimmande med amorteringsfria lin — dven om de gir att
fi. Diremot ir det vanligt att spara under flera &r till bostaden. I
Tyskland anvinds ocksi ett oberoende och mer forsiktigt
virderingsmitt (*Belethungswert” 1 stillet f6r marknadsvirde),
vilket bidrar till ligre beliningsgrader, sirskilt i perioder med
stigande priser. Hyresmarknaden ir stor och hyressittningen vid
hyreskontraktens borjan dr marknadsmissig. Hir ser siledes bide
formella och informella institutioner pd bostadsmarknaden helt
annorlunda ut.*® Det skapar andra foérutsittningar. I kapitel 9 och
Bilaga B diskuteras detta system nirmare. Det kan ocksi vara
intressant att notera att flera linder visar okat intresse for
oberoende och lingsiktigt hédllbara instrument for fastighets-
virderingar (Diibel och Rothemund, 2011).

Sammanfattningsvis kan konstateras att sambanden mellan
bostadsmarknaderna och makroekonomiska forhéllanden skiljer sig
3t mellan linder. Ytterligare ett exempel pd detta ir att lintagare i
flera linder (ocksd i Sverige) bir storre risker dn i t.ex. USA, dir
bankerna tar storre risk 1 och med att hushéllen ofta har mgjlighet
att slippa betala 18n som ir stérre in bostadens aktuella virde. Vid
sjunkande priser stirks incitamenten for hushdllet att limna
bostaden till banken och dirigenom slippa alla skulder. Hushllen i
t.ex. Sverige bir storre risk for att bira med sig skulder efter
forsiljning vid forlust. Detta minskar sannolikt betydelsen av stora
lain for den finansiella stabiliteten, men o6kar utsattheten hos
enskilda hushill vid exempelvis arbetsloshet, sjukdom eller indrade
familjeforhallanden.

De gingna dren illustrerar betydelsen av den flockmentalitet
som tycks styra sivil hushill som kreditinstitutioner, ratinginstitut
och beslutsfattare till att agera kortsiktigt och underskatta risker.
Bostadsmarknaden har spelat en nyckelroll i detta sammanhang.
Den generdsa och innovativa kreditgivningen drev upp bostads-

% Se exempelvis BKN (2011).
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priserna 1 minga linder och de stigande priserna togs som uttryck
for att sdvil bolinehanteringen som bostadsinvesteringarna var
riskfria. Nir en sidan kultur har spridit sig ir ekonomin sirbar och
riskerar att bli instabil. Forskare liknar den elakartade spiralen av
stigande bostadspriser och mer generds kreditgivning vid den
kultur som rdder vid pyramidspel.”” De psykologiska drivkrafterna
ir med andra ord starka. Det ir svért att inte dras med ocksd for de
som vanligen ir mer forsiktiga. Det kan ocksd tyckas mirkligt att
innovationer pi omrdden sisom teknik och medicin vanligen
analyseras noga innan introduktion, medan innovationer pd de
finansiella marknaderna inférs snabbt, ofta for att tillfredsstilla
kortsiktiga vinstintressen. Lite tillspetsat synes de finansiella
marknaderna ha skiftat frin att minska transaktionskostnaderna 1
den reala ekonomin till att styra den.”

Att institutioner, bostadsmarknader och finansiell stabilitet i
olika linder hinger intimt samman har fortydligats av den globala
krisen. En minskad volatilitet i bostadspriser ir efterstrivansvird
bla. eftersom det minskar risken for kriser och ger en jimnare
nybyggnation — sjunkande bostadspriser kan medféra negativa
effekter pd bostadsinvesteringar och dirmed péverka arbets-
marknaden via de minga underleverantdrer som ofta ir involverade
vid nybyggnation.

Stabilare priser minskar ocksi risken for inlisningseffekter.
Rimliga riskbedémningar kan bidra till att hushill och kreditin-
stitutioner blir forsiktigare och langsiktiga. Att genom regleringar
frimja en kultur som priglas av mer lingsiktigt tinkande, bittre
riskmedvetande och riskhantering kan bidra till stabilare bostads-
marknader och frimja den ekonomiska utvecklingen. Det sker nu
ocksd pd minga olika bolinemarknader.

4.3 Institutioner, bostadsmarknaden och stabilitet i
Sverige

Aven om regleringar och institutioner skiljer sig 4t mellan linder ir
det viktigt att lyfta fram att skilda krisforlopp liknar varandra, éver

%7 Se exempelvis Ravitz (2008).
%% Se exempelvis Coleman m.fl. (2008).
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tid och mellan linder — dven om objektet fér optimismen skiftar.
Vilka konsekvenser en prisnedgdng fir pd en marknad beror pd hur
ekonomin 1 évrigt fungerar och vilka effekter prisnedgingarna far
pd férvintningar och framtidstro.

Vad giller bostadsmarknadens betydelse for makroekonomin ir
den stor i Sverige. Bostadspriserna har stigit kraftigt och hushéllens
skuldsittning (som andel av inkomsterna) ir stor. Hir férekommer
dock inte virdepapperisering i den omfattning som anses ha
bidragit till den finansiella instabiliteten i USA.” Att lintagaren
inte kan limna ifrdn sig skulden tillsammans med bostaden bidrar
ocks4 till att riskerna for finansiell instabilitet ir mindre hir.

Vad giller global interdependens kan vi dock konstatera att den
svenska banksektorn inte bara dr forhillandevis stor utan ocks3 att
de svenska bankerna ir beroende av utlindska investeringar.” De
svenska bankerna korsiger dessutom virdepapper och ir foljakeli-
gen titt sammankopplade bide med varandra och med utlindska
marknader. Det svenska banksystemet, dir hushillens skulder
utgdr en ansenlig del, dr sdledes 1 sig viktigt f6r den finansiella
stabiliteten ocksd 1 Sverige.

I friga om institutioner ir graden av tillit och transparens
relative hég 1 Sverige. Som noterats ovan kan vilfungerande
institutioner leda till hogre skuldsittning. I samhillen dir forutse-
barheten ir stor, ir lingsiktiga dtaganden mer lockande och dirfér
okar skuldsittningen. De vilfungerande institutionerna kan siledes
vara en forklaring till den hoga skuldsittningen 1 Sverige. Men in
viktigare ir kanske att institutionerna kan verka skyddande 1 tider
av ekonomisk nedging. Det bor dock noteras att just bostads-
marknaden innehéller flera dolda moment 1 Sverige. Det finns stort
férhandlingsutrymme om rabatter pid bide miklaravgifter och
bolin. Det finns ocksd exempel pd uppgorelser med den kulturen.
En svensk bank, Skandiabanken, har t.ex. lanserat en komplett

3 RMBS, virdepapperisering av boldn, innebir att bankerna siljer av sina boldn s3 att de inte
behover redovisa dessa tillgingar i balansrikningen lingre (och dirmed kan de utfirda nya
ln). Bankerna agerar direfter som intermediir mellan bolinetagaren och den trust, SPV,
som képer och sedan, i sin tur, siljer vidare risken som virdepapper, RMBS. RMBS sikras av
boldn och trusten som kdper boldnen grupperar sikerheterna (vilka graderats innan de siljer
dem vidare). Vissa typer av RMBS, anses ha bidragit till en mer osiker bolinemarknad, bl.a. 1
USA.

0 Samt sikerstillda obligationer, vilka emitteras med bolin som sikerhet fér att finansiera
bolan.
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prislista for rabatter pid boldn eftersom de anser att ridande
priskultur inte ir tillrickligt transparent for kunderna.

Ett exempel pd en informell och olaglig institution som
utvecklats pi den svenska bostadsmarknaden ir férsiljningen av
hyreskontrakt (Boverket, 2012). Svarta hyreskontrakt minskar 1
hég grad transparensen pi bostadsmarknaden och medborgarnas
fortroende f6r samhillet.

En annan informell, men fullt laglig, institution ir den kort-
siktighet som priglar ocksd den svenska l&nemarknaden. Till
exempel ir boldnerintorna oftast rérliga, bosparandet ligt och
amorteringsfria 1an med 1ig kontantinsats férekommer fortfarande
iven om de har minskat." De snabba budgivningsprocesserna kan
dven bidra till att hushillen betalar mer f6r en bostad dn vad de frin
bérjan tinkt. Samtidigt ir det viktigt att ha ett livscykelperspektiv i
dtanke. Om det ir svirt f6r unga att hyra ir det viktigt att de har
mojlighet att képa en bostad. Att skjuta avbetalningar pd fram-
tiden, nir man sannolikt kommer att tjina mer, ir rationellt f6r de
enskilda hushillen.

Vad giller hushillens kunskaper om ldneprodukter bekriftar en
studie frin Finansinspektionen (2011) att minga konsumenter 1
Sverige har svirt att forstd finansiell information och att forstdelsen
fér produkter och villkor bér férbittras. Finansinspektionen
(2014a) framhadller ocksd i ett remissvar om 6verskuldsittning att
det behovs férebyggande insatser 1 linje med férslagen att inritta en
”Ekonomiakut” fér information och vigledning och att satsa pd
finansiell folkbildning. Det ir viktigt att hushéllen ir medvetna om
de risker de tar, vilka problem som kan komma att uppstd och att
det faktiskt finns mojligheter att gora framtiden mer forutsigbar,
exempelvis med en ligre andel rorliga rintor, olika typer av
forsikringar och amorteringar. De snabba avsluten pi dagens
bostadsmarknad, sirskilt 1 Stockholm, forsvirar givetvis mojlig-
heterna att inhimta god kunskap. Den snabba budgivnings-

I P4 befintliga 1an i boldnestocken amorterar drygt 60 procent. Finansinspektionen (2014b)
pekar pd att hilften av bankerna uppger att de beviljar amorteringsfrihet i maximalt fem &r
for beldningsgrader under 75 procent. En av bankerna beviljar amorteringsfrihet 1 10 &r
medan 6vriga inte har nigon specifik grins for amorteringsfrihet. I stort sett alla hushall som
har blancoldn amorterar pd dessa.
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processen Okar dessutom risken fér att svepas med och képa en
dyrare bostad 4n planerat.”

Flera av de institutionella element som kan pdverka den makro-
ekonomiska stabiliteten, och dirmed tillvixten, negativt fore-
kommer med andra ord pi den svenska bostadsmarknaden. De
faktorer som frimst uppmirksammas ir (se avsnitt 4.1) kraftigt
stigande bostadspriser och 6kande skuldsittning.

2 Se exempelvis SBAB (2014).
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5 Bostadspriser, skuldsattning och
ekonomisk utveckling i Sverige

Sdvil andelen dgda bostider som bostadspriser och bel&ningsgrader
har 6kat 1 Sverige sedan mitten av 1990-talet. De kritiska frigorna
nu ir om bostiderna ir dvervirderade och om hushéllsskulderna ir
s& hoga att de riskerar hushdllens ekonomi, den finansiella
stabiliteten och tillvixten framéover.

Till skillnad frdn i minga andra linder har den globala krisen
inte paverkat den svenska bostadsmarknaden nimnvirt. Riskerna
for den ekonomiska utvecklingen diskuteras och analyseras dock
ofta med utgdngspunkt i den nuvarande situationen pi bostads-
marknaden. Det giller risker for enskilda hushdll och fér den
ekonomiska utvecklingen 1 stort. Inte minst finns en oro kring
dessa frigor eftersom Sverige tidigare har haft flera bostads-
relaterade ligkonjunkturer med kraftiga minskningar av BNP.#

Den svenska bostadsmarknaden uppmirksammas nu ocksd av
flera internationella organ. I rapporter frdn FEuropeiska
kommissionen (2014a) gillande makroekonomisk stabilitet utpekas
situationen pd den svenska bostadsmarknaden som riskfylld, hir
understryks att skuldsittningsgrader, beskattning som frimjar
skuldsittning, 1iga amorteringsgrader och ligt bostadsutbud ir
problematiska. Den svenska skuldsittningen och bostadspris-
utvecklingen har ocksd analyserats nirmare av flera svenska
aktorer, bla. Riksbanken, Finansinspektionen och Finanspolitiska
ridet, och finns dirmed vil beskrivna. Dirfér ges nedan endast
oversiktligt bild, direfter inkluderas en diskussion om skuld-
sittning, tillgdngspriser och konsumtion.

“ Exempelvis bank-, finans- och fastighetskrisen i Sverige 1990-1994.
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5.1 For hoga priser?

Hushéllens skuldsittning och bostadspriserna dr titt samman-
kopplade: god tillgdng till finansiering kan medfora stigande priser.
Bostadspriserna paverkas givetvis ocksd av faktorer sdsom utbud
och efterfrigan pd sjilva bostadsmarknaden och av férvintningar
om priser och den ekonomiska utvecklingen. Aven hyres-
marknaden piverkar priserna; de olika upplitelseformerna ir
kommunicerande kirl, om efterfrigan pd bostider ¢kar kan ett
oelastiskt utbud pressa priserna uppdt, och effekten blir storre om
det inte finns hyresritter att tillgd. I t.ex. Tyskland refereras till
hyresmarknaden som en prisstabiliserande faktor och i flera linder
har ocksd intresset for mer vilfungerande hyresmarknader okat
efter krisen.*

Priserna har stigit kraftigt de senaste &ren i Sverige, sirskilt pd
bostadsritter.* Betyder prisstegringarna att bostider i Sverige ir
overvirderade?* Flera forskare har sékt bedéma situationen.
Riksbanken publicerade ar 2011* en bred rapport om riskerna pd
bostadsmarknaden. Slutsatsen var d& att priserna 1&g 6ver ”sin
lingsiktiga trend”. Flera for bostadspriserna fundamentala faktorer,
t.ex. realrintorna, beskrevs ocksd vara pi ovanligt l8ga niver.*
Serensen (2013) anvinder olika prissittningsmodeller for att séka
bedéma om bostadspriserna idr dvervirderade 1 Sverige. Bostiderna
bedéms ligga 10-20 procent 6ver sitt fundamentala virde, men det
framhélls att berikningarna inte ger entydiga svar.” Serensens
slutsats dr att priserna kan komma att sjunka framéver, men att
detta inte kommer att inverka nimnvirt pid den finansiella
stabiliteten.

Vad giller bostadspriser ir bostadsmarknaden — liksom ménga
andra marknader — cyklisk. Priser gir upp 1 hégkonjunktur och ned
1 ligkonjunktur. Sannolikheten ir stor att det férhéllandet dven
giller pd den svenska bostadsmarknaden. Samtidigt bor det noteras
att prisdkningarna ser mycket olika ut i landets skilda delar och att

# Se exempelvis Kim m.fl. (2014) och Voigtlinder (2014).

* Se kapitel 7, Figur 7.1.

“ Begreppet prisbubbla diskuteras i Bilaga A.

¥ Englund (2011).

* Se exempelvis Englund (2011) som diskuterar realrintor m.m.

# Faktorer som i rapporten bedéms ha fundamental betydelse fér bostadspriserna ir t.ex.
rintor, skatter, hushillens inkomster och byggkostnader.
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prisskillnaderna 6kar. Tabell 5.2 visar antal silda bostider, kvadrat-
meterpriser och slutpris for bostadsritter och villor i mars 2014 f6r
ndgra olika delar av landet.

Tabell 5.1 Regional genomsnittlig prisniva och omséattning

Bostadsratt Kr/kvm Képesumma Villa Kr/kvm Kdpesumma

Antal tkr Antal tkr
Riket 6335 29512 1929 3024 19428 2524
Stor-Stockholm 2812 42 935 2713 629 32400 4 346
Centrala Stockholm 725 69029 4231r
Stor-Géteborg 714 30417 2 040 353 26879 3480
Centrala Goteborg 162 43 506 2 868
Stor-Malmo 516 19 167 1346 171 20753 2737
Centrala Malmd 176 21051 1502
Ej storstad 2293 15096 1065 2871 13540 1714

Kélla: Svensk méklarstatistik (2014).

Tabellen visar pd stora prisskillnader, sirskilt for bostadsritter. De
stora prisskillnaderna kan, som noterats tidigare, leda till
inlisningseffekter. Det finns alltsd flera faktorer vad giller bostads-
priserna i1 Sverige som kan bidra till inl§sningseffekter. De regionala
prisskillnaderna har 6kat och kan férvintas ¢ka dn mer och
osikerheten om framtida priser kan minska nybyggnationen.”
Kraftiga prisforindringar pd bostider kan paverka bostadsutbudet
negativt; osikerhet om framtida priser gér det mer riskabelt att
investera 1 och bygga bostider.”’ Vi bedémer utifrin detta att
inlisningseffekterna leder till minskad rérlighet och dirmed
riskerar att paverka tillvixten negativt.

5.2 Hushallens skuldsattning, olika matt

Debatten om hushillens skuldsittning ir het och roér bland annat
hur man miter hushéllens skuldsittning pd bista vis. Det vanligaste
méttet ir skuldsittning som andel av disponibel inkomst, men man
kan ocksd mita skuld som andel av BNP eller som andel av

® Med tanke pi de prognostiserade befolkningsférindringar som redovisades i kapitel 2.
>! Se exempelvis Stephens (2011).
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hushillens finansiella (eller totala) férmoégenhet. I métten ingdr
vanligen inte de lin som bostadsrittsféreningar har.”

I internationella jimforelser mits oftast hushillsskulder som
andel av disponibel inkomst.” De svenska hushillens skuldsittning
har, enligt detta métt, 6kat under ling tid och 6kningen giller
framfor allt boldneskulder. Hushéllens ldneskulder uppgick 2013
till ca 174 procent (mitt som andel av disponibel inkomst). Endast
fyra EU-linder ligger hégre: Danmark, Nederlinderna, Norge och
Irland.”* Ett problem med detta mitt ir att de disponibla
inkomsterna kan vara svdra att jimfora: 1 vissa linder kan de vara
relativt 13ga, eftersom beskattningen ir hég, men hir kan iven
hushéllens utgifter f6r skola, vird och omsorg vara ligre. Ett annat
problem ir att den disponibla inkomsten inte siger nigot om
hushéllens tillgdngar.

Ett annat mdct pd hushillens skuldsittning 4r skulderna som
andel av hushillens finansiella tillgdngar.”” Detta métt anvinds inte
lika ofta och det finns firre internationella jimférelser. De svenska
hushéllen har en relativt hég nettoférmégenhet. Liksom vid méttet
ovan finns det ocksd problem med detta métt: I den finansiella
formogenheten ingdr vanligen bostadsrittsandelar (i SCB:s finans-
rikenskaper) och pensionssparande,” tv4 illikvida poster varav den
forsta paverkas direkt av bostadspriserna. Dirtill finns det en latent
kapitalskatt (exempelvis vinstskatt vid férsiljning av aktier och
bostadsritter) som vanligen inte redovisas och som gor inter-
nationella jimforelser svirare. Vidare ir hushillens finansiella
formogenhet (frimst den likvida delen) sannolikt relativt ojimnt
fordelad i jimforelse med exempelvis inkomsterna.” Om de likvida

*2 Bostadsrittsféreningarnas samlade 13n uppgir till drygt 350 miljarder kronor (2014).

> Som betonas i Lindqvist (2013) beror 6kningen delvis pd férindringar i bostadsstockens
sammansittning. Byggandet domineras av igda bostider och minga hyresligenheter har
ombildats till bostadsritter.

>* Se exempelvis data frén Eurostat (2014).

% Vid utgdngen av det férsta kvartalet 2014 noterades hushillssektorns finansiella formégen-
het, totala finansiella tillgdngar minus skulder, till rekordhéga 6 257 miljarder kronor. Det ir
framférallt hushillens aktieinnehav och sparandet 1 pensionsfdrsikringar som férklarar detta.
Enligt data frén Eurostat (Net financial wealth of housholds as a percentage of GDP) lig
Sverige pd plats nummer tio 1 EU.

¢ Exempelvis Waldenstréom (2010) skriver att pensionstillgingar idr speciella eftersom
individen inte kan forfoga fritt 6ver dem. I andra linder kan situationen vara annorlunda,
medborgarna kan ibland beldna sin pensionsférmdgenhet (USA) eller pa andra sitt ta ut den
(Ttalien) f6r konsumtion.

> Férmogenhetsregistret finns enbart f6r 1999 till 2007, varfér vi inte sikert vet hur den
finansiella formoégenheten ir férdelad.
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finansiella tillgingarna, sisom aktier, finns samlade hos en liten
grupp hushdll siger det inte s mycket om hur robusta hushallen ir
i stort.”® Trots dessa invindningar ir det virt att nimna att sett till
detta mitt har hushillens skuldsittning endast 6kat modest under
2000-talet och att det dr rimligt att betrakta bide tillgingar och
skulder hos hushillen.”

Vad giller hushillsskuld som andel av BNP ligger Sverige
relative hoégt — pd tredje plats i EU efter Danmark och
Nederlinderna. Sveriges skuld som andel av BNP ir cirka 80
procent, snittet fér EU (28) ir cirka 50 procent.”

Sammantaget har de svenska hushillens skuldsittning 6kat
avsevirt over tid sett till BNP och till disponibla inkomster, men
mer modest sett till hushdllens finansiella féormégenhet. For att
bredda bilden kan man ocksd mita rinteutgifter och/eller
genomsnittlig boendeutgiftsandel. Den senare visar att hushillens
genomsnittliga boendeutgiftsandel inte har 6kat 1 takt med
skuldsittningen.®’

Tabell 5.2 Genomsnittlig boendeutgiftsandel, procent per hushall (HEK)
efter upplatelseform och ar

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Hyresrétt 289 293 284 276 213 21,17 285 284 283
Bostadsratt 239 227 228 213 212 211 204 201 207
Aganderstt 195 187 188 176 168 156 165 166 164
Samtliga 244 238 234 221 217 213 221 215 216

Kélla: SCB (2014b).

P& grund av hogre disponibla inkomster, lig fastighetsavgift (i
stillet for fastighetsskatt) och l3ga rintor ir de genomsnittliga
boendeutgifterna for bostadsritter och idganderitter inte hogre
2012 4n de var 2004.

% Riksbanken (2014d) pekar pi att 5 procent av de privatpersoner som har stérst
aktieinnehav ocks3 har 77 procent av aktieférmégenheten.

% Se exempelvis Riksbanken (2013) fér en tabell 6ver skulder/tillgdngar exkl. kollektiva
forsikringar éver dren.

€ Enligt data frin Hypostat (2014). Se exempelvis Finansinspektionen (2014c) fér
ytterligare information om svensk data.

¢! Boendeutgiftsprocenten dr boendeutgift i procent av disponibel inkomst. Med andra ord
betecknar boendeutgiftsprocenten den andel av den disponibla inkomsten som gir till att
betala boendet.
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Detta tyder pd att hushdllen i genomsnitt torde klara sina
utgifter vil.

Hushallens skuldsdttning, risker for enskilda hushall?

Med stora hushéllsskulder 6kar hushéllens omedelbara exponering
mot makroekonomiska fluktuationer. Exempelvis har de flesta
bolin rorliga rintor, vilket gor att rinteférindringar snabbt
piverkar minga hushdll. Med stora privata skulder foljer ocksi
fragor kring hushéllens sirbarhet.

De kalkylrintor som bankerna kriver vid boldn anges variera
mellan 5,7 och 8 procent. En berikning frin Riksbanken (2014a)
visar att det inte krivs sirskilt héga rinteuppgingar f6r att minga
hushill ska £ det svirt. Om rintan stiger mer blir pverkan givetvis
stdrre; utrikningen visar att om rintan stiger med fem procent-
enheter, kommer 21,4 procent av hushillen att f3 negativa
marginaler. I en sddan situation ir det rimligt att hushéllen viljer
att avstd frin konsumtion av andra varor och tjinster for att klara
sina boldn. Oavsett hur vil uppskattningen kan komma att stimma
star det klart att mdnga hushill snabbt kan f& underskott i sina
kalkyler om rintorna stiger kraftigt.

Enligt Riksbankens rintebana kommer reporintan sannolikt att
stiga inom en 3-3rsperiod.”” Rintehdjningarna kan 1 sin tur generera
prisfall.”” Finansinspektionens stresstest frin 2013 visar att vid ett
prisfall pd 15 procent fir cirka 11 procent av hushillen (med
nytagna ldn) ett bolin som ir storre dn virdet pd bostaden. Om
bostiderna blir mindre virda kommer manga hushall sannolikt att
minska skulden.

For det enskilda hushéllet uppstdr problemen emellertid frimst
om bostadspriserna sjunker samtidigt som ndgot annat intriffar
som innebir att bostaden mdste siljas med forlust. Det kan i
sammanhanget noteras att cirka 20 000 dktenskap upploses varje &r,
sedan 2009 6kar sjukskrivningstalen och arbetslésheten (sisongs-

2 Rintebanan anges med “osikerhetsintervall”; det ir 50 procents chans att reporinta om 3
ar ligger mellan 0 och 2 procent. Det dr 90 procents chans att den ligger mellan -2 och 5
procent.

® Studier har visat att rintehdjningar (i Storbritannien) pi en procentenhet reducerade
bostadspriserna med ca 1,2 procent, se exempelvis Blake och Muellbauer (2009).
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rensad) ligger pd ca 8 procent,” vilket illustrerar att sddana
hindelser inte 4r ovanliga.

Tvd studier om den privata skuldsittningen, som i vissa av-
seenden pekar it olika hill, ir Overskuldsittning i kreditsamhillet
(SOU 2013:78) samt en undersokning utférd av Riksbanken
(2014b), vilka 2013 samlade in kreditinformation om de &tta storsta
bankernas samtliga lintagare och analyserade dessa.” Dessa tvd
studier dr vil kinda och dirfor belyses bara deras skilda resultat:
utredningen Overskuldsittning i kreditsamhillet pekar pa att de
stora ldnen ofta innehas av hoginkomsttagare och hégutbildade.
Skuldkvoten 4r hogre ju storre inkomster hushéllen har.
Utredningen framhéller att de som har stora l&n sannolikt har goda
mojligheter att hantera dem. De ir ofta vilutbildade och arbetslés-
hetsriskerna ir generellt ligre for hogutbildade. Enligt rapporten ir
de aggregerade skulderna stora, men inte alarmerande. Riksbankens
analyser frin 2014 pekar emellertid pd det omvinda: berikningar
baserade pi nyinsamlade data pekar pd szérre risker med hushéllens
skuldsittning dn vad tidigare analyser visat. Skinsley (2014) menar
exempelvis att de nya resultaten motsiger bilden av att det enbart
ir hushdll med hoéga inkomster som har de hégsta skuldkvoterna.
Om man 1 stillet ser till skulder i férhllande till inkomst hos
enbart skuldsatta individer ir skuldkvoten som hégst 1 de ligre
inkomstgrupperna (iven om hushillen med de allra ligsta
inkomsterna undantas). Resultaten motsiger ocksd bilden av den
héga skuldsittningen som ett storstadsfenomen.*

Trots risker for enskilda hushill bedéms, som noterats ovan,
utsikterna fér merparten av hushdllen vara goda. De svenska
hushéllen har ocksa historiskt skott sina bostadslan vil.

¢ Ungefir en tredjedel av dessa ir ldngtidsarbetslsa.

¢ Riksbanken samlade 2013 in kreditinformation om de &tta stdrsta bankernas samtliga
ldntagare. Linevolymen ticker ca 80 procent av hushillens 1dn frin monetira finansinstitut
och 94 procent av alla bolan. Stickprovet i bolineundersdkningen ticker 1,6 procent av
hushéllens 1&n frin monetira finansinstitut. Se Riksbanken (2014b) fér information om data
och berikningar.

% T en annan rapport frin Riksbanken (2014a) konstateras: ”Sammantaget kan for-
simringarna 1 de sociala skyddsniten och de strukturella férindringarna pd bostads-
marknaden ha medfért att risken for kreditforluster pd bostadsutliningen har 6kat, vilket
kan innebira att den bedémda risken i bankernas utlining kan underskatta den faktiska
risken. Detta, i sin tur, kan bidra till att fértroendet fér det svenska banksystemet forsimras
och att den finansiella stabiliteten hotas.”
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5.3 Hushallens skuldsattning och makroekonomiska
risker

Som noterats ovan finns det olika sitt att mita hushéllens
skuldsittning pd. Flera mitt och studier pekar pd att den privata
skuldsittningen dr hog i Sverige, sett 6ver tid och i jimférelse med
andra linder. En friga 1 anslutning ull detta ir vilka makro-
ekonomiska effekter den privata skuldsittningen kan ge upphov till.
Riskerna beror pd storleken och tillvixttakten av sjilva skuld-
sittningen, strukturella svagheter 1 finansieringssystemet, men
ocksd pd hur hushillens konsumtion pdverkas. Detta diskuteras
kortfattad nedan, inte minst for att belysa hur komplex frigan ir.

Det finns inte ndgon konsensus kring hur stora hushéllens
samlade skulder kan bli innan de pdverkar den ekonomiska
utvecklingen negativt. De intrikata samband som féreligger ir
ocksd svira att rikna pd. Exempelvis noterade vi ovan att faktorer
sdsom forutsigbarhet, tillit och férvintningar har betydelse f6r den
makroekonomiska utvecklingen — men de dr svira att mita.
Berikningarna i Sverige utfors vidare frimst pa stickprov och/eller
aggregerad data varfor det frimst dr den aggregerade nivin som
analyseras. Som noterats ovan finns inte heller lingre nigot svenskt
formogenhetsregister.

Flera internationella erfarenheter pekar att det frimst dr snabb
kredittillvixt eller snabbt dkande skuldkvoter (hir avses frimst
skuld i férhdllande till inkomster) som féregir en kris.*” Skuld-
stocken 1 Sverige vixer, men 1 en lingsammare takt in den gjorde
for ett par &r sedan. Utldningen f6r bostadsindamal hade en arlig
okningstakt pd dver 15 procent 2005-2006 men avtog och bottnade
pd en &rlig 6kningstakt pd 4,6 procent i slutet av 2012. Under 2013
bérjade tillvixttakten &ter stiga ndgot och lig vid rsskiftet pd 5,3
procent. Det finns linder som har haft en mer modest skuldtillvixt
(i forhdllande till inkomst) och ind4 fitt stora problem, men det
finns ocksd linder med kraftigare skuldtillvixt som undgdtt storre
kris. Erfarenheterna pekar sammantaget pd att det finns skil att
bromsa skuldsittningstakten.

