Forord

God tillgdng pd bostider ir bide en sjilvklar del av vir vilfird och
viktig for tillvixten. Det blir sirskilt tydligt under hogkonjunk-
turer, som 1 Sverige under slutet av 1990-talet. Bristande tillgdng
kan leda till snabba prisékningar och begrinsade méjligheter for
t.ex. arbetslésa och ungdomar att flytta till lediga arbeten 1 de mest
expansiva regionerna.

Nir efterfrigan pd bostider stiger krivs ofta att bostadsbyggan-
det 6kar snabbt. Hur man 1 praktiken gir tillviga for att &stad-
komma detta ir komplicerat. Manga olika aspekter miste beaktas
och minga olika intressenter ir inblandade. Vissa av dessa ir vil-
organiserade och starka, medan andra har betydigt svirare att gora
sig horda. Olika forslag till insatser for att 6ka bostadsbyggandet
har tagits fram, men dessa har ibland haft ett alltfér begrinsade
perspektiv.

I stillet behovs ett helhetsperspektiv, dir alla relevanta faktorer
beaktas och analyseras samtidigt som t.ex. byggarbetsmarknaden,
hyresregleringen och kommunernas roll. I ett f6rsék att fylla denna
kunskapslucka har ESO dirfér uppdragit &t Hans Lind, docent i
fastighetsekonomi vid KTH, att genomféra en sddan bred analys av
hindren pd vigen for ett snabbt och billigt bostadsbyggande.

Min férhoppning ir att det underlag som presenteras i denna
rapport skall kunna bidra till att bredda debatten och pd sikt leda
fram till att nya konkreta forslag och insatser arbetas fram i syfte
att oka tillgdngen pa bostider till 6verkomliga kostnader.

Som vanligt i ESO-sammanhang svarar forfattaren sjilv {or inne-
hall, slutsatser och forslag i rapporten.

Stockholm 1 mars 2003

Eva Lindstréom,
Ordforande for ESO
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1 Sammanfattning

1.1 Bakgrund och syfte

Efterfrigan pd bostider ckade kraftigt i ett antal regioner i Sve-
rige under andra hilften av 1990-talet. Det ledde till att priserna
pd bostadsritter och smihus steg markant. De lediga hyresligen-
heter som fanns i dessa orters utkanter hyrdes undan fér undan
ut och antalet lediga ligenheter nirmade sig snabbt noll. Kéerna
till ligenheter med reglerade hyror i attraktiva omriden blev
lingre och 1 de enkiter som Boverket rligen sinder ut till samt-
liga kommuner steg f6r varje ar antalet kommuner som rapporte-
rade bostadsbrist. Samtidigt 6kade de svarta hyresmarknaderna i
betydelse (forsiljning av kontrakt, andrahandsuthyrning till
marknadshyra m.m.) och allt fler hyresritter ombildades till bo-
stadsritter, sirskilt 1 Stockholms innerstad.

Om den svenska marknaden fér bostadsbyggande fungerat pd
samma sitt som marknaderna fér minga industrivaror under
slutet av 1990-talet borde den ckade efterfrigan ha lett till en
snabb 6kning av nyproduktionen. En flexibel marknad dir pro-
duktionsfaktorer snabbt kan réra sig mellan olika sektorer och
dir konkurrens mellan féretag fungerar, borde, som pi andra
omriden, ha begrinsat prisékningarna.

Huvudfrigan i denna rapport ar varfor vi i stallet for ékad pro-
duktion av bostader och sma prishéjningar fatt en situation med
sma produktionsokningar och kraftiga prishojningar pa nyproduce-
rade bostadshus. Den analys som presenteras utgér frén tanken att
det borde vara mojligt att f& marknaden for bostadsbyggande att
fungera ungefar som andra varumarknader. Skall det verkligen



vara nddvindigt att 6ka subventionerna och pumpa in mer
skattepengar for att {3 fart pd bostadsbyggandet?

I denna rapport specialstuderas utvecklingen under andra
hilften av 1990-talet. Att bostadsbyggandet minskade under for-
sta halvan av 1990-talet ir inte férvinande med tanke pd svag
ekonomisk utveckling och minskade subventionerna. Att byg-
gandet sedan inte kom igdng nir efterfrigan steg pekar pd att det
finns underliggande, strukturella problem. I studien analyseras
flera av de forklaringar till det l18ga bostadsbyggandet som lagts
fram i den allminna debatten utifrin bide internationella erfa-
renhet och fakta himtad frin den svenska utvecklingen. Analy-
sen syftar dven till att klargora varfor det begrinsade byggande
som kom till stind dominerades av bostadsritter, varfor det
mesta som byggdes vinde sig till grupper med inkomster éver
genomsnittet och varfér byggandet var koncentrerat till centrala
ligen 1 de expanderande orterna. Till sist presenteras ett antal
forslag till dtgirder som kan & marknaden for bostadsbyggande
att 1 hogre grad fungera som andra marknader.

1.2 Orsaker

For att f6rstd vad som hint under den aktuella perioden presen-
teras 1 figur 1.1 en modell dir tinkbara pdverkande faktorer
hinférs till fyra olika grupper.
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Figur 1.1. Piverkande faktorer och deras roll

EFTERFRAGESIDAN

Demografiska
faktorer, kopkraftens
utveckling och for-
andrade preferenser:
- innebar att
efterfrigan linge
koncentrerades till
centralt beligna
“hégpris”-bostider

Efterfragesidan

Forindringarna pd efterfrigesidan under andra hilften av 1990-

Marknader for befintliga
bostader

- pd m3nga delmarknader
fanns linge befintliga
bostdder till rimliga priser

Nyproduktion:
Efterfrigans
egenskaper och de
stigande
byggpriserna gjorde
att frimst
bostadsritter i
centrala ligen blev
l6nsamma

UTBUDSSIDAN

Planeringsprocessen
och byggmarknadens
egenskaper:

- innebar att 6kad
efterfrigan frimst slog
igenom 1 hégre priser
istillet for 6kad
produktion och att det
tar ling tid innan det
eventuellt blir en
produktionsékning

Regelsystem:

- skatteregler bidrog till att gora
bostadsritten mer attraktiv
-hyresreglering, skatte-
utjimningssystem hade viss,
men begrinsad betydelse

talet kan relateras till i tre bakomliggande faktorer:

e Demografi: I de expanderande regionerna minskade andelen
personer i familjebildande 8lder. I stillet 6kade andelen per-
soner under 30 dr och personer i ildre medeldldern, tvd
grupper som bida 1 hogre grad tenderar att efterfrdga boende
1 stadskirnan.

e Ekonomi: Inkomst- och férmoégenhetsskillnaderna okade
under 1990-talet. Det fanns dirfor fler hushill, som var
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villiga att betala bra for ”ritt” bostad i ”ritt” lige. Dessa
grupper foredrog i regel bostadsritt fore hyresritt.

o Preferenser: Aven om det ir sirskilt svirt att beligga forind-
ringar 1 minniskors virderingar s& tyder mycket pd att prefe-
renserna for “innerstadsboende” forstirktes under den aktu-
ella perioden.

Sammanfattningsvis innebar detta att det fanns en 6kande grupp
av minniskor som dels hade en god ekonomi, dels var sirskilt
intresserade av en centralt beligen bostad.

Trycket pd bostadsmarknaden var dirfor hogst pd den del av
bostadsmarknaden dir det var svirast att 6ka utbudet. Att bygga
relativt snabbt och billigt 4r mojligt om man skall bygga l3ga hus
pd jungfrulig mark 1 utkanterna av en stad. Fram till de senaste
dren var emellertid efterfrigan pd just den typen av bostider lig.

Det tog relativt l8ng tid innan trycket pd bostadsmarknaden
spred sig lingre ut 1 de expanderande regionerna. Si sent som
1998 uppgav t.ex. ménga forortskommuner 1 Stockholms-
regionen att det var balans pd bostadsmarknaden. Tobins g, som
visar kvoten mellan priset pd ett “begagnat” hus och kostnaden
for att bygga nytt, var nira 1 1 en rad férortskommuner under
andra hilften av 1990-talet. Det var dirfér inte sirskilt lonsamt
att bygga nytt.

Utbudssidan

Om en 6kad bostadsefterfrigan leder till 6kad produktion beror
1 huvudsak pa f6ljande tre faktorer:

e Markatkomst: Den som vill bygga méste kunna komma 6ver
mark att bygga pd. Hir kan det uppstd problem av en rad
olika anledningar. Den nuvarande dgaren vill kanske inte silja
t.ex. for att denne redan dger bostider och inte vill ha 6kad
konkurrens. Detta kan gilla bdde kommunala och privata
markigare. Parterna miste vidare kunna komma 6verens om
ett pris.

e Kommunal planering: Lingdragna och svarférutsigbara kom-
munala planeringsprocesser har i flera linder pekats ut som
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orsak till 13gt bostadsbyggande och héga bostadskostnader.
Hypotesen i dessa studier ir att planeringsprocessen 1 hog
grad styrs av etablerade grupper i sambhillet, s.k. “insiders”,
och att dessa ofta inte har intresse av att det byggs sd
mycket. Just i storstadsomrddena har 6verklaganden varit
vanliga och dragit ut pd den tid ett drende tar. En problema-
tisk planeringsprocess minskar utbudet pd flera sitt, dels ge-
nom att firre foretag har resurser att sitta igdng ett bostads-
projekt, dels genom att varje enskilt foretag lyckas £ mindre
mark firdig for byggande.

e Byggsektorn: Konkurrensproblem inom den svenska bygg-
sektorn har uppmirksammats i flera sammanhang. Problem
med bristande konkurrens dterfinns i alla led frin bygg-
material, [6nebildning och entreprenadpriser. Flera viktiga
samband férbises dock om man beskriver situationen som
att brist pd konkurrens driver upp kostnader som 1 sin tur
driver upp priserna pd den firdiga produkten. Ett omvint”
samband finns ocksi. Gir det att ta ut ett bra pris pd slut-
produkten si ser alla led i1 produktionskedjan till att de fir
sin del av kakan. Den héga betalningsviljan hos vissa grupper
drar d& upp alla typer av kostnader. Kombinationen av héga
kostnader och relativt 18g betalningsvilja leder sedan tll 18g
l6nsamhet f6r bostadsprojekt lingre ut i regionerna.

Det finns ett tydligt samband mellan ovanstiende tre faktorer pd
utbudssidan. Om markédtkomst och planeringsprocess ir kom-
plexa och svdra att forutsiga, blir det t.ex. svart f6r foretag som
vill bygga att ha lingsiktiga kostnadsdimpande avtal med under-
leverantorer. Nir det vil blir klart med alla tillstind och det ir
dags att borja bygga ir byggherrarna angeligna att snabbt {8 av-
kastning pd det kapital som de legat ute med under ldng tid.
Bridskan leder till att de fir en svag férhandlingsposition gent-
emot underleverantdrer och arbetskraft. Svirigheten att forut-
siga den framtida nyproduktionens omfattning skapar ocksd stor
osikerhet vilket minskar intresset frin utlindska intressenter att
ge sig in pd marknaden och gor det svirare for féretag som vill
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utveckla nya och billigare byggmetoder, t.ex. mer industrialiserat
byggande.

Det bor betonas att dessa problem inte ir nya, men de far sir-
skilt allvarliga konsekvenser nir byggandet skall ske pd mer
marknadsmissiga villkor. 1990-talet innebar ju bide minskade
subventioner och att bostadsbyggandet 1 hégre grad in tidigare
skulle skotas av privata intressenter. Aven de kommunala bola-
gen byggde bara om projekten férvintades vara lénsamma.

Regelverk

I debatten har t.ex. kommunal skatteutjimning, fastighetskatter
och hyresreglering pekats ut som viktiga férklaringar till det 1ga
bostadsbyggandet. Argumenten i denna rapport pekar pd att
dessa teser dr dverdrivna.

Den s.k. Pomperipossaeffekten 1 skatteutjimningssystemet,
dvs. att den enskilda kommunens ekonomiska situation 1 vissa
fall kunde forsimras nir skatteunderlaget 6kade, har tagits bort.
Nybyggnation kan visserligen fortfarande leda till kostsamma
foljdinvesteringarna men dessa varierar mycket frin projekt till
projekt, beroende pd hur mycket av befintlig infrastruktur som
kan anvindas. Fér lonsamma projekt kan kommunen dessutom 1
regel £ hjilp med finansieringen av exploatéren. En rad ameri-
kanske studier tyder pd att en férklaring 1 stillet kan vara att det
helt enkelt inte ligger 1 vilbestillda kommuninvinares intresse
att det byggs stérre mingder bostider.

Vill vi f§ marknaden f6r bostadsbyggande att fungera som
andra marknader skall denna marknad kunna bira samma skatter
som andra sektorer. Skatter ir per definition inte dronmirkta.
Argument som bygger pd att statens inkomster frin bostads-
sektorn numera ir stérre in de bidrag som betalas ut ir dirfor
irrelevanta 1 sammanhanget. Dagens skatteregler ir dock mer
gynnsamma for bostadsritt dn for hyresritt, sirskilt om man
flyttar frin ett smdhus eller om képaren lanar mycket till képet.
Detta ir en faktor som bidragit till att bostadsritter dominerat i
byggandet.
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Hyresregleringen okar riskerna for en investerare och kan
didrmed ocksa bidra till att forklara att s stor andel bostadsritter
byggts. Sannolikt skulle dock bostadsrittsbyggandet ha varit
mest l6nsamt i centrala ligen dven vid en fri hyressittning, dirfor
att hoginkomsttagare 1 regel har hégre betalningsvilja for bo-
stadsritt. Ur exploatdrerna synvinkel var bostadsritter att fore-
dra nir de kunde ta ut héga priser i en bubbelekonomi.

Lingre ut i regionerna var byggande av hyresritt l3gt frimst
dirfor att de hoga kostnaderna och den ligre betalningsviljan
gjorde byggandet olénsamt under storre delen av perioden. Nir
efterfrigan 6kade dir kring 2000 tog det ytterligare nigra &r in-
nan projekten tagit sig igenom planeringsprocessen. Kanske s3
linge att konjunkturen hinner vinda.

Hyresregleringen har dock en ofta férbisedd negativ effekt pa
nyproduktionen 1 mer perifera ligen. Den goér foérortsbyggande
mer riskfyllt. Vid en konjunkturnedging kommer vakanser
frimst att uppstd 1 nyproducerade hus eftersom hyresregleringen
hiller nere hyrorna i dldre hus. Denna 6kade risk minskar intres-
set for att bygga nytt. Vid en fri hyressittning 1 lediga ligenheter
minskas hyresskillnaderna mellan gammalt och nytt, och en
konjunkturnedging sldr dver hela bestindet. Med en friare hy-
ressittning 1 lediga ligenheter ir det littare for en investerare att
bedéma vilka hyror som kan tas ut i nyproduktionen och detta
minskar ytterligare osikerheten. Investeraren ser ju vid en friare
hyressittning vilken betalningsvilja som finns fér lediga ildre
ligenheter.

1.3 Mojliga atgarder

En central tes 1 rapporten ir att det krivs insatser samtidigt pd
flera olika omriden fér att fi en fungerande marknad for
bostadsbyggande. Det krivs en bred reform som omfattar regler
for markdtkomst och planliggning, byggmarknaden och hyres-
sittning. Det krivs en reform av samma typ som skattereformen
1 bérjan av 1990-talet. Tianker man 1 termer av ett "paket” av &t-
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girder ir det littare att se till att alla grupper bdde fir ”ta och
ge”. De viktigaste forslag som diskuteras i rapporten ir:

1. Markatkomst

e Minska mojligheten att bygga upp stora markinnehav genom
en granskning liknande den vid uppkop av féretag.

e Skapa méjlighet att bryta upp stora markinnehav, t.ex. med
regler av den typ som finns i amerikansk konkurrenslag-
stiftning.

e Infér privat “expropriationsmdjlighet” 1 vissa fall, frimst om
det finns stora markigare som inte vill bygga i en situation
med stor efterfrigan pd nya bostider.

2. Planeringsprocessen
e Formell initiativritt f6r en privat exploatér som vill bygga.

e Kommunen och andra berérda myndigheter skall vara skyl-
diga att behandla irendet inom en viss tid.

e Den som vill bygga skall kunna &verklaga kommunens beslut
och 8 kommunens argument prévade.

P3 detta sitt fir de som vill bygga nytt en mer jimbordig still-
ning 1 férhllande till dem som av olika skil vill bevara nuvarande
markanvindning.

3. Byggmarknaden

En bittre fungerande planeringsprocess och dkade mojligheter
att kopa mark att bygga pd kommer att bidra till att fler aktorer
kommer in pd marknaden. Men det krivs dven mer direkta dtgir-
der rérande byggmarknaden.

Konkurrensverket och Byggkommissionens betinkande har
pekat pd en rad specifika dtgirder, t.ex. striktare 6vervakning av
branschen for att tidigare uppticka konkurrensbegrinsande &t-
girder. Sirskilt allvarligt dr fall av leveransvigran eller prisdis-
kriminering som forsvirar f6r foretag som forsdker pressa kost-
naderna genom nya sitt att arbeta. Det handlar vidare om att
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driva pd standardiseringsarbetet inom EU pd byggomradet efter-
som detta underlittar importkonkurrens.