¢ Se exempelvis IMF (2012).
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Det bor noteras att i internationella jimférelser hamnar Sverige
relativt 13gt vad giller szatens nettoskulder.®® Resultaten i Bornhorst
och Ruiz-Arranz (2013) pekar dock pd att skuldsittningar i Europa
har en negativ pdverkan pd framtida tillvixt och att detta sdrskilt
giller en hogt skuldsatt hushdllssektor: ”High debt increases private
agents’ vulnerabilities to asset price shocks, financial volatility, and
uncertainty. Faced with the need to strengthen and repair balance
sheets, agents place more importance on debt reduction than on
profit maximization, which reduces economic activity. This, in
turn, exacerbates the initial drop in asset prices, and increases
financial volatility. [...] Regressions identify a stronger and more
statistically significant association between private sector debt and
growth than between government debt and growth.” Hoga
statsskulder har, enligt studien, en ligre negativ effekt pa tillvixten.
Det hir ir forskning som bor foljas noggrant, resultaten kan vara
sirskilt relevant for ett land som Sverige som har 1ag statsskuld och
relativt hoga privata skulder.

Hushillens skuldsittning och dess pdverkan pi den makro-
ekonomiska situationen hinger intimt samman med banksystemet.
Finansinspektionen (2014d) menar att motstdndskraften 1 det
finansiella systemet i dagsliget ir god men att bankernas behov av
marknadsfinansiering gér dem sdrbara fér en férsvagning av
marknadens fortroende. Riksbanken (2014c) pekar pd strukturella
svagheter 1 Sverige som kan medféra risker; det svenska bank-
systemet ir stort och koncentrerat. Bankerna ir sammanlinkade
med varandra och med de internationella kapitalmarknaderna for
att finansiera banklinen. Bostadslinen utgdér en ansenlig del av
bankernas verksamhet och dirfér dr det viktig att fortroendet for
bostadsmarknaden inte urholkas.

Det ir ocksi viktigt att utlindska investerare har fortsatt
fortroende for den svenska banksektorn. Att den Europeiska
kommissionen, IMF och OECD utmilar den svenska bostads-
marknaden som en makroekonomisk risk ir dirfor inte bra.

¢ Marknadsvirdet p3 statens finansiella tillgdngar var 1 318 mdkr vid utgdngen av 2013 enligt
finansrikenskaperna. Statens skulder till marknadsvirde var 1 425 mdkr. Statens nettoskuld
var dirmed 107 mdkr, vilket motsvarar knappt 3 procent av BNP.
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Forskning kring skuldsittning, priser och konsumtion

En viktig effekt av skuldsittningen kan vara indirekt - via
konsumtion. Oavsett bakomliggande skil (sdsom férindringar i
hushéllens foérvintningar, rintestegringar, stringare regleringar
m.m.) kan bostadsprisernas volatilitet paverka hushillens
konsumtion. Konsumtionsférindringar paverkar i sin tur tillvixten.
Om bostadspriserna sjunker, sdsom de gjort i flera linder 1 sam-
band med krisen, kan skulden komma att 6verstiga bostadens
virde. I en sidan situation ir det litt att forestilla sig att hushillen
minskar sin konsumtion, fér att minska skulden. Den minskade
konsumtionen pdverkar i sin tur efterfrigan negativt, vilket kan
leda till 6kad arbetsléshet. Flera studier pekar ocksd pd att en hog
skuldsittning (i forhillande till inkomst) férvirrar konsekvenserna
for den ekonomiska utvecklingen av ett bostadsprisfall.”” Nedan
foljer en kort sammanfattning av studier pd detta omride.

Att hushillens konsumtion pédverkas av férmogenhet och
skuldsittning 4r vilkint. Redan i1 Keynes (1936) diskuterades
tillgdngarnas roll for ekonomiska fluktuationer. Fisher (1933)
beskrev skuldsittningens effekter pd konsumtionen. En dgd bostad
ir en tillgdng vars pris varierar. Flera internationella studier pekar
pd klara samband mellan bostadspriser och konsumtion; nir
bostadens virde okar gir det att lina mer med bostaden som
sikerhet, vilket tenderar att 6ka konsumtionen. Den som siljer
bostaden med vinst kan vilja att konsumera mer, de som varken
siljer bostaden eller anvinder den som sikerhet fér ytterligare 1an,
kanske indi sparar mindre och konsumerar mer eftersom de
kinner sig rikare.”

Studier pd amerikanska data anger en elasticitet mellan bostads-
priser och privat konsumtion pd cirka 10 procent. Om priserna
faller med 20 procent sjunker konsumtionen med 2 procent, vilket
ir en ganska stor effekt.” Campbell och Cocco (2007) finner att
ildre bostadsigare reagerar mer pd prisférindringar dn yngre. Det
skulle betyda att den aggregerade effekten av prisférindringar pd
konsumtion beror pa bostadsidgarnas ilder.

¢ Se exempelvis IMF (2012).

7% Riksbanken (2014a) framhaller att konsumtionseffekten har tre huvudsakliga férklaringar:
rena féormogenhetseffekter, kreditbegrinsningseffekter och balansrikningseffekter.

7! Se exempelvis Case m.fl. (2013).
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IMF (2012) pekar p3 att det ir just kombinationen av sjunkande
bostadspriser efter en tidigare kraftig uppging som kan ge stora
effekter. Konsumtionen minskar ocksi lingt mer in vad som
motiveras av de sjunkande bostadspriserna. Det betyder att
férvintningarna om framtiden och fortroende fér intilliggande
marknader ocksd paverkas. Det ir inte bara prisfallet i sig utan
ekonomin 1 stort som kommer att avgéra nedgingens djup och
dirmed effekten. S&vil IMF (2012) som Mian m.fl. (2011) pekar pd
att prisnedgdngar egentligen borde ge mindre pdverkan in vad de
faktiskt gor 1 linder med hog skuldsittning. Hushdll med hog
skuldsittning verkar minska konsumtionen rejilt nir bostads-
priserna vil bérjar sjunka.

IMF (2012) underséker ca 25 linder fér att analysera sam-
banden mellan hushillens skulder och senare konsumtions-
minskningar under den globala krisen. Berikningarna visar att en
6kning av hushdllens 1&n (2002-2006) minskade konsumtionen
under flera r efterdt. Samma studie visar dven starka samband pd
lang sikt (1980-2011) mellan hég skuldsittning och efterféljande
lig konsumtion. I linder med lig skuldsittning och senare kris var
konsumtionen 0,4 procent ligre efter fem ar. I linder med hog
skuldsittning och efterféljande kris var konsumtionen 4,3 procent
ligre efter fem &r. Ju hogre skuldsittning desto mer minskade
konsumtionen vid en efterféljande kris. Effekterna dréjer sig med
andra ord kvar. Om okningen av skuldsittningen innan pris-
nedgingen varit hog, kommer konsumtionsnedgidngen ocksd att
vara lingre och bli djupare.

Mian m.fl. (2011) studerar skuldsittningens och bostads-
prisernas effekter pid konsumtion i olika delar av USA. T de
regioner dir hushdllens skuldsittning var hog fére krisen, har
bilférsiljningen sjunkit kraftigt i samband med recessionen.
Regionerna med hog skuldsittning upplevde hogre arbetsloshet i
samband med krisen.”” Forfattarna menar att hushillens hoga
skuldsittning forklarar ca 40 procent av den totala minskningen av
bilférsiljningen 1 USA i samband med krisen 2007-2009. Effekten
av hog skuldsittning pd konsumtion far ocksd tydligt genomslag i
arbetslosheten. Mer dn hilften av arbetsloshetsokningen 2007-2009

72 Regioner med mindre skuldsatta hushill kom givetvis ocksd att drabbas hirt av krisen,
men effekten fordrojdes.
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anses bero pd en ligre efterfrigan till f6ljd av att hushillen 1 stillet
amorterade sina l&n (Mian m.fl., 2012). Samma resultat har pdvisats
med hjilp av spanska data (Jauch och Watzka, 2012).

Johansson m.fl. (2014) visar att i ett urval av 18 europeiska
linder dr en procentenhets 6kning av kvoten mellan totala 1in och
disponibel inkomst 2000-2007 korrelerad med en minskning av
konsumtionen per capita med 1 genomsnitt 0,15 procentenheter
mellan 2007 och 2012, se Diagram 5.1.

Diagram 5.1 Foérandring av hushallens skuldsittning 2000-2007 och
konsumtion 2007-2012
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Kélla: Johansson m.fl. (2014).

Aven i denna studie finner man indikationer pi att en hog
skuldsittning kan férstirka en ekonomisk nedging.

Det boér dock noteras att konsumtionen, bostadspriserna och
skuldsittningen kan drivas upp och ned av samma faktorer,
exempelvis hogre inkomster. Att sirskilja bostadsférmogenhetens
och skuldsittningens effekter pid konsumtionen kan dirfér vara
svirt. Att det finns en koppling dr emellertid okontroversiellt.

Vad giller bostadsfinansiering i Sverige kan det vara just via
effekten pd konsumtion som de makroekonomiska riskerna gor sig
gillande. Studierna ovan pekar pd att effekterna vid prisnedgingar
borde ge mindre paverkan in vad de faktiskt gor i flera linder med
hoég skuldsittning. Férindringarna kan ske bdde pd kort- och
medelling sikt. En hogre rinta medfér mindre konsumtions-
utrymme snabbt eftersom en stor andel av hushillen har rorliga
rintor 1 Sverige. Om priserna sedan bdorjar falla stiger belinings-
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graden for hushillen och fler bérjar sannolikt amortera. Dirutéver
kan fler tvingas silja sin bostad om arbetslosheten 6kar, vilket
medfor ytterligare prisjusteringar och in hogre beliningsgrader.
Foérvintningar och framtidsperspektiv forindras och effekterna
riskerar att vixa sig dn storre.

Chen (2006) studerar sambandet mellan bostadstérmdgenhet,
svenska bostadspriser och konsumtion. Han finner empiriska
samband bidde pd kort- och ling sikt. Om bostadspriserna stiger
med 1 procent 6kar konsumtionen med ca 0,06 procent pd kort
sikt.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att Sverige har hoga
bostadspriser och hushillsskulder (som andel av inkomsterna) i
jimforelse med minga andra linder och sett over tid. Skuld-
sittningen kan komma att pdverka ekonomin genom minskad
konsumtion, minskad efterfrigan och inldsningseffekter. Effekter
pa rorligheten kan uppstd bide pé kort och lang sikt, sirskilt om de
regionala prisskillnaderna okar.

En vilreglerad banksektor med en korrekt riskprissittning kan
bidra tll stabilitet. Om amorteringsgraden 6kar kan detta dimpa
skuldsittningstakten. Rinteavdragen gor det billigare att [dna och
en avtrappning av dessa kan dirfor ocksd dimpa skuldsittnings-
takten. God information till hushillen om privata finansiella
dtaganden, 6kad kunskap om bundna rintor som férsikring mot
oférutsedda utgifter och en lingsammare budgivningsprocess kan
ocks3 verka stabiliserande.”

En vilfungerande hyresmarknad underlittar hushillens rérlighet
och gynnar dirmed ekonomisk utveckling. Hushill med svag
ekonomi tvingas inte kdpa bostad nir det finns alternativ. Till-
sammans med ett bittre utbud 1 tillvixtregionerna kan ocksd detta
bidra till att dimpa pris- och skuldsittningstakten och dirmed
minska den finansiella volatiliteten.

73 Riksbanken (2014d) pekar p3 att hushéllens borinteférvintningar ir ligre in Riksbankens
rinteprognos. Hushillen ir kortsiktiga; om de tar ett lgt rorligt 1an ir det sannolikt att detta
stiger framéover, den rérliga rintan ir ligre med nuvarande férvintningar dn det lingsiktig
bundna ldnet — varfér hushillet kan lina en stérre summa, vilket torde trigga en hogre
prisnivd. Se exempelvis BKN (2011) eller Damen och Buyst (2013).
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6 Hyresmarknaden

6.1 Inledning

Bostadsmarknaden utgors av de som efterfrigar och tillhandahiller
bostider. En vil fungerande bostadsmarknad innebir att utbudet
matchar efterfrigan pd olika boende-, ansvars- och upplitelse-
former.

Ménga efterfrigar hyresboende. Boendeformen innebir ansvars-
forhillanden som gor det forhillandevis enkelt att flytta in och ut,
vilket ocksd gor den tilltalande fér mer kortsiktigt boende pd en
ort. Ett hyresboende medfor inte heller ndgot stort finansierings-
behov fér den boende samtidigt som det ofta férknippas med en
servicenivd som for manga kan vara tilltalande ocksé pd lingre sikt.

En fungerande hyresmarknad férutsitter att hyresvirdar som
producenter finner det attraktivt att bedriva och investera i
uthyrningsverksamhet. Samtidigt férutsitts att hyresgisterna upp-
lever den trygghet de efterstrivar i sitt boende.

Tillgdngen till rimliga bostider dr ocksd en friga om socialt
ansvarstagande for sirskilt behdvande. Villkor och regler for sddant
tillhandahdllande behandlas inte hir. Olika varianter av social
housing beskrivs 1 Bilaga A.

Ett hyresboende ir en relation mellan tvd parter. En hyresvird
som producent och en hyresgist som konsument. Hyresritten
regleras genom ett avtal mellan de bdda parterna. Hyresvirden 4tar
sig att tillhandahdlla en bostad &t hyresgisten mot lépande
betalningar och vissa andra villkor — enligt avtal och regelverk.
Avtal och villkor pd den lingsiktiga hyresmarknaden kan regleras
pd annat sitt in pd den kortsiktiga. Aktorerna kan ocksd vara olika.
Kortsiktig uthyrning torde t.ex. till jimforelsevis stor del handla
om uthyrning av en bostad som igs av ett enskilt hushill. Fokus
hir dr pd marknaden f6r l8ngsiktigt boende.
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I avsnitt 6.2 beskrivs de nirmare férutsittningarna for en vil
fungerande hyresmarknad. I avsnitt 6.3 kontrasteras de férut-
sittningarna med férhdllandena pd den svenska hyresmarknaden.
Direfter ges nigra avslutande kommentarer i avsnitt 6.4.

6.2 Forutsattningar for en val fungerande
hyresmarknad

Konsumentskydd och producentforutsittningar dr nyckelfragor

En hyresvird pd en (hypotetiskt) helt oreglerad marknad skulle ha
en alltfor stark stillning 1 forhdllande till hyresgisterna s att de
inte skulle kinna trygghet 1 sitt boende eller sina kommande
boendekostnader. Skrupelfria hyresvirdar skulle kunna missbruka
sddana marknadsforutsittningar. En hyresvird och en hyresgist
kan i grunden inte betraktas som jimbordiga parter.

En bostad ir ett hem for en enskild individ eller familj. En
hyresgist behover dirfor rittigheter avseende kvarboende, skydd
mot omotiverat hdga hyreshdjningar under hyrestiden m.m. Ett
sddant direkt konsumentskydd skapas vanligtvis genom lag-
reglering. I linder som Sverige och Tyskland ir regleringen
utformad med inriktning pa lingsiktiga boenden, vilket ir en viktig
faktor for ett starkt skydd. England kan tas som exempel pd ett
land med en reglering inriktad mot temporirt boende och med
mojligheter f6r en hyresvird att férhillandevis enkelt siga upp en
hyresgist. Den engelska hyresmarknaden har siledes ett svagt
direkt konsumentskydd. Som tidigare noterats finns det 1 England,
liksom pd flera andra hdll inom EU, vid sidan av den privata
hyressektorn ocksd en stor sektor med social housing.

Ett utbud av boendeméjligheter i olika prisklasser ger styrka &t
hyresgisten. Konkurrens om hyresgisterna innebir att hyres-
virdarna blir férhillandevis mer mdna om sdvil nya som befintliga
hyresgister. Ett rikt och varierat utbud utgdr dirfor i sig ett
visentligt, om in indirekt, konsumentskydd. Ett rikt och varierat
utbud forutsitter ocksd att det finns producenter som finner det
l6nsamt att investera i och tillhandah&lla hyresboenden.

Ett vil avvigt konsumentskydd kan siledes uppnds dels genom
reglering, dels genom marknadsférutsittningar for producenter
som gynnar ett rikt utbud. S8dana marknadsférutsittningar handlar
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till stor del om etableringsmojligheter och om att prissystemet
tillits signalera och uppmuntra investerare tll att bedriva ut-
hyrningsverksamhet och finansiera nya hyresbostider dir efter-
frigan bedéms finnas.

Enkelt tlltride till marknaden f6r producenter av olika slag for
att bedriva uthyrningsverksamhet utgér dirfér en viktig forut-
sittning for en fungerande marknad. En annan férutsittning ir att
producenter vill etablera sig och att de tillhandahller utbud i olika
prisklasser och ligen som speglar konsumenternas efterfrigan.

Antalet aktorer, hur litt aktorer kan etablera sig eller avveckla
sin verksamhet, informationstillgdng och konsumentskydd ir
faktorer som generellt dr avgérande for prisbildningen och hur vil
marknaden fungerar.

Ett fungerande prissystem innebdr att prisskillnader ger
information till konsumenter om ekonomiska konsekvenser av
olika valmojligheter. Prisskillnader och pristérindringar ger ocksd
information till producenter om var efterfrigan okar i f6rhillande
till utbudet. En prisékning utgor en signal om att investera och 6ka
utbudet.

Nir fastigheter byggs dr bygg- och installationsféretag m.m.
engagerade. P3 si sitt ir byggmarknader, kapitalmarknader,
marknader f6r olika insatsvaror och underhillstjinster liksom egen
forvaltning involverade 1 olika skeden di en hyresvird som
slutprodukt tillhandahiller en ligenhet.

Foér konsumenterna idr det kritiskt med en fungerande
konkurrens 1 slutledet, dvs. pa sjilva hyresmarknaden. Det ir en
forutsittning foér att produktivitetsférbittringar och kostnads-
sinkningar ska komma konsumenterna till del. Utan en fungerande
konkurrensmarknad 1 slutledet ir sannolikheten med andra ord stor
att utbytet av en produktivitetsférbittring absorberas pd annat hill
1 kedjan fram till hyresgisten.

Nir man talar om marknadspriser pd vil fungerande marknader
blir begreppet marknadspris knutet till 6ppna konkurrensbetonade
marknader. Begreppet “6ppen marknad” ir emellertid inte entydigt
utan kan nirmast sigas avse en marknad med en fungerande
konkurrens, god information, gott konsumentskydd, fritt tilltride
till marknaden och ett prissystem som ger signal till efterfrige- och
utbudsanpassningar.
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Avvigningarna mellan konsument- och producentintressen 1
marknadsférutsittningarna ir nyckelfrigor fér en fungerande
marknad.

Utbudet visar marknadsfunktionen

Mingfald och konkurrens ir tvd begrepp som generellt férknippas
med fungerande marknader. Mingfald innebir hir att mdinga
foretag, organisationer och privatpersoner hyr ut boende och att
det finns ett flertal olika dgarkategorier. Konkurrens stdr bl.a. for
att olika uthyrare kan etablera sig pd marknaden under liknande
villkor och foér att prissystemet stimulerar en god resurs-
hushéllning.

De mer konkreta marknadsfoérhillanden som kan tas som
uttryck for en vil fungerande hyresmarknad ir:

1. Betydande utbud av hyresbostider i olika prisklasser
2. Skillnader 1 hyror mellan olika ligen och marknadssegment

3. Rimliga hyresnivder 1 de bostider som bjuds ut pd
marknaden (utbudshyrorna) i foérhdllande till ridande
hyresnivéer i de l6pande kontrakten (bestindshyrorna)

4. Utbudshyror som ¢kar 1 omrdden med hog efterfrigan och
minskar i omriden med lig efterfrigan

5. Oppen och tillginglig information om hyror

6. Hyresbostider som ir tillgingliga och attraktiva som
investeringsobjekt

7. Manga hyresvirdar och konkurrens om hyresgister
8. Hyresgister som kinner trygghet i sina villkor
9. Rorlighet med ett pdtagligt antal nya kontrakt i1 férhillande

till bestidndet av hyresbostider

En vil fungerande hyresmarknad ur konsumentens synvinkel
forutsitter sammanfattningsvis  en  marknadsreglering  som
representerar en god avvigning mellan konsument- och producent-
intressen. I princip innebir det att hyresgister ska kinna sig trygga
och att bostadssokande ska ha ett varierat utbud av boenden 1 olika
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prisklasser att vilja bland. Producenter ska kunna verka pi
marknaden utifrin de risker och mojligheter som féljer av efter-
frige- och wutbudsférhillanden, lockas till investeringar dir
efterfrigan ir hog och inte himmas av olika etableringshinder.
Utbudet visar om och hur marknaden fungerar.

6.3 Begransningar pa den svenska hyresmarknaden

De som soker hyresboende 1 stérre svenska titorter méter inget
utbud av hyresbostider i olika prisklasser. Den huvudsakliga
forklaringen till det ir begrinsningar som féljer av hur marknaden
reglerats.

Hyreslagen med bruksvirdesystemet och hyresférhandlings-
lagen med det kollektiva férhandlingssystemet dr de tvd centrala
regelverken fér hyressittningen. Sammantaget anvinds ofta
beteckningen hyresregleringen, dven om det inte ir en reglering i
betydelsen att en myndighet sitter hyran.

Bruksvirdesystemet innebir att en hyras skilighet kan komma
att provas av en hyresnimnd utifrdn bostadens bruksvirde. Hyres-
nimnden ska faststilla hyran till ett skiligt belopp nir en hyresvird
och hyresgist (hyresgistorganisation) inte dr éverens om hyran.
Vid prévning av en hyras skilighet ska enligt hyreslagen frimst
beaktas hyran for likvirdiga ligenheter pd orten som faststillts
genom forhandlingséverenskommelser enligt hyresforhandlings-
lagen. Hyresnimnden bestimmer utifrin standard- och liges-
faktorer ett bruksvirde, vilket innebir att hinsyn till kostnadssidan
blir ovidkommande.”* T praktiken har ligesfaktorn fitt mindre
betydelse dn vad som kan utlisas ur hushillens efterfrigan pad
marknaden.” Hyrorna ir pd det sittet reglerade. Prisbildningen pd
hyresmarknaden d& nya kontrakt ingds ir inte primirt en friga
mellan hyresvird och hyresgist.

7* Hyresnimnden ska bestimma bruksvirdet utan att ta hinsyn till produktionskostnader,
driftskostnader och férvaltningskostnader. Se www.hyresnamnden.se.

7> Priser som bildas utan att efterfrigan och utbud ir styrande kan benimnas icke-
marknadspriser. Det blir d§ ett sammanfattande namn p3 priser som formas pa annat sitt dn
pi marknaden. Exempel pi sidana icke-marknadspriser ir priser som grundas pi t.ex.
bedémningar av konsumentvirderingar. Priser som styrs av marknadsefterfrigan (och
utbudsférhillanden) kan, jimfért med icke-marknadspriser, férvintas uppvisa stdrre
spridning och vara kinsligare for férindringar.
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Detta regelverk har tillkommit och levt kvar mot bakgrund av
det villovliga syftet att skydda konsumenterna. Samtidigt hindrar
det uppkomsten av en fungerande hyresmarknad. Ett effektivt
utbud av hyresligenheter saknas och intresset for investeringar i
nyproduktion av hyresbostider ir 13gt, vilket ocksg forstirks av de
skatteregler som diskuteras i kapitel 10. De som efterfrigar
hyresboende har i praktiken enbart tillging till ett dyrt utbud 1
nyproducerade bostider — andra hyresboenden ir i princip bara
tillgingliga via olika kosystem. En svart marknad har ocksd
utvecklats iven om dess omfattning per definition dr svir att mita.
Bostadssokande hinvisas dirfér 1 hog grad till bostadsritts- och
dgandemarknader. Knapphet och hoga priser har blivit kinne-
tecknande for bostadsmarknaden. Flera utredningar av férdelnings-
effekter pekar pd att andra grupper gynnas in de som avsetts.
Slutsatsen blir d& att regleringens syfte och verkan inte speglar
varandra (se vidare nedan under Férdelningseffekter).

Den svenska bostadsrittsmarknaden kan tjina som exempel pd
en forhdllandevis 6ppen och konkurrensbetonad marknad. Siljare
och koépare moter inga sirskilda etableringshinder. Normalt
faststills priset pd en bostadsritt genom en &ppen budgivning
(auktionsforfarande) och affiren avslutas med det hogsta priset.
Bostadsrittsmarknaden kinnetecknas ocksd av stor prisspridning.

Efterfragan och priser pd bostadsritter drivs upp

Hyresmarknaden och bostadsrittsmarknaden ir i stor utstrickning
omsesidigt beroende eftersom de erbjuder boendetjinster som kan
ersitta varandra. En central och pétaglig effekt av en illa fungerande
hyresmarknad ir det efterfrigetryck som skapas pd bostadsritts-
marknaden med &tfoljande priseskalering. Bostadsrittsmarknaden
(begagnatmarknaden) kan i sig sigas fungera vil. Utfallet pd
marknaden pdverkas emellertid i hog grad av det efterfrigetryck
som foljer av hyresmarknadens bristande funktion, de under senare
tid gynnsamma finansieringsmojligheterna och den begrinsade
nyproduktionen. Marknadsresultatet pd bostadsrittsmarknaden
kan dirfor inte heller anses vara tillfredsstillande. Manga hushill
sitter med en stor skuldbérda och ir exponerade for de risker som
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foljer med det. Risken fér overskuldsittning har fitt makro-
ekonomiska implikationer som vi berért 1 tidigare kapitel.

Sambandet mellan bostadsrittsmarknaden och hyresmarknaden
ir forsvagat eftersom det finns restriktioner fér bostadsrittshavare
att hyra ut en ligenhet. En bostadsrittshavare kan inte sjilv besluta
om att temporirt etablera sig som uthyrare. Méjligheterna till
uthyrning ir fortfarande begrinsade dven om de vidgats pd senare
tid (sedan 2012).7

Investeringar i nyproduktion av hyresbostider minskar i attraktivitet

Den som vill investera 1 bostadsfastigheter har 1 princip att vilja
mellan att kopa befintliga fastigheter och att bygga nya.
Investeringar i nya bostadsfastigheter kan i huvudsak vara av tvd
slag: bostadsfastighet for forsiljning till bostadsrittsforening eller
bostadsfastighet f6r uthyrningsverksamhet. En investerare 1 fastig-
heter har ocksd lokalfastigheter som alternativ (kontors-, affirs-,
industrilokaler etc.).

De investeringséverviganden som aktualiseras 1 sammanhanget
handlar 1 mangt och mycket om lokala forhillanden och bedém-
ningar. Men det finns ocksd grundliggande frigestillningarna om
lénsamhet och risker pd samma sitt som 1 andra investerings-
projekt.

Nir efterfrigan pd marknaden och intikter ir primira frige-
stillningar 1 investerares bedémningar av projekt bor ett marknads-
resultat normalt bli att investeringar — och s& sminingom varu-
och/eller tjinsteutbud — speglar och balanserar vad som efterfrigas
pé den marknaden.

Genom att differentiera produkter/tjinster kan producenter
generellt sett rikta sig mot olika efterfrigekategorier. Marknads-
resultatet kan d& bli ett prisdifferentierat utbud i olika marknads-
segment. Om forvintad lonsamhet och riskbild diremot i stor
utstrickning paverkas av bedémningar rérande férhandlingar och
osikerheter (som relaterar till och bottnar i utjimnande bruks-
virdeprovningar och férhandlingsprocesser) himmas sdvil investe-
ringsbenigenhet som efterfrigeanpassning och prisdifferentiering.

76 Se lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad samt Bostadsrittslag (1991:614).

69



Hyresmarknaden Bilaga 3 till LU15

En modell med kollektivférhandlingar riktar fokus mot &ter-
kommande férhandlingar, medan en marknadsmodell riktar fokus
mot marknadsefterfrigan.

For hyresmarknaden innebir det att bedémningsgrunderna vid
investeringar 1 uthyrningsverksamhet och nyproduktion av hyres-
bostider blir annorlunda dn de skulle vara med mer marknads-
missiga forutsittningar. Skillnaden ir till nackdel f6r utbudet av
hyresbostider och dess anpassning till efterfrigan. Marknadens roll
att leda utbud till efterfrigan fortas i betydande utstrickning.

Den som bygger utifrin affirsmissiga grunder har skil att
koncentrera sig pd bostadsrittsmarknaden. Detta p.g.a. den
osikerhet som féljer av hyresregleringen men ocksd bl.a. de for-
manligare skatteregler som giller for dgda bostider och bostads-
ritter. Den som viljer mellan att bygga for att avyttra som
bostadsrittsligenheter eller till uthyrningsforetag torde alltsd ofta
kunna rikna med hogre 16nsamhet i bostadsrittsalternativet.”” En
allmint sett forhillandevis 1ig, odifferentierad och riskfylld intikts-
sida 1 ett hyresbostadsprojekt minskar attraktiviteten 1 sidana
projekt.

Lonsamhets- och  riskforutsittningar  pid  nyproduktions-
marknaden kan ocksd innebira att kalkylen f6r en investerare viger
over till begagnatmarknaden. P4 den marknaden aktualiseras aldrig
ménga av de riskkomponenter som per definition uppkommer vid
nybyggnation. Spegelbilden av ett 6kat intresse for investeringar 1
befintliga fastigheter ir att nybyggnadsbenigenheten minskar.