En rad utredningar har under senare ar belyst olika problem
och missférhdllanden i byggsektorn. I rapporten pekas dock pd
tvd omriden som inte fitt tillricklig uppmirksam i dessa utred-
ningar:

o Varfor tycks utlindska foretag - allt frin foretag som siljer
material till byggherrar och byggentreprendrer - vara sd oin-
tresserade av den svenska marknaden f6r bostadsbyggande?

I hur hog grad beror det pd att planeringsprocessen forsvirar
langsiktighet for foretagen? I hur hég grad beror pd svenska f6-
retags agerande> Skall byggandet kunna svara snabbare pd 6k-
ningar 1 efterfragan ir det sannolikt nédvindigt att foretag 1
hégre grad rér sig 6ver nationsgrinserna.

e Byggarbetsmarknaden.

Skall man ta ett helhetsgrepp 6ver processen som leder fram till
firdiga bostider gir det inte att limna byggarbetsmarknaden
utanfor. Varfor stiger [6nerna sd kraftigt 1 hogkonjunkturen just
1 denna sektor? Skall kostnadsékningar undvikas nir efterfrigan
stiger krivs ett relativt snabbt infléde av resurser till den aktuella
marknaden, bide frdn andra regioner och branscher och frin
andra linder. Hir finns uppenbara konflikter mellan de som re-
dan dr verksamma pd marknaden och som girna utnyttjar tll-
fillet till hogre inkomster, och de som kan ha intresse att soka
sig in pd marknaden med konsekvens att 16nenivdn/prisnivin
pressas. Det handlar om svira avvigningar mellan olika gruppers
intressen, vilka sannolikt kommer att bli 4nnu svirare efter EU-
utvidgningen. Parterna pd marknaden ger emellertid mycket
olika beskrivningar av hur marknaden egentligen fungerar och
vad som ir orsak och verkan. Skall plan- och byggprocessen fun-
gera bittre ar det nodvandigt att reda ut bade hur denna marknad
faktiskt fungerar och hur den skall fungera i framtiden. En limplig
dtgird kan vara att det statliga Medlingsinstitutet, som bl.a. har
till uppgift att verka for en vil fungerande 16nebildning, far i
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uppdrag att tillsammans med de berérda parterna gora en sddan
utredning.

4. Hyressattningssystemet

De viktigaste forindringarna i ett bostadsbyggnadsperspektiv ir
att hyrorna kan séttas sa att de speglar utbud och efterfragan nar det
byggs nytt och nar en lagenhet blir ledig. Det minskar pa flera olika
sitt riskerna fér dem som investerar i hyresritt. Den frimsta
uppgiften for hyresregleringen ir att sedan skydda en sittande
hyresgist mot stora hyreshojningar som sammanhinger med
okad efterfrigan 1 omridet. Tendensen i de linder som har
hyresreglering gir 1 riktning mot just denna typ av
hyresreglering. Det finns flera sitt att konstruera ett sidant
system, t.ex. att hyran inte fir stiga mer in inflationen under ett
visst antal dr, eller att hyresvirden skall vara skyldig att erbjuda
den som flyttar in i ett hyreshus en férsikring mot hy-
reshdjningar dver en viss nivd. Det senare kan jimforas med att
smdhusigaren kan vilja om man vill binda rintan eller inte.

Det forslag till reformering av hyreslagstiftningen som Hyres-
gisternas Riksférbund, SABO och Sveriges Fastighetsigare nyli-
gen kommit éverens om ir 1 detta perspektiv ett viktigt steg 1
ritt riktning.

Hyresregleringen har inte varit effektiv mot segregationen och
nya tgirder krivs om tendenserna till 6kad segregation skall
motverkas.

1.4 Slutord

Ett helhetsperspektiv pd processen frin markdtkomst till firdigt
hus ir viktigt. M&nga har pdpekat, senast Byggkommissionen, att
nir lagt bostadsbyggande och stigande kostnader diskuteras ten-
derar alla parter att siga att det ir nigon annans fel.

En utredning om byggmarknaden har just avslutats, en utred-
ning om planlagstiftningen hiller pi med sitt arbete och en ut-
redning om indringar 1 hyreslagstiftningen kommer att tillsittas
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och f& direktiv i linje med det forslag som parterna enats om.
Detta arbete maste samordnas om béasta mojliga forslag skall kunna
tas fram - och dessutom samordnas med de férdjupade studier
som ovan foreslogs rorande dels hur utlindska foretag ser pd den
svenska marknaden fér bostadsbyggande, dels hur byggarbets-
marknaden skall fungera i framtiden.
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2 Inledning

2.1 Kraftiga svangningar pa bostadsmarknaden

Utvecklingen pd bygg- och bostadsmarknaden under perioden
1985-2002 var i minga avseenden dramatisk. Bostadsbyggandet
okade forst frdn en nivd runt 30 000 ligenheter/3r 1985 — vilket
var den ligsta nivin pd 6ver 30 dr — uill 6ver 60 000 ligenheter &r
1991. Detta var i sin tur den hogsta nivin sedan miljonprogram-
mets toppar kring 1970. Under forsta halvan av 1990-talet sjonk
3terigen bostadsbyggandet. Denna ging ner till den ligsta nivin
under hela efterkrigstiden. Under bottendret 1998 firdigstilldes
endast drygt 11 000 ligenheter. Forst &r 2001 kunde vi terigen
se en tendens till 6kning av byggandet. Som framgar av figur 2.1
sjonk bide byggandet av smihus och byggandet av flerfamiljshus
och bida lag kvar p3 en l3g niva.
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Figur 2.1. Firdigstillda ligenheter i flerbostadshus och sm&hus
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Foérindringarna var lika dramatiska 1 de arliga bedémningar av
situationen pd bostadsmarknaden som kommunerna rapporterar
till Boverket, se figur 2.2. Ar 1988-1990 rapporterade éver 200
av landets 289 kommuner att det var bostadsbrist. Ar 1993-1995
var det mindre dn 20 som rapporterade bostadsbrist.
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Figur 2.2. Bostadsmarknadslige enligt Boverkets enkiter
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I den rapport som beskriver bostadsmarknadsliget si sent som 1
januari 1997 kan man lisa:

Det finns visserligen alltjimt ett efterfrigedverskott 1 innerstiderna

och 1 vissa speciellt attraktiva bostadsomriden i Stockholm och

Géoteborg, men totalt sett menar man nu 1 dessa kommuner att det

inte finns nigon egentlig bostadsbrist. (Boverket 1997, s. 16-17)
Antalet kommuner som rapporterade bostadsbrist bérjade stiga
forst 1999 men uppgick di endast till 32. Okningen fortsatte
sedan under dr 2000 och 2001 till 45 respektive 61 kommuner. I
den senaste undersokningen, som avser ar 2002, var det 77 kom-
muner som rapporterade bostadsbrist. Eftersom de stérre kom-
munerna var klart éverrepresenterade bland dessa bodde de mer
in 50 % av Sveriges befolkning 1 kommuner med bostadsbrist ar
2002.

Svingningarna pd bostadsmarknaden avspeglas 1 antalet vakan-
ser pd hyresmarknaden (se figur 2.3). Skillnaderna i utveckling
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mellan olika regioner innebir dock att vakanserna inte fallit s&
kraftigt i slutet av 1990-talet.

Figur 2.3. Lediga ligenheter under perioden 1976-2002
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Orsakerna till den kraftiga 6kningen av bostadsbyggandet i slu-
tet av 1980-talet dr vid det hir laget vil kinda (se t.ex. Rénnberg
2002). Kombinationen av god inkomstutveckling och mycket
generds ldngivning, inte minst p.g.a. statliga stdd och kommu-
nala garantier, gjorde att bide privata och kommunala foretag
kunde bygga bostider utan att ta ndgra nimnvirda ekonomiska
risker.

Att bostadsbyggandet minskade kraftigt under férsta halvan
av 1990-talet sammanhinger med tvd saker. For det forsta foll
efterfrigan kraftigt 1 samband med den ekonomiska nedgingen
och den 6kande arbetslosheten. For det andra steg kostnaderna i
bostadssektorn. Skattereformen innebar att sinkta inkomst-
skatter finansierades med bl.a. hgjd moms 1 bostads- och bygg-
sektorn. Minskande subventioner innebar att nya bostider nu
skulle finansieras pd marknadsmaissiga villkor och detta samtidigt
som realrintan steg kraftigt. Det ir litt att férstd att mycket 3
bostadsbyggnadsprojekt var Iénsamma under denna period.

I mitten p& 1990-talet vinde Sveriges ekonomiska utveckling.
Frin att ha fallit med 1 genomsnitt nistan 1 % per &r 1990-1993
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okade BNP med 1 genomsnitt drygt 3 % per ir under tidsperio-
den 1994-2000. Arbetslosheten sjonk frin 8 % till strax under
5 % och hushillens reala disponibla inkomster steg med i ge-
nomsnitt ca 1,5 % mellan ir 1996 och 2000. Rintorna foll kraf-
tigt under perioden 1995-1998. Allt detta ledde till en pitaglig
okning av efterfrigan pd bostider, framfor allt 1 de expanderande
storstads- och hégskoleorterna.

De stigande priserna pd villor och bostadsritter ir en tydlig
indikator pd detta. Frin 1996 till 1999 steg t.ex. det genomsnitt-
liga priset p& smahus i1 Stockholms lin med nistan 50 % 1 fast
penningvirde (SCB:s prisstatistik). Ndgon samlad statistik éver
prisutvecklingen pd bostadsritter finns inte att tillgd men den
statistik som sammanstills av olika miklarfirmor tyder pd att
priserna pa bostadsritter steg minst lika mycket som priserna pd
sméhus.

I denna situation férvintar man sig att bostadsbyggandet i de
expanderande regionerna snabbt skall ta fart. Men detta skedde
inte. Tvirtom 18g byggandet kvar pd nivder nigot dver 12 000
ligenheter per &r for riket som helhet. Antal firdigstillda ligen-
heter 1 Stockholm lin var cirka 3 500 1 mitten pd 1990-talet
(Stockholms lins landsting 2002). Ar 2000 firdigstilldes 4 400
nya bostider och &r 2001 var antalet 5 500 vilket dr férvinansvirt
l3ga siffror bide i ett historiskt perspektiv, och mot bakgrund av
den dramatiska 6kningen av efterfrigan och priser.

Det svenska bostadsbyggandet var mycket ligt 1 ett interna-
tionellt perspektiv. Inget land inom EU hade ett ligre bostads-
byggande per invdnare dn Sverige ir 2000 (European Housing
Statistics 2001). I Sverige byggdes endast 1,4 ligenheter per
1 000 invdnare, medan genomsnittet 1 EU-linderna var kring 5.
Detta kan jimféras med &r 1990 d& Sverige byggde 6,8 ligenheter
per 1 000 invdnare. Den svenska byggtakten lig pd den tiden ni-
got over EU-genomsnittet. Om hinsyn tas till ombyggnadsverk-
samhet och att fritidshus gors om till permanentbostad nirmar
sig Sverige de andra linderna ndgot, men bostadsbyggande i Sve-
rige framstdr fortfarande som mycket ligt i ett internationellt
perspektiv.
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Samtidigt som bostadsbyggandet stod och stampade steg
kostnaderna kraftigt. Hur mycket och varfér ir en kontroversiell
friga (se vidare kapitel 4) men det finns tydliga indikationer pd
att utvecklingen pd bostads- och byggmarknaden skiljer sig mar-
kant frin de flesta andra varumarknader under andra halvan av
1990-talet. Aven efterfrigan pa bilar, datorer och andra tillver-
kade varor steg under hogkonjunkturdren i slutet av 1990-talet.
Det gav upphov till en snabb produktionsékning utan att pri-
serna steg nimnvirt. Nir efterfrigan pd bostider okade, steg
diremot kostnaderna for den som ville ha ett hus byggt i de ex-
panderande regionerna.

Férutom att bostadsbyggandet 18g kvar pd en 1ig nivd, och att
det blev allt dyrare att bygga, fanns ett antal andra intressanta
omstindigheter som bor noteras om vi skall kunna identifiera de
bakomliggande faktorerna.

Byggande av hyresligenheter som vinder sig till hushdll med
genomsnittliga inkomster var exceptionellt 1igt. Den totala an-
delen hyresritter 1 nyproduktionen sjénk frin drygt 50 %
1991-1992 till 28 % 2001. Storre delen av dessa var dessutom s.k.
kategoribostider. Av de 1200 hyresritter som firdigstilldes i
Stockholms lin &r 2001 var t.ex. 800 student- och ildrebostider.
Endast 400 av den totala produktionen pd 5500 nya bostider 1
Stockholms lin var hyresligenheter i ”vanliga” hus. Bostads-
ritterna dominerade byggandet i storstiderna.

De hyresligenheter som inte var i kategorihus vinde sig i hu-
vudsak till héginkomsttagare. En indikation pd detta ir att stan-
darden pd de nya ligenheterna var hég. Undersékningar som
genomforts tyder pd att cirka 50 % av de samlade kostnads-
okningarna sammanhingde med standardékningar (Wigren
2002).

De flesta nya flerfamiljshus byggdes i centrala ligen. Hilften
av de ligenheter som byggdes 1 Stockholms kommun under pe-
rioden 1996-2001 byggdes 1 Stockholms innerstad, vilket med
tanke pd marktillgdngen 1 olika ligen mdste betraktas som en
mycket hog siffra (se Stockholms Stadsbyggnadskontor 2002).
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2.2 Rapportens syfte

Syftet med denna rapport ir att férsoka forklara varfor bostads-
byggandet lag kvar pa en mycket lag niva trots en positiv ekonomisk
utveckling och en kraftig 6kning av efterfragan pa bostader. Ut-
vecklingen av bostadsbyggandet stimmer déligt 6verens med det
man forvintar sig utifrin en traditionell modell éver en vil fun-
gerande marknad. Centralt i denna modell ir att nir efterfrigan
pd en vara plotsligt okar kan den férsta effekten bli ndgot hojda
priser. Efterfrige- och prisokningen leder till att féretag snabbt
ser mojligheten att tjina pengar pd att producera mer av denna
vara. Produktionen 6kar snabbt och konkurrensen pressar 1 sin
tur ner priserna igen.

Denna modell har stimt relativt vil for de flesta marknader for
tillverkade varor under hégkonjunkturen 1996-2001. Sverige
hade en god ekonomisk utveckling och arbetslosheten sjonk,
men indd holl sig inflationen under Riksbankens tviprocents-
mil. Okad efterfrigan har lett till 6kad produktion, utan att
priserna stigit. Den linga hogkonjunkturen i USA, med snabbt
stigande produktion utan att priserna steg dr det mest uppmirk-
sammade exemplet pd denna utveckling. Flexiblare marknader,
6kad konkurrens och snabbare produktivitetstillvixt, ir en vanlig
forklaring till denna utveckling.

Utgdngspunkten for denna rapport ir att det ur ett vilfirds-
perspektiv ir viktigt att produktionen inom olika omriden
snabbt anpassar sig till férindringar i efterfrigan. Annars tvingas
konsumenter betala ”6verpriser”, samtidigt som enskilda perso-
ner kan géra betydande kortsiktiga vinster som kan vara negativa
bide ur ett férdelningspolitiskt och stabiliseringspolitiskt per-
spektiv. Dirfor dr det viktigt att konkurrensen fungerar pd ett
effektivt sitt och att utbudet pd marknaden ir tllrickligt flexi-
belt. Utvecklingen pa bostadsmarknaden under slutet av 1990-talet
ser i det avseendet ut som ett typexempel pa hur det inte bér fungera
i en ekonomi. De negativa effekterna av att en marknad inte sva-
rar snabbt pd dndringar i efterfrdgan handlar bdde om att resurser
inte anvinds pd ritt sitt och om effekter pd inkomstfordel-
ningen. Dessutom leder bristande flexibilitet pd utbudssidan till
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stora prisstegringar pd fastigheter nir efterfrigan stiger, vilket 1
sin tur kan bidra till prisbubblor. De negativa makroekonomiska
effekter som detta kan ha illustreras bist av fastighets- och
bankkrisen 1 bérjan pd 1990-talet.

Genom att analysera orsakerna till utvecklingen pd bostads-
marknaden kan vi identifiera vad som behover goras for att {3
marknaden att fungera bittre och rapportens syfte dr att peka pd
sddana dtgirder.

2.3 En analysmodell for bostadsbyggandet

I debatten har det inte saknats pistienden om vad det liga bo-
stadsbyggandet berott pd. Bland de férhillanden som olika de-
battérerna hinvisat till kan nimnas att;

e skatterna pd byggande och fastigheter ir fér hoga,

e den kommunala skatteutjimningen gor att det inte [nar sig
for kommunen att bygga,

e minskade statliga subventioner och systemskifte i bostads-
politiken har lett till en minskad efterfrigan,

e den kommunala planeringen tar fér ldng tid och f6r minga
planer overklagas,

e hoga byggkostnader p.g.a. dilig konkurrens och/eller fack-

foreningar driver upp I6nerna,

e hyresregleringen gor att det inte dr 16nsamt att bygga hyres-
ligenheter,

e det finns inga nya byggherrar som tagit dver nir de kommu-
nala bostadsféretagen av olika skil minskade sitt byggande
kraftigt.

I denna rapport presenteras en “analysmodell” dir dessa och
andra tinkbara forklaringar kan integreras och analyseras. Ut-
ifrn detta kan man sedan dra vissa slutsatser om vad som ir virt
att ta fasta pd om man vill férbittra forutsittningar for att ut-
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budet snabbare skall kunna anpassas till de férindringar i efter-
frdgan som stindigt sker.

Den grundliggande modell som analysen utgdr frin samman-
fattas i figuren pd nista sida. Strategin ir att borja med att bryta
ned marknaden fér bostadsbyggandet 1 olika delmarknader.
Dessa finns 1 ovalen 1 figurens mitt. Till vinster finns faktorer
som péverkar efterfrigan, t.ex. inkomstutveckling, demografisk
struktur och virderingar. De faktorer som nimns i figuren ir de
som enligt argumenten 1 senare kapitel dr sirskilt intressanta. Till
héger finns faktorer som paverkar utbudssidan: Hur litt det ir
att komma 6ver mark, fi fram firdiga kommunala planer, hur
byggbranschen fungerar, och frigor om vilka som kan bygga bo-
stider. Bakom alla dessa faktorer finns ytterligare faktorer som
diskuteras 1 kommande kapitel.

Nir vi hir talar om faktorer som péverkar utbud och efterfrs-
gan handlar det frimst om att se pd aktdrerna inom respektive
omride: Hur agerar de och varfér? Det finns naturligtvis vad vi
kanske kan kalla mer strukturella férhillanden som ir viktiga.
Tv4 typer av sddana faktorer finns i rutorna hogst upp och lingst
ner. Rutan hogst upp markerar att byggandet handlar om ett litet
tillskott till ett stort existerande bestdnd. Det ir dirfor viktigt att
dven beakta hur férhllandena ser ut i det existerande bestindet.
De aktuella sm8huspriserna kan t.ex. vara avgérande for minga i
valet mellan att bygga nytt eller kdpa ett redan befintligt hus. I
rutan lingst ner ges exempel pa olika institutionella forhallande —
olika regelsystem — som kan pdverka bostadsbyggandet. Tre ex-
empel frin listan ovan finns inlagda i figuren: Skatteregler, regler
for hyressittning och skatteutjimningsregler som kan paverka de
ekonomiska effekterna fé6r kommunen av ett 6kat byggande.
Dessa regelsystem pdverkar vad som idr [6nsamt fér olika aktorer.
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Figur 2.4. Analysmodellen”
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Den marknadsorientering som skett under 1990-talet innebir att
bostadsbyggandet bestims som all annan varuproduktion, dvs.
av ett samspel mellan utbud och efterfrigan. Bakom utbud och
efterfrigan finns, som framgdr av modellen, olika intressenter.
Det faktum att bostadsbyggandet varit l3gt kan dirfor 1 denna
analysmodell dven beskrivas som att trycket for att bygga inte varit
tillrackligt stort for att komma éver det motstand som finns. Detta
kan minga ginger vara vilmotiverat, t.ex. olika miljéintressen
som bevakas i planeringsprocessen. Det kan emellertid iven
handla om mer renodlade konflikter mellan olika gruppers in-
tressen. Bostadsbyggande ir inte bara ndgot som tillgodoser en
efterfrigan, det ir ocksd ndgot som t.ex. tar i ansprik grénomri-
den och som kan leda till priserna pd befintliga hus sjunker. Det
ir inte oproblematiskt att bygga bostider och ett sitt att forstd
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det 13ga bostadsbyggandet ir att se det som att de som vinner pd
ett okat byggande varit {3 eller svaga under den aktuella perio-
den. Frigan ir di vilka intressen och vilka intressekonflikter som
finns 1 olika situationer och vad som pdverkat styrkan hos olika
parter.

I de kommande kapitlen anliggs tvd perspektiv: Det ena
handlar om intressekonflikter och det andra handlar om struk-
turella faktorer pd olika marknader. Genom att ha dessa perspek-
tiv samtidigt 6kar mojligheten att forstd utvecklingen.

Det ir viktigt att betona att det som hinder i samhillet ofta ir
resultatet av ett samverkande komplex av faktorer. Samtidigt vill
vi kunna siga ndgot om vilken roll som en viss faktor spelar och
hur viktig en viss faktor var. Det finns emellertid pd bide be-
greppsliga och empiriska problem nir man skall férséka analy-
sera enskilda faktorers betydelse. De begreppsliga problemen har
bla. att géra med att bostadsbyggandet kan pdverkas av flera
olika faktorer samtidigt. Antag att bide mer konkurrens 1 bygg-
sektorn och en bittre fungerande planprocess skulle o6ka
byggandet. Vad ir di som egentligen ir orsaken och hur skall
man kunna avgora vilken av dessa bida faktorer som ir viktigast?
En mojlighet ir att underséka hur stor dndring som krivs av var
och en av dessa faktorer f6r att uppnd en viss given effekt. Den
faktor med vilken man med minsta indring kan uppnd denna
effekt ir med ett sddant resonemang den viktigaste. Problemet ir
dock att det inte finns nigot sjilvklart sitt att mita vad som ir
en stor respektive liten dndring av t.ex. konkurrensférhillanden.

Ett annat begreppsligt problem ir att en viss faktors effekt kan
vara beroende av att dven andra faktorer indras. Det ir t.ex. inte
sikert att en dndring av hyresregleringen ensam har nigon
nimnvird effekt p& byggandet. Om man diremot forst sig till
att konkurrensen pd byggmarknaden 6kade sd kan det hinda att
en indrad hyresreglering leder till 6kat byggande. Men ir det 1
ett sdant fall ritt att siga att det dr hyresregleringen som ir or-
saken till det ldga bostadsbyggandet?

Det empiriska problemet handlar om att det 1 praktiken dr svért
att faststilla vilken roll som en viss faktor, t.ex. indringar i kon-
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kurrensforhillandena eller hyresregleringen, har fér byggandets
omfattning. I princip kan man jimféra med en annan historisk
period eller med ett annat land, men 1 regel skiljer si mycket i
andra forhdllanden att det dr svirt att se resultaten av sidana
jimfoérelser som annat in indicier.

Genom att anvinda olika typer av information, bde historiska
och geografiska jimforelser, samt information om hur olika ak-
torer uppfattat situationen, kan man dock indd komma en bra
bit pd vig nir det giller att argumentera for att vissa samband ir
troligare dn andra. Strategin ir di den klassiskt hypotetiskt—
deduktiva metoden; att visa att vissa hypoteser har foljdteser
som antingen stimmer eller inte stimmer med observerade fér-
hillande.

L&t oss t.ex. anta att ndgon hivdade att det liga hyreshus-
byggandet i forortsomriden sammanhingde med hyresregler-
ingen. Om hyresregleringen varit orsaken borde man ha observe-
rat ett omfattande bostadsrittsbyggande i dessa omriden. Efter-
som detta inte observerats talar det emot hypotesen om hyres-
regleringens roll. Den hypotesen har, nir det giller férorts-
byggandet, foljdteser som inte stimmer med fakta. Genom att
analysera vad olika hypoteser har f6r foljdsatser eller forutsitt-
ningar, och genom att titta pd ett brett empiriskt material — allt
frin vetenskapliga studier till tidningsartiklar — kan man komma
relativt 18ngt 1 argumentationen rérande vad som ir troliga for-
klaringar och troliga hindelseférlopp om en viss faktor varit an-
norlunda. Det finns sikert luckor och argument som lisaren
skulle vilja ha utvecklade lingre — och dir f&r den framtida de-
batten fylla i luckorna och avgéra vem som bedéms ha de star-
kaste argumenten.

2.4 Rapportens upplaggning

I nista kapitel beskrivs bostadsbyggandet pd en vil fungerande
marknad. Utifrdn den modellen kan frdgan 1 rapporten formu-
leras som varfér utbudet pd marknaden inte svarat pd den ¢kande
efterfrgan.
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Dirmed ir det logiskt att forst se nirmare pd utbudssidan. I
kapitel 4 diskuteras markdtkomst och planeringsprocess. I kapi-
tel 5 behandlas pd motsvarande sitt olika sidor av byggmarkna-
den och byggkostnaderna.

Minga viktiga aspekter kommer dock inte till sin ritt om man
enbart diskuterar utbudssidan. Enligt argumenten ovan ir det
nodvindigt att se nirmare pd de olika delmarknaderna. Utveck-
lingen har ju inte varit densamma pid delmarknaderna och det
finns sirskilda forhdllanden pd delmarknaderna som, tillsammans
med de allminna faktorerna, bidrar till 6kad forstielse av varfor
utvecklingen var som den var under den aktuella perioden. I ka-
pitel 6 sker en analys av tre delmarknader: Marknaden for ligen-
heter med hog kvalitet 1 olika avseenden, marknaden f6ér ”nor-
mala” ligenheter och marknaden f6r nya egnahem. I kapitlet tas
dven upp varfoér bostadsrittsligenheter dominerat 6ver hyres-
ligenheter.

De olika pusselbitarna sitts samman 1 kapitel 7 och dir dter-
kommer vi till analysmodellen ovan. Vad var “egentligen” orsa-
ken till det 1dga bostadsbyggandet?

Utifrdn analysen i kapitel 7 diskuteras till sist 1 kapitel 8 vilka
dtgirder som ir limpliga for att bostadsbyggandet i1 framtiden
bittre skall svara pd forindringar i efterfrigan.
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3 Bostadsbyggandet pa en val
fungerande marknad

I detta kapitel ges en stiliserad bild av vad vi utifrdn grund-
liggande ekonomisk teori kan foérvinta oss skall hinda pd en
marknad fér tillverkade varor nir efterfrigan plotsligt okar. For
att analysera en sddan forindring ir det ofta klargdrande att anta
att man startar 1 en situation med balans pd marknaden. Sedan
hinder ndgot som rubbar balansen — 1 virt fall en plétslig 6kning
av efterfrigan pd bostider. Med férindringen startar en process
som efter ett antal steg antas leda till att marknaden si sm3-
ningom ater kommer i balans.

3.1 En marknad i balans

For att tydliggora vad som menas med att bostadsmarknaden ir 1
balans dr det limpligt att behandla de olika uppldtelseformerna
var for sig.

Balans pa hyresmarknaden

P& hyresmarknaden kan vi se, dels pa den roll som hyresnividerna
spelar, dels p& produktionen av nya hyresligenheter.
Hyresnivaerna: Om marknaden ir i balans ir hyresnivierna pd
olika delmarknader i en region sidana att fastighetsigarna inte
vinner ndgot pd att indra hyresnivierna, varken uppdt eller nedit.
I den enklaste versionen av modellen innebir detta att det varken
finns koer till hyresligenheter eller tomma ligenheter. Hyrorna
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for olika ligenheter ir pd en nivd som innebir att efterfragan pa
den typen av lagenheter motsvarar det antal lagenheter som finns.'
Ingen skulle vilja flytta till en annan bostad, och varje hushall har
valt bostaden med den bista relationen mellan pris och kvalitet
givet hushillets ekonomiska situation. Diremot kan vi tinka oss
att det dven pd marknaden 1 balans stindigt sker flyttningar som
sammanhinger med indrad familjesituation och att personer
byter jobb. Med balans avses dirfor egentligen en situation dir
olika ”fléden” pd marknaden tar ut varandra.

Byggandet: Om marknaden dr 1 balans ir hyresnivierna pid
olika delmarknader sddana att varken nigra stora tillskott av bo-
stider eller nigra betydande rivningar ir lénsamma. Det ir d&
underforstdtt att priser pd olika produktionsfaktorer — mark, ar-
betskraft etc. - ligger pd en ldngsiktigt rimlig niva.

Det behover emellertid inte vara balans pd bostadsmarknaden
bara f6r att hyrorna dr sidana att utbud och efterfrigan pd ligen-
heter matchar varandra pd olika delmarknader. Om efterfrigan
stiger 1 ett omrdde kan t.ex. hyrornas balanspunkt pressa upp pd
en nivd vid vilken det blir mycket 16nsamt att bygga nytt. Efter-
som det tar tid att bygga nya bostider kommer hyrorna 1 s fall
under en period att vara hégre in den nivd som motsvarar en mer
l&ngsiktig balans.

I praktiken byggs vissa bostider dven nir marknaden, enligt
ovan angivna definition, ir 1 balans. Gamla bostider med dilig
teknisk standard rivs, bostider rivs for att marken behovs bittre
till annat och det sker stindigt ett visst byggande dirfor att hus-
hall ir intresserade av nya egenskaper pd bostider, eller for att
mark som tidigare anvints till annat blir mojlig att bygga bo-
stider pd. Vi kan dirfér dven nir det giller byggandet beskriva
balanser som att olika fléden tar ut varandra.

"I lite mer komplicerade versioner av modellen kan hyrorna ligga pa en nigot ligre nivd
trots att detta ger upphov till vissa kder om fastighetsigaren t.ex. riknar med att den
ligre hyran gor att hyresgisterna stannar lingre. Detta minskar ju fastighetsigarens
kostnader. Men det kan ocksd tinkas att fastighetsigaren sitter en lite hégre hyra och
accepterat vissa vakanser. Det kan finnas s.k. “naturliga” vakanser som inte beror pd
vikande efterfrigan.
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Balans pa bostadsratts- och egnahemsmarknaden

Balans pd bostadsritts- och egnahemsmarknaderna kan beskrivas
pd liknande sitt. Det centrala ir byggande. Vi tinker oss att det
ir balans pd dessa marknader om priserna pd befintliga bostads-
ritter och egnahem ir sddana att det inte &r 16nsamt att producera
nagra stora tillskott av dessa typer av bostader. Priserna pi befint-
liga timligen nya bostider motsvarar i balans kostnaderna f6r att
bygga nya sidana bostider — givet normala kostnader. Aven p3
dessa marknader sker vid balans en viss nyproduktion, t.ex. pd
grund av att hushdll efterfrigar bostider med sirskilda egen-
skaper. P4 en marknad i balans skall dock priserna pd det befint-
liga bestdndet inte vara s8 hoga att nigra stora tillskott dr lon-
samma.

3.2 Handelseférlopp om efterfragan plétsligt 6kar

Vi antar nu att det sker en inflyttning bide av personer som fir
héga inkomster 1 den nya regionen, och personer som fir l3ga
inkomster. I det senare fallet kan det t.ex. réra sig om studenter
eller anstillda i1 tjinstesektorns ligloneverksamheter.

Den 6kade inflyttningen, och naturligtvis de 6kande inkomst-
erna om foretagen gdr bra, antas leda till en markant 6kning av
efterfragan pa alla typer av bostader i alla delar av regionen. Det
forloppet som skulle félja pd en vil fungerande marknad kan be-
skrivas pd foljande sitt.

Steg 1. Stigande hyror och stigande priser pa bostadsratter och dgda
bostader

Det forsta som hinder om efterfrigan pd bostider dkar ir att
priserna stiger pd alla delmarknader. Hyresvirdar pd en fri mark-
nad ser att de kan f3 nya hyresgister till lediga ligenheter iven
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om de begir en héogre hyra 4n tidigare.” Potentiella byggare har
mojlighet att f8 hogre hyror for en nybyggd ligenhet. Agare av
bostadsritter och egnahem ser att antalet spekulanter 6kar och
priserna stiger i takt med den 6kade efterfrigan.

Steg 2a. Okat byggande

Nir hyrorna och priserna pd bostadsritter och egnahem stiger,
blir fler nybyggnadspro;ekt l6nsamma. I och med att vi antog att
hyror och prlser stlger pd de flesta delmarknader — och att mark-
naden befann sig i balans frin bérjan — kommer det att bli 16n-
samt att genomfora ett antal nya bostadsbyggnadsprojekt i olika de-
lar av regionen, riktade mot olika inkomstgrupper. Det blir 16n-
samt att bygga bide nya bostider med mycket hég standard och
nya lite enklare bostider — p8 samma sitt som produktionen
bide av BMW och Skoda ékar under hégkonjunkturen.

Byggandet kan ske p& mark som tidigare anvints till annat in
bostider och som tidigare inte varit 1énsamma att omvandla till
bostider, eller 1 omriden dir det tidigare var ligt exploaterade
bostadsomriden men som nu lénsamt kan omvandlas till hogre
exploatering. Det kan vara simre mark som tidigare var fér dyr
for att bebygga, eller mark i ”marginella” ligen dir betalnings-
viljan tidigare inte rickte till for att ticka normala byggkostna-
der. Okad befolkning och 6kade inkomster i regionen kan géra
det Ionsamt med ytterligare infrastrukturutbyggnader (vigar,
sparbunden trafik) som i sin tur skapar férutsittningar for fler
l6nsamma bostadsbyggnadsprojeket.

Exakt vad som blir l6nsamt att bygga beror pi en rad samver-
kande faktorer: Hur stor ir betalningsviljan for olika projekt?
Vilka férutsittningar finns att bygga pd olika platser? Hur pi-
verkas priserna pd ildre bostider av de flyttkedjor som uppstir
nir vissa nya omriden byggs? Man kan tinka sig att vissa typer
av bostider inte behover byggas alls om det ursprungliga efter-

2Om hyrorna fér sittande hyresgister stiger eller om det finns regler som begrinsar
hyreshéjningarna f6r denna grupp spelar mindre roll {6r diskussionen hir.
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frigedverskottet pd denna typ minskar genom att fler sddana li-
genheter blir lediga nir andra typer av bostider byggs.