Hyreslagen erbjuder visserligen en mojlighet till sirbehandling
av nyproduktionshyror, s.k. presumtionshyror, men den anvinds
relativt lite.”* D4 den anvinds ir det oftast av allminnyttan. Fler-
talet nyproduktionshyror ir dirfér exponerade f6r provningsrisk

77 En faktor som i vissa fall dr till hyresalternativets férdel 4r det 16pande kassaflode som
foljer av alternativet.

78 Det finns genom § 55c 1 hyreslagen en méjlighet att avtalade hyror i nyproduktion inte ska
kunna éverprévas 1 hyresnimnd. I dag finns nyproduktionshyror som ir presumtionshyror
innebirande att de ir undantagna frn att kunna prévas av hyresnimnd under en 10- eller 15-
rsperiod. Ett sidant avtal kriver att ett antal villkor dr uppfyllda. Ett sidant villkor ir att en
etablerad hyresgistorganisation dr part. Ett annat dr att det tydligt anges att det ir en
Sverenskommelse enligt hyreslagens 55¢ §. Det ir mestadels kommunala bolag som ir part i
de ganska fi avtal med presumtionshyror som har tecknats. Det bristande intresset for
presumtionshyror kan till en del bero pi en 6kad osikerhet rérande mojligheterna att f3 till
stdnd hyreshojningar 1 16pande kontrakt. Férhandlingssystemet kan sigas ha visat en norm
for successiva hyreshéjningar, som kan upplevas som osiker om den foljer med
presumtionshyresavtal.
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m.m. Enligt uppgift blir flera nyproduktionshyror, som inte ir
presumtionshyror, provningsirenden hos nimnderna (se SOU
2012:88, s. 84). Aven om presumtionshyrorna skulle motsvara
marknadshyran vid inflyttningen sd skiljer de sig frdn marknads-
hyressittning 1 det att en marknadshyra senare kan anpassas efter
forindringar 1 efterfrigan. Lind m.fl. (2014) tar upp att just detta
kan vara ett problem i nybyggnadsomriden dir det tar tid innan
omridet blir attraktivt. Med presumtionshyra finns inte méjlighet
att forst hyra ut till en ligre hyra nir omradet inte dr etablerat och
sedan héja hyran nir attraktiviteten stiger. Dirtill finns en negativ
inverkan pd investeringsefterfrigan av begrinsningarna fér hyres-
sittningen 1 efterfoljande kontrakt. Det kan uttryckas som att
handlingsutrymme och 16nsamhetspotential minskar.
Marknadsférutsittningarna  som féljer av  hyreslagen och
hyresférhandlingslagen leder fol]akthgen till en forhdllandevis l3g
efterfrigan pi investeringar 1 nybyggnation av hyresbostider
genom att efterfrigeskillnader inte kommer tll uttryck pa
marknaden via prissystemet i form av hyresskillnader.
Forhdllandet att prissystemet inte tilldts verka, omfattar bl.a. att:

a. Hyrorna inte kan sidttas och differentieras efter
marknadsférhillanden 1 tvipartsdverenskommelser med
konsumenterna

b. Intiktsosikerhet tillférs genom férhandlingsmekanism
och genom att avtalade hyror ir prévningsbara

c. Minskade méjligheter for en producent att anvinda
intiktssidan som ett instrument for att balansera
marknads- och kostnadsférindringar

d. Priseskalering och riskbild pd bostadsrittssidan hojer
lonsamhetskraven pd hyressidan.

Punkterna a-d innebir sammantaget hogre lonsamhetskrav for
hyresprojekt och att potentiellt positiva investeringsprojekt pd
hyressidan framstdr som férhillandevis olénsamma affirer jimfore
med investeringar i nya bostadsrittsfastigheter eller fastigheter pa
lokalmarknaden. Dirutéver har givetvis en investerare generellt
ocksd gott om andra tillgdngsslag in fastigheter och féretag med
uthyrningsverksamhet att éverviga.
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Minskad rorlighet, ligre utnyttjande, koer, svarthandel m.m.

Hyresregleringen pdverkar rorligheten och utnyttjandet av
befintliga bostider. En ligenhet vars hyra uppfattas som
subventionerad minskar hyresgistens incitament att hilla nere
ytanvindningen och séka sig till andra boendealternativ. Foljden ir
att utbudet pd hyresmarknaden begrinsas. Ligre hyror in vad som
motsvaras av efterfrigan ger ocksi lonsamhet 1 omvandling till
bostadsritter. Detta innebir i sin tur att utbudet av hyresboende
minskar in mer. Knapphet ir foérenat med minskad omsittning,
kéer och informella marknader. I Hyresgistforeningen (2014)
redovisas resultaten av en enkitundersékning hos 265 allmin-
nyttiga bostadsféretag och nio kommunala bostadsférmedlingar. T
rapporten konstateras en monumental brist pd hyresligenheter i
hela Sverige.

Bokriskommittén beskriver kosituationen 1 Stockholm enligt
foljande: ”Den genomsnittliga vintetiden 1 bostadskon i
Stockholms stad har okat kraftigt under senare &r. 2009 var
snittkdtiden hos Bostadsférmedlingen knappt fem 4r; 2013 var den
over dtta r. I innerstan — Sédermalm, Kungsholmen och 1 Vasastan
— ir kotiden 16-17 4r. P4 Ostermalm formedlas s3 f3 ligenheter att
Bostadsférmedlingen inte ens presenterar ndgon statistik.”
(Bokriskommittén, 2014, s. 18-19)

Den informella marknaden med svarthandel med kontrakt och
informell uthyrning har en omfattning som av naturliga skil ir svir
att uppskatta. Otvetydigt ir emellertid att knapphet — och hyror
som inte speglar knappheten — ir jordmdn for en informell
marknad.

Sammanfattningsvis himmas den svenska ekonomin, liksom
mojligheterna for enskilda att finna boende, av begrinsningarna pd
den svenska hyresmarknaden. I detta ligger ocksi att utbuds-
begrinsningarna ger grogrund fér svarthandel och informell
uthyrning med den sdrbarhet fér enskilda och uppluckring av
rittsmedvetande som detta f6r med sig.

Standardanalys av prisreglering pd en enskild marknad

Prisreglering som héller nere priserna rubbar jimvikten mellan
utbud och efterfrigan pd en marknad sd att vilfirdsférluster upp-
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kommer. En numera klassisk skrift rérande bostadsmarknaden ir
Bentzel m.l. (1963) dir vilfirdsférluster av den d4varande
hyresregleringen belystes. I Andersson och Séderberg (2002a)
finns en senare beskrivning av hur reglerade hyror ger upphov till
vilfirdstorluster.

Uppskattningar av vilfirdsforluster kan inom ramen foér sidan
standardanalys goras med olika antaganden. Boverket (2013b)
redovisar en uppskattning av vilfirdsfoérlusten frdn hyres-
regleringen pd ca 10 miljarder kronor per &r. Boverket anger ett
ineffektivt utnyttjande av det befintliga bestdndet som den helt
dominerande delen av vilfirdsforlusten.

Férdelningseffekter

Om de forhdllandevis sammanpressade svenska hyrorna, via
bruksvirde- och férhandlingssystemen, skulle vara motiverade av
fordelningspolitiska  skdl foljer frigorna vad det kostar i
effektivitetstermer och vad effekten ir i férdelningstermer.

De negativa konsekvenserna fér boende, bostadssokande och
samhillet i stort av den reglerade marknaden har belysts ovan.
Samtidigt finns en grupp konsumenter som ir inne i systemet
("insiders”) och som annars skulle métt hogre priser. Det dr dock
langtifrén givet hur minga som faktiskt gynnas av att marknads-
krafterna sitts ur spel. En rimlig jimforelsepunkt ir utfallet av en
fungerande marknad med ett varierat utbud och pressade kostnader
och priser. Bara marknaden sjilv kan visa var priser och kostnader
kommer att landa under friare marknadsférutsittningar. Dirtill
finns frdgan om de som gynnas mest faktiskt &terfinns i de avsedda
stddgrupperna.

I sammanhanget bér ocksd noteras att den fordelning av boende
som ansvariga myndigheter gor till f6rman for sirskilt behévande
utifrdn sociala hinsynstaganden bér antas vara densamma i en tinkt
jimforelse med en fungerande marknad. Diremot torde knapphets-
kostnaden skilja sig mellan alternativen till fé6rmén fér den
fungerande marknaden.

I en debattartikel 1 tidskriften Bofast skriver tre ekonomer att
bruksvirdesystemet kan ifrigasittas som férdelningspolitiske
medel. Foljande citat frin artikeln belyser vil frigestillningen:
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”Bruksvirdesystemet ger en generell subvention till alla som bor i
omriden som annars skulle haft héga hyror. Detta kan uppen-
barligen vissa grupper dra nytta av, men uppenbarligen inte
barnfamiljer, unga hushdll och hushdll med invandrarbakgrund.
Om man vill subventionera bostadskonsumtion hos barnfamiljer,
invandrare och dem som ir rorliga pid bostadsmarknaden ir
bruksvirdesystemet ett mycket trubbigt, och mojligen ett direkt
kontraproduktivt redskap” (Enstréom Ost m.fl., 2012).”

Hyresmarknadens bristande funktion bidrar till den kraftiga
prisutvecklingen pd dgarmarknaderna och de fordelningseffekter
detta for med sig. Reforminstitutet (2013) belyser foérdelnings-
effekterna av bostadspolitiken mer generellt. I rapporten betonas
den stora férmoégenhetsomférdelningen: ”[...] befintliga bostads-
dgare fir en okad férmogenhet, pd bekostnad av framtida bostads-
kopare. [...] ir mojligtvis den storsta formogenhetsomfor-
delningen i Sveriges historia” (Jahnson & Lundberg, 2013).

I en debattartikel 1 Dagens Nyheter mot bakgrund av rapporten
skrev artikelférfattarna: Férdelningspolitik méste dirfor betraktas
med nya glasdégon. Det kan inte vara rimligt att fordelnings-
debatten uteslutande kretsar kring sm& relativa foérindringar 1
pension eller a-kassa, samtidigt som politiska beslut skiftar enorma
formogenheter 1 det fordolda” (Félster m.fl., 2013).

6.4 Avslutande kommentarer

En vil fungerande marknad innebir bla. att utbud matchas mot
efterfrigan via prisbildningen. Prissystemet fungerar som ett
signalsystem och investerare fokuserar pd efterfrige- och kostnads-
bedémningar. Konsumenternas efterfrigan blir styrande fér
utvecklingen. P4 en vil fungerande marknad ska ocksd finnas ett
tillfredstillande konsumentskydd samtidigt som etableringshindren
pd utbudssidan méste vara l3ga och adekvata.

I skarp kontrast till de forhdllanden som karakteriserar en vil
fungerande marknad str f6ljande sammanfattande beskrivning av
de svenska marknadsférhdllandena:

7 Denna debattartikel bygger pd Enstrém Ost m.fl. (2014).
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a.  Ett varierat utbud saknas 1 tillvixtregioner — finns nigot
ir det 1 hogprisklasser.

b. Ligrorlighet.

c. Linga koer, svart marknad, bostadssékande bor kvar
hemma eller flyttar runt. Det innebir bla. att minga
bostadssokande inte betraktar hyresboende som ett
realistiskt alternativ.

d. DPrissystemet idr satt ur spel genom bruksvirde- och
forhandlingssystem.

e.  Stort offentligt dgande.

f.  Efterfrigetryck pd bostadsrittsmarknaden med hoga
priser och hog skuldsittning.

g.  Foretag pd tillvixtorter med svirigheter att rekrytera.

Icke-fungerande marknader kan vara en foljd av etableringshinder
av olika slag eller en himmad investeringsvilja.

Etableringshinder férsvirar mojligheterna att bedriva ut-
hyrningsverksamhet. Ett exempel dr begrinsningarna fér privat-
personer att dga och hyra ut enskilda ligenheter. Ett annat ir
begrinsningsreglerna for bostadsrittshavares beslutskapacitet vid
temporir uthyrning av bostadsrittsligenheter. Ett tredje dr svirig-
heterna att 3 tillgdng till mark — kanske sirskilt f6r mindre aktérer.

En himmad investeringsvilja kan félja av en bristfilligt
fungerande prismekanism 1 meningen att det inte finns marknads-
priser som speglar efterfrige- och utbudsforhillanden och
genererar utbuds- och efterfrigeanpassningar. Detsamma giller
regleringsorsakad osikerhet som tillfér risker utdéver normala
marknadsrisker.

Kategoriseringen i termer av fungerande och icke-fungerande
marknader handlar i grunden om marknadsresultat i relation till
marknadsférutsittningar. En icke-fungerande marknad betecknar
ett daligt marknadsresultat — vilket 1 sin tur kopplas till hur
marknaden regleras.

Det sociala ansvarstagandet for att alla ska ha en bostad innebir
schematiskt att vissa individer tillhandahills en bostad pi basis av
sirskilda behovskriterier och att vissa inkomstsvaga grupper far
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bostadsbidrag. Ansvariga myndigheters férdelning av boende efter
sirskilda behovskriterier innebir 1 princip att det parallellt med en
icke-fungerande marknad ocksd finns en icke-marknad. En icke-
marknad dir terminologin fér ansvariga myndigheter helt naturligt
ir behov och prioriteringar.

Vid sidan av olika verksamheter 1 offentlig sektor finns knappast
nigon annan sektor/marknad dir begreppen “brist” och ”behov”
har utvecklats till att bli s& normala i ordvalet som de blivit 1
bostadssammanhang: bostadsbrist, bostadsbehov och nybyggnads-
behov.

Som jimforelse kan t.ex. tas flygresemarknader och datormark-
nader. For att karakterisera foérhillandena pd sddana marknader
anvinds begrepp som konkurrensgrad, marknadssegment, stark
eller svag efterfrigan, kundanpassning, prisanpassningar, pris-
differentiering, ligprisalternativ m.m. Men mer sillan aktualiseras
anvindningen av begrepp som resebehov, nydatorbehov eller
datorbrist.

En begreppsapparat utgér grund for hur frigestillningar och
sedan slutsatser formuleras. Begreppsapparaten frin icke-
marknadssektorn med ”brist” och “behov” leder litt in pd frige-
stillningar och slutsatser om resurstillgdng och stéd. En marknads-
relaterad begreppsapparat med utgdngspunkt 1 utbud och efter-
frigan leder diremot snarare till frigestillningar om prisbildning,
konkurrens och etableringshinder. Den icke-marknadsterminologi
som 1 stor utstrickning kommit att prigla diskussioner om
problemen pd hyresmarknaden har inte frimjat utvecklingen mot
en fungerande hyresmarknad.

Den prisbild som skulle uppkomma pd en vil fungerande
marknad torde vara betydligt mer differentierad in i dag. En
hyresbostad ir att se som en heterogen produkt genom att varje
lage dr unikt. Hur en bostads bedéms 1 termer av lige, standard etc.
pdverkar efterfrigan och kommer pi en fungerande marknad att
dterspeglas 1 hyran.

Kostnaderna fér de som hyr ut kan ocksd férvintas bli
piverkade av hur vil hyresmarknaden fungerar — om in i olika
utstrickning. Det innebir att dagens hyres- och kostnadsbild ir att
se som en foljd av dagens marknadsreglering. En marknad med
firre etableringshinder och friare hyressittning skulle ge en annan
hyres- och kostnadsbild. Det ir siledes inte bara hyrorna utan
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ocksd kostnadsstrukturen som ska ses som beroende av
marknadsférutsittningarna p sjilva hyresmarknaden.

En friare hyressittning, avvecklade etableringshinder och ett
gott konsumentskydd ir tre riktmirken fér en omreglering av
hyresmarknaden. I kapitel 9 belyses ndgra alternativa reglerings-
former och avslutningsvis pekas dir pd omrdden foér férdjupad
analys.
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/ Bostadsbyggandet

7.1 Inledning

Ekonomisk utveckling och bostadsbyggande ir intimt férknippade
med varandra. Bostadsbyggandet kan emellertid himmas av l3ga
priser i relation till kostnaderna och av faktorer sisom regleringar,
brist pd marktillging, brist pd kompetens m.m. Bostadsbyggande
involverar mdinga arbetstillfillen och underleverantérer. Liga
investeringar 1 bostadsbyggande och ett begrinsat bostadsutbud
kan motverka rérligheten pd arbetsmarknaden.

Bostadsbyggande analyseras ofta utifrén det s.k. Tobins Q, dvs.
kvoten mellan marknadsvirdet och byggkostnaden. Om Tobins Q
ir stérre dn 1 si dr det l6nsamt att bygga och dirmed bor
byggandet 6ka. Nir efterfrigan 6kar sd stiger priserna och efter ett
tag kommer byggandet igdng.

Ett forsta steg for att analysera dessa forhillanden édr att bedéma
efterfrigan pd bostider. P4 dgarmarknaden kan detta observeras
genom att huspriserna stigit kraftigt under de senaste 10 &ren.
Prisutvecklingen beskrivs i Diagram 7.1, dir det ocksd framgar att
priserna i Sverige och Norge ¢kat dven i relation till prisnivin fére
finanskrisen (Riksbanken, 2012). Aven om det skett vissa kvalitets-
forindringar och kan finnas férskjutningar i vilka geografiska ligen
som varit mest attraktiva s visar indd siffrorna att efterfrigan pd
en given bostad okat.
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Diagram 7.1 Reala huspriser 1980-2013, Index kvartal 1 1995=100
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Kélla: Rikshanken (2012).

P3 hyresmarknaden kan 6kad efterfrigan bla. observeras i hoga
hyror f6r nyproduktionen och lingre koer for att fi en ligenhet.
Hyresgistféreningen (2014) har rapporterat om allt lingre kétider
pa en rad olika orter.

Med utgingspunkt i mikroekonomisk teori kan situationen
beskrivas som att bostadsbyggandet/bostadsutbudet har 1ig pris-
elasticitet. Byggandet har inte okat s& mycket att den 6kande
efterfrdgan kunnat tillgodoses utan stigande priser och lingre koer.
En relativtc ny studie av bostadsbyggandets priselasticitet
presenteras 1 avsnitt 7.2 nedan.

Utbudet pd bostadsbyggnadsmarknaden kan ses som bestimt av
tvd delmarknader. Den férsta handlar om tillgdngen till mark och
hypotesen om lig elasticitet blir di att utbudet av mark for be-
byggelse inte dkar (mycket) trots att efterfrigan pd mark okar.
Istillet for att mer mark planliggs och bebyggs blir konsekvensen
stigande markpriser. I avsnitt 7.3 diskuteras detta nirmare.

Den andra delmarknaden som paverkar bygganden roér upp-
forande av huset (och nédvindig infrastruktur). Att det byggs lite
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trots att priserna pd den firdiga produkten stigit kan bero pid
stigande kostnader for att uppfora huset. Detta diskuteras nirmare
1avsnitt 7.4. Slutsatser presenteras i avsnitt 7.5.

7.2 Bostadsbyggandets utbudselasticitet

Ett 6rsok att mita utbudselasticiteten presenteras 1 en rapport frén
OECD (Caldera m.fl., 2011). Studien omfattar 21 OECD-linder
och en period frin 1980 till ca 2005. Analysen bygger pd en s.k.
Error Correction modell som ir vanlig i denna typ av studier och
bestdr dels av en ldngsiktig jimviktsekvation, dels en modell som
beskriver anpassningen mot jimvike.

Mycket foérenklat bygger modellen pd att efterfrigan, vid sidan
av priset, bestims av den l6pande kostnaden fér boende samt av
inkomst och demografiska faktorer. Bostadsbestdndet utvecklas
genom rivningar och nyproduktion och priset skapar jimvikt
mellan efterfrigan och utbud pid kort sikt. Investeringarna i
bostadsbyggande beror sedan pa relationen mellan det observerade
priset och ett antal variabler som beskriver byggkostnaderna.
Denna typ av modell ir férenad med en rad svirigheter, bide nir
det giller den detaljerade modellspecifikationen och mojligheterna
att fi fram relevanta data fér skattningarna. Aven om resultaten
dirfor bor tolkas med viss forsiktighet kan noteras att Sverige har
den hégsta utbudselasticiteten av de studerade europeiska linderna,
se Diagram 7.2 nedan. Skillnaden mellan bostadsefterfrigan och
bostadsutbudet sluts ovanligt snabbt i Sverige enligt resultaten frin
denna studie.
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Diagram 7.2 Bostadsbyggandets langsiktiga priselasticitet 1980-2005
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Kalla: Caldera m.fl. (2011).

Rapportens resultat stimmer inte sirskilt bra med de argument
som brukar framforas i den bostadspolitiska debatten i Sverige, dir
t.ex. planeringsprocessen beskrivs som lingre och mer komplex idn i
jimférbara linder.* Férutom de problem som beskrivs ovan med
modellspecifikation och datatillgidng, kan man peka pd att studien
ovan handlar om en betydligt lingre tidsperiod in den som ir i
fokus i denna rapport. OECD-rapporten omfattar dven en tidigare
konjunkturcykel. Ser vi 6versiktligt pd utvecklingen sedan 1980 s3
okade bostadsbyggandet kraftigt nir priserna steg mot slutet av det
decenniet, for att sedan falla tillbaks under forsta halvan av 1990-
talet nir priserna foll. Under denna period varierade siledes
byggandet tydligt 1 takt med prisférindringarna vilket antagligen
dterspeglas i resultaten ovan. Nir priserna sedan steg mot slutet av
1990-talet tog bostadsbyggandet fart igen, dven om det var med
betydande efterslipning (Lind, 2003) och inte alls pd samma sitt
som 1 slutet av 1980-talet.

Det finns dirfor skil att tro att om motsvarande studie gjorts
for perioden 2000-2014 s3 skulle resultaten bli annorlunda. Det ir
sdledes inte uppenbart vilken birkraft OECD-rapportens resultat
kan ges 1 en diskussion om de férhllanden som rider pd svensk
bostadsmarknad 1 dag. Obeaktat detta ger den dock en 6versikt av

8 Se exempelvis Nordberg (2014) och Granath-Hansson (2014).
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vilka faktorer som i den internationella litteraturen framhills som
viktiga for bostadsbyggandets priselasticitet. Nedan diskuteras
dessa faktorers betydelse ur ett svenskt perspektiv.

7.3 Tillgang till mark

En rad olika studier har fokuserat pd de faktorer som gor att
utbudet av mark for byggande blir begrinsat iven om efterfrigan ir
hég. Om efterfrigan ir hog och utbudet inte anpassar sig s blir
konsekvensen stigande markpriser 1 stillet for okat byggande. Ett
antal studier kring begrinsat markutbud fokuserar pd det som blir
resultatet 1 nista led, dvs. stigande bostadspriser (Glaeser, 2012).
Tesen 1 denna litteratur ir att den frimsta orsaken till héga hus-
priser ir hoga markpriser som beror pd begrinsat utbud av mark

for bebyggelse.

Fysiska begrinsningar

En faktor som kan begrinsa utbudet av mark ir olika fysiska
restriktioner, t.ex. att en stad ligger vid en kust och enbart kan
expandera 1 en riktning. Det kan ocksi vara att en stad t.ex. ligger i
anslutning till en bergskedja. Flera studier visar pi ett signifikant
samband mellan férekomsten av fysiska begrinsningar och hogre
huspriser (Saiz m.fl., 2011; Wheaton m.{l., 2014).

Regelverk som begrinsar byggandet

Glaeser har undersokt sambandet mellan restriktiva kommunala
regler fo6r planliggningar av mark foér bostadsbyggandet och
huspriser, och funnit ett klart samband. I Glaeser (2012) jimférs
stider 1 Texas med stider pi bdde den amerikanska 6st- och
vistkusten och slutsatsen ir att stider kan expandera utan att
huspriserna stiger, givet att utbudet ir tillrickligt elastiskt. Han ser
stiderna i Texas som bra exempel pi detta. Aven de hoga
markpriserna pd Manhattan ser Glaeser m.fl. (2005) som kopplade
till restriktioner nir det giller byggandet, bl.a. svirigheter i att
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ersitta ligre hus med hogre. De studier som nimndes i foregiende
stycke pekar ocksd p& samband mellan prisnivder och regelverk.
Mean och Nygaard (2011) framhller att om det fysiska begrins-
ningarna ir smi sd kan det gora att restriktiva lokala regelverk inte
spelar sd stor roll. Ett regelverk som t.ex. enbart tilldter bostads-
bebyggelse pd redan tidigare exploaterad mark, s.k. Brownfields,
har ingen stor negativ effekt om det finns gott om sidana omriden
som litt kan omvandlas till bostider.

Problem i regelverket for planering och byggande har ocks
tagits upp i flera statliga utredningar och propositioner.*" Det finns
emellertid skil att precisera pd vilka olika sitt ett regelverk kan
begrinsa byggandet. Diskussionen i Sverige om hur politiska beslut
pd detta sitt kan begrinsa utbudet tar i regel fasta pd nigot av
foljande:

1. Staten har bestimt att det ska vara majligt for enskilda hushdll att
dverklaga och stoppa lokalt fattade beslut om byggande. Det svenska
regelverket kan tolkas som att politikerna pd nationell nivd litar
mer pd medborgarna dn de lokala politikerna. Riksdagen har dirfor
gett enskilda medborgare goda méjligheter att 6verklaga och
stoppa projekt. Som diskuteras i bl.a. Cars m.fl. (2013) kan detta
forklara varfér det dr svdrare att genomféra projekt 1 vissa
kommuner/stadsdelar in 1 andra.

2. Staten har infort andra bestimmelser som begrinsar majligheterna
att bygga. Under de senaste decennierna har antalet omrdden som
markerats som riksintressen okat kraftigt.” Staten har ocksd
beslutat om ett starkt strandskydd som begrinsar méjligheterna att
bygga 1 vissa attraktiva omrdden. En mer allmin kritik ir att
statsmakterna inte ir tillrickligt tydliga i sina krav och har svért att
prioritera mellan olika riksintressen. For att skapa bittre balans har
bostadsbyggandet nyligen ocksd klassificerats som ett allmint
intresse och ska dirmed inte automatiskt std tillbaka for andra
riksintressen.*’

3. Lokala politiker stiller krav och infér regler som begrinsar bostads-
byggandet. De s.k. kommunala sirkraven har p& senare tid
diskuterats flitigt, vilket ocksd medfért vissa begrinsningar i

81 Se exempelvis Prop. 2013/14:126.

82 En statlig utredning har ocks3 tillsatts med uppdrag att se &ver processen for att inritta
och revidera grinserna f6r olika riksintressen (Dir. 2013:126).

8 Prop. 2012/2013:178.
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mojligheterna att stilla tekniska krav (Socialdepartement, 2013).
Ibland diskuteras detta i termer av lokala incitamentsstrukturer.
Den amerikanske forskaren Fischel (1992) har i ett antal arbeten
argumenterat for en public choice-inspirerad tes att lokala
myndigheter agerar fér att maximera nyttan for de nuvarande
kommuninvdnarna. Om merparten av invinarna ir fastighetsigare,
blir kommunens mal att maximera de lokala fastighetsvirdena, t.ex.
genom att begrinsa utbudet av mark fér bebyggelse. Kommunen
tar d inte tillricklig hinsyn till positiva externa effekter av 6kat
byggande. Kommunmedborgarna kan iven av andra skil vilja
begrinsa byggandet, t.ex. for att det tar mark i ansprik som de
anvinder for rekreationsindamail. Begreppet NIMBY (not in my
backyard) har myntats for situationer dir personer eller grupper i
och fér sig anser att det bor byggas, men inte att det ska ske just
dir de bor.

Att incitamenten kan skilja sig mellan olika kommuner ir ocksd
ndgot som kommit upp 1 debatten. Utgingspunkten dr dd att det
finns skillnader mellan kommunernas planeringsprocesser. I vissa
kommuner gir processen snabbt och smidigt, men inte i andra.
Enkelt uttryckt finns det 3 ena sidan mindre och medelstora
kommuner i stagnerande regioner som vilkomnar nybyggnation. A
andra sidan finns regioner dir fastighetsvirdena hills uppe genom
att begrinsa nyproduktionen av bostider. I en titortsregion kan
medborgarna i en vilbirgad kommun, enligt Fischels teori, inte ha
mycket att vinna pd ett 6kat bostadsbyggande. Den kommunal-
politiker som foresldr 6kat byggande 1 sddana ligen riskerar helt
enkelt att forlora nista val. Att reglering av markanvindning kan
vara ett sitt for vilbirgade kommuner att begrinsa byggandet av
bostider amnade for hushdll med ligre inkomster tas upp tex. 1
Pogszinski och Szas (1990).

Dessa argument om kommunens incitament att bromsa
nybyggande forutsitter att kommunen har den formella makten att
bestimma hur marken fir anvindas.

4. De kommunala planerarnas agenda. Rollférdelningen mellan de
kommunala planerarna, marknaden och de lokala politikerna har
ocksd lyfts fram i bdde den svenska och internationella debatten.**
Detta knyter 1 hég grad an till Public choice-skolans hypotes om

8 Se exempelvis Rodwin och Sanyal (2000) samt Cars m.fl. (2013).
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nyttomaximerande tjinstemin. Hypotesen ir att planerarna driver
egna kvalitetskrav och egna dsikter om hur omriden och byggnader
ska gestaltas. Detta beteende kan 1 sin tur underbyggas av en
marknadsskeptisk ideologi. Eftersom kostnaderna fér planeringen i
dag ofta birs av den som vill bygga s& kan kommunen dra ut pd
processerna utan att det kostar kommunen nigot. Om byggandet,
av skil som berdrdes ovan, stdr ligt pd den politiska dagordningen
har inte politikerna incitament att driva pd tjinsteminnen.

Implikationer av de olika teorierna

For att bedéoma rimligheten 1 de olika pistiendena ovan ir det
intressant att se pd vilka observerbara implikationer som olika
hypoteser har, och 1 hur hoég grad de kan férklara olika
observationer som gjorts. Hir ir nigra exempel:

Planeringsprocessernas lingd: En rad studier visar pd stor
spridning 1 tider och det stédjer hypoteser om att det ir
kombinationen av regler och incitament/attityder som har
betydelse. Om reglerna i sig skapade problem borde planerings-
processerna vara ungefir lika l8nga i alla kommuner. Cars m.fl.
(2013) ger exempel pa att detta inte ir fallet i en jimforelse mellan
hur planeringen av Botniabanan gick till i Ornskéldsvik och Umes.

Markpriserna: Teorier om att regleringar begrinsar utbudet av
mark for bostadsbyggande innebir att priserna for byggklar mark
ir hogre in virdet av marken 1 alternativ anvindning (mark for
jord- och skogsbruksindamil) och de direkta kostnaderna fér att
iordningsstilla tomterna. Inom ramen {ér denna studie har det inte
funnits mojlighet att goéra en mer systematisk jimforelse av detta,
men det ir en viktig forskningsuppgift f6r att bittre forstd vad som
ligger bakom det l3ga bostadsbyggandet. Detsamma giller nista
punkt.