Steg 2b. Tillfléde av produktionsfaktorer

P4 en vil fungerande marknad antas utbudssidan vara relativt
flexibel. Byggandet kan dirfér ¢ka utan att priser pd t.ex. mark,
byggmaterial, arbetskraft och tjinster frdn underleverantorer
stiger nimnvirt. Det ricker med en liten 6kning av dessa priser
for att mer resurser, 1 form av bide mark, arbetskraft och kapital,
snabbt skall dras till denna sektor av ekonomin.

Steg 3. Hyror och priser pa bostadsratter och dgda bostader faller

Nir nya bostider kommer ut pd marknaden pressas hyror och
priser ner frin den hdgre nivd som férst uppstod nir efterfrigan
dkade. Om vi antar att aktdrerna som byggt bostider gjort en i
grova drag korrekt bedémning av hur efterfrdgan och utbud ut-
vecklas kan vi anta att hyror och priser faller tills de olika mark-
naderna &terigen ir i1 balans. I omriden dir konkurrensen om
marken hirdnat pga. lingsiktiga faktorer som 6kad befolkning
och 6kad inkomst kommer denna nya balanserade marknad att
innebira nigot hégre markpriser och dirmed nigot hogre hyror
och bostadspriser in innan efterfrigan 6kade. Den stérsta och
mest avgorande skillnaden jimfért med tidigare dr dock att det
nu finns flera bostider att tillgs.

3.3 Tankbara forklaringar

Utifrdn denna modell kan det i princip finnas tvd olika typer av
forklaringar till att byggandet inte dkar nir efterfrdgan stiger.
Den forsta forklaringen ir att efterfrigan inte stigit tillrickligt
mycket. Startar vi i lgkonjunkturen under bérjan av 1990-talet
hade visserligen markpriser, 16ner och andra kostnader fallit,
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men nir efterfrigan steg var detta kanske ind3 inte tillrickligt
for att gora nybyggandet l6nsamt. Minskade subventioner och
okande avkastningskrav pga. 6kade risker motverkade de relativt
laga ligre direkta byggkostnaderna. Priserna i det befintliga be-
stindet hade enligt denna forklaring inte stigit tillrickligt mycket
for att det skulle bli ngon efterfrigan pd nyproduktion.

I stora delar av landet ir detta en rimlig férklaring till det liga
bostadsbyggandet, och som vi skall se i senare kapitel, stimmer
denna iven 1 betydande delar av de expanderande regionerna
fram till de sista dren pd 1990-talen.

Den andra forklaringen ir att utbudet inte ir tillrickligt flexi-
belt. T stillet fér 6kad bostadsproduktion nir priser och hyror
alternativtkderna 6kar 1 det befintliga bestindet s3 fir vi stigande
priser pi olika produktionsfaktorer. Nyproduktionen blir dyrare
i stillet for att 6ka i volym.

I de expanderande regionerna, t.ex. Stockholmsregionen, steg
priser pd bostadsritter och igda bostider kraftigt under den ak-
tuella perioden. Hyresregleringen gjorde att hyrorna inte steg
nir efterfrigan okade, men kotider hos bostadsformedling
och/eller féretag som hyr ut bostider 6kade och bdde volymen
och priserna pd den svarta marknaden for hyresligenheter steg
(se t.ex. Tufvesson & Ljungkvist 2001). I dessa regioner var det
stora kostnadsékningar f6r nyproduktion av bostider (se kapi-
tel 5). Bostadsbyggandet fortsatte emellertid att ligga pd en lig
nivd. Detta pekar pd att forklaringen till det 13ga bostadsbyggan-
det pd dessa delmarknader har ndgot att géra med bristande flexi-
bilitet pd utbudssidan. I de bida féljande kapitlen fokuseras dir-
for pd utbudssidan.
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4 Markatkomst och plan-
laggningsprocessen

4.1 Komplicerade processer

I den modell av en vil fungerande marknad som beskrevs i fore-
gdende kapitel, siljs alltid marken till den som vill anvinda den
p& det mest l6nsamma sittet. Okar efterfrigan pa bostider kan
den som vill bygga bostider betala lite mer fér marken och
kommer dirfér litt att kunna képa mark. Sedan ir det bara att
planera och bygga inom det regelverk som lagts fast, t.ex. for att
skydda grannar och garantera behovet av mark f6r grénomriden
och kommunikationer. I verkligheten kan bide markitkomsten
och planeringsprocessen vara betydligt med komplicerad.

Planeringsprocessen innehdller i praktiken flera olika plane-
ringsnivier, frimst kommunala 6versiktsplaner och detaljplaner.
I denna rapport utgdr vi frin att det handlar om detaljplaner for
ett specifikt omride och att det finns en timligen flexibel dver-
siktplan som inte hindrar bostadsbebyggelse eller som relativt
snabbt kan idndras sd att bostadsbebyggelse tillits. Med tanke pd
att den mesta bebyggelsen under de senaste 10 &ren handlat om
mindre projekt inom redan exploaterade omridden ir detta en
realistisk utgdngspunkt som férenklar diskussionen.

Utgdngspunkten i detta kapitel, liksom 1 rapporten som hel-
het, ir att byggandet skots av foretag med samma ekonomiska
drivkrafter som pd andra marknader, och att féretagen pd mark-
naden méste skaffa t.ex. den mark de vill bygga p3.
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4.2 Markatkomst

Det finns en rad omstindigheter som komplicerar markitkoms-
ten. Den nuvarande markigaren kanske inte ir s intresserad av
pengar just nu. Forsiljningen kan gd 1 stopet dirfér att den nuva-
rande markigaren inte kan gora en realistisk bedémning av hur
mycket marken ir vird. En komplicerad planeringsprocess okar
riskerna for den som kdper mark for bostadsbyggande. Exploa-
toren dr dirfor inte beredd att betala ett s8 hogt pris och d kan
det vara svirt att komma &verens med en markigaren.' I en nyli-
gen publicerad engelsk studie sammanfattar man resultaten pd
foljande sitt:

Examining the actions of developers and landowners, the principal

finding of this paper suggest that land prices tend to be driven by

over-optimism on the part of these agents. The latter withhold land
from the market in the anticipation of a quick return to the upswing
phase of the housing market and the former incite price rises by

overzealous bidding” (Gillen & Fisher 2002, s. 55)

En ytterligare komplikation kan vara att dgandet av byggbar
mark 1 den aktuella regionen ir koncentrerat pd nigra 3 hinder
och att det dven vid héga prisnivier ir olénsamt fér den nuva-
rande markigaren att silja mark till andra exploatérer. Detta kan
t.ex. bero pd att markigaren sjilv bygger vissa omrdden och inte
vill ha konkurrerande projekt. Det kan dven bero pd att markiga-
ren, oavsett om denne ir offentlig eller privat, redan idger hyres-
hus och inte vill férlora hyresgister till nya hus. Ager stat eller
kommun marken kan det dessutom finnas en stark folklig opi-
nion for att behdlla omridet orort eller att iordningstilla det for
annan allmin anvindning.

Historiskt sett har kommunen spelat en stor roll fér att se till
att det finns mark att bygga bostider pd. Kommunerna képte
mycket mark och hotat med expropriation om en markigare inte
var intresserad av att silja. I praktiken tog kommunerna bety-
dande ekonomiska risker och det ir tveksamt hur ménga av dessa

"En del av dessa problem kan hanteras med lite mer komplicerade éverenskommelser,
t.ex. att den nuvarande dgaren fir en ersittning vars storlek beror pd hur mycket som
byggs i framtiden och vilket pris de firdiga husen betingar. Att komma 6verens om
sddana kontrakt kan dock 1 praktiken visa sig vara svirt.
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markkdop som egentligen var lénsamma (se t.ex. Larsson
& Lind 1983). Nir mer av byggandet sker i enskild regi skall
markdtkomsten ske utan kommunens deltagande. Dessutom var
under 1990-talet {8 kommuner intresserade av att kdpa mark om
det finns betydande ekonomiska risker, eller att anvinda expro-
priationsmdjligheter som kan ge dilig publicitet och leda till
kostsamma och lingdragna processer. Tvirtom silde flera kom-
muner betydande delar av sitt markinnehav.

Frigan om markdtkomst hinger vidare nira samman med fr3-
gor om planeringsprocessen. Om det inte finns goda odds for att
fa tillstdnd att bygga dr det ju inte s intressant for en privat ak-
tor att forsoka kopa mark.

4.3 Intressegrupper i planlaggningsprocessen

I den allminna debatten under de senaste dren kan man litt £3
intrycket att alla vill att det skall byggas mer bostider. Politiska
partier, hyresgistorganisationer och olika intresseorganisation pa
byggsidan talar alla om vikten av 6kat byggande. Samtidigt stoter
manga konkreta projekt pd patrull. Listan pd aktorer som av
olika anledningar kan vara negativa till de projekt som planeras
kan goras ling.

De som kan vara motstandare till ett projekt

1. Narboende

Dessa kan vara emot en exploatering pd grund av: att omridet
utnyttjas t.ex. fér promenader eller f6r barnens lek. Deras utsikt
kanske forsimras och de kan vara ridda for storningar, t.ex. mer
trafik eller fler barn. Fastighetsvirdena i omride kan falla, t.ex.
p.g-a. ndgon av de ovanstiende faktorerna eller helt enkelt dirfér
att utbudet av bostider okar.
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2. Grupper som ar engagerade i att sla vakt om vissa allmanna var-
den

Miljogrupper kan vara emot projektet dirfor att gronomriden
tas 1 ansprik eller for att det 1 omridet finns sirskilda djur/vixt-
arter som ir sillsynta. Organisationer av typen “skonhetsrdd”
kan tycka att den féreslagna bebyggelsen inte uppfyller vad de
anser vara rimliga estetiska krav eller andra kvalitetskrav. Dessa
virden kan bevakas av olika politiska partier, kommunala forvale-
ningar eller stathga myndlgheter Vi har i tidningar kunnat lisa
om partier som 1 pr1nc1p vill att det skall byggas mer, men som 1
praktiken varit negativa till manga féreslagna projekt med argu-
mentet att de inte uppfyllt kraven i ngon sirskild aspekt. Det
finns vidare en rad bindande normer t.ex. om handikappanpass-
ning och buller, men vi antar att dessa ir s& entydiga att en ex-
ploatdr frin borjan kan anpassa sina forslag sd att de uppfyller
normerna. Normer som 6kar kostnader kan géra vissa projekt
olénsamma, men klara normer foérsvdrar inte planerings-
processen.

3. Olika typer av ekonomiska intressen som ej &r knutna till de
narboende

Andra bostadsforetag eller exploatdrer kan vara ridda for att
konkurrensen frdn nya projekt innebir mindre vinst f6r dem. De
svenska kommunerna har ofta en dubbelroll som bide dgare av
bostadsforetag och ansvariga for planering. Sirskilt om det kom-
munala bolaget har uthyrningsproblem kan det vara frestande for
en kommunledning att bromsa nyproduktion. Kommunen kan
vidare vara ridd for att exploateringen innebdr merkostnader for
vigar, daghem och skolor som inte ticks av 6kade skatteintikter.

De som kan vara for ett projekt

Samtidigt finns det andra aktérer som kan tinkas vara for en ny-
byggnation. Vissa av dessa ir dock i allminhet inte lika vil-
organiserade och kan dirfor ha svirt att gora sin rost hord.
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1. Exploatéren

I normalfallet i dag antar vi att detta ir ett privatigt féretag som
drivs av ett vinstintresse.

2. De som kommer att flytta in i omradet nar det ar klart

I och med att planeringsprocessen tar ganska ling tid och inne-
hiller en rad svirférutsigbara moment ir det 1 regel fa personer
som i ett tidigt skede ser ett visst tankt omrade som just ett omrade
for dem. De som nu ir intresserade av en ny bostad har sillan lust
att vinta s linge som planering och genomférande tar. De hus-
hall som i framtiden kommer att flytta in i det aktuella omradet
kanske inte ens tinkt pd att de kommer att flytta och in mindre
pd vilka specifika omriden de vill flytta till. Om varje projekt ir
relativt litet dr det dessutom svért for det enskilda hushillet att
se nigot samband mellan att ett visst omride byggs och deras
framtida tillging till bostider.

Sammanvagning

Enligt svensk planlagstiftning dr det den politiska ledningen 1
kommunen som har ritt att fatta beslut om att ett visst omride
skall planliggas. Det ir kommunen som senare beslutar om en
viss foreslagen plan skall antas eller inte. Ser man pd vilka som
kan tinkas ha invindningar mot ett forslag till bebyggelse och
vilka som kan tinkas driva ett forslag dr det litt att forstd att ge-
nomforande av ett bostadsbyggnadsprojekt kan vara komplicerat ur
den politiska ledningens perspektiv. Det ir litt att stta sig med
grupper som har invindningar mot projektet och det ir & per-
soner som direkt ser sig som vinnare om ett visst projekt genom-
fors. Risken att forlora viljare dr ofta stérre om man bygger in
om man inte bygger. Det kan dirfor behdva vara ett stort efter-
fragedverskott innan sa manga blir intresserade av att det byggs bo-
stader att den politiska ledningen anser det motiverat att "kéra”
over de intressenter som av nagot av skalen ovan ar tveksamma.
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Forst i slutet av den period som analyseras 1 denna rapport tycks
detta villkor ha varit uppfyllt.

4.4 Resultat fran internationell forskning

En omfattande forskning har bedrivits om planeringen av mark
och dess betydelse for bostadsbyggandet.” Flera av dessa studier
betonar att det inte bara handlar om planeringsprocessens lingd,
utan att det dr osékerheten i planeringsprocessen som skapar mest
problem (se t.ex. Mayer & Somerville 2000). Processen gir
ibland fort, men den kan ocksi ta mycket ldng tid, och sanno-
likheten for det ena eller andra gdr inte att bedéma med nigon
storre grad av sikerhet. Saker kan strula till sig dven i projekt
som inledningsvis forefoll timligen oproblematiska.

I denna litteratur betonas att om planeringsprocessens lingd
ir svirforutsigbar kan det ha flera viktiga konsekvenser. Den
forsta idr att osidkerheten i planeringsprocessen skapar betydande
ekonomiska risker. Det kan dréja lingre dn vintat innan exploa-
toren fir igen de kostnader denne lagt ut. Detta innebir att
framst ekonomiskt starka foretag kan engagera sig som exploatorer.
Flera studier har funnit ett samband mellan planeringsprocessens
lingd/osikerhet och att ett litet antal stora féretag dominerar
bland exploatdrerna.’ Stora féretag som bygger kontinuerligt kan
gynnas av en mer komplicerad planeringsprocess eftersom de har
mojlighet att lira sig “hur slipstenen skall dras” om de vill att en
kommun skall starta en planeringsprocess. De stora foretagen
har under &ren byggt upp ett kontaktnit inom kommunen som
kan anvindas fér att f8 information och for att framféra syn-
punketer till ritt person i kommunen.

I och med att planeringsprocessen kan ta ling tid finns risken
att konjunkturliget har vint nir projektet ir klart och att pro-
jektet dirfor av ekonomiska skil miste liggas pd is ett tag. Ett

2 En 6versikt av den internationella litteraturen fram t.o.m. &r 2000 finns i t.ex. Kalbro &
Lind (2001). Sedan dess har frdgorna tagits upp dven i Mayo & Sheppard (2001), Asabere
& Huffnab F E (2001), Glaeser & Gyourko (2002) och Boulhouwer & deVries (2002).
*Se Lin (1987) for en 6versikt och Mayer & Somerville (2000).
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stort foretag som parallellt driver ett storre antal projekt kan
klara sidana ekonomiska pifrestningar, men ett mindre féretag
kan inse att om ndgot sidant intriffar kan man inte klara situa-
tionen. Dirfér vigar det kanske inte engagera sig som exploator
for lite storre projekt.

Om planeringsprocessen ir ldngdragen och osiker och firre
foretag engagerar sig som exploatorer dr det relative f8 mark-
omrdden som vid varje tidpunkt ir klara f6r bebyggelse. Detta
innebir att priset pa byggklar mark stiger.* Nir ett omride tagit
sig igenom processen och det dr dags att bygga pd den, kommer
ju detta omrdde att vara ett av de fi som vid den aktuella tid-
punkten ir tillgingligt, vilket t.ex. gér att en auktion pd marken
inbringar ett hogt pris. Priset pd oplanerad mark kan dock falla
p.g-a. den komplicerade planeringsprocessen: osikerheten om de
framtida exploateringsmojligheterna gér att ingen ir beredd att
betala mycket for marken (se Asabere & Huffnab 2001), vilket 1
sin tur minskar den nuvarande innehavarens intresse for att silja.

En rad studier kommer fram till att det finns ett samband
mellan hur strikt/komplicerad planeringsprocessen ir och hur
mycket som byggs och priset pa firdiga bostider. Luger & Tem-
kin (2000) jimfor delstater 1 USA med olika strikta regler och
finner att striktare regler, ligre bostadsbyggande och hogre pri-
ser f6ljs &t. Glaeser & Gyourko (2002) visar pa ett liknande sam-
band fér hela USA och Boulhouwer & deVries (2002) pekar pd
samma tendenser fér Holland. Huspriserna kan avvika kraftigt
frdn produktionskostnader dirfor att utbudet inte 6kar 1 takt
med efterfrigan. En besvirlig planeringsprocess bidrar det till att
det drojer linge innan 6kad efterfrigan leder till 6kat byggandet.