Relationen mellan priserna pad icke planlagd mark och priserna pa
byggklar mark: Om det ir stora restriktioner i utbudet av mark 1
allminhet (ull 6]jd av strandskydd, riksintressen och kommunalt
motstind mot byggande m.m.) borde priserna pd icke planlagd
mark (dir byggande ir teoretiskt mojligt) vara hoga. Skillnaden
mellan detta och priset pd byggklar mark borde vara relativt liten
om det ir en férutsigbar och snabb planeringsprocess. Om det ir
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en komplicerad och svirforutsigbar planeringsprocess som ir
orsaken si borde priset pd icke planlagd mark vara relativt ligt,
eftersom det fortsatt ir osikert om man fir bygga, medan priset pd
byggklar mark borde vara relativt hégt. Att kommuner inte siljer
mark 1 tidiga skeden utan arbetar med markanvisningar som
prissitts 1 kr/kvadratmeter slutlig byggritt talar for att
kommunerna bedémer att priset skulle vara ligt om man silde 1 ett
tdigt skede.

Sammanfattningsvis dr vdr bedémning att det finns en rad
observationer som ir forenliga med hypotesen att regleringar och
politiska beslut av olika slag begrinsar utbudet av mark. Det finns
dock skal att ocksd underséka andra mojliga mekanismer som kan
leda till samma observationer. En sddan mekanism ir knuten till
incitamenten for en markigare att bygga.

N dr det optimalt for en privat markdigare att byggas

Denna frga innehiller i sin tur ett par delfrigor. Det gemensamma
temat ir att dven om det vore l6nsamt att bygga p ett omride och
varken statliga regler eller kommunala begrinsningar finns si
bebyggs det indd inte. Flera forskare har tagit upp teman som
knyter an till detta.”

Nir siljs marken?¢ Mark som kan bli aktuell f6r bebyggelse dgs i
regel inledningsvis av nigon som anvinder marken fér annat
indamail, t.ex. jordbruk. Studier pekar pd att utbudet av mark kan
begrinsas av att markigare antingen har orealistiska férvintningar
om markens virde for bebyggelseindamil och/eller inte agerar
utifrin ekonomiska principer.*® Aven om en byggherre ir villig att
betala ett korrekt marknadspris si ir, enligt denna hypotes,
markigaren inte alltid villiga att silja.

Nir dr det rimligt att bygga om det finns flera byggherrar? Att iga
mark som fir bebyggas kan ses som att dga en realoption — ritten
att bygga men ocksi ritten att vinta med det. Den amerikanske
forskaren Grenadier har i1 en serie artiklar analyserat byggande ur
ett optionsperspektiv.”” Grundfrigan ir nir det blir rationellt att

% Se exempelvis Monk m.fl. (2013).
% Se exempelvis Barker (2004).
%7 Se exempelvis Grenadier (1996).
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utnyttja optionen, dvs. att bygga. Grenadiers studier visar att
forvintningar om andra féretags beteenden har stor betydelse. Om
ett foretag tror att andra féretag kommer att bygga mycket kan det
l6na sig att forséka hinna fére och silja innan det stora utbudet
kommer ut pid marknaden. Konsekvensen kan bli en byggboom
som sedan driver ner priserna. Om féretaget tror att andra kommer
att vinta kan det vara rationellt att dra ut pd byggprocessen och
bara bygga lite i taget. Om alla gor det s hills priserna uppe och
detta kan under vissa omstindigheter vara den rationella strategin
for det enskilda foretaget. Ju firre aktorer det dr pid marknaden
desto littare kan det vara att samordna agerandet. Ett sidant
beteende kan ocksd wunderlittas om planeringsprocessen ir
utdragen eftersom det d& blir littare att observera vad andra gér.™

Nir dr det rimligt att bygga om det bara finns en byggherre?
Linsstyrelsen Stockholm (2014) har studerat outnyttjade bygg-
ritter 1 detaljplaner och fann d& att om ett foretag dger ett storre
omride dir de planerar att bygga bostadsritter, si delar foretaget i
regel in omridet i flera mindre omrdden och bygger ut dessa éver
en lingre tidsperiod (5-10 &r). Detta ir logiskt givet att varje
omride dr unikt och att foretaget dirfor moter en neditlutande
efterfrigekurva vid varje tidpunkt nir det tillkommer nya grupper
av kunder. Sirskilt om diskonteringsrintan ir relativt 18g kan det
l6na sig for foretaget att bygga och silja successivt. En intressant
observation 1 Linsstyrelsens rapport ir att liknande exempel inte
gick att hitta for hyresritter. En forklaring till det kan vara att de
som bygger hyresbostider inte kdper upp eller pd annat sitt fir
tillgdng till stérre markomrdden. I teorin skulle det ocksd kunna
bero pd att efterfrigekurvan for hyresritter dr betydligt flackare s3
att utbudet kan 6kas utan att hyrorna pdverkas nimnvirt — men det
ir svirt att se varfor si skulle vara fallet med tanke pd att efter-
frigan pd ett specifikt hyreshusomride ocksd borde vara knuten till
ligesmissiga preferenser.

Den kontrafaktiska frigan till delfrigorna ovan ir i grunden hur
mycket som skulle byggas om det var betydligt enklare fér mark-
dgaren att f3 tillstdind att bygga. Ar det troligt att det 4nd§ inte
skulle byggas s& mycket for att de som har mojlighet att gora det
foredrar att vinta i férhoppningen om att kunna gora en storre

8 Se exempelvis Kaplow (2013).
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vinst? Aven om det inte helt kan uteslutas, s bor det relativt ofta
finnas nigon (mindre) aktdér som forséker hinna bygga och silja
innan 6vriga. Och, ju fler som gor det, desto snabbare sjunker
virdet pd optionen att vinta. Som nimndes ovan pekar Grenadier
pd att spelet mellan aktérer inte bara kan leda till att det byggs for
lite utan dven till att det byggs fér mycket — om alla vill hinna fore.

En sammanfattande slutsats av detta ir att de mekanismer som
beskrevs 1 avsnittet om regleringar sannolikt dr viktigare in de
mekanismer som beskrivs 1 detta avsnitt om incitamenten for de
privata aktdrerna.

7.4 De direkta byggkostnaderna
Begreppet byggkostnad

Analyseras bostadsbyggandet utifrdn Tobins Q si blir bygg-
kostnaderna centrala. Héga kostnader kan begrinsa byggandet och
bromsa den ekonomiska utvecklingen. Det dr d& sirskilt viktigt att
begreppet byggkostnad ges en entydig innebérd. I debatten tycks
dock begreppet tolkas pa en rad olika sitt. Det kan handla om:

1. Den totala kostnaden for att f fram en inflyttningsklar
byggnad inklusive markkostnaden.

2. Markkostnad kan tolkas p& &tminstone tvd olika sitt.
Antingen en historisk markkostnad (eventuellt uppriknad
med rintekostnaden) eller en kostnad som speglar markens
virde med faststilld byggritt. Det senare motsvarar vad man
vid tidpunkten fér byggstarten skulle kunna silja marken for
pd den 6ppna marknaden. Nir det 1 fortsittningen talas om
markkostnaden dr det den senare innebérden som avses, dvs.
markens virde vid byggstart.

3. Resterande byggkostnad kan benimnas den direkta bygg-
kostnaden och inkluderar bla. olika anslutningsavgifter,
byggherrens egna kostnader for rintor, for att leda arbetet
och anlita externa konsulter/arkitekter som projekterar
byggnaden, och den s.k. entreprenadkostnaden (det pris som
byggherren betalar till de entreprenadféretag som i normal-
fallet utfor sjilva arbetet; alternativt summan av grund-
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liggningskostnaden och det pris som betalas till tillverkare av
s.k. kataloghus). Anslutningsavgifterna och byggherrens
egna kostnader kan 1 jimforelse med entreprenadkostnaderna
betraktas som marginella, varfér dessa kan bortses frin. Nir
det byggs bostadsritter tolkas byggherren som den férening
som formellt képer byggnaden frin det féretag som uppfort
huset (iven om det i praktiken kan vara byggforetaget som
startat foreningen och faststiller priset).

Nir det fortsittningsvis skrivs om byggkostnader avses sledes det
pris som byggherren fir betala. Byggkostnaderna &terspeglas 1 det
index — Byggnadsprisindex — som anvinds for att félja kostnads-
utvecklingen (se nedan).”’

Diagram 7.3 illustrerar hur férdelningen mellan olika kostnader
kan se ut 1 ett normalt projekt.

¥ Om det finns marknadsimperfektioner kan naturligtvis ifrgasittas i vilken mén detta pris
speglar de faktiska kostnaderna. Vid bristande konkurrens och hégkonjunktur kan priserna
som tas ut av underleverantérer och lénekraven frin olika personalgrupper ligga &ver
reservationspriserna/reservationslonerna, och inkludera ett pdslag som skulle kunna ses som
en vinst. Lind (2003) noterar att l6nesittningen pd byggarbetsmarknaden kan ses som en
vinstdelningsmodell och att det som kallas 16nekostnad inte alltid ir en ren kostnad. Att
empiriskt klargéra vad som ska anses vara den rena kostnaden ir dock ldngt ifrdn
okomplicerat.
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Diagram 7.3 Kostnadsstruktur i ett byggprojekt
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Kalla: SCB och Sveriges Byggindustrier (2013).

Teoretisk relation mellan pris pd fardigt bus, byggkostnad och tomtpris

I nista avsnitt diskuteras den statistik som ofta presenteras nir det
giller byggkostnader och deras utveckling. I detta sammanhang
framhélls ocksd betydelsen av att studera relationen mellan
tomtpris och byggkostnad, och den totala kostnaden for ett firdigt
hus, som ofta kan ge indirekt information om vilka faktorer som
piverkar kostnaderna. I en situation som dagens med hoga priser
pd firdiga bostider och begrinsat byggande, skulle konsekvensen
av hoga direkta byggkostnader bli 1dga tomtpriser. Nir det ir dyrt
att uppfora sjilva huset, ir byggherren inte beredd att betala ett
hégt pris f6r marken. Hoga tomtpriser 1 en kommun talar alltsd
emot att hdga byggkostnader dr en viktig forklaring till l3gt
bostadsbyggande dir.

Ligre byggkostnader kan 6ppna upp fér byggande pa platser dir
det tidigare inte varit l6nsamt att bygga, dvs. dir markvirdet
tidigare varit vildigt l3gt. Denna teori har fitt ett intressant test i
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och med att SABO lanserade sina s.k. Kombohus, som ir en
relativt billig standardprodukt. En studie visar just att Kombohus
frimst byggts pd mindre inte s& expansiva orter, vilket ir vad som
kan férvintas om teorin ovan ir korrekt.” Om markutbudet ir litet
och markpriserna héga ir det mindre l6nsamt att bygga enkla
standardhus, eftersom byggaren 1 praktiken méste vinda sig till en
mer betalningsstark grupp.

Man kan ocksd uttrycka det pd féljande sitt. Om det stora
problemet 1 storstadsregionerna ir utbudet av mark och detta
utbud 1 praktiken ir givet, s kommer ligre byggkostnader fore-
tridesvis leda till hogre tomtpriser. Vid ett givet totalt utbud av nya
bostider dr ocksd slutpriset givet, och di kommer ligre bygg-
kostnader gora att foéretagen kan betala mer f6r marken och att
tomtpriserna stiger.

De direkta byggkostnaderna i Sverige enligt Boverkets studie

Boverket har gjort en genomging av statistik om byggkostnader
(Boverket 2014) och deras resultat ir féljande.

Jéamforelser av europeiska byggkostnader: Eurostat tar fram
statistik 6ver byggkostnader frimst for att kunna géra prisjuste-
ringar i samband med att nationalrikenskapsdata tas fram. I
mitningar frin senare ir framstir kostnaderna 1 Sverige som
mycket hoga. Nir denna statistik tas fram riknas bedémda
kostnader f6r olika typhus om till kostnader 1 Euro utifrdn aktuell
vixelkurs. De svenska byggkostnaderna i Euro har stigit kraftigt
under senare ir eftersom den svenska valutan stirkts. I kronor har
dock kostnaderna utvecklats pd liknande sitt som i andra
jimfoérbara linder. Boverket sammanfattar sina resultat, med
reservation for de brister som finns 1 statistiken, pd féljande sitt:
“rapportens genomgéing av tidigare studier och av tillginglig
statistik uppvisar inga beligg foér att produktionskostnaderna i
Sverige 1 visentligt avseende avviker frn jimforbara linder 1 dvriga
Visteuropa.” (Boverket, 2014, s. 66)

Jamforelser av nordiska byggkostnader: 1 Boverkets rapport
diskuteras ocksd byggkostnaderna i Norden utifrdn en statistik

%% Se Hallman och Hill (2014).
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som tas fram av konsultféretaget Gardiner & Theobalds och frin
den lokala statistiken frdn respektive land. Den slutsats Boverket
drar av jimforelsen idr dven hir att kostnadsutvecklingen 1 Sverige
inte avviker frn den i andra jimforbara linder: ”I merparten av den
statistik vi har haft tillgdng tll framgir att Norge ligger hogst,
sedan kommer Sverige och Danmark ganska titt, f6ljt av Finland.”
(Boverket, 2014, s. 67) Man noterar ocks3 att en del av skillnaderna
under senare &r rimligen sammanhinger med att bostadspriserna
utvecklats mer positivt i Norge och Sverige jimfért med de andra
nordiska linderna.

Kritik mot byggnadsprisindex

I sammanhanget kan ocksi noteras att det i1 Sverige ir relativt
vanligt att byggkostnadsutvecklingen jimférs med den allminna
prisutvecklingen (KPI). Av Diagram 7.4 framgir att bygg-
kostnaderna, 1 betydelsen det pris som en byggherre fir betala for
att f4 en byggnad uppfoérd, 6kat mycket snabbare dn 6vriga priser.

Diagram 7.4 Byggnadsprisindex
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Som framhills 1 Lind och Song (2012) och Borg och Song (2015)
forsvaras dock mojligheterna att jimféra byggkostnaderna &ver
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tiden av att kvaliteten pd produkten foérindras. I dessa studier
pitalas att byggkostnadsutvecklingen 6verskattats eftersom den
metod som anvinds foér att justera for kvalitetsférindringar i
bostiderna ir bristfillig. Uppskattningsvis hilften av de redovisade
kostnadsékningarna for bostadsbyggandet forklaras av att kvalitet
pd bostiderna forbittrats 1 olika avseenden.

Lagprisprodukter pda marknaden

Att kostnaderna for det som byggs ir hoga kan bero pd att
byggherrarna har valt sidana produkter for att marknaden efter-
fragar det. Om hoga byggkostnader ir ett problem si bor det
innebira att det inte finns ndgra acceptabla l8gprisprodukter. Ett
test av hypotesen att byggkostnaderna generellt dr hoga ir dirmed
att se om det finns nigra sidana produkter pd marknaden. Finns
det sddana produkter pid marknaden s& talar det emot att
byggkostnaderna generellt ir hoga.

Ligprisprodukter finns dock pd bostadsmarknaden och ir i sig
tillrdckligt for att falsifiera ett allmint pdstiende om att det ir dyrt
att bygga bostider 1 Sverige. Skanska och IKEA har sedan linge
utvecklat det s.k. BoKlok-konceptet som frimst byggts som igda
bostider. Under de senaste dren har de allminnyttiga bostads-
foretagens organisation SABO gjort ramupphandlingar av flera
typer av billiga standardhus, s.k. Kombohus, till ett fast pris
exklusive grundliggning. Den totala kostnaden beror pd mark- och
grundliggningskostnad men under gynnsamma omstindigheter
ligger kostnaden inte lingt &ver 20000 kronor per kvm. Som
jimforelse kan nimnas att den genomsnittliga byggkostnaden fér
flerfamiljshus 2013 var 37 500 kronor per kvm.”"

Dessa lagprisprodukter uppfyller alla byggnormer med god
marginal och det liga priset uppnds genom att det ir en
standardiserad produkt. Virt att notera ir att bland de foretag som
var med 1 Kombohus-upphandlingen och som ir beredda att
leverera en ldgprisprodukt finns bdde féretag som anvinder relativt
traditionella byggmetoder med mycket platsférlagt arbete och
foretag som bygger mer av husen 1 fabrik och sitter ihop

' www.scb.se, Statistikdatabasen.
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modulerna pd plats. Standardisering foérefaller viktigare in
industrialisering, om det senare tolkas som att mer av husen byggs

firdiga 1 fabrik.

Slutsats

Den slutsats som kan dras av att tomtpriserna ir hoga i
expanderande orter, av den generella statistiken som jimfér Sverige
med liknande linder, och av férekomsten av l8gprisprodukter pd
marknaden, ir att det liga bostadsbyggandet i Sverige under senare
dr inte kan férklaras med hoga byggkostnader. Begrinsningar i
utbudet av mark framstdr som en troligare forklaring till det liga
bostadsbyggandet.

Innan frigan om byggkostnaderna limnas finns det dock skil
att ta upp tvd frigor som varit uppe i debatten kring det l3ga
bostadsbyggandet, dels att kostnaderna drivs upp av olika regler
(avsnitt 7.5), dels att kostnaderna drivs upp av dilig konkurrens
(avsnitt 7.6). Argumenten ovan om att byggkostnaderna inte
generellt ir hogre dn 1 andra linder och att det finns ligpris-
produkter kan tyckas vara tillrickliga for att ifrigasitta dessa teser,
men det kan vara motiverat att utveckla argumenten lite mer.

7.5 Byggkostnaderna och regelverket for byggande i
Sverige

I diskussion om regelverkens begrinsande effekter pd bostads-
byggandet gérs ofta en 4tskillnad mellan nationella och lokala
regler, och regler av olika karaktir.

-Statliga regler. SABO (2011) samt Borg och Song (2015)
undersdker om férindringar 1 de nationella byggreglerna paverkar
byggkostnaderna. Det handlar t.ex. om regler f6r sophantering,
tillginglighet och energiférbrukning. De studerade reglerna
bedéms hoja de direkta byggkostnaderna med 5-10 procent. Vad
giller energiférbrukning mdiste dock hinsyn tas tll att hogre
investeringskostnader kan leda till ligre drifts- och underhills-
kostnader, och egentligen ir det ju piverkan pid nuvirdet som ir
intressant. Andra studier pekar pd att man kan bygga s.k. gréna
bostider utan nimnvirda kostnadsékningar (Zalejska-Jonsson,
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2013). Boverket (2013d) diskuterar behoven av flexibla regler fér
bostider som vinder sig till ungdomar och studenter, och menar
ocks3 att kostnadsminskningarna ir relativt sma.

-Kommunala byggtekniska regler. En statlig utredning (SOU
2012:86) har sirskilt granskat forekomsten av s.k. kommunala
sirkrav, dir kommunerna av olika skil vill gi lingre in gillande
nationella krav. Det handlar frimst om krav rérande tillginglighet
och olika miljokrav, t.ex. tilliten energiférbrukning. Utredningen
forsokte bide berikna de direkta kostnaderna for att nd de hogre
kraven och mer lingsiktiga effekter som foljer av minskade
mojligheter att anvinda standardiserade produkter. Utrymmet for
standardiserade ligprisprodukter minskar om vissa kommuner
stiller mycket hoga krav pd 1ig energiférbrukning. Ett exempel ir
de s.k. Kombohusen som inte uppfyller de ridande kraven i
Stockholms stad.

-Kommunala gestaltningsprogram. Kalbro m.fl. (2013) framhéiller
att det sirskilt 1 attraktiva ligen har blivit vanligare med mycket
detaljerade krav pd utformningen av nya omriden. Nigra kalkyler
presenteras inte men det ir rimligen nigot som bidrar till hogre
kostnader. Eftersom det handlar om krav i attraktiva ligen si blir
konsekvensen 1 teorin frimst att markvirdet blir lite ligre dn vad
det annars hade blivit, och inte att kostnaden foér slutkunden blir
hogre.

Regelverkets utformning har ocksid betydelse for bygg-
projektens riskkostnader.

-Kommunala krav i planeringsprocessen. Eftersom kommunen
har ett planmonopol och en stark férhandlingsposition s kan det
under planeringsprocessens ging komma krav av olika slag som ir
svara att férutse. Det kan gilla utformning av projekt och tolkning
av gestaltningsprogram men ocksi gilla ekonomiska aspekter, t.ex.
hur ménga ligenheter som kan byggas eller krav pd finansiering av
infrastruktur.

-Overklaganden i planeringsprocessen. Det finns alltid en risk att
enskilda medborgare ska overklaga kommunens beslut om en
stadsplan och om ett bygglov. Detta leder till férseningar vilket i
sin tur 8kar riskerna pd bdde intikts- och kostnadssidan.”

2Se SOU 2014:14 for rikneexempel.
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Vir sammanvigda bedémning av de resonemang och studier
som redovisats ovan ir att olika regler och sirkrav kan ha viss
betydelse for byggkostnaderna, men ocksd att den effekten
forefaller liten 1 forhdllande till markutbudets betydelse. Som
nimndes ovan ir markpriserna en indikator pd vilken roll som
markutbud respektive byggkostnader spelar.

7.6 Konkurrensen pa byggmarknaden

Under aren har det gjorts en rad utredningar om byggsektorn ur
ett konkurrensperspektiv. Det tas t.ex. upp 1 Kommerskollegium,
Konkurrensverket och Nutek (1996) och de mycket omtalade
utredningarna Skirpning gubbar (SOU 2002:115) och Sega gubbar
(Statskontoret, 2009). Hoga byggkostnader har i bla. dessa
rapporter beskrivits som &tminstone delvis sammanhingande med
konkurrensproblem. I senare publikationer frin Konkurrensverket
framkommer samma bild (Konkurrensverket, 2013).

I detta avsnitt anliggs dock ett kritiskt perspektiv och det
ifrdgasitts om konkurrensproblemen skulle vara stérre inom
bostadsbyggandet in inom andra delar av industrin.” Det finns
flera allminna skil att forhdlla sig kritisk till pistienden om
konkurrensproblem. Allminna handelshinder har minskat under
senare decennier. Transportkostnader har fallit vilket minskar
importkostnaderna. EU har ocksi utvidgats till linder med
betydligt ligre kostnader vilket borde bidra till 6kad konkurrens
och mojlighet att importera bide produkter och tjinster. Detta
borde gora den svenska marknaden mer konkurrensutsatt in vad
den varit tidigare.

I enkla monopolmodeller beror monopolets effekter pd hur
priskinslig efterfrigan dr. Om efterfrdgan ir mycket priskinslig blir
monopolpriset inte mycket hégre dn priset pd en konkurrensutsatt
marknad. Ur ett spelteoretiskt perspektiv. kommer koparnas
strategier 1 olika situationer att paverka vad som ir rationellt for
siljaren att gora (se punkt 2 nedan). Att det finns 3 snarare in
ménga leverantdrer giller f6r ett mycket stort antal marknader.

3 Se exempelvis OECD (2008) for en diskussion om konkurrensproblemens relativa storlek
i byggsektorn. Ye m.fl. (2014) diskuterar mer allmint svirigheten att mita konkurrensen i
branschen.
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Den grundliggande frigan blir d& om koéparna pd byggmarknaden
av ndgot skil kan férmodas vara mindre strategiska i kontakterna
med leverantdrerna in kdparna pd andra marknader. Den allminna
konkurrenslagstiftningens ~ bestimmelser ~om  missbruk av
dominerande stillning giller {6r dvrigt dven f6r byggmarknaden.

Porter (2008) har utformat en vilkind modell for att analysera
konkurrenssituationen pi en marknad. I modellen visas bla. att
strategiska kunder kan spela ut foéretagen mot varandra si att
prisnividn blir lig dven om marknaden domineras av ett litet antal
foretag.” Det finns dirfér skil att vinda pi frigan om
konkurrensen inom byggsektorn och undra varfér kunderna pd den
marknaden inte skulle kunna pressa priserna, iven om det finns 3
leverantdrer. Oavsett svaret pd den frigan si kan rimligen inte
mindre strategiska kopare anses vara ett konkurrensproblem pd
siljarsidan. Inom byggomridet har det t.ex. framforts att lagen om
offentlig upphandling (LOU) begrinsar antalet mojliga strategier
for de kopare som lyder under lagen”, men det berdr enbart en
mindre del av marknaden fér bostadsbyggande. Det framhills ofta
att den svenska byggmarknaden domineras av ett litet antal foretag
(som Skanska, PEAB, JM och NCCQC), t.ex. i direktiv till den
utredning som nyligen tillsatts f6r att utreda konkurrensproblem
(Dir 2014:75). Dessa foretag fungerar dock i1 hog grad som
construction managers vilka i sin tur anlitar ett stort antal
underleverantérer. Om det finns en vil fungerande konkurrens
bland underleverantérerna s borde det underlitta intridet for
andra foretag, eftersom dessa d& inte behdver s stora resurser for
etablering pd marknaden.

Porters modell innehdller fem aspekter som tillsammans
beskriver konkurrenssituationen pd en marknad. Anvinds dessa fér
att beskriva situationen fér den som vill anlita ett foretag for att
bygga bostider blir resultatet f6ljande.

1. Leverantirernas forhandlingsstyrka (The bargaining power of
suppliers)

Konkurrenssituationen pé en viss marknad paverkas av situationen
pd underleverantdrernas marknader. Ett exempel kan vara att alla

* Se exempelvis Lind och Kopsch (2014) som tillimpar Porters modell p& miklarmarknaden.
% Se Kalbro m.fl. (2009).

98



Bilaga 3 till LU15 Bostadsbyggande

foretag 1 branschen ir beroende av en viktig insatsvara som ir mer
eller mindre monopoliserad.”

Det har under senare &r varit en tydlig trend dir svenska bygg-
foretag soker efter utlindska forsiljare av material. Det finns en
global marknad dir professionella inkdpare kan fi rimliga villkor,
oberoende av hur minga leverantérer det finns i Sverige.” Dirmed
borde leverantorernas férhandlingsstyrka vara begrinsad och inte

kunna férklara hoga byggkostnader.

2. Koparnas forbandlingsstyrka (The bargaining power of buyers)
Som noterades ovan har priskinsligheten hos efterfrigan betydelse,
dvs. en monopolist eller ndgra oligopolister har en svagare position
om koparna inte vill képa nir foretaget hojer priset.”™

Som nimndes ovan kan LOU vara ett problem, men offentlig
sektor ir inte den enda kdparen, och den agerar inte heller unisont.
Flera privata aktorer ir si stora att de borde ha betydande
forhandlingsstyrka. De stora byggforetagen ir de storsta koparna
av tjinster och material.

Aven om koparna i nista led (bostadsrittskoparna) dr en svag
grupp paverkar det inte direkt byggkostnaden, dvs. det pris
byggaren betalar.

3. Hot fran subsititutvaror (Threat of substitute products or services)

Prefabricerade hus kan ersitta hus som byggs med konventionella
metoder. Detta kan bli aktuellt om det t.ex. finns en stark
fackforening som driver upp byggnadsarbetarlénerna, eller om det
enbart ir ett fital foretag som ligger anbud nir en byggherre vill
uppfora ett platsbyggt hus. Trihus kan ocksi ersitta hus med
betongstommar om cementpriserna drivs upp av monopolister, och
vice versa. Att anvinda utlindska underentreprendrer gor ocksa att

% Lind och Kopsch (2014) ger som exempel att alla miklarféretag ir beroende av Hemnets
tjinster — eftersom Hemnet ir den enda leverantdren av bred kontakt med kunderna.

%7 Stora aktorer som Trafikverket har gjort sirskilda anstringningar att {8 utlindska foretag
att komma in pd den svenska marknaden vilket ocks3 varit framgdngsrikt i s3 mitto att flera
stora projekt under senare &r gétt till utlindska foretag. I stort sett alla storre foretag har
under senare &r utdkat sina internationella inkdp f6r att minska sina kostnader. Aven om
sddana ink&p inte ir oproblematiska s& bor inte situationen fér svenska byggforetag skilja sig
namnvirt frin forhillandena i andra branscher. Tolstoy och Axelsson (2012) beskriver detta
mer i detalj.

%% Se exempelvis Lind och Kopsch (2014).
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de lokala fackféreningarnas inflytande minskar, om det anses vara
ett konkurrensproblem.

4. Hot fran nya aktorer (Threat of new entrants)

Teorin om utmaningsbara marknader tar fasta pd att ett fital
etablerade foretag inte kan driva upp priserna om ett hogre pris
snabbt leder till att nya foretag kommer in pid marknaden. Nya
affirsmodeller kan ocksd ses som new entrants, t.ex. bemannings-
foretag som hyr in utlindsk arbetskraft, eller ett sdgverk som borjar
tillverka prefabricerade hus med anstillda som inte hor ill
byggnadsarbetarférbundet. Det har under senare &r férekommit
flera exempel pd en kombination av sidana strategier — t.ex. foretag
som siljer prefabricerade hus tillverkade i linder med ligre l6ner.
Nyligen har ocksd foretag som norska Veidekke etablerat sig 1
Sverige bide som byggherre och entreprenér. Detta bér rimligen
tolkas som att marknaden blir konkurrensutsatt om prisnivin
mojliggor hoga vinster.

5. Rivalitet mellan existerande konkurrenter (Rivalry among existing
competitors)
Som bla. Kaplow (2013) pdpekar kan ett litet antal aktérer
samordna sina beteenden fér att maximera vinsten. Med utgings-
punkt i Porters modell blir invindningen att marknadens
funktionssitt ocksi beror pd de andra komponenterna 1 modellen.
Enskilda bostadsprojekt ir normalt inte tillrickligt stora for att det
ska vara rationellt fo6r utlindska foretag att ligga anbud pi ett
sddant. Det blir d& ett argument f6r att konkurrensen ir begrinsad
for dessa projekt. Om koparna ir lika strategiska som siljarna bor
dock dven de kunna samordna sina beteenden. Om flera bestillare
gir samman och t.ex. begir anbud pa lingre serier av projekt eller
flera projekt med en viss standardiserad produkt blir de intressanta
for en bredare krets av képare. Om det ir bristande konkurrens pd
projekt inom ett visst storleksintervall eller av en viss karaktir, bor
projekten kunna designas si att konkurrensen forbittras.
Sammanfattningsvis ir sivil det teoretiska som empiriska stodet
for att konkurrensproblemen skulle vara stoérre eller av annan
karaktir 1 byggsektorn dn i andra sektorer begrinsat.
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7.7 Samhallsekonomiska forluster av lagt
bostadsbyggande

De samhillsekonomiska kostnaderna for ett 1gt bostadsbyggande
kan bedémas med flera olika metoder. T tidigare kapitel har
konsekvenser fér omflyttning och BNP-tillvixt av en diligt
fungerande bostadsmarknad diskuterats. Hir ges istillet ett exem-
pel pd hur man ur ett traditionellt vilfirdsteoretiskt perspektiv
skulle kunna bedéma de samhillsekonomiska forlusterna av ett 1agt
bostadsbyggande. Siffrorna ska mer ses som ett rikneexempel in
som en vilgrundad berikning.