4.5 Planeringsprocessen i Sverige

Resultaten 1 féregdende avsnitt pekar pd att planeringsprocessens
egenskaper kan vara férklaringen till tvd utbudsbegrinsande fér-
hillanden pd den svenska marknaden. Det forsta ir att byggandet

“Se t.ex. Monk & Whitehead (1999) och Mayo S. & Sheppard S (2001).
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domineras av ett litet antal stora exploatérer. Ar planerings-
processen si komplicerad i Sverige att {8 mindre foretag vigar ge
sig in som markexploatorer? Det andra férhillandet ir att pri-
serna pa planlagd mark stiger kraftigt nar efterfrdgan pa bostader
okar. Enligt data som presenteras 1 Pettersson (2001, s. 10) steg
genomsnittliga markkostnaden fér ett bostadsbyggandsprojekt
frdn ca 1 000 kr per kvm (kvm firdig bostadsyta) till ca 3 000 kr
per kvm i Stor-Stockholmsomridet. Aven i andra storstads-
omrdden var det hojningar 1 samma storleksordning. Boverket
(2002a, s. 22) visar pd liknande siffror och dir framgdr att hoj-
ningar av markkostnader primirt rért flerbostadshus och inte
smihusbebyggelse.

Det behéver dock inte vara de héga markpriserna i sig som le-
der till hoga priser pa den fardiga produkten. Det kan ocksi handla
om att planeringsprocessen ir si trég att bara f§ markomrdden
kommer ut pd marknaden och att endast ett fital projekt dirfor
blir firdiga. Detta gor det mojligt att ta ut héga priser pd den
firdiga produkten, vilket i sin tur driver upp markpriserna.

L3t oss dirfor se lite nirmare pd vad vi vet om planerings-
processen 1 Sverige. I Riksdagens revisorers rapport, "Planerings-
processen: Tidsitging och kostnader” (2000/2001), presenteras
resultat frin ett antal svenska undersékningar, bl.a. Kalbro &
Lind (2001). Resultaten kan sammanfattas pd féljande sitt:

e Det ir mycket stor spridning i den tid som det tar frn det
att en kommun bestimmer sig for att borja planera till det att
spaden sitts i jorden. Spinnvidden ligger fr&n mindre in
6 manader till 6ver 10 4r.

e De projekt som gir fort handlar om irenden som hanteras
med s.k. forenklat planférfarande, dvs. mindre och okontro-
versiella projekt, t.ex. att forfallen bebyggelse ersitts med ny
eller dir det inte finns ndgra nirboende som paverkas.

e De planer som tar riktigt 18ng tid ir 1 regel planer som inne-
bir att man foértitar dldre villaiomrdden. Hir finns ménga
olika intressen och konflikterna tenderar att géra att proces-
sen drar ut pd tiden. Eftersom det oftast rér en begrinsad
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mingd bebyggelse kan kommunledningens intresse av att
driva pd processen vara begrinsat.

e ”Normala” planer tar 2—4 3r frdn att planarbetet paborjas till
att byggandet kan pdbérjas. Sjilvklart finns normala plan-
drenden som “kor fast” och som 6verhuvudtaget inte leder
till bebyggelse. Det kan vara s att planen gors klar, men att
det inte blir nigon bebyggelse dirfér att konjunkturliget
indrats och exploatéren dirfér inte lingre ir intresserad av
att bygga. Som framgir 1 Andersson (2002) méste en exploa-
tor inte bara komma 6verens med kommunen utan ocksd
med ett antal privata aktorer, t.ex. finansidrer och samarbets-
partners av olika slag. Aven detta kan haka upp sig och dra ut
pd tiden.

e Ser man nirmare pi Vilket skede 1 planering som tar lingst tid
finns iven hir en stor spridning. Ibland ir det program-
skedet, ibland ir det planskedet och ibland ir det &ver-
klaganden som tar tid. Det finns inget skede som alltid tar
l8ng tid — utom den tid det tar f6r regeringen att behandla ett
dverklagande, vilket 1 de studerade fallen varit nirmare ett &r.
Men detta roér bara den relativt lilla andel av projekt som
overklagas sd 13ngt.

Innan ett formellt planarbete dverhuvudtaget paborjas finns, om
det dr ett projekt som en privat exploatdr driver, ett “initierings-
skede” med kontakter mellan exploatéren och kommunen. I
detta skede handlar det fér exploatéren om att dvertyga kom-
munen att idéerna ir si intressanta att det ir motiverat for
kommunen att starta ett formellt planskede. I ett snart firdigt
examensarbete vid KTH har lingden av detta skede kartlagts
med hjilp av uppgifter frin en stor exploatérs arkiv. I genom-
snitt tog detta initieringsskede lika ling tid som den formella
planeringsprocessen, dvs. 2-3 &r.

Ligger vi ithop initieringsskede, planeringsprocess och bygg-
skede blir den totala lingden fér ett normalt projekt §tminstone
4-6 3r frin att en exploatdr ser ett potentiellt [dnsamt projekt
fram till att det dr dags att flytta in 1 bostiderna.
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Processen blir litt 1dngdragen med tanke pd att varje drende
skall klara ett antal hinder innan det ”gir 1 mal” och byggandet
kan borja. Dessa hinder dr knutna till alla de intressegrupper som
kan tinkas agera i olika skeden for att forindra, bromsa eller
stoppa projektet. Dessutom finns det sjilvklart dven en mingd
tinkbara hinder 1 form av olika tekniska problem, t.ex. att nir-
mare undersokningar visar att grundférhillandena ir simre in
man trott. Ju fler hinder det finns desto storre ar sannolikheten att
det hakar upp sig nagonstans, aven om de flesta projekt skulle klara
varje enskilt hinder relativt smidigt.

Om t.ex. ett projekt skall passera 6 stycken hinder pd vigen
till att byggandet kan bérja och sannolikheten att klara ett en-
skilt hinder ir hela 80 % ir sannolikheten bara ungefir 25 % att
ett projekt skall klara alla 6 hindren smidigt.” Med dessa antagan-
den skulle tre projekt av fyra haka upp sig nigonstans under pro-
cessen.

Den utredning som Riksdagens Revisorer gjorde ledde till att
Riksdagen gav regeringen 1 uppdrag att gora en dversyn av plan-
och bygglagen for att fi processen att fungera smidigare. Detta
riksdagsbeslut pekar pd att minga ser dagens planeringsprocess
som for ldngdragen och som svir att férena med en situation dir
det mesta av bostadsbyggandet skall goras av privata foretag.

Man kan inte siga att fordndringar i planeringsprocessen ir or-
saken till det 18ga bostadsbyggandet i Sverige under perioden
1996-2001. Introducerandet av programskedet som obligato-
rium f6r normala planirenden i mitten pd 1990-talet kan ha bi-
dragit ndgot till en mer lingdragen planeringsprocess, och ten-
densen att verklaga planer i storstider kan vara nigot storre 1
dag. Men detta ir inga stora forindringar. Studier frdn 1980-talet
(Gustafsson 1988) pekar pd en planeringsprocess av likartad
lingd. Det finns dock skl att tro att en vél fungerande plane-
ringsprocess i dag ar viktigare an tidigare for att fa ett hogre bostads-
byggandet. Kommunerna stod tidigare, genom sina bostadsfore-
tag, for en storre del av byggandet och kommunerna var inte lika
beroende som privata aktorer av att f3 investeringen 16nsam. De

5 (0,8%0,8%0,8+0,8%0,8%0,83).
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kunde vinta, och ligga pengar pd planering/projektering av flera
projekt, utan att det spelade s3 stor roll. Mer omfattande statliga
bostadssubventioner gjorde tidigare att exploatérerna, vare sig de
var privata eller kommunala, tog en relativt liten ekonomisk risk
och de var dirmed inte si ridda f6r att starta fler projekt. Som
nimnts tidigare visar Rénnberg (2002) att staten tog en stor del
av den ekonomiska risken i bostadsbyggandet under 1980-talet —
med mycket stora kostnader som f6ljd. Generds privat kredit-
givning under den perioden forstirkte detta ytterligare.

Om vi riknar med att en storre del av bostadsbyggandet skall
ske ”pd marknaden” av privata aktorer, ir det mycket viktigare
in tidigare att planeringsprocessen fungerar pd ett sddant sitt att
forutsigbarheten blir relativt god och riskerna ir hanterbara dven
for mindre aktorer.

Trots allt har det byggs ett antal bostider under perioden
1996-2001 och det kan vara intressant att fundera pi om de re-
sonemang som forts tidigare 1 detta kapitel kan bidra till att for-
klara varfér vissa projekt trots allt tar s1g igenom planermgs—
processen och blir genomférda. Tinker vi i termer av intresse-
grupper bér vi férvinta oss att:

1. Projekt dir det finns tydliga malgrupper for bostiderna bér
vara littare att genomféra in projekt som vinder sig till vem
som helst”. Finns en speciell milgrupp kommer det att fin-
nas en intressegrupp som stddjer projektet och kan ta en
konflikt med de intressegrupper som ir emot. Detta kan
forklara varfor dldreboende och studentbostider byggts i re-
lativt stor omfattning under den aktuella perioden jimfért
med vanliga bostider.

2. DProjekt som inte berdér grannar och gréonomriden pd ett
negativt sitt borde ha stdrre chans att genomféras, allt annat
lika. Ett exempel pd detta ir omvandlingen av industrio-
mriden till bostadsomraden, eller olika typer av vanskotta
”¢verblivna” omriden 1 anslutning till vigar och liknande.
Hir kan ju till och med de nirboende uppfatta férindringen
som positiv eftersom den bidrar till en trevligare omgivning.
Denna ”férdel” matchas dock av en betydande nackdel — att
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det 1 regel ir mycket kostsamt med dagens miljokrav att
bygga pd t.ex. industrimark eftersom marken behdver sane-
ras till hoga kostnader. Dirmed kan inte denna typ av
byggande 3 nigon riktigt stor volym. Marksaneringsarbeten
bidrar 1 sin tur till en betydligt lingre exploateringsprocess,
vilket gor att utbudet av bostider pd denna typ av mark inte
kan 6ka sirskilt snabbt nir efterfrigan vixer. Denna punkt
illustrerar ett ytterligare sitt som en komplicerad planerings-
process kan bidra till hogra kostnader, nimligen genom att
motstindet att bygga pd vissa platser flyttar exploateringar
till platser som ir dyrare att bebygga.

4.6 Avslutning

Problem nir det giller markitkomst och planeringsprocessen har
inte bara direkta effekter pd utbudet pd mark och pd prisnivén.
De kan ocks3 pdverka konkurrensférhillanden i senare led.

Ju svirare det ir att komma 6ver mark, t.ex. pga. att det finns
stora dominerande markigare som inte ir intresserade av fler
aktorer pd marknaden, desto mer begrinsas konkurrensen
mellan olika exploatorer.

Ju mer l&ngdragen och svirférutsigbar planeringsprocessen
ir, desto kapitalstarkare miste en exploatér vara och desto
firre kan foérvintas ge sig in pd marknaden. Komplexiteten
gynnar ocksd aktorer som redan ir inne pd marknaden och
lirt sig spelets regler.

Tv8 huvudomriden inom vilka det krivs reformer ir alltsd regel-
systemen fér markdtkomst och planeringsprocessen. Tinkbara
reformer pd dessa omriden diskuteras i kapitel 7.
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5 Byggkostnaderna

I debatten under senare ir har minga framhillit hoga bygg-
kostnader som en viktig férklaring till det l3ga bostadsbyggan-
det. Det finns dirfor skal att, utifrdn tillginglig statistik och till-
gingliga analyser, se nirmare pd vad som egentligen hint med
byggkostnaderna. Den centrala frigan 1 denna rapport ir inte
nivdn pd byggkostnaden i sig utan varfor byggkostnaden tycks stiga
relativt kraftigt nar efterfragan okar. Detta innebir t.ex. att frigor
om byggmoms och andra skatter inte diskuteras eftersom dessa
skatter varit konstanta under slutet av 1990-talet. Av samma skil
diskuteras inte om t.ex. olika byggnormer driver upp kostna-
derna i Sverige. I detta ssmmanhang kommer man oundvikligen
dven in pd olika typer av struktur- och konkurrensproblem i
branschen.

51 Nagra grundlaggande begrepp
5.1.1  Byggkostnader kontra byggpriser

Det 6vergripande begreppet pris pa fardig produkt kan enklast se
som ett tinkt pris pd ett "nyckelfirdigt” bostadshus.! Det kan
vara en enskild person som koper en villa, en bostadsritts-
forening som tar 6ver en nybyggd fastighet frin en exploator
eller ett bostadsforvaltande bolag som képer ett firdigt hyreshus
av ett byggforetag.

! For detta och andra priser kan man tala om priser med eller utan moms, men eftersom
momsen varit oférindrad under perioden 1996-2001 spelar den aspekten ingen roll fér
diskussionen hir.
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Detta pris kan sedan delas upp 1 fyra huvudkomponenter:

1. Pris for byggklar mark vilket bl.a. inkluderar kostnader fér
olika juridiska procedurer.

2. Pris for byggandet av huset (inkl p-platser och andra anligg-
ningar i nirmiljon) ir den ersittning som byggforetaget far
for att uppfora det aktuella huset enligt byggherrens (mer
eller mindre detaljerade) specifikationer.

3. Engangsavgifter till kommunen och till leverantorer av vissa
tjanster kan t.ex. omfatta avgift fér bygglov, samt anslut-
ningsavgifter till vatten och avlopp.

4. Byggherrens erséttning for att leda projektet inkl. dennes
kostnader for att ta fram de tillstdnd, planer, ritningar m.m.
som behovs.?

Ofta redovisas dessa kostnader per kvadratmeter. For enkelhe-
tens skull bortser vi hir frin att ytan kan mitas pd flera olika
sitt. Utgdr vi frdn uppgifterna 1 Boverket (2002a) var den totala
kostnaden fér ett genomsnittligt projekt &r 1999 1 runda tal
16 000 kr/kvm. Av detta var ca 2 500 kr markkostnader, sjilva
byggandet kostade ca 10000 kr/kvm, ca 500 kr var avgifter av
olika slag, och byggherrekostnaderna var 3 000 kr/kvm, varav
momsen var 2 000 kr/kvm. Det ir dock stora variationer mellan
projekt och regioner, men dessa siffror ger indd en grov bild av
hur det sig ut.

Ett genomgdende problem nir man diskuterar belopp som
dessa dr vad som “egentligen” ir kostnad och vad som “egent-
ligen” 4r vinster. Det finns tyvirr inget enkelt svar pd den frigan.
Ett forsta problem ir redovisningsmissigt och handlar om svi-
righeter att identifiera hur mycket resurser som lagts ner 1 ett
visst projekt och hur ett foretags fasta kostnader skall fordelas
mellan olika projekt. I goda tider kan foretag passa pd att skriva
av tillgdngar snabbare, férdela ut mer kostnader till ett specifikt
projekt, ligga in lite extra tid pd projektet etc. De redovisade
kostnaderna stiger d&, utan att foretagets utbetalningar 6kat.

2Termen byggherrekostnader anvinds ibland fér dessa kostnader, men exakt vad som
ticks av begreppet byggherrekostnader varierar ndgot.
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Ett andra problem ir att det som ir kostnad for en part kan
vara vinst for en annan. Om t.ex. en entreprendr begir hogre
ersittning 1 hogkonjunkturen kan det ju innebira att entrepre-
noren gor en stdrre vinst, men ur byggherrens perspektiv ir det
en Okad kostnad. Om en underentreprendr eller byggnads-
arbetarna begir hogre ersittning 1 hogkonjunkturen kan det ses
som att dessa fir en hogre ”vinst”, men samtidigt innebir det att
entreprendrerna fir hogre kostnader. P4 motsvarande sitt kan
byggmaterialtillverkarna passa pd att hoja sina priser. Tar man
sedan hinsyn till méjligheten att 1 redovisningar pdverka kost-
nadssidan, t.ex. genom snabbare avskrivningar, kan priserna pd
den slutliga produkten stiga kraftigt utan att man kan se nigon
kraftig vinstokning. ”Vinsten” har, si att siga, sipprat ut till
ménga olika parter som pd olika fullt legala sitt kan *délja” den.
Det ser dirmed enbart ut som det blivit hogre kostnader.

P4 grund av dessa svirigheter att identifiera vad som egentli-
gen dr kostnad dr det battre att tala om priser och prisutveckling i
stallet for kostnader och kostnadsutveckling. Vad som ir “egent-
liga” kostnader och vad som ”egentligen” ir vinst har heller
ingen avgorande inflytande pd resultatet av den analys som pre-
senteras hir.

5.1.2  Forhallandet mellan pris pa fardigt hus och
boendekostnad

Det ir tyvirr inte ovanligt att man i den allminna debatten
snabbt rér sig mellan ”byggkostnader” och "boendekostnader”.
Pistdenden t.ex. om att "hyran blev hog dirfor att byggkostna-
derna var héga”, dr ofta vilseledande. S3 enkelt ir inte sambandet.
Det ir dirfor viktigt att sirskilja priset pa det fardiga huset, sett ur
byggherrens perspektiv och utgifterna fér den som kommer att bo i
huset.