I Boverket (2013b) gors ett forsok att uppskatta den samhills-
ekonomiska kostnaden av dagens hyresreglering. En del av denna
kostnad kopplas till effekterna p& bostadsbyggandet. I rapporten
uppskattas denna byggrelaterade vilfirdsforlust till cirka 1 miljard
kr om &ret. Detta bygger pé att hyresregleringen minskat bestindet
med ca 40 000 bostider.

I Bilaga 1 diskuteras problemen kring att berikna hur stort
bostadsbyggnadsbehovet ir och dirmed att berikna hur mycket
mer som skulle ha byggts om marknaden fungerat effektivt. En
torsiktig bedomning dr dock att det under en 10-drsperiod varit en
efterslipning pd 10 000 ligenheter per 4r, och dirmed att 100 000
bostider mer dn det faktiska byggandet borde ha byggts.

Det finns som framgdtt i tidigare kapitel en rad olika
bedémningar av dagens prisnivd pd bostider ir 1 férhallande till en
lingsiktig jimvike, vilket kan tolkas som vad prisnivin skulle varit
om ritt mingd bostider byggts. Siffror i intervallet 20-30 procent
ir vanliga. Relaterar vi detta till prisnivier i stérre orter pd 30 000 —
40 000 kr per kvadratmeter s skulle prisfallet bli 7 000 — 10 000 kr
per kvadratmeter.

Ett annat sitt att nirma sig den frdgan ir att tinka sig att pd sikt
ska priset 1 stidernas perifera ligen falla till produktionskostnaden.
Som beskrivits ovan gir det idag att bygga standardiserade hus
relativt billigt och prisnivier pi 25000 kr per kvadratmeter
bostadsarea framstdr dd som rimlig, inklusive en billig firdig tomt i
ett perifert lige. Om prisnivierna 1 dessa ligen idag ligger kring
30 000 kr per kvadratmeter s& skulle det motsvara ett prisfall pd ca
5000 kr per kvadratmeter. Detta ligger lite ligre in bedémningen
ovan men storleksordningen ir ind3 densamma. Viljs den ligre
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siffran och riknas det pd en genomsnittlig ligenhet pd
70 kvadratmeter blir prisfallet 350 000 kr per ligenhet.

Riknas vilfirdsforlusten ut i1 form av forlorat konsument-
overskott (ytan mellan efterfrigekurva och marginalkostnads-
kurva) blir férlusten 1 konsumentéverskottet 350 000 kr for den
“forsta” ligenheten och O fér den ”sista” ligenheten av de 100 000
som enligt antagandet borde produceras. Resultatet blir d& att det
for 1aga bostadsbyggandet lett till ett férlorat konsumentéverskott
pd 17,5 miljarder kronor.”

7.8 Avslutande kommentar

Den centrala slutsatsen i detta kapitel ir att om man ska forstd
varfor bostadsbyggandet inte okat i takt med efterfrigan s& ska
fokus liggas pd vad som bestimmer utbudet av mark och vilka
mekanismer som avgér om det verkligen byggs pd den mark som
far bebyggas. I kapitel 11 diskuteras tinkbara dtgirder. Ett annat
sitt att uttrycka detta ir att det idag gdr att bygga sd att prisnivier
och hyresnivier i nyproduktionen blir betydligt ligre in idag, men
det forutsitter ett stérre markutbud och ligre markpriser. Det bor
ocksd noteras att dagens liga rintenivier sinker avkastningskrav
och dirmed den hyra som ir nédvindig for att ett projekt ska ”gd
runt”. Hoga hyror speglar alltsi mer det begrinsade utbudet in
héga underliggande kostnader.

%100 000 * 350 000 / 2.
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3 Reformmodjligheter: tkad
rorlighet och minskad
prisvolatilitet

I kapitel 3, 4 och 5 diskuteras olika dtgirder som kan bidra till 6kad
rorlighet, minskad prisvolatilitet/skuldsittning och bidra till en
stabil ekonomisk utveckling. Flera dtgirder paverkar bide rorlighet
och priser pi& bostadsmarknaden. Vissa atgirder ror ocksd
beskattning/avdrag och bostadsbyggande vilka beskrivs nirmare i
kapitel 10 och 11. Atgirder rérande hyresmarknaden diskuteras
mer 1 detalj 1 kapitel 9.

Nigra mojliga reformer som kan frimja rorlighet och bidra till
lagre prisnivier - och skuldsittning listas nedan:

— Forindrad reglering av hyresmarknaden.
— Okad nybyggnation p tillvixtorter.

— Minskad reavinstbeskattning fér hushill som bott linge i sin
fastighet.

— Oberoende virderingar av bostider.

— Okad kunskap om bundna rintor som foérsikring mot
oférutsedda utgifter och en lingsammare lingivningsprocess
for att frimja 6kad l8ngsiktighet.

— Utfasning av rinteavdrag.

— Okad amortering vid hogre beliningsgrader.
En viktig dtgird ir att 6ka rorligheten pd hyresmarknaden. Hyres-
regleringen skapar inldsningseffekter och gor det svért sirskilt for

unga och icke-etablerade att finna boende. En férindrad hyres-
reglering kan bidra till 6kad rérlighet i bestdndet. Rorligheten kan
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ocksd 6ka om det skapas fler nya hyresritter. Fler hyresritter
skapas frimst genom nybyggnation och en dndrad hyresreglering,
dessa dtgirder beskrivs bla. i kapitel 6 och 9. Att forenkla for
bostadsrittsinnehavare att hyra ut i andra hand ir ett steg 1 denna
riktning.

Dirutdéver kan rorligheten forbittras av ligre skatter vid
bostadstransaktioner och genom minskad vinstbeskattning f6r de
som bott linge i sin bostad. Att i evig tid vinstbeskatta ett boende
ir mycket ovanligt internationellt och leder till att det blir dyrt,
sirskilt for mdnga ildre, att flytta. Detta beskrivs oversiktligt i
kapitel 10.

En annan strategi f6r att minska hushillens risker kan vara att
inféra oberoende bostadsvirderingar. I tex. Tyskland fir en
virderare inte vara involverad 1 beviljande av 18n och vid bostads-
virderingar ska bortses frin temporira svingningar och spekulativa
element 1 enlighet med § 16 1 DPantbrief Act (2011)
(Pfandbriefgesetz).

§ 16 Assessing the mortgage lending value

(1)The valuation serving as the basis for the establishment of
the mortgage lending value shall be conducted by a valuer
who is not involved in the loan decision.

(2)The mortgage lending value must not exceed the value
resulting from a prudent assessment of the future
marketability of a property by taking into account the long-
term sustainable aspects of the property, the normal regional
market condition as well as the current and possible
alternative uses. Speculative elements must not be taken in to
consideration.

Med oberoende virdering och mer tid vid lineutgivningen kan
hushdllen ges mojlighet till mer vilinformerade beslut. Att en
miklare, med en inkomst som beror pd férsiljningspriset, virderar
bostaden kan medfora risk fér hoga virderingar.

Kraftiga prisskillnader mellan regioner skapar inldsningseffekter.
Nybyggnation pd tllvixtorter och 6kad flexibilitet 1 det givna
bestindet kan motverka detta. Prisnivier kan ocksi péverkas
genom amorteringskrav och minskade rinteavdrag. Sidana tgirder
har, som noterats ovan, inférts 1 bland annat Danmark och
Nederlinderna, och kan minska skuldsittningen. Som noterats
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ovan kan den frimsta risken med hég skuldsittning vara kraftigt
minskad framtida konsumtion vilket i sin tur kan forlinga och
forvirra en ligkonjunktur. En diskussion om rinteavdragen finns 1
kapitel 10.

Vad giller amorteringar kan det dterigen vara intressant att
blicka utomlands. En jimforelse avseende forekomsten av
amorteringsfria 18n i nigra europeiska linder visar att de frimst
finns 1 Danmark, Storbritannien och Sverige. I Nederlinderna var
de ocksi mycket vanliga, men nu har nyutgivningen av
amorteringsfria bolan helt upphort dir.

Tabell 8.1 Amorteringsfria bolan fore och efter 2007
Land Amorteringskrav Utgivning av Amorteringsfria holan
amorteringsfria bolan som andel av
Innan 2007  Efter 2007 2013 holanestock 2013
Danmark Nej Nej Ja 46 procent 2013
Finland Nej Nej Ja, férsumbar Forsumbar
Frankrike Nej Nej Inga tillgangliga data |Inga tillgangliga data
Irland Nej Nej Nej, upphérde 2011/12 |Inga tillgéngliga data
Nederlanderna Nej Ja Nej, upphérde 2011/12 |49 procent 2012
Tyskland Nej Nej Ja, forsumbar Férsumbar
Storbritannien Nej Nej Ja, ca 21 procent av 38 procent 2013
alla nya lan 2013
Spanien Ja, fram till Nej Nej Inga tillgangliga data
2006
Sverige Nej Nej Amortering 42 procent 2013
rekommenderas
Portugal Nej Nej Inga tillgdngliga data |Inga tillgdngliga data
Osterrike Nej Nej Ja 1,6 procent 2013

Kalla: Johansson m.fl. (2014).

Okad restriktivitet med amorteringsfria lin ir siledes en hantering
som sprider sig i Europa. Amorteringskrav bor dock inféras med
forsiktighet for att inte inleda just ett sddant konsumtionsfall som
beskrevs 1 kapitel 4. Johansson m.fl. (2014) pekar pd att krav pd
okade amorteringar bér inféras med hinsyn taget bla. ull att en
hogre aggregerad skuldsittning kriver en forsiktigare amorterings-
okning. Att amorteringarnas effekter dr starkare vid ligre rinte-
nivder innebir att man bér undvika utgivning av amorteringsfria
boldn nir rintan ir lg, samt att en ligre rinta kriver en forsiktigare

105



Reformmadjligheter: 6kad rérlighet och minskad prisvolatilitet Bilaga 3 till LU15

overgdng till kortare iterbetalningstider. Effekten skiljer sig &t
mellan amorteringsformerna. Jimfért med annuitetsamortering har
rak amortering en storre effekt pd priser och 1an.'” Dirfér bor
annuitetsamorteringar anvindas nir skuldsittningen ir hog, och
annuitetsamorteringar dr att féredra nir det finns ett behov av att
fasa in amorteringar gradvis. Slutligen vill vi peka pd att ett krav pd
okade amorteringar bér inriktas pd utgivningen av nya bolin.
Effekten av 6kade amorteringar pd dagens konsumtion blir ligre
om amorteringsékningen endast omfattar nya bolén.

Aven Finansinspektionen (2014e) pekar pi att ett eventuellt
krav enbart bor rora nya 18n. De menar att hushill med en
beldningsgrad 6ver 70 procent bér amortera pd 2 procent av det
ursprungliga l8nebeloppet per dr och att hushill med en beldnings-
grad mellan 50 och 70 procent bér amortera pi 1 procent av det
ursprungliga linebeloppet. Detta eftersom det frimst ir hushill
med en hog beliningsgrad som ir kinsliga f6r makroekonomiska
férindringar.

Det finns en risk att ett amorteringskrav som endast omfattar
nya l&n skapar inlisningseffekter. Johansson m.fl. (2014)
berikningar pekar pd att de ldngsiktiga potentiella vinster som
foljer av att minska de aggregerade skulderna troligen dverstiger de
kortsiktiga potentiella kostnaderna. Vi menar att effekter pd
framtida rorlighet bér utredas noga 1 samband med ett eventuellt
amorteringskrav.

1% Enligt Johansson m.fl. (2014).
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9 Reformmojligheter:
hyresmarknad

9.1 Inledning

I detta kapitel belyses nigra regleringsformer som utgér alternativ
till den svenska modellen med bruksvirdeprincip och kollektivt
forhandlade hyror. Avslutningsvis lyfts behovet av foérdjupat
reformarbete fram.

Att hyra en bostad innebir att en affirsrelation etableras genom
ett avtal mellan tvi parter — hyresvird och hyresgist. I avtalen
regleras parternas rittigheter och skyldigheter. Avtalen blir en
forlingning av den lagstiftning pd omridet som finns 1 respektive
land.

Hyreskontrakt kan ha olika varaktighet. Det kan i princip
handla om allt frén dagar, veckor, minader och &r till en obestimd
period.

I ett kortsiktigt hyresférhdllande kan ofta de yttre marknads-
forutsittningarna betraktas som givna utgdngspunkter. Dirfor kan
bada parter vara tillfreds med att hyran sitts som fast i ett kontrakt.

Med en ling hyresperiod ir dock férhillandena annorlunda
genom att det dr troligare att marknadsférutsittningarna kommer
att forindras betydligt. Ju lingre kontraktet loper, desto mer
aktuellt blir det att 1 kontraktet ta hinsyn till att de ekonomiska
forutsittningarna indras. Ett kontrakt och det bakomliggande
regelverket faststiller riskférdelning och ekonomiskt utfall for
hyresvirdar och hyresgister.

Tyskland har en relativt sett stor och vilfungerande hyres-
marknad. Den tyska marknadsregleringen representerar i sig en
alternativ regleringsform. Andra regleringsformer som illustrerar
alternativ ir himtade frin England, Finland och Norge.
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Det finns tvd centrala frigor rorande hyressittning. For det
forsta villkoren som giller f6r hyressittningen vid kontrakts-
skrivning, dvs. ingdngshyran for en ny hyresgist. I avsnitt 9.2
belyses en fri hyressittning vid kontraktsskrivningen i meningen
att hyran faststills genom en 6verenskommelse mellan hyresvird
och hyresgist. Den andra frigan giller villkoren fér dndringar av
hyran under hyresperioden. Hir finns olika typer av villkor som
belyses i féljande avsnitt 9.3 — 9.6.

9.2 Hyra vid kontraktsskrivning

Hyran vid ingdngen av en hyresperiod ir en 6verenskommelse
mellan hyresvird och hyresgist. Sddan fri hyressittning finns i bl.a.
England, Finland, Norge och Tyskland.""

Det ir i1 grunden fri hyressittning i England. Det finns dock
mojlighet att £ en hyras skilighet provad av en Rent Assessment
Committee under sex manader efter att avtal tecknats. Detta giller
den vanligaste typen av avtal (*Assured Shorthold Tenancy”).

I bdde Norge och Finland ir hyressittningen fri vid ingdende av
nya kontrakt pd den 6ppna hyresmarknaden. Det finns dock regler
som anger att hyran inte fir vara orimlig eller oskilig utifrdn den
aktuella marknaden. Dessa begrinsningsregler ir foér svensk del
nirmast att likna vid avtalslagens allminna bestimmelser om
skilighet.'®

I sammanhanget ska noteras att igt boende ir det vanligaste i
England, Finland och Norge. Det giller sirskilt 1 Norge dir ca 80
procent av befolkningen bor 1 igd bostad. Hyresboende har dirfér
ofta en tillfillig karaktir. I bide England och Finland ir ca 65
procent av antalet bostider dgarbebodda. Av 6vriga bostider i dessa
bida linder representerar ungefir hilften den 6ppna hyres-
marknaden, medan den andra hilften ir den subventionerade delen
av hyresmarknaden.

19" Detta avsnitt baseras pd SOU 2012:88 Bilaga 4: *Vissa villkor fér hyresférhdllanden 1
Tyskland, England, Norge, Finland och Sverige”. Assar Lindén, Boverket 2012-11-21.

192 Nuvarande skilighetsprévning av en hyra gérs pd grundval av hyreslagens bestimmelser
rorande bruksvirde. Ett alternativ dr att en skilighetsprévning skulle falla tillbaka pa
avtalslagens allmidnna bestimmelser i 36 §. Andra alternativ kan t.ex. konstrueras utifrin
definitioner av skilig hyra i finsk respektive norsk ritt.
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Den tyska hyresmarknaden skiljer sig genom sin storlek och
struktur pdtagligt frdn vad som giller i nimnda linder. Hyres-
sektorn dominerar bostadsmarknaden med ca 60 procent av det
totala antalet bostider. Privata hyresvirdar stdr for drygt 60
procent av hyresbostiderna, privatigda bolag fér ca 17 procent,
kooperativ fér ca 9 procent och resterande 12-13 procent ir i
huvudsak i offentlig dgo.'” Den tyska hyressektorn ger ett brett
utbud av privatigda bostider och bdde den subventionerade
sektorn och den offentligt dgda ir forhdllandevis smd i en europeisk
jamforelse.

I Tyskland rider avtalsfrihet fér den o6vervigande delen av
hyresmarknaden. Det innebir att hyrorna (kallhyrorna) i nya
kontrakt ir fritt forhandlingsbara mellan hyresvird och hyres-
gist.'*

9.3 Hyresutveckling pa hyresvardens villkor

Denna modell innebir 1 princip att hyresvirden kan dndra hyran
utan visentliga begrinsningar. Den vanligaste kontraktsformen pa
den privata hyresmarknaden i England ir ett exempel som kommer
nira sddana helt oreglerade mojligheter till hyreshéjningar.

England

Som tidigare nimnts ir den vanligaste formen av hyreskontrakt
tidsbegrinsade (AST, dvs. assured shorthold tenancy). Med ett
AST-kontrakt kan en hyra gilla hela hyresperioden eller s& kan
hyresférindringar vara inskrivna i avtalet. Det som i praktiken gor
att hyresvirden kan héja hyran for en hyresgist ir att den senare
forhillandevis enkelt kan sigas upp.

Ett AST-kontrakt Iper inledningsvis sex eller tolv minader,
varefter hyresvirden kan siga upp hyresgisten med tvd manaders
uppsigningstid och utan krav pd att ange ndgot skil. Det finns

103 Ge SOU 2012:88, Tabell 3.1, s. 55.

1% Det finns dock en bestimmelse som anger ett tak fé6r hyran, men den anger villkor som i
praktiken gjort att den inte aktualiseras. Se SOU 2012: 88, Bilaga 4, s.154. Den nya
regeringen som tilltridde 2013 har beslutat om méjligheter till restriktioner ocksd fér hyror i
nya kontrakt (se vidare Bilaga B).
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ocksd tidsobestimda hyreskontakt i England (assured tenancies),
som skiljer sig frdn AST-kontrakten frimst just genom att de ir
tidsobestimda. Alla nya kontrakt dr i praktiken AST-kontrakt.

Det finns dven kvar ildre s.k. regelstyrda kontrakt (regulated
tenancies). Sddana ildre kontrakt har ett starkare skydd for
hyresgisten mot att bli uppsagd. Hyresgisten har med sidant
kontrakt ocks3 storre mojligheter att {3 hyrans skilighet provad.

Den férhéllandevis fria hyressittningen 1 England infordes den 1
januari 1989 genom 1988 4rs bostadslag (Housing Act of 1988). Ett
forsta steg hade d& redan tagits genom 1980 &rs bostadslag. En f6ljd
av 1988 &rs bostadslag var att hyrorna 6kade i den privata hyres-
sektorn. En annan {oljd blev sd sminingom att intresset for privata
investeringar 1 uthyrningsligenheter 6kade (buy-to-let). D3 kredit-
instituten vid millennieskiftet kom att erbjuda attraktiva krediter
med uthyrningsligenheter som sikerhet 6kade investeringarna
kraftigt — fram till finanskrisen.

I Kemp och Kofner (2010) framhélls (s. 20) att den fria hyres-
sittningen och den férhillandevis osikra hyresritten speglar den
engelska hyresritten som en mer temporir bostad: *These two
conditions — free market rents and insecurity of tenure — are thus
not inconsistent with a PRS that is focused largely on short-term
tenants and highly mobile households. But they also explain why
the PRS in England does not work so well for longer-term, low
income tenants who are unable to buy their home and cannot get
access to social rented housing. Hence, weak security and
unregulated rents only make sense if the PRS is to remain a residual
or transitional sector.”

Den engelska marknaden kan sledes beskrivas som att det finns
ett utbud, men det ir féretridesvis utformat fér temporirt och inte
lingsiktigt boende. Utbud saknas ocksd i ldgprissegment, vilket
bla. innebir svirigheter fér nyckelgrupper 1 offentlig sektor som
poliser och sjukvirdspersonal att skaffa boende pid den &ppna
marknaden till rimlig kostnad.
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9.4 Hyresvarden kan justera hyran vid bestamda
tidpunkter

En mojlig modell ir att ange att hyresvirdar ska ha ritt att sitta en
ny hyra vid regelbundna omprovningstillfillen, t.ex. vart tredje,
sjitte eller nionde ir. I praktiken torde det vara nira liktydigt med
kontrakt som ir tidsbegrinsade pa tre, sex eller nio ar. I synnerhet
om det stdr hyresvirden helt fritt att sitta en ny hyra. Det som kan
stirka konsumentens stillning kan annars vara att hyresfor-
indringar inte fir vara orimliga eller oskiliga i foérhdllande till
marknaden 1 vrigt.

Ett exempel pd en bostadsmarknad dir tillsvidarekontrakt ir
relativt ovanliga ir den belgiska. Dir finns en lingsta kontraktstid
pd nio ar.

Norge ir ett exempel pd ett land med omprévningstillfillen av
hyran i tredrsintervaller och dir en ny hyra inte ska avvika frin vad
som ir gingse pd marknaden.

Norge

En méjlighet till dndring av hyran dr ”Tilpassing til gjengsleie” dvs.
anpassning till gingse hyra. Denna mgjlighet kan dock anvindas
forst efter det att hyresférhdllandet varat 1 tvd &r och sex méanader.
Det kan ses som en kalibrering av hyran 1 férhillande till
marknaden eftersom syftet dr att faststilla en hyra som wid
tidpunkten dr den gingse enligt vad som giller vid uthyrning av
liknande bostider pd liknande avtalsvillkor.'” Hyran kommer dock
inte att gilla férrin efter ytterligare sex manader sd i praktiken kan
sigas att det ror sig om en hyresrevision vart tredje ir. ”Gjengsleie”
tas fram genom kommunens férsorg.'®

9.5 Hyresjusteringar inom regelstyrda ramar

En regleringsmodell ir att ha begrinsningsregler fér uppjusteringar
av en hyra under en pdgdende hyresperiod. Sidana regler kan

1% 4 kap. 3 §1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler.
1% Se Oslo kommune(2012) och SOU 2012:88 Bilaga 4 s. 170.
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givetvis goras pd olika sitt med mer eller mindre sniva grinser och
mer eller mindre kopplat till specifika liges- och standard-for-
hillanden. Den tyska regleringen rérande ramar fér uppjusteringar
av hyror under pigiende hyresperioder ir en sddan modell. Mot
bakgrund av den tyska marknadens storlek och funktionalitet ges
en forhillandevis ingdende beskrivning av regleringen.

Tyskland

Den tyska marknadsregleringen begrinsar mojligheterna till
hyresjusteringar 1 pdgdende hyresforhillanden (SOU 2012:88, s.
60). Det finns tre olika alternativ for hyreshdjningar under
befintliga kontrakt:

1. Hyreshdjning med hinvisning till expertutldtande eller tre
jimforelseobjekt 1 aktuellt omride.

2. Hyreshojning med hinvisning till nivd 1 den lokala s.k.
hyresspegeln (se nedan).

3. Overenskommelser om indexanknuten hyra.

Hyreshojning med hinvisning till utlitande frin expertrdd eller tre
hyresexempel f6r liknande bostider 1 samma omrdde kan t.ex.
aktualiseras 1 glesbygd dir det inte tas fram nigon lokal hyres-
spegel. Enligt uppgift'” ir det strikta regler rérande denna grund
for hojning som gor det till ett komplicerat alternativ foér en
hyresvird.

Det vanligaste sittet for en hyresvird att héja hyran ir att gora
en justering med hinvisning till en hoégre hyra i den lokala
hyresspegeln fér det aktuella marknadssegmentet. Det finns
sirskilda begrinsningsregler fo6r sddana uppjusteringar. Hyran kan
som mest hojas med 20 procent (alternativt 15 procent — se vidare
Bilaga B) under en tredrsperiod, men dock inte éver nivin 1 det
aktuella marknadssegmentet enligt den lokala hyresspegeln. Hyran
miste ligga still under varje 15-manadersperiod efter en héjning.'®

17.50U 2012:88, s. 60.
1% Se Wurmnest (nd).
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En officiell hyresspegel (Mietspiegel”) ska representera hyres-
bilden pd marknaden och baseras pa aktuell statistik avseende hyror
1 olika marknadssegment. Med marknadssegment avses liges- och
standardfaktorer. Det finns lagstadgade bestimmelser for utform-
ningen av hyresspeglar, men det ir inte obligatoriskt att ta fram
hyresspeglar. Diaremot finns det incitament att gora det i och med
att det mojliggér hyreshojningar. En hyresspegel tas fram av
kommun och/eller intresseféretridare fér hyresgister och hyres-
virdar.'” Begreppet hyresspegel anvinds ocksi som allmin
benimning p4 hyresinformation.'

Uppgifter 1 hyrespeglar utgdr ocksd tak for hyreshdjningar med
renoveringskostnader som grund. Ett tak 1 sig ges av att hogst 11
procent (enligt férslag 10 procent) av en investeringskostnad fir
liggas pd drshyran. Det handlar emellertid ocksi hir om hyres-
héjningar under de tak som sitts av den lokala hyresspegeln. En
stérre renovering som t.ex. byte av fonster eller elsystem kan
innebira att fastigheten flyttas upp till ett annat marknadssegment i
hyresspegeln. En helt genomgripande renovering kan innebira att
fastigheten klassificeras som ny och flyttas d& till det segmentet i
hyresspegeln.

En hyra i ett nytt kontrakt som ir 6ver nivin 1 hyresspegeln kan
inte héjas forrin hyran i1 marknadssegmentet s smaningom har
kommit att Sverstiga den avtalade kontraktshyran.

Den totala hyra som en hyresgist betalar bestir dels av den
grundliggande hyran (kallhyran), dels av ”den andra hyran” som
representeras av kostnader for virme, el m.m. Denna andra hyra
kan antingen betalas av hyresgisten direkt till leverantéren (en
separat elrikning) eller till hyresvirden (fo6r virme och liknande
kostnader). Debiteringsgrunderna fér den andra hyran ir reglerade.
Det fortjdnar att poingteras att en hyresvird kan férhandla olika
kontraktsvillkor med olika hyresgister 1 samma hus. En skyldighet
till likabehandling finns emellertid vad giller ordningsregler,
fordelning av sirskilda kostnader etc.'"'

1 Exempel ir hyresspegeln fér Hamburg, se Hamburger Mietenspiegel (2011) och
hyresspegel f6r Dresden 2010, se Dresdner Mietspiegeltabelle (2010).

1% Exempel pd sidan information kan ses pd www.wohnungsboerse.net och pi www.miet-
check.de.

"' Se Wurmnest (nd, s. 9).
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Hyrorna i1 Tyskland uppvisar stor spridning genom att de styrs
av efterfrigeforhdllandena pd marknaden. Det ger skillnader mellan
och inom regioner, stider, stadsdelar, kvarter och enskilda
fastigheter.

Sedan 1990 har hyrorna i genomsnitt fallit i reala termer. Under
de allra senaste dren har det dock skett forhdllandevis kraftiga
hyreshdjningar 1 storre titorter med hog efterfrigan. Denna
utveckling under senare &r har foranlett vissa skirpningar i
begrinsningsreglerna (se vidare Bilaga B).

Begrinsningsreglerna ska ocksd ses 1 relation till hyresgistens
stillning 1 6vrigt. En hyresgist 1 Tyskland har en klart starkare
stillning 4n 1 England. Hyreskontrakt giller vanligtvis tills vidare
och det krivs specifika skil fér en uppsigning. Det finns dock
ocksd korttidskontrakt med en sluttidpunkt. Ett kontrakt som
16per 6ver ett ar eller lingre méste vara skriftligt.

Hyresvirden kan siga upp hyresgisten om denne inte betalt
hyra under tre ménader eller orsakar pataglig storning eller skada.
Hyresvirden kan dock verkstilla en vrikning forst efter ett dom-
stolsutslag. I samband med att kontrakt tecknas kriver hyresvirden
i normalfallet en deposition motsvarande 1-3 ménaders hyres-
betalningar.

Hyresvirden kan ocksi tvinga en hyresgist att flytta om
hyresvirden sjilv, eller ndgon nira familjemedlem, ska bo i
bostaden. Det fir emellertid inte férorsaka hyresgisten
”oacceptabla foérhdllanden”. Hyresvirden ska sedan kunna visa att
bostaden utnyttjats inom familjen under dtminstone ett ir — i annat
fall riskerar hyresvirden patagligt straff.

Den uppsigningstid som giller f6r tyska hyresvirdar varierar
mellan tre och nio minader beroende pd hur linge hyresgisten har
bott 1 ligenheten. Hyresvirden mdste ange grunden fér sin
uppsigning. Vid forsiljning av en ligenhet med en inneboende
hyresgist vertar den nye hyresvirden den tidigare hyresvirdens
rittigheter och skyldigheter gentemot hyresgisten.'?

Den tyske hyresgisten har & sin sida i1 allminhet en upp-
signingstid pa tre manader och behover inte ange ndgot skil f6r sin
uppsigning.

Mojligheterna till indexanknuten hyra beskrivs nedan.

"2 Westerheide (2011, s. 54).
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9.6 Indexrelaterad hyresutveckling m.m.

En modell ir att hyresutvecklingen under ett enskilt kontrakt
knyts till ett index som t.ex. konsumentprisindex. Mgjligheter till
indexrelaterad hyresutveckling finns bl.a. i Finland, Norge och

Tyskland.

Finland, Norge och Tyskland

Bestimmelserna 1 finska hyreslagen om hyreshéjningar kan sigas
uppmuntra till en enkel och nistan automatisk metod genom att de
ska kunna héjas enligt t.ex. ett index.'”

Enligt finska Konsumentférbundet'"* kan man t.ex. ha index-
villkor, skotselkostnader eller hojning 1 procent eller euro som
grund for justering av hyran. Indexvillkoret kan dock endast
anvindas vid hyreskontrakt som giller tills vidare, eller kontrakt
for bestimd tid pd minst tre dr. Oftast tillimpas levnadskostnads-
eller konsumentprisindex. Om indexvillkor anvinds rekommende-
ras att man i kontraktet specificerar vilket index hyran binds vid,
tidpunkt for justeringen samt kontrollindex (den senast tillgingliga
fs fran Statistikcentralen).'” Man kan dven avtala om index enbart
for hojning av hyran, dvs. hyran sinks inte nir indexet gor det. For
justering av hyran kan man alltsi 1 princip ha vilken grund som
helst givet att den kan definieras 1 férvig, inte leder till oskiliga
resultat och inte ir ndgot som hyresvirden ensidigt har
bestimmanderitten 6ver. Olika kombinationer av index fér olika
delar av hyran kan ocks anvindas (SOU 2012:88, Bilaga 4, s. 178).

I den norska lagen ges méjlighet for bdde hyresvird och hyres-
gist att — med en ménads varsel — begira hjd eller sinkt hyra i
forhéllande till hur konsumentprisindex dndras. Detta kan géras en
ging per 4r.'"

Aven i Tyskland finns mojligheten att knyta utvecklingen av
den grundliggande hyran till konsumentprisindex. Denna index-

133 kap. 27 § andra stycket i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/48.

!1* Konsumentférbundet: Hyresguide — R&d till hyresgisten och hyresvirden.

!5 Enligt 3 kap. 33 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/48 ska Statistikcentralen
arligen producera behévlig statistik om hyrorna for bostadsligenheter och fastighets-
kostnaderna.

11 4 kap. 2 §1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler.
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relatering har blivit ndgot vanligare pd senare tid. Generellt har
indexanknytning varit ointressant for hyresgisterna eftersom
hyrorna under en lng period hillit sig oférindrade i minga
regioner.

I sammanhanget kan nimnas att det ir mojligt 1 Sverige att
avtala om att en lokalhyra — men inte en bostadshyra — knyts till ett
index.

Hyresutveckling relaterad till andra faktorer

Ytterligare en mojlig modell fér hyresjusteringar ir en pd férhand
bestimd forindringstakt f6r hyresutvecklingen. Den mojligheten
finns 1 Tyskland. Det innebir att hyresvird och hyresgist kommer
6verens om en procentuell drlig férindring di kontraktet ings.
Justeringsbeloppen méste dock framgd av kontrakten. Den formen
av avtalad hyresutveckling (Staffelmiete) anvinds i stort sett inte
alls.

Exempel p& andra avtalskonstruktioner och bakomliggande

reglering kan ocksd himtas frin omrdden som lokaluthyrning och
uthyrning/leasing av bilar, tig, fartyg och flygplan.
Rent principiellt kan en hyresutveckling goras beroende av olika
variabler med bostadsrittspriser som ett exempel. Vid lokal-
uthyrning férekommer det t.ex. att hyran knyts till omsittningen i
det féretag som ir hyresgist.

Principiellt kan ocksd formler utvecklas som gér en hyres-
utveckling samtidigt beroende av ett flertal olika faktorer. Det ir ju
ocksd mojligt att behandla olika kostnadskomponenter bakom
hyran p4 olika sitt.

9.7 Regleringsmodeller och marknadsresultat — en
jamforelse

Forutsittningarna for att hyra och for att bedriva uthyrnings-
verksamhet skiljer sig visentligt &t mellan olika europeiska linder.
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Jamforelser av olika linders reglering av hyresmarknaden finns bl.a.
i LSE (2011) och Cuerpo m.fl. (2014)."”

I Cuerpo m.l. beskrivs marknadsregleringarna som mycket
arierande. Nyligen genomférda reformer i Portugal och Spanien for
att forbittra marknadseffektiviteten ges som exempel pd en 6kad
insikt om hyresmarknadens betydelse fér en fungerande
bostadsmarknad. I sammanhanget framhills ocksd rddsrekommen-
dationerna'® om reformer foér bittre marknadsfunktion i
Nederlinderna, Sverige och Storbritannien.

I House of Commons, Library (2014) belyses avregleringen av
hyresmarknaden i England frin och med 1988. Det noteras att
hyresékningar under senare tid initierat en diskussion om en
dtergdng till nigon form av hyreskontroll. I texten nimns ocksd
oversiktligt regleringsforhdllandena i Finland'”, Nederlinderna och
Tyskland.

Som tidigare nimnts har avvigningen mellan producent-
forutsittningar och konsumentskydd i Tyskland underbyggt en
stor och diversifierad hyresmarknad. Regleringen av den tyska
marknaden skiljer sig visentligt fr8n den svenska. Mot den
bakgrunden ir det belysande att jimfora vad respektive marknads-
forutsittningar levererar i termer av marknadsresultat. En enkel
jimforelse av nigra karaktiristiska forutsittningar respektive utfall
ges 1 Tabell 9.1. T Bilaga B beskrivs hyresutveckling och skirpta
begrinsningsregler mer 1 detal;.

"7 Andra jimférelser ir Department for Communities and Local government (2010),
Haffner m.fl. (2007), Kemp och Kofner (2010), O’Sullivan och De Decker (2007) och
Oxley m.fl. (2011).

18 Council recommendations of 9 July 2013 (O] reference TBC).

" Hyresmarknaden i Finland liberaliserades under 1990-talet. Effekter av omregleringen har
bl.a. studerats i Lyytikdinen (2008).
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Tabell 9.1 En oversiktlig jamforelse mellan svensk och tysk hyresmarknad
Férutséttningar Svensk hyresmarknad Tysk hyresmarknad
Hyresvéardar Hélften &gs av offentliga Liten andel offentliga, stor

foretag.

andel privatpersoner.

Etableringshinder

fgarlagenheter (for ut-
hyrning) finns i stort sett
inte. Langsam och
komplicerad planprocess.

Sméskalig uthyrning
(4garldgenheter) dominerar.
Enklare byggstart.

Hyresséttning nya kontrakt

Utfall av kollektiv for-
handling och bruksvérde-
sprincip.

Relativt fria former och efter-
fragestyrt.

Direkt konsumentskydd Starkt Starkt
(besittningsskydd m.m.)

Direkt konsumentskydd Utfall av kollektiv for- Starkt
(hyresforandring under handling och bruksvérde-

kontrakt) sprincip.

Indirekt konsumentskydd Svagt/Obefintligt Starkt

(forekomst av utbud)

Indikatorer Svensk hyresmarknad Tysk hyresmarknad

Genomsnittlig hyresut-
veckling 1990 — 2012

Over konsumentprisindex.

Under konsumentprisindex
(men stigande i flera stader
under senare ar).

Hyresspridning Mindre Storre

Byggkostnader Hogre Lagre

Nybyggnation pa orter med Mindre Storre

hag efterfragan

Utbud av hyreshoende i Litet Finns i olika prisklasser.

storstader

Vad skulle d8 mer marknadstillvinda férutsittningar p& den
svenska hyresmarknaden innebira for hyror och kostnader? Tva

frigor ir:

— Vad vore marknadspriserna pi hyresboende 1 Sverige vid
friare tilltride till marknaden (privatpersoner kan iga och
hyra ut ligenheter), utrymme f{6r friare prissittning,
marknad 1 jimvikt m.m.?

— Var skulle byggkostnaderna ligga om hyres-, bostadsritts-
och dgarmarknader fungerade vil och var 1 jimvikt?
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Svaret pd bida frigorna dr att det kan bara marknaden sjilv visa.
Diremot gir det att gora bedémningar. Den tyska marknadsbilden
ger grund for en férvintan om att en dppnare marknad kan leda till
storre hyresspridning dn i dag — och ett stérre och mer varierat
utbud. Som illustration kan tas priserna pd olika bostads-
rittsligenheter. Det kan kanske ocksd vara illustrativt i samman-
hanget att forsoka tinka sig in 1 vilka pris- och kostnads-
bedémningar (och volymbedémningar) som skulle gjorts rérande
framtida flygresor eller telefontjinster innan de marknaderna
dppnades.

En fungerande hyresmarknad bér ocksd leda till att produkti-
vitetsforbittringar och kostnadsminskningar 1 underliggande led,
som t.ex. byggmarknaden, kommer konsumenterna till del 1 stérre
utstrickning.

Den o6vergripande slutsatsen av jimforelsen ovan dr att
marknadsresultat ir beroende av marknadsférutsittningar. En
fungerande hyresmarknad forutsitter att:

a. Konsumenten kan kinna sig férhdllandevis trygg i sitt boende
och med sin hyresutveckling.

b. Konsumenten har valméjligheter genom ett utbud av hyres-
bostider i olika prisklasser och geografiska ligen.

c¢. Uthyrning inte hindras eller motverkas av etableringshinder.

d. Prisbildningen underbygger balans mellan efterfrigan pd och ut-
bud av hyresboende i olika marknadssegment och att konkur-
rens pa utbudssidan pdverkar kostnader och hyror.

I nista avsnitt framhills behovet av férdjupat utvecklingsarbete
infor en reformering.

9.8 Behov av férdjupat reformarbete

En vil fungerande marknad kriver andra férutsittningar in de som
finns 1 dag. Ett gott konsumentskydd, en friare prissittning och
avvecklade etableringshinder ir tre riktmirken for att sikerstilla
sddana foérutsittningar.

Ett gott konsumentskydd kan sigas bestd av tre delar. En som
kan uppnés genom de direkta bestimmelserna 1 hyreslagen rérande
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besittningsskydd m.m. Det finns i dag ett starkt besittningsskydd,
vilket dock inte bor hindra att enskilda frigor ses éver. Den andra
delen av konsumentskyddet handlar om begrinsningsregler
rorande hyresutvecklingen under avtal. T avsnitten 9.2 — 9.6
redovisas oversiktligt alternativa former fér sddana begrinsnings-
regler. Denna centrala del av en reform kriver férdjupad analys och
noggranna overviganden. Den tredje delen av ett vil utvecklat
konsumentskydd uppnds med ett varierat och rikt utbud av
hyresbostider. Ett utbud som 1 sin tur ir avhingigt marknads-
foérutsittningarna f6r producenterna. Det innebir att marknads-
forutsittningarna for producenterna kan beskrivas som ett centralt
— om in indirekt — konsumentskydd, som kan uppnis med friare
prissittning och minskade etableringshinder.

En friare prissittning med inriktning mot fria hyror i nya
kontrakt forutsitter férdjupade 6verviganden och prévning av
konkreta lagforslag. T behandlingen av den frigan boér forut-
sittningarna for olika hyrespolicies beaktas. Det kan exempelvis
gilla en policy om likstillighet mellan hyror i hyreskooperativ eller
en sirskild policy om att hyreshdjningar ska vara férhandlade med
hyresgistkollektivet i ett kommunigt bostadsforetag.

Som diskuterats tidigare pigir en hel del reformarbete rérande
flera etableringshinder. Bostadsrittshavares temporira uthyrning av
ligenheter forenklas, kommunala planeringsprocesser och mark-
anvisningar ses Over, utrymmet for lokala sdrbestimmelser
begrinsas, forutsittningarna for att bilda idgarligenheter provas
m.m. Utéver detta behdvs ocksd ekonomisk analys av etablerings-
forutsittningarna for olika kategorier av uthyrare. Det giller
kanske sirskilt privatpersoners uthyrning av enskilda ligenheter,
men ocksd forutsittningarna fér kyrkliga samfund, vilgérenhets-
organisationer m.m.

Sammantaget innebir detta att en reform fér en fungerande
hyresmarknad forutsitter en genomgripande och sammanhillen
oversyn av hyreslagen och angrinsande lagstiftning. Ett sidant
arbete forutsitter ocksd ingdende ekonomisk och juridisk analys
for att kunna resultera 1 konkreta underlag for politisk beredning.
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Behov av sirskilda overgingsregler

En o6vergdng frin dagens system till en fungerande marknad
forutsitter ocksd vil avvigda 6vergingsregler.'”® Overgingen i sig
handlar 1 princip om ett successivt inférande av nya regler for
hyressittningen, en successiv avveckling av olika etableringshinder,
en dversyn av skattevillkoren for olika kategorier av uthyrare och
ett uppdrag om rigords marknadsbevakning.”! Det foljande ir
exempel pd en sidan strategi for 6vergingen.

Ett forsta steg rorande hyressittningen kan vara att koppla
Hyresbostadsutredningens'”  forslag till friare hyror 1 ny-
produktionen till friare hyressittning ocksd 1 efterféljande nya
kontrakt. I ett sddant forsta steg finns dd mojligheterna for de bida
parterna (hyresvird och hyresgist) att teckna kontrakt med
indexrelaterade hyror.

Ett andra steg kan vara en motsvarande friare hyressittning vid
privatpersoners uthyrning av dgarligenheter.

Det tredje steget blir di en motsvarande friare hyressittning 1
alla nya kontrakt samtidigt som nuvarande foérhandlingsmodell
tillimpas for bestindshyrorna.

Det avslutande fjirde steget skulle utgéras av inférandet av en
modell med regelstyrda ramar fér bestindshyrorna. Ett sidant
fyrastegstorfarande innebir ocksd att tid ges for att utveckla och
justera detaljerna i en sddan rammodell. Det ir dirfor viktigt att
utvecklingen f6ljs upp noggrant nir férindringar har genomféorts.

Den forsta fasen 1 avvecklingen av etableringshindren kan sigas
redan vara 1 gdng i och med det pigdende arbetet med planprocess,
standardiseringskrav. m.m. Det har ocksd genomforts ett
utredningsarbete om utvidgade méjligheter att bilda dgarligen-
heter.

En andra etapp skulle handla om att skapa férutsittningar for
privatpersoner att dga enskilda ligenheter for uthyrning med friare
hyressittning.

120 Se dven forslaget i Bopriskommittén (2014) dir dven en lingsiktig modell skisseras.

12! Det finns en litteratur om 4tgirder for att kompensera fér omférdelningseffekter vid
avvecklad hyresreglering. Se exempelvis Andersson och Séderberg (2002b).

122 Se SOU 2012:88, s. 108. Dir foreslis att tillimpningen av s.k. presumtionshyror utvidgas
och fortydligas.
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En tredje etapp tar sin utgdngspunkt i forslag frén en 6versyn av
andra etableringshinder som pébérjas 1 ett tidigt skede. Det kan
handla om att trossamfund och vilgérenhetsorganisationer kan dga
och hyra ut enskilda ligenheter, om subventioner till kategori-
boenden som studentligenheter m.m.

En genomlysning av skattevillkor fér olika kategorier av
uthyrare (inklusive privatpersoners uthyrning av idgarligenheter)
bor padborjas tidigt for att eventuella férindringar som understddjer
uthyrning ska kunna fasas in i den stegvisa omliggningen.
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10.1 Inledning

Skatter tas ut av sivil fysiska som juridiska personer, dvs. privat-
personer och féretag. En inkomstskatt tas ut ur ett inkomstfléde
under ett dr och betalas in av inkomsttagaren. En konsumtionsskatt
som mervirdeskatten (momsen) belastar 1 slutindan den slutlige
konsumenten, men betalas in till staten av de olika producenterna i
foridlingskedjan.

Bide arbetsinkomster och kapitalinkomster beskattas.

Fysiska personers kapitalinkomster utgérs inte bara av rinte-
inkomster och utdelningar utan ocksd av kapitalvinster (realisat-
ionsvinster). En kapitalvinstskatt minskar den faktiska kapital-
inkomsten for inkomsttagaren. En fastighetsskatt ir en skatt pd
kapital. En fastighetsskatt kan utgd utan att vara knuten till en
realiserad avkastning (ett inkomstflgde).

I ett bostadsmarknadsperspektiv dr det en central friga vilka
effekter enskilda komponenter i skattesystemet har pd bostads-
marknadens funktionssitt.

Det ir i det sammanhanget viktigt att notera att det kan finnas
mélkonflikter mellan principer f6r utformningen av ett samman-
hingande, likformigt och effektivt skattesystem & ena sidan och
sektoriella krav och 6nskemdl & den andra. Allminna exempel kan
vara olika mervirdeskattesatser for olika varugrupper, olika
kapitalvinstbeskattning f6r olika tillgdngsslag och olika beskattning
av olika féormoégenhetsslag.

Angdende boendet stills ocksd ibland frigan om skatter inom
bostadssektorn dr neutrala mellan upplitelseformerna hyresritt,
dganderitt och bostadsritt. Férenklat kan sigas att en hyresgist ir
en renodlad konsument, medan sivil bostadsigare som bostads-
rittshavare ir bide kapitaligare och konsumenter. Uthyrnings-
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foretag dr kapitaligare och producenter.'” En bostad med en viss
upplitelseform ir i sig inte ndgot skattesubjekt eller skatteobjeke.'**
En birande princip om neutralitet mellan upplitelseformer kan
dirmed gd pd tvirs med allminna skatteprinciper om likformig och
effektiv beskattning av arbete, kapital och konsumtion. Diremot
kan givetvis enskilda komponenter 1 skattesystemet ifrigasittas
med utgingspunkt frin dels allminna skatteprinciper, dels ett
bostadsmarknadsperspektiv.

I de foljande avsnitten behandlas tre sidana enskilda frigor
rorande beskattningen av fysiska personer som idr av betydelse for
bostadsmarknaden:

— Fastighetsskatt

— Beskattning av realisationsvinster vid forsiljning av privat
bostad eller bostadsritt

— Skatteavdrag for rintekostnader

Under respektive punkt redovisas kortfattat vad som giller 1 dag
och 6versiktligt pd vilka sitt férindringar skulle kunna ha positiva

effekter.

10.2 Fastighetsskatt

Den statliga fastighetsskatten pd bostider ersattes 2008 av en
kommunal fastighetsavgift.'” Fastighetsavgiften utgér 0,75 procent
av taxeringsvirdet for smihus och idgarligenheter, dock med ett
indexanknutet hogsta belopp. For inkomstidret 2013 var hogsta
beloppet 7 074 kronor. For flerbostadshus (exkl. dgarligenheter) ir
fastighetsavgiften 0,3 procent av taxeringsvirdet per dr, dock hogst
1210 kronor per ligenhet. Frin och med taxeringsiret 2014 giller
avgiftsbefrielse under en 15-drsperiod f6r nybyggda bostider.
Bakgrunden till att den statliga fastighetsskatten avskaffades
2008 var den kritik som framférts mot systemet. En central linje 1

12 Det kan noteras att uthyrningsféretag 16pande har en explicit avkastning frén verksam-
heten, medan en privatperson som dgare av egen bostad inte har det.

124 Diremot kan virdet pd en fastighet/bostad utgdra skatteunderlag (skattebas). Fastighets-
virdet dr d& den siffra som en skattesats multipliceras med f6r att {3 fram en skatt.

12> Kompenserande indringar i bidragen till kommunerna innebar dock att det pd kort sikt
inte innebar nigra kommunala inkomster netto, varfér benimningen kan diskuteras.
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kritiken var att skatten sdgs som orittvis genom att den inte
tillrickligt svarade mot principen att skatt betalas efter betalnings-
formdga. En skatt som tas ut pd en icke realiserad virdeckning
drabbar hushill med begrinsad likviditet. I prop. 2007/08:27 skrev
regeringen bl.a. (sid. 74): "Den drabbar enskilda minniskor som
valt att investera i och spara i eget boende pa ett orittfirdigt sitt.
Skatten drabbar egnahemsigare pd ett oférutsigbart sitt och utan
att den boende kan piverka situationen mirkbart. Detta drabbar
sirskilt dldre minniskor som under ett lingt liv strivsamt
amorterat ned sina skulder i syfte att kunna bo kvar nir
inkomsterna blir ligre.”

Samtidigt finns argument f6r fastighetsskatt som beskattnings-
form. Det handlar om att en fastighetsskatt kan spegla en explicit
avkastning, att den bedéms ge forhdllandevis smd snedvridningar
och att skattebasen inte ir flyktig utan stationir.'”* Genom att
skattebasen ir stationir dr den ocksd i varje enskilt fall knuten till
en viss kommun. Detta férhéllande — och att vissa kostnader fér
kommunal service kan knytas till fastigheterna — ligger bakom att
fastighetsskatten inom OECD-omridet 1 férsta hand ir
kommunal. Aven i vissa fall dir staten stir for uppbord och
taxering fors skattemedlen till respektive kommun.

Den statliga fastighetsskatten tillkom genom riksdagsbeslut
1984. Alla slag av bostider blev di 4rligen beskattade. Under nigra
dr dessfoérinnan togs en sirskild hyreshusavgift ut. Fastighets-
skatten kan beskrivas som en breddning av hyreshusavgiften.'”

En dnnu tidigare foregdngare till fastighetsskatten var den s.k.
kommunala garantibeskattningen som kan hirledas tillbaka till
bérjan av 1800-talet. Ett minsta skattebelopp som knots till
respektive fastighet skulle ge kommunerna en basinkomst. Over
tiden minskade garantibeskattningen i betydelse 1 férhillande till
inkomstbeskattningen. I bérjan av 1950-talet fick skatteuttaget

126 En skatt pd ett markvirde kan approximera en skatt pi markens explicita avkastning di
det handlar om niringsverksamhet. For en ekonomisk-historisk tillbakablick rérande
beskattning av ligesrintor, se Ricardo (1817). Principen roérande snedvridningar hirrér i
grunden frén att en skatt pd mark inte pdverkar tillgdngen p& mark, eftersom en markyta ir
en fast storhet. Skatter pd inkomster, konsumtion, produktion etc. paverkar i stérre eller
mindre utstrickning utbud och priser — och medfér dirigenom storre eller mindre vilfirds-
forluster 1 den privata sektorn utéver sjilva avtappningen av skattemedel. Det senare ir en
allmin vigledning vid skattedverviganden, dvs. att negativa ekonomiska foljdverkningar av
skatter dr beroende av utbudets och efterfrigans priskinslighet.

127 Se exempelvis SOU 1992:11, s. 18-19.
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formen av att en viss procent av taxeringsvirdet skulle tas upp som
skattepliktig inkomst 1 den kommunala beskattningen. Skatte-
uttaget reducerades sedan efterhand och 1987 avvecklades garanti-
skatten for fysiska personers fastigheter helt.

D3 fastighetsskatten inférdes beskrevs den som ett instrument
for ett rittvist och solidariskt omférdelningssystem inom bostads-
sektorn. Den sigs som nira sammankopplad med det dtida rinte-
bidragssystemet. I ursprungsférslaget fanns ett antal grunder for
undantag frin fastighetsskatten, vilka inte forverkligades.

Det bér betonas i sammanhanget att bostadssektorn under
1980-talet kom att kinnetecknas av en uppsjé av stoddtgirder.
Stodatgirder som med utgifter och dtaganden for staten blev en
viktig forklaringsfaktor till uppkomsten av den statsfinansiella
1990-talskrisen.

Den genomgripande skattereformen 1990-91 innebar ocksd
indringar av den bostadsrelaterade beskattningen. Mot bakgrund
av likformighetsprincipen utvecklades synsittet att all kapital-
avkastning skulle beskattas lika oberoende av om det handlade om
realiserad avkastning eller ej (implicit avkastning). Fastighets-
skatten sigs d&, jimte reavinstskatten, som en skatt pd kapital-
avkastningen. En generell riktpunkt pd skatteuttag i férhillande till
marknadsvirde var vigledande for den oOmsesidigt beroende
bestimningen av fastighetsskattesats och reavinstskattesats.'”*

Effekter rirande bostadssektorn

En fastighetsskatt utgdér en kostnad for en kopare och reducerar
dirmed den finansieringskostnad och den képeskilling en kopare
kan bira. Skatten verkar pd sd sitt dimpande pd priserna.

128 Se SOU 1992:11, s. 25-33. Reavinstskatt kan i princip betraktas som en uppskjuten
kapitalskatt (ett rintefritt 1an frén staten). Vid sidan av fastighetsskatt och reavinstskatt ir
ocksd stimpelskatt en fastighetsanknuten skatt. Stimpelskatt utgir dels for lagfart vid
fastighetskop, dels fér pantbrev pd inteckning av fastighet.
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10.3 Beskattningen av kapitalvinster vid férsaljning av
privat bostad eller bostadsratt

I skattereformen 1990-1991 sattes kapitalvinstskatten till 30
procent.'”” Under de foljande &ren beslutades om vissa avvikelser.
1995 aterstilldes 1 huvudsak kapitalskattesatsen till 30 procent. For
privatpersoners forsiljning av smihus och bostadsritter tas endast
en bestimd andel av vinsten upp till beskattning. Den undan-
tagsregeln dr en foljd av avvigningar sedan vissa maxbelopp togs
bort i samband med skattereformen. Ar 2001 héjdes kapitalvinst-
beskattningen vid privatpersoners férsiljning av bostider och
bostadsritter genom att den skattepliktiga vinstandelen héjdes till
tvd tredjedelar. Kapitalvinstskatten i relation till hela kapitalvinsten
blev d3 20 procent. Ar 2008 hojdes den skattesatsen till 22 procent
samtidigt som den statliga fastighetsskatten togs bort.

Skattesatsen dr oberoende av hur linge siljaren har bott 1
bostaden. Om siljaren inom viss tid kdper en ny bostad eller
bostadsritt finns inom vissa grinser mojlighet till uppskov med
skattebetalningen. Det ligsta och hogsta tillitna uppskovsbeloppet
ir 50 000 respektive 1450 000 kronor. Den som beviljas uppskov
fir sedan 2008 betala en icke-avdragsgill rinta p& 0,5 procent av
uppskovsbeloppet.

Realisationsvinstskatten i Sverige skiljer sig frdn den i andra
linder genom att den ir evig. I Tabell 10.1 belyses kapitalvinst-
skatten i ndgra jimforbara linder.

122 Synonymt med begreppet kapitalvinstskatt anviinds begreppen realisationsvinstskatt och
reavinstskatt.
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Tabell 10.1 Kapitalvinstskatt vid bostadsférsaljning i nagra lander (smahus
och lagenheter)

Land Kortare boende Langre boende

Danmark 40 % 0 % (om &garen bott mer &n 3 ar)

Finland 28 % 0 % (om agaren bott mer &n 2 ar)

Norge 28 % 0 % (om man bott i bostaden under 12 av de
foregdende 24 ménaderna och 4gt den under
minst 2 ar)

Tyskland ~ 15-42 % 0 % (om &garen bott mer an 10 ar)

Sverige 22 % (visst uppskov vid kip

av ny bostad) 22 % (visst uppskov vid kép av ny bostad)

Kalla: Villadgarna (2010), Tabell 3, s. 10.

Kapitalvinstskatten spelar en visentlig roll i den ekonomiska
kalkylen fér en person som o&verviger att silja sin bostad eller
bostadsritt for att byta till ett mindre eller billigare boende.
Innebérden av detta dr att kapitalvinstskatten pd smdhus och
bostadsritter leder till inldsningseffekter som himmar rérligheten
pd bostadsmarknaden.

Miklarsamfundet har 18ut gora en enkitundersdkning
(Miklarsamfundet, 2013, s. 14). Den visar att var tredje bostads-
dgare ser problem med att reavinsten miste betalas i samband med
flyte ull hyresritt, vilket motsvarar nirmare en miljon hushall (s.
14). En tredjedel av hushillen uppger ocksg att reavinstskatten vid
en flytt urholkar deras boendekapital. Undersékningen visar dven
att en tredjedel av hushillen anser sig ha stérre boyta in de
behéver. Miklarsamfundet redovisar ocksd ett antal olika rikne-
exempel med det gemensamma att reavinstskatten ir ett kritiske
belopp 1 flyttkalkylerna.

Hyresmarknadens bristande funktion medfér att ett eventuellt
hyresalternativ i regel handlar om nyproducerade ligenheter med
forhallandevis hoga hyror, vilket ocksé kan tala f6r kvarboende.

Effekter rérande bostadsmarknaden

Kapitalvinstskatten vid férsiljning av smihus och bostadsritter ir
en betydande post fér minga i en kalkyl 6ver om en flytt ir
ekonomiskt meningsfull. Skatten har fér minga en avgorande
inverkan pd ett beslut om kvarboende eller flytt.
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En mer begrinsad kapitalvinstskatt 1 forhdllande till dagens
modell med evig beskattning skulle begrinsa skattens inlisnings-
effekter och dirigenom bidra till 6kad rorlighet pd bostads-
marknaden.

En kapitalvinstskatt som avtar eller avvecklas med tiden har som
verkan att den himmar spekulation till férmin for lingsiktigt
boende, dven om det inte gir att ange en klar tidsgrins"® fér vad
som ska betecknas som spekulation respektive lingsiktigt boende.

10.4  Avdrag for rantekostnader

Privatpersoner med boldn har ritt till skatteavdrag f6r rinteutgifter
under beskattningsiret. Avdraget dr 30 procent av rinteutgifterna
upp till 100 000 kronor. Eventuella rinteinkomster och vissa andra
kapitalinkomster kvittas forst mot rinteutgifterna innan avdraget
beriknas. Om rinteavdraget medfor att underskottet av kapital blir
storre dn 100 000 kronor medges avdrag med 21 procent for det
overskjutande beloppet.

Avdraget for rintekostnader kan ses som ett stéd till privat-
personers igande av bostad och bostadsritt. Under 1980- och
1990-talen begrinsades avdragsritten for rintor i olika steg frin
1983. Dessforinnan var ritten till avdrag for rinteutgifter
obegrinsad. Frin 1985 var det skattemissiga virdet av avdragen 1
princip 50 procent (Skatteverket, 2013, s. 27).

Den stora skattereformen 1990-91 syftade till en sambhills-
ekonomiskt effektivare beskattning. En ledstjirna i omliggningen
var likformighet i beskattningen av olika inkomster. Reformeringen
av kapitalbeskattningen innebar att det infordes en proportionell
skatt pd 30 procent pd inkomstslaget kapital.

Om kapitalinkomsterna (rintor, utdelningar, kapitalvinster) ir
storre dn kapitalutgifterna (rinteutgifter m.m.) utgdr skatt med 30
procent pd nettobeloppet. Om utgifterna ir stdrre dn inkomsterna
ges en skattereduktion. Skattereduktionen pd kapital dras av frin
skatten pd férvirvsinkomster.