Vi kan till att borja med tinka oss att hyran sittas efter en s&
kallad hyreskalkyl (se t.ex. Bejrum & Lundstrém 1999), dvs. en
kalkyl dir en byggherre riknar ut vilken hyra denna behéver ta
ut for att projektet skall vara ldnsamt. Hyran beror d& av kapital-

55



kostnader samt forvantade drift- och underhallskostnader. Kapital-
kostnaderna bestdr av tvd delar, rintekrav och avskrivningar.

Réntekostnad och/eller avkastningskrav

Kapitalkostnaderna kan stiga eller sjunka, iven om byggkostna-
den inte stiger eller sjunker. Det kan intriffa om den allminna
rintenivin férindras eller pd férindringar i mojligheten att {3
hég avkastning pd andra stillen. Tror en investerare att det gir
att f4 en bra avkastning pd bérsen bygger denne inte bostider om
inte dessa forvintas ge en lika hog avkastning. Okar riskerna i
bostadsbyggandet hojer en investerare avkastningskraven.

Utvecklingen under 1990-talets andra hilft var 1 detta avse-
ende inte entydig, Sinkta rintenivier ledde till sinka nominella
rintekostnader, samtidigt som mojligen att f hog avkastning pd
borsen och kanske en uppfattning om 6kad risk 1 bostads-
byggandet motiverade hogre avkastningskrav. Hur foretagen
resonerar nir det giller avkastningskrav ir 1 regel vil dolda
affirshemligheter s& man kan bara spekulera om hur féretagen
tar steget frin investerat belopp till krav pd &rliga intikter. Jim-
fort med den tidigare subventionseran var naturligtvis rintekost-
naderna och avkastningskraven klart hogre under slutet av 1990-
talet.

Forindringar 1 avkastningskravet kan betyda mycket f6r den
hyra som ett foretag "behdver” ta ut. En 6kning frén 5 % till
7 %, eller frin 6 % till 8 %, innebir, givet en total kostnad pd
16 000 kr/kvm att hyran hoéjs med 320 kr per kvadratmeter,
dvs. en hyreshdjning pd 2 000 kr per mdnad foér en ligenhet pd
75 kvadratmeter.

Avskrivningar

Avskrivningar innebir i princip att grundinvesteringen fordelas
ut over den férvintade livslingden. Om foretaget investerat
16 000 kr per kvm och tror att huset skall std i 50 &r motsvarar
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det en avskrivning pd 320 kr/kvm per ar. Tror foretaget 1 stillet
att det krivs omfattande reparationer och ombyggnader redan
om 25 3r, och att den ursprungliga investeringen dd miste vara
avskriven blir avskrivningen 640 kr/kvm per ir. Minskningar i
avskrivningstiden kan som synes i hog grad paverka “hyres-
behovet”.

Det tycks vara en allmin tendens inom bostadssektorn att
forkorta avskrivningstiderna. Inte for att man tror att husen
kommer att rivas efter en kortare tid, utan snarare for att erfa-
renheter pekar pd att relativt stora insatser i form av ombyggna-
der och upprustningar kan komma snabbare in man tidigare
trott. Ar det I3g inflation behovs hogre avskrivningar in tidigare
— inflation leder ju automatiskt till att det reala bokférda virdet
sjunker.

Drift- och underhallskostnader

Hoga kapitalkostnader kan i vissa fall dven leda till ligre hyror.
Det kan t.ex. intriffa om byggherren valt materialet med hog
kvalitet som leder till att drift- och underhdllskostnaderna blir
l3ga. Liga byggkostnader kan pd motsvarande sitt leda till en
hég hyra om de ger upphov till héga drift- och underhills-
kostnader.

Slutkommentar

P3 en marknad dir nya bostadsritter och egnahem siljs till
marknadspris och dir hyror sitts utifrn aktuellt utbud och
efterfrigan dr det rimligt att tinka sig att priset for att bygga och
kostnaderna for de boende ar tamligen frikopplade frdn varandra.
Den byggherre som siljer ett hus till en bostadsrittsférening kan
antas ta det pris som maximerar byggherrens vinst och ett
vinstmaximerande hyreshusbolaget tar ut den hyra som maxime-
rar intikterna (eftersom kostnaderna kan antas vara relativt obe-
roende av hyresnivén).
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Aven kommunala bolag som sitter hyran utifrin en sjilvkost-
nadskalkyl kan komma till mycket olika resultat dven om deras
byggkostnader ir lika stora. Orsaken tll detta dr att det kan
finnas skillnader mellan bolagen i rintekrav, avskrivningstakt och
bedémda drift- och underhillskostnader. Det finns dirfor anled-
ning att vara kritisk till uttalande om att féretag “méste” ta ut en
viss hyra for att ett projekt skall g8 runt. Vad man "m3ste” ta ut
for hyra hinger bla. pd vilket avkastningskrav och vilken av-
skrivningstid féretaget riknat med.

Den hyra som ett foretag begir 1 nyproduktionen beror dven
pd vilken "hyresprofil” som féretaget tror pd. Forr riknade bo-
stadsfoéretag ofta med att hyran skulle hojas 1 framtiden, inte
minst p.g.a. hoég inflation. Féretaget begirde dirfor lite ligre
hyra de forsta 8ren. I dagens liginflationsekonomi ir det
sannolikt f féretag som riknar pd det sittet.

I nuvarande bruksvirdesystem fir inte privata fastighetsigare
ta ut en hogre hyra in sjilvkostnadshyran for liknande objekt
hos det kommunala bolaget. Eftersom hyreskalkylerna kan goras
pd sd olika sitt ir dock sjilvkostnadshyran lingt ifrin entydigt
bestimd (se Bejrum & Lundstrém 2000), vilket bidrar till ytter-
ligare osikerhet for privata aktorer.

I detta kapitel fokuseras dock i férsta hand pd utvecklingen av

priset pa den firdiga produkten och inte pd vad som ir en “rim-
lig” hyreskalkyl.

5.2 Utvecklingen av produktionskostnad/pris pa
fardig produkt

Sirskilt 1 storstadsomridena har kostnaden 6kat markant for att
fa ett flerfamiljshus med en given standard byggd. Statistiken
kan overdriva storleken pd kostnadsokningen, men dessa kom-
plikationer indrar inte denna allminna slutsats. Denna bild av
utvecklingen stimmer ocksd vil &verens med mer anekdotisk
information frin t.ex. kommunala bostadsbolag som i samtal
sagt att for varje &r som gick under den aktuella perioden be-
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girda entreprendrerna mer och mer betalt for att utfora relativt
likartade arbeten.

Enligt Boverkets rapport "Bostadsbyggandet och byggkostna-
derna dren 1960-1999” (s. 20) steg den for hela landet genom-
snittliga totala produktionskostnaden fér flerbostadshus frin
12 000 kr/kvm 1995 till 15 800 kr/kvm 1999. Enligt senare stati-
stik frdn SCB (juli 2002) steg kostnaden till 16 300 kr/kvm &r
2000 och, enligt preliminira siffror, till 19 600 kr/kvm &r 2001.

Skillnaden mellan expansiva och mindre expansiva regioner var
betydande. Enligt de preliminira siffrorna fér 2001 var genom-
snittskostnaderna 1 storstadsomrddena (Stockholm, Géteborg
och Malmé) 22 800 kr/kvm, medan kostnaderna 1 riket 1 6vrigt
var 14 700 kr/kvm. Kostnaderna var med andra ord 50 % hogre i
Storstadsomrddena. I mitten pd 1990-talet var enligt Boverkets
redovisning kostnaderna endast ca 20 % hdogre 1 Storstadsom-
rddena. De redovisade kostnaderna har alltsd stigit klart snabbast
1 regionerna med hog efterfrigan. Malmé 13g hogst med 24 200
kr/kvm, men den siffran speglar sikert till del BoO1-projektet
och siger kanske mindre om den allminna nivén.

Att de redovisade nybyggnadskostnaderna stigit behover inte
beror pd att det blivit dyrare att bygga ett hus med vissa be-
stimda egenskaper. En f6rsta mojlig forklaring kan t.ex. vara att
mycket av det som byggdes hade hdgre standard och kvalitet in
tidigare. Bygger man lyxigare ir det naturligt att produktions-
kostnaden blir hégre. Enligt resultaten i Wigren (2002) berodde i
runda tal 50 % av kostnadsékningen pd att “virdeinnehillet”
okade, vilket vi kan identifiera med kvaliteten. Enligt Boverkets
nigot annorlunda mitningar var dock kvalitetsférindringar
mindre (se Boverket 2002a). I vilket fall som helst kan konsta-
teras att priset for att f3 ett hus med en viss standard byggt okat
kraftigt under den aktuella perioden. For resonemangen 1 denna
rapport ir det mindre viktigt exakt hur stor 6kningen varit.

En annan faktor som kan férklara kostnadsskillnader ir vilken
typ av bostdder som byggs. Boverket (2002a, s. 31) redovisar att
genomsnittskostnaden 1999 for att bygga ett tvdvinings flerbo-
stadshus l3g pd drygt 12 000 kr/kvm, medan ett 6-vinings hus av
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prefabricerade betongelement 18g p& 20 000 kr/kvm. Hir finns
en forklaring till de hogre produktionskostnader i Storstadsom-
ridena, dir det i centrala ligen, till {6ljd av de héga markpriserna
ir mer lonsamt att bygga héga hus. Detta kan emellertid inte
forklara varfoér kostnaderna stigit kraftigt 1 Storstadsregionerna
eftersom ungefir samma typ av hus byggts under hela perioden.

Skillnaderna 1 produktionskostnaderna fér olika typer av hus
ir viktig att tinka pd nir man ser uppgifter i media om att det gir
att bygga mycket billigare in vad som faktiskt gors. Ofta dr det
d just l3ga flerfamiljshus med tristomme som byggs pd jord-
bruksmark eller liknande 1 utkanten av en stad. Skanskas s.k. Bo
Klok-projekt bygger t.ex. pd sidana konstruktioner. P& mot-
svarande sitt kan man resonera nir det giller projektens storlek.
Wigren (1995) visar att mindre objekt leder till hégre genom-
snittlig kostnad, och under hela den aktuella perioden har det
mesta av byggandet varit relativt sma projekt. Inte heller denna
faktor kan dock forklara varfér priserna stigit under slutet av
1990-talet 1 storstadsomrddena eftersom relative smd projekt
dominerat under hela perioden.

Enligt Boverkets rapport var produktionskostnaderna Klart
hdgre i bostadsratter 4n 1 hyresritter. Férklaringarna till detta kan
vara ménga. Det kan tinkas att de bostadsritter som byggs i ge-
nomsnitt har hogre standard in hyresritterna. Foretagen som
bygede kanske dessutom visste att man under den aktuella peri-
oden kunde ta ut hoga priser pd firdiga bostadsritter och detta
gjorde att alla inblandade parter "lade p3 lite extra”. Det kan tin-
kas att de planerade byggena som var dyra enbart gick att {3 16n-
samma om de byggdes som bostadsritter. Det finns i praktiken
smd mojligheter att urskilja vilken roll som respektive faktor

haft.

53 Utvecklingen for olika kostnadsposter

Det finns en serie empiriska fakta som ligger vil i linje med den
problembeskrivning som gavs 1 kapitel 2. Nir efterfrdgan pd bo-
stider stiger tycks alla inblandade parter passa pd att hoja sina
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ersittningar. Kommunerna och andra tar mer betalt f6r mark,
och kan héja anslutningsavgifter. Loner och materialpriser stiger.
Entreprendrer och byggherrar passar pd att ta bittre betalt. Det
ser mer ut som en kamp om hur en storre kaka skall delas an som
en vil fungerande konkurrensmarknad.

Markkostnaderna har blivit hogre. Enligt Boverket (2002a,
s. 23) steg den genomsnittliga markkostnaden for flerbostadshus
frdn runt 1 100 kr/kvm i mitten pd 1990-talet till 2 300 kr/kvm
1999. Pettersson (2001) redovisar mer detaljerade uppgifter frin
olika kommuner 1 Storstadsomrddena. I runda tal var resultatet
att markkostnaderna i Stockholm, Géteborg och Malmé fér-
dubblades frin mitten av 1990-talet till &r 2000 — frén ca 1 500 kr
per kvm till ca 3 000 kr per kvm. Spridning mellan kommunerna
inom en och samma region var stor. Markpriserna var hoga dven
1 vissa forortskommuner medan de i andra férortskommuner var
betydligt ligre.

Aven anslutningsavgifter och liknande kostnader har ékat sam-
tidigt som skillnaden 1 utvecklingen mellan olika kommuner kan
vara stor. Pettersson (2001) anger att dessa kostnaders andel av
byggkostnaden 6kat frdn i1 runda tal 1 % till mellan 1975 och
1994. Enligt Boverket (2002a, s. 24) finns dock ingen klar natio-
nell tendens nir det giller anslutningsavgifterna utveckling. Stu-
dier gjorda av bl.a. Byggkostnadsdelegationen pekar pd stora va-
riationer mellan kommunerna, samtidigt som media rapporterat
om betydligt hogre anslutningsavgifter 1 vissa nybyggnads-
projekt jimfort med tidigare. Dessa kostnaders andel av produk-
tionskostnaden ir dock s& liten att den inte férklarar nigon
storre del av den totala kostnadsokningen.

Flera analyser som genomférts visar dven att den “rena” bygg-
kostnaden, dvs. utan mark och anslutningsavgifter 6kat. Bover-
ket redovisar en okning av kostnaderna frdn drygt
10 000 kr/kvm 1 mitten av 1990-talet till 13 400 kr/kvm 1999.
Kostnaderna har direfter fortsatt att 6ka. Enligt Boverket
(2002a) har byggherrekostnadernas andel av de ovan redovisade
totala kostnadsékningarna under &r 2000 och 2001 varit ungefir
konstant. Wigren (2002) har i sin analys kommit fram ll lik-
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nande resultat. Enligt hans resultat har sdvil 6kade markpriser
som okade loner och materialpriser bidragit till kostnads-
okningen. Faktorer bakom 6kningar 1 den “rena” byggkostnaden
behandlas 1 nista avsnitt.

54 Struktur och konkurrensproblem i byggsektorn

For att forstd hur det kan komma sig att det inom byggsektorn
mer handlar om en kamp om hur en vixande kaka skall férdelas
in om en vil fungerande konkurrens, bér man 1 férst hand se
nirmare pi de strukturproblem som under senare &r diskuterats
intensivt. Ett forsta samlat grepp togs i Byggkostnadsdelega-
tionen som 4r 2000 lade fram betinkandet ”"Frin byggsekt till
byggsektor” (SOU 2000:44). Detta arbete har direfter fortsatt
inom Byggkostnadsforum i Boverket (se t.ex. Boverket 2001).
Under det senaste aret har flera rapporter om strukturproblem i
byggbranschen lagts fram, bl.a. Lutz & Gabrielsson (2002). En
sirskild Byggkommission tillsattes 1 bérjan av 2002 av reger-
ingen. I sitt betinkande som lades fram strax innan denna
rapport var firdigskriven foreslir de bla. minimiregler om
byggarens ansvar, vidgat ansvar f6r Konkurrensverket och &t-
girder for att 6ka byggherrarnas kompetens.

Diskussioner om konkurrensproblem 1 byggsektorn och hoga
kostnader for att bygga nya bostider ir emellertid inget nytt.
Bida dessa faktorer stod t.ex. i centrum redan i regeringens stora
bostadspolitiska proposition som lades fram ar 1974!

Problemdiskussionen ror flera olika aspekter och var och en av
dessa kommenteras nedan:

A. Bristande konkurrens vid upphandling av entreprenérer for
storre byggprojekt

I debatten framhalls ofta det faktum att det bara finns fyra fore-
tag som kan konkurrera om stérre byggprojekt: Skanska, NCC,
Peab och JM. Undre viren 2002 avsldjades dessutom en kartell
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rorande asfaltarbeten dir flera av dessa foretag tycks ha varit in-
blandade. Nigra av foretagen har erkint mer omfattande kartell-
samverkan. Grennberg (1998) hade tidigare hivdat att det inte dr
ovanligt att byggforetag har kontakt under upphandlingar fér att
{3 upp priserna.

Eventuella olagliga karteller mellan storbolag kan dock endast
1 begrinsad utstrickning vara av intresse om man vill férstd vad
som hinder pd bostadsmarknaden. Detta eftersom flera av de
foretag som har erkint eller misstinks vara inblandade i kartel-
lerna ocks8 bygger bostadsritter i egen regi. Det kan 1 och fér sig
vara motiverat att formellt 13ta ett bolag 1 koncernen ta ut ett
hégt pris av ett annat bolag 1 koncernen, men det ir d3 inte friga
om att flera “underleverantérer” gtt samman och tagit ut ett
hogt prls av husbyggaren pd det sitt som asfaltféretagen tog ut
héga priser av bla. de kommuner som upphandlade asfalta-
rbeten. P4 marknaden f6r nya bostadsritter ir foretag som
Skanska, NCC och JM 1 hog grad konkurrenter om kunderna,
sirskilt nir efterfrigan dimpas.

En viktigare faktor ir di sannolikt att de féretag som bygger
bostadsritter dven arbetar som entreprendrer inom andra bo-
stadsbyggnadsprojekt. De limnar anbud for att bygga hyreshus
som sedan konkurrerar med de bostadsritter som féretagen
bygger 1 egen regi. Bostadsrittsbyggande bidrar dessutom till
konkurrens om arbetskraften, och till att bostadsrittsprojekt
med hoga priser kan driva upp kostnaderna f6r underleveranto-
rer och arbetskraft. Nir de fyra stora byggforetagen bygger bo-
stadsritter i egen regi minskar deras behov av hyreshusjobben
och de kan di utan storre risk ligga hoga anbud pé dessa.

B. Bristande konkurrens pa marknaden for byggmaterial

Koncentrationen inom ménga delar av byggmaterialsektorn ir
hég.” Enligt Nyqvist (2001, 2002) har flera karteller avsléjats
inom denna sektor. En fallstudie rérande effekterna av okad

3 Se t.ex. Konkurrensverket (2000, 2002).
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koncentration redovisades av Konkurrensverket 2001 (Optirocs
kép av Strdbruken). Dir kunde man dock inte se ndgon direkt
priseffekt. Priserna pd byggmaterial har emellertid generellt sett
tenderat att stiga mer dn andra priser under senare decennier. I
Wigrens tidigare nimnda studie framgick att de dven har stigit
under den senaste hégkonjunkturen, iven om de inte ensamma
kan foérklara mer dn en liten del av den totala 6kningen av bygg-
kostnaderna.

C. Bristande konkurrens mellan underentreprentrer

Det finns tydliga tecken pd bristande konkurrens bland under-
entreprendrer. Mycket av arbetet 1 ett byggprojekt utférs av fri-
stiende underentreprendrer. De upphandlas ofta frin projekt till
projekt, och nir efterfrigan stiger sd stiger de priser som dessa
begir for sina arbeten. Det finns visserligen ett stort antal fore-
tag 1 detta led, men dessa hor 1 regel till olika typer av bransch-
organiserade som bidrar till att priskonkurrensen ir bristfillig
(se t.ex. Konkurrensverket 2000, 2002). Om priserna som un-
derentreprendrerna begirt varit konstanta hade de “direkta”
byggkostnaderna som de redovisades i féregdende avsnitt inte
kunnat stiga sd mycket.

D. Stigande kostnader for arbetskraft under hdgkonjunkturen

Grinsdragningen mellan 16n till anstilld arbetskraft och ersitt-
ning till underentreprendrer ir i hog grad flytande eftersom
samma arbetsuppgifter kan utféras antingen med anstilld arbets-
kraft eller genom att anlita en underentreprendr. Infor sin kon-
gress presenterade Byggnadsarbetarférbundet en lénepolitisk
rapport 1 vilken det bl.a. framgar att 16nerna tydligt f6ljer kon-
junkturutvecklingen. En klassisk s.k. Phillipskurva med ett starkt
samband mellan arbetsléshet och l6neskningstakt framtrider (se
Byggnadsarbetarforbundet 2002, s.75). Detta skiljer bygg-
arbetsmarknaden frin de flesta andra branscher dir loneutveck-
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lingen under 1990-talet varit relativt lugn trots att arbetslésheten
fallit kraftigt. Denna skillnad bekriftas av Byggnadsarbetar-
forbundets redovisning i vilken det framkommer att l6nerna pd
byggomrddet svinger betydligt mer in lénerna inom andra
industrigrenar.

Bland de olika lonesystem som finns inom byggomridet ir
svingningarna kraftigast dir det finns ackordsloner, dvs. att en
lagbas gor upp med byggforetaget om ett ”pris” for att hans ar-
betslag skall utféra ett visst arbete. Denna typ av 16n dr vanligast
inom nyproduktionen. Det som tycks hinda nir efterfrigan sti-
ger och det blir ont om byggnadsarbetare ir att lagbasen kan
utnyttja den styrkeposition det ger till att férhandla fram en be-
tydligt hogre 1on for laget.

I en debattartikel frin slutet av r 2000 siger Byggnadsarbetar-
forbundet att en fordel dr att ackordloneformen kan ge del i
vinsten av den produktivitetsdkning som de bidrar till™*. Kort
sagt: Nir priserna pd den firdiga produkten stiger, t.ex. for att
det gir att silja bostadsritter till ett hogt pris, och efterfrigan pd
arbetskraft dr hog, s begir lagbasen ett betydligt hogre ackord.
Konflikter av denna typ aktualiserades inte minst under &r
2000-2001 i samband med BoO1l-utstillningen 1 Malmo, dir &t-
minstone enligt arbetsgivarsidan, lonekraven drevs upp mycket
hogt dels p.g.a. tidspressen i projekten och dels av att Oresunds-
brobygget bide skapade brist pd arbetskraft och en ovanligt hog

l6neniva.

E. Brist pa dynamisk konkurrens

Ett ytterligare tema i diskussionen om konkurrensproblem 1
byggsektorn ir bristen pa dynamisk konkurrens. Innovationstakt i
branschen ir 18g.” Det ir i sig ett allvarligt problem men fokus i
denna studie dr dock pd prisbildningen pd relativt kort sikt, un-
der en konjunkturcykel. Den lingsiktiga innovationstakten har
d4 mindre betydelse. Denna aspekt berors dirfor inte vidare hir.

* Artikeln finns pd deras hemsida.
> Se t.ex. SOU 2000:44 och Lutz & Gabrielsson (2002).
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5.5 Varfor problemen kan besta

5.5.1 Identifiera mekanismer och bakomliggande
strukturella forhallanden

Bide 1 Byggkostnadsdelegationens betinkande (SOU 2000:44)
och i tex. den debatt om byggkostnader som arrangerades av
Byggkostnadsforum hésten 2001 (Boverket 2001) var bygg-
herrarnas behov av att héja sin kompetens ett genomg3ende tema.
Skickliga och kunniga byggherrar kan enligt detta synsitt hitta
sitt att pressa kostnaderna, bl.a. genom direktimport av material
och genom att knyta upp entreprendrer i tidigare skeden och
styra dem mot en produkt med ett givet pris. Paralleller drogs till
vad som beskrevs som IKEA:s strategi dir man forst bestimmer
vad en viss vara fir kosta i slutpris, och sedan letar efter leve-
rantdrer som ir beredda att producera en vara med acceptabel
kvalitet till detta pris.

En forklaring till den ldga kompetensen menar man var ned-
gdngen 1 byggandet under bérjan av 1990-talet vilken gjorde att
allt firre bostadsféretag hade anvindning fér personal som ar-
betade med nybyggnadsfrigor, dvs. personal inom byggherre-
delen av verksamheten (ledning av byggprocessen, upphandling
av entreprendrer o.d.). Nir konjunkturen sedan tog fart, hade
bostadsféretagen inte kvar den nédvindiga kompetensen och
detta ledde till onsdigt hoga byggkostnader.

Sjilvklart ligger det nigot i dessa resonemang, men man kan
vinda pd frigan och undra varfér byggherren skall behva "kdmpa
ner” befintliga strukturer for att fa fram en prisvéard produkt. I for-
lingningen av denna friga ligger tanken att, om skall vi forstd
varfér kostnaderna steg under hgkonjunkturen, s3 skall vi 1 f6r-
sta hand férséka identifiera de mekanismer och bakomliggande
strukturella férhdllandena som kan forklara att priset och inte
den producerade volymen stiger nir efterfrigan okar. Héga ny-
byggnadskostnader och bristande konkurrens i byggsektorn dis-
kuterades ju, som tidigare nimnts, redan pd 1970-talet. Dess-
utom foérefaller det finnas skillnader i detta avseende mellan olika
linder. En jimforelse mellan den svenska och den engelska
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byggmarknaden pekar pd att utbudet anpassar sig lingsammare i
Sverige 4n 1 England (Barot & Yang 2002).

5.5.2  Etableringshinder

P4 en vil fungerande marknad leder 6kad efterfrigan bade till att
de befintliga foretagen vill 6ka sin produktion och att nya fore-
tag soker sig till branschen for att {4 del av de stigande vinsterna.
Att priserna inom byggsektorn stiger utan att produktionen dkar
tyder dirfor pd att det finns nigot som hindrar féretag frin att
komma in 1 branschen. Detta har bekriftats av Konkurrensverket
(t.ex. Konkurrensverket 2000) som framhéllit att det finns bety-
dande etableringshinder i byggbranschen och att dessa etablerings-
hinder ligger grunden fér att priserna kan héjas nir efterfrigan
stiger. Det som hindrar etablering inom en viss verksamhet kan
vara ménga olika faktorer, t.ex. hdga investeringskostnader for att
starta en viss produktion och att det ir kostsamt att transportera
vissa material. Dirmed finns det bara “utrymme” f6r ett litet
antal foretag pd en viss marknad. Dessa faktorer har sirskilt
nimnts for byggmaterial.

Priserna har emellertid stigit f6r alla produktionsfaktorer (dvs.
iven entreprenadpriser och léner). Dirfér miste iven andra
faktorer ligga bakom. Nyqvist (2001) hinvisar till vad hon kallar
*skrdvisende” pi entreprenadsidan och inom arbetskraften.
Overdriven specialisering och 6verdrivna utbildningskrav gor att
det dr svart att pd kort sikt 6ka utbudet av arbetskraft. Systemet
med arbetslag, och en stark fackforening, gor att det ir littare
for arbetskraften att straffa foretag som inte foljer spelreglerna
och tex. forsoker anlita billigare arbetskraft. Byggnadsarbetar-
forbundet (2002) betonar vikten av att sld vakt om en hégt ut-
bildad byggnadsarbetarkér, och att man vill undvika en utveck-
ling mot en situation som rider i andra linder dir storre delar av
arbetskraften ir en ligutbildad diversearbetarkir. Sjilvklart finns
fordelar med utbildad arbetskraft och “auktoriserade” hantverka-
re, men en sidoeffekt av detta dr att det dr svirt for foretagen att
oka utbudet utan att priserna pa produktionsfaktorerna stiger.
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Avgorande frigor ir om det dr [6nsamt f6r andra foretag att
forsoka ta sig in pd marknaden, och om det l6nsamt f6r en bygg-
herre eller en stor entreprendr att foérséka dndra befintliga
strukturer, t.ex. foérsoka hitta billigare leverantdrer och/eller
arbetskraft inom eller utanfér landet. Om vissa svenska aktorer
tar ut overpriser nir efterfrigan stiger under hégkonjunkturen,
s& undrar man t.ex. varfor inte utlindska byggforetag soker sig
hit 1 hégre grad.

En del av forklaringen ir rimligen de etableringshinder som
nimnts ovan, men ett hinder kan vara vart att forsoka ta sig over
om det finns stora vinster pa andra sidan hindret. Att utlindska
foretag inte varit aktivare 1 att ta sig 6ver hindren, eller att
svenska byggare inte varit mer intresserade av att t.ex. soka un-
derleverantorer eller arbetskraft frén andra linder kan bero p4 att
vinsterna av att gora detta inte ar tillrackligt stora. Det finns flera
indikatorer p3 att sd kan vara fallet.

For att det, trots hoga initiala kostnader skall vara l6nsamt att
etablera sig pd en ny marknad, méste utsikterna fér en betydande
vinstmarginal och en relativt stor férsiljningsvolym, vara goda. I
byggbranschen sker dock upphandlingen projekt for projekt, och
mingden projekt svanger relativt kraftigt med konjunkturen. Det
kan vara virt att pdminna om litteraturen om s.k. ”predatory
pricing”, dvs. att ett féretag kan anpassa sin prissittning for att
hilla konkurrenter borta. S8 fort det kommer in ett nytt foretag
sinker det gamla foretaget priset for att hdlla det nya foretaget
borta. Ett byggfoéretag som funderar pd att gd in pd marknad
méste dirfér vara medveten om att de etablerade féretagen kan
ligga ligre anbud nir det nya féretaget forsoker komma in.

Dessa problem kan vara mindre om mer och mer av huset
byggs firdigt i1 fabriker. D3 kan husen siljas pi ménga olika
marknader och féretaget blir d inte heller beroende av lokala
underentreprendrer och byggnadsarbetare. Det finns ett antal
exempel pd sidana projekt 1 Sverige, men 1 regel kriver dessa
“husfabriker” en relativt stor volym och att avstdnden inte ir sd
linga. Som analysen 1 nista kapitel mer ingdende kommer att
visa har det dock inte funnits nigon efterfrdgan pd stora projekt
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pd tidigare inte exploaterad mark, dvs. projekt av den typ som
det industrialiserade byggandet passar bist pd. Att inte mer
nyskapande sker kan tolkas som att det {6r varje grupp framstar
som att vinsterna med att forsoka utmana de existerande struktu-
rerna inte star i proportion till riskerna. En rad faktorer bidrar till
detta. Nykvist (2001) nimner t.ex. att fall av leveransvigran an-
milts till Konkurrensverket. Det foretag som utmanar Bygg-
nadsarbetarférbundet kan riskera att hamna i blockad. Produk-
tionsvolymerna dr dessutom relativt smd och har svingt kraftigt,
vilket ytterligare bidrar till att I16nsamheten f6r en enskild aktor 1
att utmana de existerande strukturerna i regel ir sm4.

5.5.3  Planeringsprocessen (1) Hoga priser i dag paverkar
inte den framtida forsaljningen

For att forstd ett foretagets agerande i en situation med okad
efterfrigan miste man se pd ytterligare strategiska aspekter. En
entreprendr, eller ndgon annan som tillhandahéller produktions-
faktorer, och som ser att det pd kort sikt ir méjligt att hoja pri-
set kanske inte gor det om ett hogt pris i dag kan leda till att man
forlorar kunder i framtiden, t.ex. att ett sidant agerande férsvagar
mirkestrohet eller liknande. Ett exempel ir biltillverkare som 1
allminhet inte dndrar priserna mer in marginellt nir konjunktu-
ren vinder. Prisfluktuationer och hoga priser nir efterfrigan sti-
ger kan ha en rad negativa effekter for foretag som siljer varak-
tiga konsumtionsvaror. Alltfér kraftiga svingningar 1 priser kan
t.ex. leda till att féretagets rykte forsimras och till ett spekulativt
agerande frin kundernas sida, dvs. att man vintar med att kopa
for att man tror att priset kan falla. T ett lingre perspektiv leder
ett hogre pris dirfor troligen till ligre forsiljning och att foéreta-
get forlorar kunder till konkurrenterna.

Detta samband mellan begirt pris i dag och framtida férsilj-
ningsmojligheter giller inte pd byggmarknaden, som kinne-
tecknas av tvd speciella egenskaper. Den forsta av dessa ir att
varje projekt i allménhet upphandlas separat. Detta leder till att en
”leverantdr” kan begira ett hogt pris for ett projekt utan att for
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den skull forsimra mojligheten att vinna uppdrag i kommande
projekt. Den andra egenskapen ir den totala méngden projekt &r
givet pa kort till medellang sikt. Den svarférutsigbara planerings-
processen foér bostadsbyggnadsprojekt bidrar till att den totala
mingden byggprojekt inte nédvindigtvis blir stérre om “leve-
rantdrerna” (vare sig det ir entreprenadféretag eller byggnads-
arbetare) begir ett ligre pris i dag.

Dessa bidda férhdllanden innebir att det blir rationellt fér de in-
blandade parterna (underentreprendrer, arbetskraft) att forsoka
lagga beslag pa sa stor del av "den givna kakan” som mgjligt. Ka-
kans storlek beror nistan enbart pd den mingd projekt som
lyckas ta sig igenom planeringsprocessen och pd konjunkturliget
som bestimmer virdet av dessa projekt. I ett sddant lige ir det
rationellt f6r varje inblandad part att férsoka ta ut sd hogt priser
som mojligt. Annars kommer bara ndgon annan parts vinst-
mojligheter att 6ka. Detta ir ocksd en bidragande orsak till att
kommunerna tar ut s& hoga priser som mojligt f6r marken.
Skulle de silja mark billigt till ett féretag som bygger bostads-
ritter kommer det 1 férsta hand att leda till att byggherren tjinar
mer pengar.

5.5.4  Planeringsprocessen (2) Svart att etablera
langsiktiga relationer mellan byggherrar och
byggféretag/entreprendrer

Lingsiktiga kontrakt minskar leverantorernas risker och dirmed
dven avkastningskraven och behovet av héga marginaler. Ett sitt
for en byggherre att fd ligre pris under hégkonjunkturen kan
dirfor vara att tillférsikra entreprendren goda mojligheter till
framtida jobb. Entreprendren sjilv kan dd pd motsvarande sitt
etablera l8ngsiktiga relationer till sina underleverantérer. Om
byggherren eller huvudentreprenéren kunde upphandla leve-
rantorer tidigare skulle dirfér chansen ka att vissa foretag gick
ner 1 pris.

Flera faktorer férsvirar emellertid sidana avtal inom bostads-
byggandet. For det forsta leder de stora svingningarna i efter-
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frigan pd nyproduktion éver konjunkturen till att byggherren
inte vet hur mycket denne vill bygga i framtiden. For det andra
blir det till f6ljd av den svirférutsigbara planeringsprocessen
omdéjligt att med ndgon storre sikerhet bedoma nér det blir
aktuellt att forverkliga ett visst projekt. Dirmed kan inte
byggherren lova entreprenéren jobb vid en viss framtida tid-
punkt och denne kan i sin tur inte heller upphandla under-
entreprendrer 1 god tid.