130 *The term speculate is sometimes used to identify the horizon of the investor. Thus
someone who buys a piece of land on which to build a house in which to live might be
termed investor, while a real estate agent who buys the land and builds a house for almost
immediate resale might be termed a speculator”. Sharpe (1978, s. 6).
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Sammantaget motsvarar avdraget 1 dag ett stod pd i storleks-
ordningen drygt 10 miljarder kronor. I regeringens skrivelse
2013/14: 98 ”Redovisning av skatteutgifter 2014” anges (s. 18):
”Den storsta skatteutgiften inom kapitalinkomstbeskattningen ir
avkastning pd eget hem och bostadsritt. For inkomstiret 2014
bedéms skatteutgiften uppga till 11,7 miljarder kronor.”

Avdragsritten for rinteutgifter kan foljaktligen dversittas till en
ligre skattesats vid oférindrat sammanvigt skatteuttag 1 ett statiskt
rikneexempel. Avdraget har siledes mirkbar betydelse f6ér den
totala kapitalbeskattningen.

For en privatperson med ett 1&n pd 1 miljon kronor och en rinta
pd 4 procent blir den &rliga rinteutgiften brutto 40 000 kronor.
Detta innebir en skattereduktion pd 12 000 kronor, vilket mot-
svarar 1 000 kronor per méinad. Avdraget har siledes ocksd mirkbar
betydelse fo6r det enskilda hushillet — och givetvis in mer si for
hushdll med sirskilt anstringd ekonomi.

Samtidigt ska noteras att en nedtrappning av avdraget under en
lingre period skulle innebira en foérhllandevis méittlig skatte-
héjning frdn ett &r till ett annat. En nedtrappning under till
exempel 30 &r med en procentenhet per &r (dvs. frin 30 procent till
0 procent) skulle motsvara en skattehdjning med 400 kronor per ir
eller drygt 30 kronor per manad.

Effekter rérande bostadsmarknaden

Avdraget innebir ett stdd av enskilda privatpersoners finansiering
av dgd bostad eller bostadsritt. Den rintesubvention avdraget ger
innebir att en kopare undgdr en kostnad och ¢kar dirmed ut-
rymmet f6r en kdpare att bira en finansieringskostnad och en
kopeskilling. Rintesubventionen bidrar pd s3 sitt ull okat
lantagande och 6kad skuldsittning hos enskilda hushill.
Spegelbilden av det dr att en minskad eller avvecklad rinte-
subvention leder till ett minskat utrymme foér en kdpare att bira en
finansieringskostnad och en képeskilling. En nedtrappning bor ha
den effekten pd koparens kalkyl och priserna ganska omgiende
dven om den genomférs under en lng tidsperiod. En l&ngsiktig
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nedtrappning motiveras av att avdraget har stor betydelse for
ekonomin i minga hush3ll."!

10.5 Avslutande kommentarer

En nedtrappning av rinteavdragen under en lingre period ir 1 sig en
forhillandevis enkel modell. Givet att nedtrappning ska ske handlar
valet av modell i princip enbart om hur ldng nedtrappningsperioden
ska vara. En nedtrappningsperiod pd nigonstans mellan 10 och 30
ar torde ge en tillricklig anpassningstid.

Samtidigt bor forindringar av rinteavdrag ses 1 samband med
kapitalbeskattningen — sivil statsfinansiellt som samhillsekono-
miskt. Frigan om modell fér kapital- och kapitalvinstbeskattning —
dvs. 1 detta sammanhang fastighets- och realisationsvinstskatt — har
flera dimensioner och ir dirfér & priori mer komplicerad, eftersom
det handlar om avvigningar mellan mal som delvis stdr 1 konflikt
med varandra. Schematiskt kan foéljande krav stillas pd ut-
formningen av beskattningen:

relaterar till annan kapital-/kapitalvinstskatt
b. avvecklar/minskar hindren for 6kad rorlighet

c. beaktar problemen med skatt pid implicit inkomst/av-
kastning

d. beaktar priseffekter

e. dr forhdllandevis enkel och begriplig

f.  ger stabilitet och férutsigbarhet
En fastighetsskatt har férdelar som skatteform 1 att den kan ge smi
snedvridningar i resursanvindningen och genom att skattebasen

inte ir flyktig. Skatten verkar ocksd dimpande pé priserna. Den kan
ocksd konstrueras s att den ir forhillandevis forutsigbar.”” Den

B For jaimforelse kan nimnas att avdrag f6r rintekostnader har avvecklats, resp. dr under
avveckling, i England, Frankrike och Tyskland.

2 Fastighetsbeskattningen i Kalifornien (1-% skatten) kan tas som ett exempel pi en
forhdllandevis férutsigbar skatt. Den utgdr med 1 % pd virdet vid anskaffningen som sedan
skrivs upp med 2 % per &r — oberoende av utvecklingen av marknadsvirdet (dock finns en
undantagsregel vid fallande marknadsvirden). Angiende fér- och nackdelar med den
skatteutformningen kan hinvisas till California Legislature Analyst’s Office (2012).
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centrala nackdelen ir att den inte knyter till faktiska inkomster,
vilket innebir att den blir tung f6r bostadsigare med liga
inkomster.'”

En realisationsvinstskatt ir, som namnet siger, en skatt pd en
realiserad kapitalvinst. Nir det handlar om konkurrerande
placeringsalternativ talar effektivitetsskil for en likformig kapital-
beskattning. Ett gt smdhus eller bostadsritt ir emellertid bide en
bostad och en kapitalplacering. En linje ir att hivda att ju lingre en
bostad bebos av dgaren, desto mer har den karaktir av bostad. Och
tvirtom, dvs. att ju kortare tid den varit bebodd av dgaren, desto
mer fir den karaktir av kapitalplacering. Denna linje synes ligga
bakom den profil pd reavinstbeskattningen av egen bostad som ir
vanlig 1 andra linder, dvs. att kapitalvinsten frin ett kortsiktigt —
men inte ett ldngsiktigt — innehav beskattas.

En omliggning till en reavinstbeskattning med den profil som ir
vanlig i andra linder skulle ta bort den begrinsande effekt som
nuvarande eviga beskattning har pd flyttbenigenheten.

En avveckling av skatteavdragen for rinteutgifter bor synkro-
niseras med en Gversyn av kapital- och kapitalvinstbeskattningen.
Det ir flera faktorer som ska vigas samman i utformningen av en
langsiktig skattestruktur. Inte minst viktigt ir att betona vikten av
att skapa forutsigbarhet.

Avslutningsvis kan noteras att en begrinsning av skatteavdragen
for rintebetalningar och/eller en héjd fastighetsbeskattning ir 1
linje med EU-kommissionens rekommendationer i1 juni 2014
avseende reformer i Sverige:"**”... reduce the effects of debt bias in
personal income taxation by gradually limiting tax deductability of
interest payments on mortgages and/or by increasing recurrent
property taxes...”.

13 Notera att en liginkomsttagare (t.ex. en pensionir) i en bostad som 6kat kraftigt i virde
(i princip) har en valméjlighet att flytta och tillskansa sig bostadens virdeskning eller att bo
kvar for att hemmet virderas hégt av denne. En hég fastighetsskatt kan erodera den
valméjligheten.

13* Se Europeiska kommissionen (2014b, s. 6).
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11 Reformmodijligheter:
bostadsbyggande

I detta kapitel fokuseras pd tvd utmaningar. Den férsta knyter
direkt an till tidigare kapitel om bostadsbyggande dir marktillgdng
pekades ut som det centrala problemet. Vad kan d& goéras for att
oka tillgdngen till byggbar mark och fér se till att denna mark ocksd
bebyggs? Detta diskuteras 1 avsnitt 11.1 nedan.

Den andra frigan, som diskuterats i ett antal linder, utgdr frin
att det i dagens samhille finns stora inkomstskillnader mellan olika
grupper. En ekonomisk utveckling som férknippas med o6kad
urbanisering forutsitter dock att hushdll med hoga och liga
inkomster ska kunna hitta en bostad 1 expanderande regioner.
Denna friga diskuteras ofta under rubriken affordable housing eller
social housing och nigra alternativa strategier fér att uppnd
socialpolitiska ambitioner 1 expanderande regioner beskrivs &ver-
siktligt 1 avsnitt 11.2.

11.1  Marktiligang och incitament for byggande
Det kommunala planmonopolet

I dag ir det i princip kommunerna som bestimmer hur marken
inom deras omrdde anvinds och om man accepterar utgings-
punkten att for lite mark planliggs fér bebyggelse s ligger det nira
till hands att bérja med att diskutera modifieringar 1 detta plan-
monopol. Det finns di tvd icke uteslutande vigar att gi. Den forsta
kan ses som att man sitter tryck pd kommunen “nerifrin” och den
andra som att man sitter press “uppifrdn” dir det senare finns 1 tvd
varianter.
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1. Kommunens inflytande éver markanvindningen minskas si att
en markigare som vill bygga kan & goéra det mot kommunens vilja.
En markigare som fitt nej av kommunen ska di kunna éverklaga
och fi ritt att bygga om det aktuella projektet bedéms minska
bostadsbristen 1 kommunen. Om staten beslutar att det inte behovs
bygglov for vissa verksamheter si piverkar det ocksd kommunens

mojligheter att stoppa projekt. Ndgot som kan illustreras med de
s.k. Attefallshusen.

2a. Kommunernas inflytande éver markanvindningen minskas och
overtors till en regional instans (landsting eller region) i storstads-
regionerna dir det finns starka beroendeférhillanden mellan
kommunerna.

2b. Kommunens inflytande éver markanvindningen minskas s att
staten fir dkat inflytande. Formellt finns redan i dag méjlighet for
staten att med ett s.k. planféreliggande dligga en kommun att anta
en detaljplan f6r ett omride. Detta skulle kunna utvecklas och
anvindas mer systematiskt. En variant skulle vara féljande. Redan i
dag gor linsstyrelserna analyser av den regionala bostadsmarknaden
och de skulle kunna kompletteras med en mer direkt bedémning av
bostadsbyggnadsbehov i olika kommuner. Linsstyrelsen kan di
fordela beting for byggande pd ett rittvist sitt mellan kommunerna
och om de sedan inte bygger i enlighet med sina beting kan ett
planforeliggande utfirdas. Man kan naturligtvis tinka sig in mer
extrema losningar som  till exempel de “Development
Corporations” som startades under Thatchers tid 1 England dir
planeringsansvaret for utpekade omrdden lyftes frin kommunerna
till ett sddant sirskilt bolag som stat och privata foretag drev
tillsammans (se Lind (2002) for en beskrivning och referenser).

Det pdgdr f6r nirvarande en statlig utredning (Dir 2013:78) om
den regionala nivins roll. En friga som utreds ir om den regionala
planeringen ska stirkas och vara mer bindande fér den enskilda
kommunen.
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Kommunernas ekonomiska incitament

Inom ramen for dagens regelverk eller som ett medel att f6rstirka
effekterna av dndringar i regelverken si kan iven de ekonomiska
effekterna av att mark planliggs och bebyggs dndras. Detta kan
ocks3 ta sig olika former.

1. Resurser till infrastruktur. Kommuner som ir beredda att bygga
mer fir mer resurser till infrastruktur. Staten kan vara med och
bidra tll infrastrukturkostnader som annars skulle belasta
kommunen i samband med bostadsbebyggelse. Man kan ocks3 se
detta som att nir infrastruktursatsningar prioriteras si ges fortur
till investeringar som kan 6ppna upp nya omrdden fér bostads-
byggande. Omriden som 1 dag inte ir si attraktiva for bebyggelse
gors mer attraktiva genom att kommunikationerna till dessa
omrdden byggs ut, och satsningar pd infrastruktur som inte ir
samhillsekonomiskt lénsamma isolererat kan bli det om man tar
hinsyn till att de skapar méjligheter for 6kat bostadsbyggande.'”

2. Direkta ekonomiska beloningar/sanktioner. Kommuner som
bygger relativt mycket far extra statliga bidrag och/eller kommuner
som inte tar sitt ansvar for bostadsbristen fir minskade statliga
bidrag eller en straffskatt. Den s.k. kommunala fastighetsavgiften
var bla. tinkt som ett medel for att gora det fordelaktigt for
kommunerna med ny bebyggelse, men eftersom nyproducerade
hus ir skattebefriade under en ling tid s3 ir sannolikt denna effekt
begrinsad.

3. Ekonomiska incitament i planeringsprocessen. Som diskuteras i
t.ex. Cars m.fl. (2013) och Caesar m.fl. (2013) ligger 1 dag de
direkta kostnaderna fér planarbete och férseningar i planerings-
processen pd byggherren. Genom att t.ex. ha en fastpris-modell f6r
plankostnader faller alla merkostnader i stillet pd kommunen som
dirmed fir ekonomiska incitament att skynda pa processen.

135 Se Borjesson m.fl. (2012) f6r ett exempel pd en bredare kalkyl rérande l6nsamheten av en
infrastruktursatsning, 1 deras fall tunnelbanan i Stockholm.
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Det statliga regelverket

Mojligheten att bebygga olika omridden beror ocksi pd det
overgripande statliga regelverket och de olika intresseavvigningar
som gors dir. Nigra exempel pd frigor som aktualiseras ir:

1. Mojligheter av 6verklaga beslut. Ett antal éversyner har gjorts
och det har kommit forslag om att begrinsa dessa mojligheter och
att korta processerna, se t.ex. SOU (2014:14).

2. Bullerregler. Hir foreslds ett antal regelindringar 1 prop.
2013/14:126 for att {8 en forenklad hantering av dessa frigor.

3. Regelverket kring strandskydd. Reglerna har modifierats men de
ir fortfarande ganska lingtgdende. Lindgren (2011) har t.ex. pdtalat
att de intresseavvigningar som gors inte ir balanserade, sirskilt inte
1 omréden dir det finns mycket strinder.

4. Ovriga riksintressen, t.ex. naturvird och det rérliga friluftslivet.
Cars m.fl. (2013) tar upp grinsdragningen for den s.k. National-
stadsparken i Stockholm och det kan vara intressant att notera att 1
debatten 1 England pekar man pd behovet att modifiera grinserna
for de s.k. Grona Bilten som finns runt stérre stider.””® Befolk-
ningstillvixten har varit s stor att markens virde f6r bebyggelse
okat s§ mycket att det inte lingre idr rationellt att reservera sd
mycket mark for annat.

Markéigarens och byggherrens incitament

Aven om det ir tillitet att bygga pi ett omride och berikningar
visar att det dr l6nsamt dr det inte sjilvklart att det kommer att
goras. Det kan t.ex. vara s3 att byggherren riknar med att tjina mer
pd att vinta ndgra ir tills priserna stigit ytterligare. Linsstyrelsen 1
Stockholm har kartlagt icke utnyttjade byggritter och menar att
foretag som idger stora omrdden ofta bara bygger lite i taget. For att
piverka beslutet att bygga kan man tinka sig bidde administrativa
och ekonomiska dtgirder.

13 Se exempelvis Monk m.fl. (2013).
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1. Administrativa tgirder. Redan 1 dag finns mojligheter att
expropriera mark for bebyggelseindamil. Om det ir kommunal
mark som fordelas med markanvisningar si ir dessa i regel
tidsbegrinsade, men det kan av olika skil vara ekonomiskt
rationellt f6r en kommun att férlinga tiden om byggaren sd vill.
Miste man bérja om processen kommer kanske priset att falla. Om
kommuner mer konsekvent sa nej tll forlingningar skulle
incitamenten fér byggherren indras, men det ir tveksamt om
kommunerna frivilligt kommer att gora s eftersom det som sagt
kan bidra till ligre priser.

2. Ekonomiska dtgirder. Vissa linder, t.ex. Kina och Australien, har
sirskilda skatter pd obebyggd mark dir det finns byggmojligheter.
Syftet ir att gora det dyrare att vinta med att bygga."”’

11.2 Politik for ett breddat bostadsbyggande

En nyckelfriga ur ett stadsutvecklingsperspektiv ir att bostads-
marknaden mdste skapa mojligheter dven for hushill med ligre
inkomster. Detta ir inte minst viktigt med tanke pd stora
flyktingstrommar och att minga som flyttar till storstiderna har
liga inkomster.””® Man kan finna &tminstone tre olika synsitt pi
hur detta problem ska l8sas.'”

1. Det totala utbudet ér avgorande

Detta synsitt utgdr frdn att det skapas mojligheter ocksd for
hushdll med ligre inkomster om bara volymen i det totala
byggandet ir tillrickligt stor. Det behéver dirfér inga sirskilda
Stgirder for denna grupp. Aven om det bara byggs relativt dyra nya
bostider som vinder sig till hushill med god ekonomi si kommer
det att skapas flyttkedjor och totalt sett mindre konkurrens i det
befintliga bestdndet vilket pressar ner hyror och priser i delar av

137 Se exempelvis McCluskey och Franzsen (2005).

8 Se Stockholms Handelskammare (2014b).

139 En sirskild friga som inte berdrs hir ir bostadssituationen fér hushill med specifika
sociala problem.
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bestindet. Forutsittningen ir forstds att det byggs stora mingder
av de finare bostiderna.

Argumenten knyter an till traditionella s.k. filteringmodeller,'*
dir ett hus i takt med att det dldras kommer att bebos av grupper
med allt ligre inkomster. Med tiden kommer huset att rivas och
ersittas av ett nytt och betydligt dyrare, men d3 finns andra hus till
rimliga priser/hyror som ldginkomsthushéllen kan flytta till.

2. Social housing

Det finns, som framgdr av Bilaga A, minga varianter av social
housing. En variant dr s.k. inclusionary zoning dir kommunen
stiller villkor som innebir att det inom ett visst omrade/projekt
ska finnas ett visst antal ligenheter som hyrs ut till en ligre hyra till
hushéll med l3ga inkomster (som utses av kommunen). I detta fall
ir det ytterst markigaren som far betala eftersom krav som dessa
sinker virdet pd marken om de ir kiinda och foérutsigbara. Ndgon
direkt ersittning frin kommunen eller staten ir det alltsd inte friga
om.

Social housing kan ocksi avse sirskilda hus dir en privat
byggare/fastighetsigare fir nigon form av ekonomiskt stéd for att
hyra ut vissa eller alla ligenheter till sirskilda malgrupper till en
ligre hyra. Social housing i denna form kan ocksd bedrivas av
offentligt dgda foretag. Ett tidigt exempel pd det senare ir de
svenska s.k. barnrikehusen som byggdes av kommunala bostads-
foretag pd 1930- och 1940-talet.

Reglerna om att en viss andel bostider ska hyras ut il
liginkomsttagare kan gilla f6r obegrinsad tid men det kan ocksd
som 1 Tyskland finnas en tidsgrins varefter fastighetsigaren frict fir
disponera ligenheterna.

Aven om det i regel handlar om hyresligenheter har det under
perioder funnits social housing som inneburit att hushillet dgt
bostaden, men med vissa restriktioner. Detta har t.ex. funnits pd
Island. Hushéillet har di fitt kopa huset till ett pris under
marknadspris med villkoret att det siljs tillbaks till den aktuella
myndigheten till ett férutbestimt pris om hushéllet flyttar.

149 Se exempelvis Rosenthal (2014).
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3. Affordable housing

Tanken bakom affordable housing ir att se wll att det tillfors
bostider som pd marknaden kommer att betinga ett relativt lgt
pris eller hyra. D& kommer fler ha rdd och det behdvs ingen
kvotering och inkomstprévning. Det 1iga priset/hyran beror pd att
husen byggs med ligre standard. Ofta handlar det om en standard-
produkt dir kostnaderna kan hillas nere genom stordriftsférdelar
och foérdelning av fasta kostnader pd fler enheter. For att priset ska
vara ligt miste bostiderna uppféras i ligen dir markpriserna ir
relativt 1iga.

Detta var grundtanken bakom den strategi som tillimpades 1
Sverige under 1950- och 1960-talet. Genom ett omfattande
byggande av relativt standardiserade hus i férortsligen kom ett
stort utbud inom rickhall f6r hushill med inkomster under medel.
Genom bidrag till hushillen (bostadsbidrag, socialbidrag) kunde
dven de med riktigt l8ga inkomster fi tillgdng till nybyggda
ligenheter.

I dag erbjuder de storre byggféretagen och ett antal mindre
foretag relativt billiga standardprodukter. Skanska/IKEA erbjuder
sina BoKlok-hus och ett antal féretag dr utvalda for att leverera s.k.
Kombohus som SABO upphandlat fér sina medlemmars rikning.
Foretagens mojligheter att pid marknadsmissiga villkor erbjuda
sddana 18sningar beror bla. pd markutbud och férutsittningarna
for standardiserat byggande. BoKloks VD Jonas Spangenberg
menar att de skulle kunna bygga mycket mer om markutbudet var
storre.'! SABO har pekat pd att kommunala krav pd lig energi-
forbrukning, betydligt under de statliga normerna, gor att deras
Kombohus inte kan byggas i ett antal kommuner.'*

Social housing vs affordable housing

Jimférs de bida alternativen social housing och affordable housing
kan tvi viktiga skillnader noteras.

141 Foredrag Almedalen juli 2014.
42 Enligt samtal med Petter Jurdell, SABO.
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Den forsta dr att social housing férutsitter behovs-
bedémning/inkomstprévning, vilket ofta leder vidare till svir-
hanterliga grinsdragningsfrigor och oénskade marginaleffekter.

Den andra skillnaden ir att affordable housing kan leda till
storre inkomstmaissig segregation. Med social housing kan antal
hushdll med ligre inkomster kvoteras in i omriden dir den
allminna prisnivin ir hog. Affordable housing forutsitter billig
mark och dirmed ir omridden med hoga priser 1 praktiken
uteslutna. Lind m.fl. (2014) pekar pd hur blandade omriden kan
etableras om det fr&n borjan finns billig mark dir det dr mojligt att
skapa vissa attraktiva ligen genom t.ex. undantag frin strandskydd.
Detta kan leda till att ocksd hushdll med hogre inkomster blir
intresserade av att flytta till omrdden som domineras av affordable
housing. Detta dr dock mer att se som ett specialfall och inte det
typiska i satsningar pd affordable housing.

Den stora foérdelen med affordable housing ir att det inte
forutsitter prisreglering och kvotering. Hushéllen gér sjilva sina
bostadsval pd marknaden. En central friga hir blir dock om sddana
l6sningar kommer att erbjudas 1 tillrickligt stora volymer utan
explicita offentliga 3taganden. Nir projekten inom miljon-
programmet byggdes var det t.ex. nédvindigt att staten tog en stor
del av risken. En tinkbar vig idag ir olika former av statliga
garantier for socialt motiverade projekt. Som nimndes ovan kan
ocksd infrastruktursatsningar riktas mot omrdden dir det finns
forutsittningar for att bygga affordable housing.
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12 Avslutning

Viren 2014 publicerade tvd oberoende grupper forslag till
reformpaket  fér bostadsmarknaden och  bostadspolitiken.
Nybyggarkommissionen (2014) publicerade rapporten En bostads-
politisk agenda for Sverige — 63 forslag for kat byggande och Klas
Eklunds Bokriskommittén publicerade rapporten En fungerande
bostadsmarknad: en reformagenda. Aven om det finns skillnader
mellan de foreslagna reformpaketen si finns ocksd tydliga
gemensamma drag. I rapporterna konstateras bla. att bostads-
marknaden — trots dess relativt stora betydelse f6r den ekonomiska
utvecklingen — inte har rént nigot stérre politiskt intresse under 1
vart fall de senaste 20 dren, dvs. sedan 1990-talskrisen. Under den
perioden har ocksd ett antal reformer genomférts inom
angrinsande omriden som har férsimrat férutsittningarna for en
vil fungerade bostadsmarknad. Det handlar bl.a. om férindringar 1
fastighetsrelaterade skatter som har bidragit till att minska
rorligheten pd bostadsmarknaden, ¢kat medborgarinflytande och
miljépolitiskt motiverade férindringar 1 planlagstiftningen som
bidragit till lingre planeringsprocesser och minskat bostads-
byggande.

I detta sammanhang bér ocksd framhdllas att flera av de &tgirder
som foér nirvarande diskuteras for att begrinsa hushillens
skuldsittning och minska riskerna for finansiell instabilititet kan f3
negativa konsekvenser for bostadsmarknadens funktionssitt.
Méinga av tgirderna innebir att finansiering av nyproduktion och
kop av bostider forsvras. Hir finns sdledes viktiga avvigningar att
gora. En generds lingivning ger fler mojligheter att kopa ett
boende, men en hég skuldsittning innebir 6kad sirbarhet for sdvil
den enskilde som samhillsekonomin. Detta visar tydligt pd
betydelsen av en helhetssyn nir bostadsmarknaden diskuteras, bide
nir det giller 3tgirder av direkt bostadspolitisk karaktir och
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sidoeffekter av &tgirder inom andra omriden. Det ir minga
samverkande &tgirder som dr nddvindiga for att bostadsmarknaden
ska fungera s& att den bidrar till — och inte himmar — den
ekonomiska utvecklingen. Vir genomging av problemen pd
bostadsmarknaden och de méjliga dtgirder som kan vidtas for att
minska dem, visar tydligt att en i ssmmanhanget helt central aspekt
ir férutsittningarna f6r bostadsbyggandet.

Ett okat bostadsbyggande och ett byggande som vinder sig till
fler grupper i samhillet innebir ett 6kat utbud som underlittar
rorligheten. Ett 6kat utbud bidrar till ligre priser dn annars och
dirmed minskad skuldsittning per hushdll. Ligre fastighets- och
bostadsrittspriser pd tillvixtorter innebir ocksd mindre pris-
skillnader mellan olika regioner vilket underlittar rorligheten.
Koéerna pd hyresmarknaden skulle ocksd minska. Som beskrivits 1
tidigare kapitel kan det krivas stora férindringar i rollférdelningen
mellan stat, region, kommun och marknad, liksom i allminna
verksamhetsforutsittningar, fér att nd mdilet om ett okat och
breddat byggande och utbud. Frigor om social housing och
affordable housing bér ocksd dvervigas i1 detta sammanhang och vi
hoppas att de internationella erfarenheter som beskrivits ovan ska
kunna bidra till en mer nyanserad diskussion om mgjligheterna att
prova sidana alternativ ocksd 1 Sverige.

Stoérre férindringar som regleringen av hyresmarknaden

behéver genomféras parallellt med ett forbittrat utbud genom okat
byggande. Honan och igget behover utvecklas samtidigt. Det
forutsitter ett helhetsgrepp pd reformeringen av bostadsmarknaden
med en sekventiell planering och successivt genomférande.
Det finns emellertid ocksd &tgirder inriktade pd rorlighet i
bestdndet — och utbud inom bestdndet — som kan genomféras och
fa effekt pd forhillandevis kort sikt. Sddana dtgirder ir viktiga, men
kan inte isolerade 16sa problemen p& bostadsmarknaden. Det kan
handla om:

— Ytterligare liberalisering av reglerna for privat uthyrning av
bostider med dganderitt och bostadsritt.

— Forindringar 1 fastighetsbeskattningen si att mer av
beskattningen liggs p&8 bestindet och mindre pd
transaktionerna.
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En annan typ av dtgird som ir mojlig pd kort sikt, men som inte
avser bestdndet, dr experiment med en friare hyresmarknad fér
nyproducerade bostider, enligt t.ex. tysk eller norsk modell.

Finansiell stabilitet 4r givetvis viktigt. En djup finansiell kris
kan, 1 vart fall p& kort och medelling sikt, medféra konsekvenser
for den ekonomiska utvecklingen som vida &verstiger de negativa
effekterna av en begrinsad rorlighet pd bostadsmarknaden.
Samtidigt ir det mer precisa behovet av stabiliseringspolitiska
dtgirder oklart. Om och nir sidana itgirder vidtas bor de vara
utformade s att de sd lite som mojligt forsdmrar forutsittningarna
for bostadsbyggandet och rorligheten pd bostadsmarknaden. Det
bér 1 detta sammanhang noteras att ocksd en vilfungerande
hyresmarknad skulle verka stabiliserande och bidra tll 6kad
rorlighet.

Som noterats ovan kan 6kat bostadsbyggande i sig bidra till
ligre real belining per hushill. Ett 6kat och breddat bostads-
byggande med en visentlig del igda bostider innebir ocksd att
hushall med ligre inkomster kan komma in pd dgarmarknaden.

Tydliga och prioriterade mél, och &ppenhet nir det giller medel,
ir viktiga 1 en komplex situation dir mojligheten att forutsiga
effekter av enskilda &tgirder ir begrinsade, vilket inte minst giller
hur mycket olika &tgirder paverkar bostadsutbud, privat
konsumtion och prisférvintningar.
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Bilaga A Centrala begrepp

1. Bostadsbrist'*
Inledning

I den allminna debatten och i ett antal rapporter talas det utan
nirmare precisering om att det rdder bostadsbrist 1 de svenska
storstiderna och di sirskilt i Stockholm. Vad detta mer exakt
betyder ir dock inte klart.

Definition 1: ”Det rdder brist pd en vara om det finns kier”

En férsta tanke idr att sitta likhetstecken mellan att det rider
bostadsbrist och att det finns en k6 #2ll bostider. Det ir litt att finna
tidningsartiklar som t.ex. lyfter fram hur minga det ir som stdr i
bostadsférmedlingens k& 1 Stockholm, eller 1 studentbostads-
foretagens koer, och dir man 1 artikeln ser den linga kon som ett
tecken pd att det rider bostadsbrist pd marknaden.

Denna tolkning av brist kan &tminstone delvis ses som
inspirerad av ekonomisk teori dir man ofta i utbuds- och efter-
frigediagram noterar att om priset ir reglerat och ligre dn jimvikts-
priset si kommer efterfrigan att vara storre dn utbudet. Det
uppstir en ko och det blir brist pd varan.

Detta samband mellan brist och ké kan emellertid ifrigasittas
utifrdn foljande tvd frigor:

Ar det verkligen s3 att en ko ska tolkas som en brist?

Ar det verkligen si att om det inte finns en ko si finns det ingen
brist?

' Detta avsnitt bygger i huvudsak pd Borg m.fl. (2008).
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L3t oss se nirmare pd var och en av dessa frigor.

Kan det vara en ko utan att det dr brist?

Forst miste det hir preciseras vad som egentligen menas med "k6”.
I exemplen ovan tolkades ko som att personerna anmilt sig till en
bostadsférmedling. Detta ir emellertid en klart otillfredsstillande
definition ur ett bristperspektiv. En rationell person stiller sig i
bostadskén dven om denne inte behdver en bostad 1 dag eftersom
en ling kotid kan vara bra att ha om man 1 framtiden behéver en
bostad. Awr det finns mdnga anmdlda hos en bostadsformedling
innebidr dirmed inte att det finns en brist pd bostéider.

L&t oss nu emellertid tinka oss att det finns en verklig ké till en
viss hyresligenhet, i betydelsen att minga personer faktiskt ir
intresserade av att hyra den nir den blir ledig. En gammal tvia pd
Ostermalm i Stockholm blir ledig till en hyra p4 4 500 kronor, och
det kan tinkas att 10 000 personer ir intresserade av att hyra den.
Det ir i detta fall en ko 1 betydelsen att vid det rddande priset dr det
madnga fler som vill ha varan in vad det finns varor.

Som framgir av denna formulering ir en ko helt beroende av
vilket pris som begirs. Om hyran/priset hojs, minskar ju steg for
steg antal intresserade och till sist forsvinner koén. Om kén
férsvinner genom att priset hojs kan man ju friga sig om det
verkligen var en brist frdn borjan - det kanske ”bara” var ett
orimligt l3gt pris?

En ytterligare aspekt ir att s.k efficiency pricing” kan leda till
priser som skapar koer, t.ex. att en fastighetsigare kan sitta en hyra
som ir ligre dn jimviktshyran f6r att t.ex. 3 hyresgister att stanna
lingre (Lind, 1996).

Slutsatsen s hir lingt dr rimligen att det inte ricker med att
konstatera att det finns en ko for att siga att det finns ett problem
pd marknaden. Eftersom ordet brist signalerar att det finns ett
problem, sd dr en ki till bostider inte ett tillrickligt villkor for att
sdga att det finns brist pd bostider.
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Kan det vara brist dven om det inte finns ndgon ki?¢

L&t oss gora ett tankeexperiment rérande en helt annan vara, t.ex.
bananer. Antag att p.g.a. internationella konflikter minskar
bananimporten till en hundradel och priset stiger till éver 200
kronor kilot. Vid detta hoga pris ir utbudet lika med efterfrigan, s3
det finns ingen ”ko” 1 banandiskarna.

I detta lige kinns det dock inte helt fel att siga att det ir brist
pid bananer iven om det inte ir ndgon ko. Minniskor kan
konsumera mycket mindre dn de ir vana vid och de ”lider” av att
inte kunna konsumera s& mycket bananer som de ir vana vid. I
bostadsdebatten idr det inte heller ovanligt att de héga bostads-
priserna pekas ut som en indikation p3 att det ir brist pd bostider —
och nir det giller smdhus och bostadsritter finns per definition
inga kéer eftersom det ir fri prisbildning.

Slutsatsen sd hir lingt dr dirmed att en ko till en vara varken ir
ett tillrickligt villkor for att det ska rdda brist eller ett nddvindigt
villkor fér att de ska rida brist pd varan. Lt oss dirfor forsoka att
definiera brist utan att hinvisa till kder.

Definition 2: ”Det rdder brist pd en vara om priset dr hogre dn den
langsiktiga produktionskostnaden”

Innan denna definition utvecklas kan det noteras att det enligt
denna definition inte kan rdda brist pid varor som inte kan
produceras — typ Picassotavlor — och det dr kanske rimligt.

L3t oss anta att priset pid en vara bestims av utbud och
efterfrigan och att det dirmed inte finns ndgon ké. Ifall priset pd
varan ir hogre in den (l&ngsiktiga) produktionskostnaden sd borde
det utifrdn ett vilfirdsperspektiv produceras mer av varan. Det higa
priset dr en signal om att det produceras for lite av varan i dag och att
det ér en brist pd varan. Bristen pd varan pressar upp priset dver en
lingsiktig jimviktsnivi som motsvarar produktionskostnaden.
(Motsvarande resonemang kan foras for hyresmarknaden men
detta utvecklas inte nirmare hir.)

Aven om priset pi varan faktiskt 4r reglerat och satt p en sidan
nivd att det finns en ko s kan man anvinda detta test genom att
friga sig hur hogt priset skulle vara om det inte varit reglerat. Om
priset di inte skulle bli hogre in den lingsiktiga produktions-
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kostnaden skulle slutsatsen alltsd vara att det inte dr en brist dven
om det ir en ko."*

Ett problem med denna definition ir hur man ska se pi
markkostnaden och vad som ir ett rationellt markpris. Om lite
mark planliggs for bebyggelse blir markpriset hogt och didrmed blir
den totala byggkostnaden hég — och priset pd bostiderna ir dd inte
hégre dn den totala kostnaden. Enligt definitionen ir det 1 s3 fall
inte brist. Markpriset betraktas ju ibland som en residual — och ir
d3 definitionsmissigt skillnaden mellan priset pid den bebyggda
fastigheten och kostnaden for att bygga huset. Detta innebir just
att priset pd en ny bostad aldrig kan ¢verstiga den totala kostnaden
och definitionen ovan dir brist definieras som ett pris som ir hogre
in produktionskostnaden skulle dirmed inte fungera.

For att komma vidare kan man i stillet bortse frin hur ett
markomrdde faktiskt dr planlagt och 1 stillet definiera markvirdet
utifrin markens alternativa anvindning (alternativkostnaden). I
utkanten av en region skulle man t.ex. se pd markens virde som
jordbruksmark och i ett stadscentrum kan man se pd alternativ
anvindning i form av t.ex. kontorsbyggnad. Om planeringen i sig
skapar markvirden som ir hogre dn detta s3 4r det en indikation pd
att planliggningen artificiellt begrinsar utbudet och driver upp
priserna pd mark och bostider. Detta férutsitter dock att man pd
ett nigorlunda okontroversiellt kan mita dessa alternativa mark-
virden och det kan vara problematiskt nir det t.ex. handlar om
rekreations- eller miljévirden.

Man kan vidare tinka sig att det politiskt faststills en
“efterfrigekurva” for olika alternativa anvindningar dir marginal-
virden kan lisas av liksom hur dessa marginalvirden indras nir mer
och mer mark tas i ansprik. Bostadsbrist skulle det di vara om
priserna for firdiga bostider ir hogre in summan av dessa
markvirden och kostnaderna fér sjilva bygget.

Aven nir det giller sjilva byggkostnaden kan definitionen
behéva utvecklas/preciseras. Den relevanta byggkostnaden ir
rimligen den som skulle uppstd om det var konkurrens pd

** Denna definition knyter an till att beddma marknaden med hjilp av "Tobins Q” som

definieras som kvoten mellan vad det kostar att képa t.ex. ett radhus och vad det kostar att
bygga nytt. Om Tobins Q ir stérre dn 1 dr det rationellt/l6nsamt att bygga - och detta kan
rimligen tolkas som att om Tobins Q ir storre dn 1 s dr det brist pd bostider i det aktuella
omridet.
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marknaden. En monopoliserad byggmarknad som driver upp
byggkostnaderna kan géra att relativt fi projekt blir [énsamma och
d& kan man tala om bostadsbrist dven om priset inte ir hogre dn det
ritta” markvirdet och den faktiska byggkostnaden. Den relevanta
jamforelsen for att bedoma om det dr bostadsbrist skulle alltsd vara
mellan priset pd bostaden och summan av markens virde i alternativ
anvindning och byggkostnaden pd en konkurrensmarknad. Bostads-
brist rdder alltsd enligt denna definition om dagens pris dr hogre dn
dessa kostnader.

I rutan nedan ges ett enkelt exempel pd hur man mer konkret
skulle kunna bedéma om det faktiskt rdder bostadsbrist.

Exempel 1:

Priset pd nybyggd villa i Haninge séder om Stockholm ir ca
30 000-35 000 kr per kvm.

Kostnaden for att bygga sjilva huset kan bedémas till ca
25000 kr per kvm.

Alternativet till dagens anvindning ir att skogsbruk och
virdet i alternativ anvindning ir dirfér forsumbart i relation till
beloppen ovan.

Slutsatsen ir alltsd att det rdder bostadsbrist eftersom priset
ir klart hogre in de verkliga kostnaderna for att bygga nytt.

Exempel 2:

Priset pd bostadsritt 1 Handen dr 20 000-25 000 kr per kvm,
avgifter till foreningen ligger pd ca 1 000 kr/kvm och &r. Antas
att minst 600 kr/kvm ir kapitalkostnader vilket motsvarar ett
18n pd minst 10 000 kr per kvm. Totalt pris blir d& i nivd med
villapriset och om det antas att kostnaderna fér att bygga ir
ungefir desamma si pekar dven dessa siffror pd att det ir
bostadsbrist enligt kriteriet ovan.

2. Bostadsbyggnadsbehov

Nir situationen pd bostadsmarknaden diskuteras ir det vanligt att
frigan stills om hur ménga bostider som skulle behéva byggas.
Stockholms lins landsting kom t.ex. 1 en rapport (2012) fram till
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att det skulle behéva byggas 50000 bostider i regionen.
Stockholms Handelskammare (2014a) kom fram till att det saknas
110 000 bostider i regionen.

Borg m.l. (2008) ger en o&versikt av hur denna typ av
bedémning gir till och pekar ocksd pd ett antal problem i dessa
bedémningar.

Allmint kan man siga att pdstiendet ”A behéver B” innebir att
om en person A inte fir B s innebir det negativa konsekvenser f6r
personen. Maslow (1943) talar om en behovstrappa dir det férsta
steget bestdr av grundliggande behov som mat, klider och tak éver
huvudet. Lite tillspetsat kan man tolka detta som att ifall de
grundiggande behoven inte tillgodoses si dor personen relativt
snart. Behov diskuteras pd en rad olika omriden och i en rapport
om behovsbedémning inom sjukvérden skriver man att man valt:
ett instrumentellt, mdlrelaterat begrepp f6r behov enligt synsittet
”P behéver X 1 den utstrickning X ir nédvindigt for att realisera
ett visst onskvirt tillstind/mal” (Socialstyrelsen, 2006, s. 3).

Denna definition pekar tydligt pa att begreppet behov kriver ett
stillningstagande till vad som ir det aktuella 6nskvirda tillstdndet
eller mélet. Begreppet bostadsbehov ir alltsd ett normativt begrepp
som bygger pd ett stillningstagande till vad som dr onskvirt eller
vad som ir en rimlig/acceptabel standard.

Det typiska forfarandet nir bostadsbyggnadsbehov (i en region)
under en period beriknas dr foljande. Forst gors 1 regel en
bedémning av befolkningsutvecklingen och hushéllskvoterna, dvs.
hur ménga personer som férvintas ingd i varje hushll. Om varje
hushill antas behéva en bostad s& ger detta i princip hur minga
bostider som behévs 1 det aktuella omridet i slutet av den aktuella
perioden. I en mer avancerad version kan man tinka sig att ta
hinsyn bdde till naturliga vakanser och till att ett visst antal
bostider efterfrdgas av personer som bor utanfér regionen (se
resonemanget ovan).

Om detta bostadsbehov sen stills mot den befintliga bostads-
stocken minus rivningar (och omvandlingar till annan anvindning)
s& kan man rikna fram hur m&nga nya bostider som behover
ullforas.

Det finns dock flera problem med detta tillvigagdngssitt.
Befolkningsutvecklingen ir knappast exogen. Byggs det lite s3
flyttar firre in till regionen och di behovs firre bostider.
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Hushillsbildningen ir knappast heller exogen utan beror av
tillgdngen pd bostider. Det kan ocksd vara virt att nimna att
behovet av bostadsbyggande inte bara kan diskuteras i termer av
antal bostider. Det kan ocksi diskuteras i termer av bostadsyta och
di blir det tydligare att virderingar av olika slag spelar in. Om
hushillen foéredrar ett centralt lige med hégre markpriser kommer
de att efterfriga bostider med mindre yta och di behéver inte lika
manga kvadratmeter nya bostider byggas jimfort med om liget
virderas relativt sett mindre. Preferenser spelar ocksd roll fér synen
pd ildre och nyare bostider. I en situation dir nya bostider
virderas relativt sett hogre sd kan det vara motiverat att i hogre
grad riva och bygga nytt jimfért med om det upplevs vara smd
standardskillnader di renoveringar av bestdndet framstdr som mer
logiskt.

Slutsatsen av detta dr att det knappast ir meningsfullt att
diskutera hur méinga bostider som behover byggas. Utifrin
begreppet brist som det definierades ovan kan man dra slutsatsen
att det “behdver” byggas mer bostider om det ir brist — men forst
nir det byggs mer kommer man att kunna se om det var tllrickligt
eller inte.

3. Prisbubbla

Foljande text ir en bearbetad version av texten 1 Lind (2012). Den
klassiska definitionen av en prisbubbla gir tillbaka ull Stiglitz
(1990) dir han siger att det dr en prisbubbla om priserna pd en
tillgdng dr hogre dn vad som kan motiveras av fundamentala
faktorer. Han siger ocksd att det dr en bubbla om priserna ir hoga
enbart for att aktdrerna férvintar sig att priserna ska vara hoga.

En kritisk diskussion av Stiglitz definition finns i Lind (2009),
dir en central poing ir att s3 linge som det dr svirt att veta vad
som ska ses som fundamenta och hur man ska bedéma ”storleken”
pd dessa fundamenta, ir det nist intill omdjligt att avgdéra om nigot
ir en bubbla eller inte. Rintan nimns ofta som en fundamental
faktor fér bostadspriserna, men ir det realrintan och/eller den
nominella rintan som ir fundamenta? Ar det dagens rinta som ir
fundamental eller ir det rationella férvintningar om framtida
rintor som ir fundamenta? Historiska debatter om “bubblor” visar
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att ekonomer aldrig dr 6verens huruvida héga priser under en viss
period var en bubbla eller inte. Det finns till och med de som menat
att *Tulipmania” i Nederlinderna pd 1600-talet inte var en bubbla
utan grundad pd fundamenta.'® Svirigheten att komma till en
slutsats om det ir en bubbla eller inte utifrdn Stiglitz definition
illustreras tydligt av Englund (2011), som ingick i Riksbankens
stora utredning om riskerna pd bostadsmarknaden och som noterar
foljande rorande rationella férvintningar om framtida bostads-
byggande. Ar det rationellt att tro att byggandet kommer att vara
lagt dven 1 framtiden si ir dagens hoga priser baserade pa
fundamenta, men om det § andra sidan ir rationellt att tro att
byggandet kommer att oka kraftigt s& ir dagens héga priser en
bubbla. Men att avgdra vad som ir rationellt att tro dr nist intill
omojligt.

Det finns 1 dag flera aktérer som arbetar med matematiska
modeller &ver prisutvecklingen, till exempel BKN (2009¢) och
tidningen The Economist, dir man relaterar priser ull olika
underliggande variabler. Genom att jimféra vad priset “borde” vara
enligt modellen med det faktiska priset goér man en bedémning av
om priserna ir for hoga. BKIN har pd detta sitt kommit fram till att
bostadspriserna ir ca 20 procent f6r hoga och Economist att de ir
ca 30 procent for héga i relation till hyrorna och 20 procent for
héga 1 relation till inkomsterna (Economist, 2013). Alla sddana
pistienden om for hoga priser dr dock beroende av den
underliggande modellen, och vad som ir en bra modell ir svirt att
veta nir marknadens férvintningar i praktiken spelar en betydande
roll och dr svira att mita.

I Lind (2009) féresprikas i stillet en definition som utgdr frin
att en bubbla ursprungligen var ett begrepp som anvindes for att
beskriva ett historiskt forlopp dir priserna stiger snabbt under en
kort period f6r att sedan direke falla kraftigt, 1 stort sett tillbaka till
den ursprungliga prisnivin. En prisbubbla ska d& helt enkelt
definieras just som en sidan utveckling — oberoende av vad som
ligger bakom. Prisutvecklingen pd kommersiella fastigheter kring
1990 uppfyller kraven i denna definition, liksom IT-bubblan pi
bérsen kring dr 2000 och den amerikanska bostadsmarknaden
under 2000-talet. En sddan definition innebir ocksd att det inte ir

145 Se Garber (1990).
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en bubbla i Sverige 1 dag, helt enkelt dirfor att priserna nu legat
relativt stilla under 5 &r. Men dven om det inte ir en klassisk bubbla
s& kan priserna komma att falla kraftigt, t.ex. om det kommer
ovintade negativa nyheter rérande t.ex. ekonomisk utveckling eller
rintor.

4. Social housing — nagra europeiska exempel:

Social housing definieras pd olika vis 1 skilda linder. Ibland
refereras hyresvirdens status. Ibland till en sirskild typ av
hyresreglering eller till hur bostaden har finansierats. Cecodhas
soker samla de olika begreppen 1 en definition: ”despite the great
diversity of forms of social housing in the Member States [of
CECODHAS], the primary role of social housing is to help
households with problems in gaining access to decent housing on
the market to find accommodation in an adequate social and urban
mix. The common feature of social housing in the Member States is
the existence of rules of allocating housing to benefiting
households. Defining these rules for allocating housing is the
responsibility of the Member States and their public authorities.
They are aimed at overcoming the problems of the system of
allocating the supply of housing on demand through the free
working of the market, problems that result from a structural
deficit of decent and affordable housing”.'*

Det som ir gemensamt for de flesta linder ir milgruppen. Det
ir en reglerad boendeform med ligre hyror sirskilt f6r liginkomst-
tagare eftersom marknaden inte kan tillhandahélla dessa med rimlig
kvalitet.

Andelen social housing skiljer sig ocks® mycket 3t I
Nederlinderna svarar de fér drygt 30 procent av bostiderna, 1
Storbritannien och Frankrike f6r ca 20 procent (se kapitel 3) 1
exempelvis Slovakien ir sektorn ndgra 3 procent.

I de flesta europeiska linder har andelen social housing sjunkit
under senare &r. Det byggs inte lika mdnga nya och méinga ildre
hyreshus har privatiserats. Nedan foljer dversiktliga beskrivningar

146 Se exempelvis UNECE (2006, s. 72).
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av systemen 1 Tyskland, Frankrike och Storbritannien for att belysa
skillnaderna mellan ndgra olika linder.

Tyskland

Tyskland skiljer sig frdn minga andra linder genom att sozialer
Wohbnungsbau i stor utstrickning dgs och tillhandahills av privata
fastighetsigare, vilka fitt bidrag for att uppféra dessa och som en
motprestation erbjuder bostider till subventionerad kostnad it
behévande hushill. 1986 avslutades detta bidragssystem, men det
terinfordes igen strax efter dterféreningen. Nu ges bidrag frimst
till modernisering och renovering av befintliga hyresbostider.

Stora omriden med kommunala subventionerade bostider ir
inte vanliga 1 Tyskland. Hyresregleringen ir ocksd tidsbegrinsad.
Nir en viss tid har gitt (vanligen 20-30 &r) kan hyresvirden héja
hyran till marknadsnivd. P4 s& vis 6vergir den subventionerade
bostaden till att bli en vanlig privat hyresritt. Det betyder att nu
nir nybyggnationen avtar minskar ocksd antalet subventionerade
bostider. Varje ir avslutas fér nirvarande cirka 100 000 avtal.

Fram till 2001 reglerades bidragen fér bostider och bostads-
konstruktion 1 den andra Bostadsbyggarakten, Zweites
Wohnungsbaugesetz. Politiken syftade innan 2001 till att tillhanda-
hilla bostider for allminheten och mer in 60 procent av
befolkningen hade d ritt att anséka om en subventionerad bostad.
Systemet kritiserades av flera skil; milgrupperna var allt fér breda
och procedurerna var ineffektiva.

2001 reformerades (bl.a.) sozialer Wobhnungsban genom en ny
nationell bostadslag, Wohnraumforderungsgesetz, och fokus kom att
ligga pd sirskilt behévande grupper. Dirutéver indrades kriterierna
for subventioner, vilka dirmed kom att omfatta Dbefintliga
fastigheter 1 hogre grad dn nybyggnation. Detta eftersom behovet
av nya bostider minskat i flera regioner. I september 2006
decentraliserades ansvaret for sozialer Wobnungsban. Delstaterna
ansvarar nu for lagstiftningen kring dessa bostider. Vissa regioner
har valt att ge upp sina program fér dem.

Det pdgdr sedan minga 3r debatt om att helt avskaffa alla bidrag
for sozialer Wobnungsbau. Ett skil ir att triffsikerheten ir ganska
dalig. Ett annat ir att friheten f6r de boende ir relativt l3g; den som
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far ritt till en sddan bostad fir bo dir denne placeras. Av kritikerna
forordas 1 stillet bostadsbidragen, eftersom dessa anses vara mer
effektiva och triffa milgrupperna bittre.'"

Frankrike

Habitation a loyer modéré, (HLM) utgoér knappt 20 procent av
bostiderna 1 Frankrike. Landet har en ling tradition av statliga
interventioner pd bostadsmarknaden.  Fortfarande betalas
exempelvis en statlig bostadsskatt pd 1 procent av arbetsgivarna.

Habitation a loyer modéré medfoér 13ga hyror och ménga av
hyresgisterna ir liginkomsttagare. Hyrestaken ir lagstadgade men
kan variera ndgot 1 olika omriden. Habitation a loyer modéré ir ofta
koncentrerade till stora hoghuskomplex i stidernas ytteromrdden.
De drivs av offentliga organisationer eller privata foretag.
Inkomsttaken ir inte sirskilt restriktiva. Tvd tredjedelar av de
franska hushillen har mojlighet att anséka om en sidan bostad,
men de bebos frimst av de mest behévande; det ir stigmatiserande
att bo 1 HLM.

Om en fastighet byggts med syfte att vara en habitation a loyer
modéré forblir den det. Om ett hushdll fir tilltride till HLM ir
kontraktet bestindigt - iven om inkomsterna stiger. I ménga
omriden ir emellertid inte problemet att de med bittre inkomster
bor kvar, utan att de flyttar.

Habitation a loyer modéré byggdes i stor utstrickning mellan
1955 och 1975 pd grund av den di aktuella bostadskrisen. Tanken
blev efter hand att de som kunde omsider skulle képa sig en annan
bostad. Det 1 sin tur medférde smdningom att de stora
héghuskomplexen fick diligt rykte; de som bodde kvar var de som
av olika skil inte hade mojlighet att ta sig vidare. Redan 1977
lanserades ett program, Habitat et vie sociale, for att forbittra
miljén bland HLM. Efter ett uppror i Lyon 1981 introducerades ett
nytt program. I det senare medféljde dven dtgirder mot arbets-
loshet och andra sociala problem. Ytterligare program introducera-
des 1988 och direfter har manga dtgirder foljt.

Det finns dock fortfarande stora omriden med HLM, vilka
brottas med utanférskap och segregering. Aven om bostiderna

47 Lis mer om den tyska bostadsmarknaden i BKN (2009b).

171

Bilaga A



Bilaga A

Bilaga 3 till LU15

renoveras ir omridena fortfarande stigmatiserande. Efterfrigan pd
HLM ir ocksd ojimn. I vissa omrdden finns till och med vakanser,
varfor rivningar genomforts.

Frankrike ir ett av fi linder 1 Europa som alltjimt satsar pd att
utveckla social housing. Sedan 2000 byggs det ungefir 50 000
sddana bostider arligen. Detta motsvarar ca 13-17 procent av det
totala drliga bostadsbyggandet. Milet ir att 20 procent av de
nybyggda bostiderna ska vara fér hushdll med liga inkomster.'*

Storbritannien

Social housing har en ling historia i1 Storbritannien och inleddes
under 1920-talet eftersom mdinga bostider di var 1 diligt skick.
Under ménga irtionden framover byggdes detta bestdnd ut allt
mer. Sedan 1970-talet har icke-vinstdrivande organisationer arbetat
parallellt med kommuner for att tillhandahilla social housing.

Kring 1980 bestod 1/3 av bostiderna av social housing i
Storbritannien. Nu utgér de knappt 20 procent av bestindet.
Centrala myndigheter finansierar allt firre nybyggnationer.
Politiken har sedan 1980-talet frimst syftat till att ge incitament till
dem som bor i social housing att Svergd till att dga sitt hem.
Politiken har gett resultat. 1961 var andelen bostadsigare 44
procent, 1981 var den 60 procent och 2001 var andelen bostads-
dgare 70 procent.

Det ir stigmatiserande att bo 1 social housing 1 Storbritannien
och det finns ocksd en rad forskningsresultat som tyder pd att det
ir férenat med flera negativa effekter att vixa upp 1 bostadsomride
med social housing (Lupton m.fl., 2009, Feinstein m.fl., 2008).
Forskning pekar ocksd pd att de som bor i ett omrdde med social
housing bostider ir mindre ndjda med sitt grannskap in andra.
Regeringen har dirfor foreslagit olika strategier for att blanda
omrdden 1 storre utstrickning, men effekterna har varit smi
(Tunstall, 2002). Kéerna till social housing dr mycket ldnga och det
byggs relativt lite 1 Storbritannien.

48 Lis mer om den franska bostadsmarknaden i BKN (2009a).
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begransningsregler i Tyskland

Den genomsnittliga hyran i Tyskland sjonk betydligt i reala termer
frdn 1990 till 2012. Genomsnittshyran har ocksd fallit ndgot 1 reala
termer sedan 2005, vilket ir en period med, efter tyska for-
hillanden, kraftiga hyreshéjningar 1 nya kontrakt i ett antal stérre
stider. T.ex. har hyrorna i nya kontrakt i Berlin héjts med i
genomsnitt 40 procent sedan 2007. Dessa hyreshéjningar under
senare dr foranledde stillningstaganden 1 den tyska valrérelsen
under 2013 om férstirkta hyresspirrar (Mietpreisbremse). Dirfor
ingdr sidana skirpta begrinsningsregler nu ocksd i overens-
kommelsen mellan koalitionspartierna.

I 6verenskommelsen anges att:

— Delstater ska kunna besluta om att nykontraktshyror
under en femdrsperiod hdgst ska kunna sittas 10 procent
over den ortstypiska jimforelsehyran (ortsiiblichen
Vergleichmiete). Begrinsningsregeln giller dock inte vid
forstagdngsuthyrning (nybyggnation) eller efter om-
fattande renoveringar.

— Delstater fir méjlighet att begrinsa en hyresékning till 15
procent under tre ir i omrdden de kategoriserar som att ha
anstringd bostadsmarknad - vilket ir en skirpning 1
forhdllande till de 20 procent som gillt tidigare och som
fortsittningsvis ska gilla 1 6vriga omriden.

— Hogst 10 procent av en renoveringskostnad ska kunna
liggas pd hyran under ett dr. Det idr en skirpning jimfort
med de 11 procent som gillt tidigare.
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I detta ligger sdledes att nya kontrakt i nyproducerade och
visentligt renoverade bostadshus inte heller fortsittningsvis ska
omfattas av ndgra spirrar.

Det bor noteras att ju mer finférdelade (disaggregerade) de
ortstypiska jimforelsehyrorna ir, desto mindre inverkan torde
begrinsningsregeln ha.'"

I debatten kring skirpta begrinsningsregler har motstindare
framfort att stigande hyror signalerar knapphet och att det kommer
att férstora signalsystemet s att investerarna drar sig tillbaka. De
menar att nybyggnation och renoveringar kommer att minska
eftersom lénsamheten minskar och anvinder beteckningar pd
skirpta regler som nybyggnadsbroms (Newubaubremse) och
renoveringsbroms (Renovierungsbremse)."® Aven om hyrorna i
nybyggnationen (férsta inflyttning) ir undantagna framférs som
argument att hyrorna efter respektive forstagdngshyresgister
omfattas av begrinsningsreglerna.

Frin svensk horisont — med bruksvirdeprincip och kollektiva
forhandlingar — ger skirpningarna nirmast intryck av att ind3 inte
forindra den grundliggande bilden av en marknadstillvind
reglering med en god balans i avvigningen mellan producent- och
konsumentintressen.

I tabellerna B.1 och B.2 belyses hyresutvecklingen i Tyskland
sedan 1990.

1 Detta kan illustreras med hjilp av den officiella hyresspegeln fér Hamburg fér 2013. Den
hyresspegeln utgdrs av en matris med 99 element. Den ligsta hyresnoteringen ir 4,16 Euro
och den hégsta ir 16,72 Euro.

190 Se t.ex. Die Welt (2013).
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Tabell B.1 Hyresutveckling i Tyskland 1990-2012. Manadshyra (kallhyra)
per kvadratmeter

1990 2012 Procent
Genomsnitt hela landet, nominellt 5,04 € 551 € +9,4
Genomsnitt 10 storstdder, nominellt 7,01 € 7,96 € + 13,6
Véstra Berlin —(genomsnitt), nominellt Index 100 Index 71,74 -28,3
Miinchen (genomsnitt), nominellt 9,25 € 11,20 € +21,0
Prisnivaférandring + 42,0
Genomsnitt hela landet, realt -22.8
Genomsnitt 10 stérsta stéder, realt -19.8
Berlin (genomsnitt), realt -50,0
Miinchen (genomsnitt), realt -15,0

Kalla: IVD (2013).

Tabell B.2 Hyresutveckling i Tyskland perioden 2005-2012

Procent
Genomsnitt hela landet, realt -4.0
Genomsnitt stérsta stéderna, realt +8,0

Kélla: IVD (2013).

I Tabell B.3 visas utvecklingen av boendekostnaden som andel av
inkomsten.

Tabell B.3  Boendekostnad (varmhyra) som inkomstandel'!

1992 2005 2012
Genomsnitt hela landet 19,5 % 15,3 % 16,2 %
Miinchen 20,5 % 24,0 %
Berlin 20,9 % 23,0 %
Dortmund 17,0 % 17,0 %

Kélla: IVD (2013).

For jimforelse kan noteras att den genomsnittliga hyran 1 Sverige
stigit avsevirt i reala termer sedan 1990. Genomsnittshyran fér en
tvdrumsligenhet 1 Sverige skulle ha varit ca 33 procent ligre 2012
om hyresutvecklingen hade {6ljt konsumentprisindex sedan
1990."2

151 Kalkyl for hyresgist i trerumsvaning pa 70 kvm.
152Ge SOU 2012:22, 5. 109, fotnot 9.
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