Dessa faktorer kan forklara varfor vi har en struktur med ett
antal stora finansiellt starka byggféretag som agerar som total-
entreprendrer med bara delvis egen arbetskraft (och som dven
agerar som byggherrar) och ett stort antal mindre underentre-
prendrer och en arbetsstyrka som ir relativt 16st knutet till {6-
retaget. P3 detta sitt sprids riskerna mellan olika parter och alla
kan {8 del av vinsterna i de goda tiderna — som kompensation fér
att alla fir vara med att ta smillarna i ligkonjunkturen.

Det finns dven vissa juridiska problem med att etablera ling-
siktiga relationer till vissa leverantdrer. De kommunala bostads-
foretagens organisation (SABO) har kritiserat Lagen om Offent-
lig Upphandling just dirfér att den innebir att varje projekt 1
praktiken méste upphandlas separat och att byggherren skall an-
lita den som for just det projektet ger det bista anbudet. SABO
har pekat pd att det i andra branscher blivit vanliga med s.k. part-
nering dir det just handlar om lingsiktiga relationer mellan
foretag som skall samarbeta om effektiviseringar.

5.6 Avslutning

Det kan vara intressant att 1 ljuset av analysen ovan se pd den
kanske mest uppmirksammade “uppstickaren” pd bostadsbygg-
nadsomridet — féretaget Duvkullen i Linkdping (se t.ex. presen-
tation 1 Boverket 2001). Detta ir ett litet foretag och de ir in-
riktade pd en kontinuerlig produktion som ir mycket liten 1 re-
lation till bostadsmarknadens storlek. Hittar de ritt projekt kan
de alltsd hitta kunder dven om konjunkturen gir nerit. Kontinu-
iteten 1 byggandet gor att de kan lira av tidigare projekt och
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bygga upp en kompetens nir det giller att hitta de bista leve-
rantdrerna — t.ex. kop direkt frin utlindska foretag. Detta un-
derlittades av att foretaget tidigare har varit ett handelsféretag
som importerat en rad produkter. Genom att de bygger kontinu-
erligt och inte pd den allra hetaste Stockholmsmarknaden kan de
hitta underleverantdrer som ir beredda att ge ett bra pris f6r ar-
beten som kan ge fler jobb frin Duvkullen i framtiden.

Med detta exempel i minnet ir det litt att forstd vikten av en
jimn volym och férutsigbar volym p8 bostadsbyggandet. Det ir
dock samtidigt mycket svart att se hur nigot sddant skall kunna
uppnis. Ett enskilt litet foretag kan ha en ganska jimn produk-
tion, men knappast alla foretag som bygger nya bostider. Ut-
gdngspunkten i denna rapport ir i stillet ir marknaden fér bo-
stadsbyggande skall kunna fungera iven med relativt stora sving-
ningar i efterfrigan pd nyproducerade bostider.

En rad tgirder har under senare &r foreslagits for att oka
konkurrensen 1 byggsektorn. I kapitel 7 beskrivs dessa dtgirder
och dir betonas sirskilt att om produktionen skall kunna félja en
efterfrigan som svinger over tiden krivs rimligen bide att ut-
lindska féretag blir mer aktiva pd den svenska marknaden och en
mer flexibel byggarbetsmarknad. En central punkt dr ocksd att
dtgirder rorande planeringsprocessen och 4tgirder rérande
byggmarknaden bér ses 1 ett sammanhang, eftersom dessa bida
omriden i hég grad piverkar varandra.
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¢} Analys av olika delmarknader
for nyproduktion

6.1 Efterfragan inom tre olika delmarknader

I de bida foregdende kapitlen har vi sett pd utbudssidan (bygg-
firdig mark, byggande). For att forstd varfor det byggs s3 lite,
sirskilt pd vissa delmarknader, ir det viktigt att dven analysera
efterfrigesidan. Bostider dr en vara med ménga olika egenskaper
— standard, lige, uppldtelseform etc. — och dirfor ir det viktigt
att gora separata analyser av olika segment. I detta kapitel ana-
lyseras tre delmarknader; flerfamiljshus inriktade pd hogpris-
marknaden, flerfamiljshus inriktade pd normal/lagprismarknaden
samt smihusmarknaden. I det avslutande kapitlet tergd vi sedan
till helheten” och knyter ithop slutsatserna frin analysen av ut-
buds- och efterfrigesidan.

Det finns ingen sjilvklar indelning av bostadsmarknaden. Som
nimndes 1 kapitel 2 har en betydande del av bostadsbyggandet
under 1990-talet rort specialbostider (ildreboende, student-
bostider och liknande) varfér det 1 ett annat sammanhang kunde
vara intressant att specialstudera dessa delmarknader. Upp-
delningen och urvalet av intressanta delmarknader 1 detta kapitel
knyter 1 stillet an till den inledande beskrivningen av det som
hinde med bostadsbyggandet i stort under den aktuella perio-
den. Sirskilt frigan om varfér det byggdes s3 lite hyresligenheter
och s3 lite bostider for hushill med normala inkomster.

For var och en av de delmarknader som analyserats kan ett
antal, for rapporten, centrala frigestillningar formuleras.
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Delmarknad 1: Hogprismarknaden i flerfamiljshus

e Hur kunde det komma sig att efterfrigan pd denna del-
marknad trots den allminna nergingen pi byggmarknaden
var relativt hog?

e Varfér dominerades detta byggande av bostadsritter?

e Varfor byggdes det inte dnnu mer och varfér borjar det bli
problem med att silja de dyrare bostadsritterna under 2002?

Delmarknad 2: Normalpris/ldgprismarknaden i flerfamiljshus

e  Varfor var denna marknad i1 stort sett déd, sirskilt for hyres-
hus men dven for bostadsritter?

Delmarknad 3: Smihusmarknaden

e Varfor var smdhusbyggandet, oberoende av kvalitetsnivd, sd
l3gt under den aktuella perioden? I denna rapport anvinds
egnahem och smihus som synonymer eftersom de flesta
smdhus under den aktuella perioden upplits med dganderitt.

6.2 Hogprismarknaden i flerfamiljshus

Eftersom den mest dramatiska utvecklingen varit i storstads-
omridena och sirskilt Stockholm, kommer, om inget annat sigs,
diskussionen att handla om dessa omriden.

6.2.1  Efterfrdgan pa hogprismarknaden for flerfamiljshus

Savil hushallens ekonomiska situation som den demografiska ut-
vecklingen och férandrade preferenser under den aktuella perioden
bidrog till att 6ka efterfrigan pd nyproducerade centralt beligna
ligenheter med hog kvalitet/standard. Dessutom var politiker
och experter, enligt uttalanden 1 media, mdna om att det som
byggdes skulle ha hog kvalitet. I och med att det handlade om
centralt beligna bostider var det enbart flerfamiljshus som kun-
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de komma ifrdga. En exploatér som tinker sig bygga egnahem
kan inte konkurrera om marken i de attraktiva centrala ligena.

Nir det giller hushallens ekonomiska situation sirskilt under
andra hilften av 1990-talet bidrog s& vil inkomst- som for-
mogenhetsutvecklingen till att tyngdpunkten i efterfrigan for-
skots mot hogkvalitativa ligenheter 1 centrala ligen. Ett icke
obetydligt antal personer och hushdll fick hogre 16pande in-
komster, en betydande 6kning av sina kapitaltillgdngar, eller bida
delarna.

Ett viktigt drag under den aktuella perioden var att inkoms-
terna steg mest fér de som redan hade relativt hoga loner och att
inkomstskillnaderna ¢kade (se t.ex. Nelander & Lénnros 2000,
LO 2001, SCB 2002). Ett annat drag var att IT och sirskilt In-
ternet-boomen gjorde att ett betydande antal yngre personer 1
dessa branscher kunde 3 ovanligt héga loner. En mindre grupp
tjinade stora pengar pd att borsnotera sina IT-féretag och sedan
silja aktier till héga kurser, eller silja sitt lilla bolag till ndgot IT-
hungrigt storre foretag.

Andra halvan av 1990-talet var en period nir férmdgenheterna
steg kraftigt (se SCB 2000). Enligt SCB:s redovisning ir for-
mogenheterna dessutom mycket koncentrerade. Skillnaderna
mellan olika hushill 6kade fram till 1997 {6r att sedan sannolikt
stabiliseras. Formogenheterna dr storst 1 dldersgrupperna &ver
45 3r. Bakom den kraftiga formégenhetsutvecklingen fanns bdde
stigande borskurser och stigande fastighetspriser. Sifforna 1 Pils-
son (2002) bekriftar denna utveckling och visar att férmogen-
heterna 6kade mest 1 storstadsregionerna.

De stigande smdhuspriserna 1 storstadsregionerna ledde till att
det skapades en storre grupp av hushdll med 13gt belinade egna-
hem och dirmed en stor férmogenhet 1 sitt hus. En stor del av
dess utgjordes av personer dver 50 &r. De hade ett betydande
kapital som kunde anvindas for att skaffa en ny bostad. Undan
for undan skapade det 6kade trycket och de stigande priserna,
inte minst pd bostadsritter i centrala ligen, ytterligare ekono-
miska tillgdngar f6r de hushill som redan var ”inne” pd bostads-
marknaden. Genomsnittligt sett rorde det sig om etablerade
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hushéll som redan innan de fick detta tillskott hade en god eko-
nomisk situation.

Man kan i1 och foér sig undra varfor dessa hushdll var
intresserade av att anvinda de nyforvirvade tillgdngarna till
relativt dyra centralt beligen bostider. Varfoér riktades inte
trycket 1 stillet mot tex. nya lyxvillor en bit ut i
storstadsregionen? Detta har troligen att géra med den
demografiska utvecklingen och fordndrade preferenser. Dessa bida
faktorer hinger dessutom ihop. Forskare i USA visade redan i
slutet av 1980-talet att det fanns ett tydligt samband mellan
dldersstruktur, priser pd bostider och bostadsbyggande.
Huspriser och bostadsbyggandet tenderar att bli hégre nir det ir
ménga hushdll i familjebildande &lder.! Sambandet mellan
ilder/familjestruktur och boendeform har ocksd studerats av
svenska forskare (se t.ex. Pettersson 1997). De har bl.a. visat att
en vanligt férekommande bostadskarriir i storstadsregionerna ir
att yngre personer utan barn férst helst vill hyra en ligenhet
centralt 1 region. Nir det blir dags att bilda familj och skaffa barn
ir det minga som flyttar till ett egnahem en bit ut i regionen.
Men nir barnen flyttat hemifrdn 6kar intresset for att dterigen
flytta till de mer centrala delarna av staden. Kombinationen av
hyresreglering, som goér det svirt att komma &6ver fina
hyresritter, samt att hushéllet byggt upp ett kapital 1 sitt hus gor
att bostadsrittsmarknaden dd blir den mest intressanta.

Befolkningsstrukturen 1 Sverige kinnetecknades, under andra
halvan av 1990-talet, enligt Lindh & Malmberg (2000, kap. 4), av
att antalet personer i dldern 15-50 dr sjénk samtidigt som antal
personer 6ver 50 dkade. I storstiderna var det samtidigt en stor
inflyttning av personer i dldern 20-30% dvs. en grupp som inte
riktigt kommit fram till familjebildande dlder. Kopplar man sam-
man dessa uppgifter med den enligt tidigare nimnda studier ty-
piska boendekarriiren blir slutsatsen att de grupper som normalt
vérderar centralt boende hogt 6kade i antal 1 de stérre stiderna.
Det var bide ménga under 30 ir och ménga lite &ver 50 ir med

' Se Mankiw & Weil (1989) och Lindh & Malmberg (2000 s. 139f) f6r en 6versikt av den
efterféljande debatten).
? Uppgifter om flyttningar finns i SCB:s databaser som kan nis via deras hemsida.
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utflugna barn. Den familjebildande gruppen, som i hogre grad
forvintas efterfriga smahus lingre ut i regionen, var liten.

Man kan dessutom férmoda att trycket pd de centrala delarna
av storstadsregionerna forstirkts av preferensférindring, dvs. att
det inom varje grupp hushdll fanns ett 6kat intresse for att bo
centralt under den aktuella perioden jimfért med t.ex. 10 eller
20 &r tidigare. Hir finns sivitt jag vet inga vetenskapliga studier,
men det finns mer anekdotiskt material som pekar i denna rike-
ning. Ett exempel ir att det 1 mitten pd 1990-talet uppstod en
debatt i Stockholm om 6verfulla daghem och skolor 1 Sédra Sta-
tionsomradet som byggdes i slutet pd 1980-talet. De kommunala
planerarna férklarade detta med att de hade riknat med att
manga familjer skulle flytta till smdhus 1 férorterna nir de fick
barn, men att de flesta i stillet valde att stanna kvar i omridet.
Ett annat exempel ir stadsbyggnadsdebatten dir det finns gott
om artiklar dir ledande politiker och arkitekter héjer ”stads-
missigheten” till skyarna och betonar att nir man bygger nytt
skall man verkligen forsoka se till att det inte liknar de gamla
*férorterna”.

6.2.2  Varfor det i huvudsak byggdes bostadsratter
Efterfragesidan

Vad kan forklara att ett hushill foéredrar en bostadsritt framfér
en hyresritt, givet att bostiderna har precis samma egenskaper?
Utan ndgon rangordning kan man peka pa f6ljande sex faktorer:
For det forsta kan ett hushill, som bott 1 sm3hus och har ett
kapital att placera, hilla nere sina ménadsutgifter genom att in-
vestera kapitalet i en bostadsritt. Manadsavgiften i en bostadsritt
ir ju 1 regel klart ligre in hyran fér motsvarande ligenhet till
foljd av att bostadsrittsinnehavaren med sin insats stdr fér en del
av finansieringen. Studier pekar pd att hushall som bott i sm3hus
och ir vana vid relativt sm8 manadsutgifter, tycker det ir bra att
kunna ligga in ett relativt stort eget kapital i bostaden for att
dirigenom f& ner m&nadsutgiften (se Engberg & Hagman 1998).
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Hyresritten upplevs av mdnga som dyrare eftersom den l6pande
ménadsutgiften ir hogre, trots att det strikt ekonomiskt kan vara
en illusion. Detta eftersom idven de som placerat sitt kapital i en
bostadsritt har en “kapitalkostnad” i bemirkelsen att de gér
miste om den avkastning 1 form av t.ex. rinteintikter som de
kunnat i om de i stillet placerat pengarna p8 annat sitt.

For det andra gér minga bedémningen att de framtida bo-
stadsutgifterna ir mer forutsigbara i en bostadsritt. Manads-
avgiften beror ju bara av kostnader {ér bostadsrittstoreningens
egna hus. For ett hyreshus ir det mer osikert vad som kommer
att hinda med hyran, bdde p.g.a. att efterfrigeindringar kan pi-
verka hyran om det blir mer marknadsorienterade hyror, men
ocksd for att hyran kan héjas for att ticka kostnader som bo-
stadsforetaget har i andra omriden. Aven den ¢kade forutsig-
barheten nimns som en viktig aspekt i den enkitundersékning
som redovisas 1 Engberg & Hagman (1998).

For det tredje kan den som flyttar in i en bostadsritt, sirskilt
med hoga insatser, vara relativt siker pd att huset kommer att
domineras av etablerade och skétsamma hushall. Risken ir liten
att storande hushdll eller hushdll med allvarligare sociala pro-
blem, kommer att flytta in. I hyresritt kan bidragssystem och
sociala placeringar gora att dven relativt hoga hyror kan betalas
av hushill med 18ga ”vanliga” inkomster. Bostadsritten kan dir-
for uppfattas som ett lugnare och tryggare boende. I Bernow
(2002, s. 7) framgdr att olika studier pekar pd att hushillen har en
betalningsvilja i intervallet 500—1 500 kr/kvm och &r for att und-
gd storande grannar.

For det fjarde ir det i manga fall skattemissigt fordelaktigare
med bostadsritt 4n med hyresritt:

a) Den som siljer ett smdhus kan skjuta upp eventuell realisa-
tionsvinstbeskattning om de képer en bostadsritt, men inte
om de flyttar till en hyresritt.

b) Eftersom det ir hdga insatser i nyproducerade bostadsritter
och dessa delvis finansieras med 13n, fir den som koper en
bostadsritt rinteavdrag som sinker boendekostnaden. For
hyresritt finns nigot formédnligare statliga rintebidrag men
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dessa kompenserar inte helt for virdet av bostadsritts-
koparens rinteavdrag nir det ror sig om dyrare hus. Fér en
given produktionskostnad kommer, allt annat lika, m&nads-
utgiften dirfor att bli ligre 1 bostadsritten.

c) Formogenhetsskatt och eventuell arvsskatt blir i minga fall
ligre om kapitalet placeras 1 en bostadsritt.

I bostadsritten gors dessutom mer arbete av medlemmarna 1
foreningen, vilket leder till ligre drift- och underh8llskostnader i
bostadsritt, delvis dirfor att detta arbete till skillnad frin mot-
svarande arbetsuppgifter i ett hyreshus, inte beskattas.

For det femte kan den som koper en bostadsritt gora en kapi-
talvinst. I en situation som den under andra halvan av 1990-talet,
med stigande priser pd aktier och bostider forstirktes forvint-
ningar om fortsatta prisstegringar. Ett hushdll som tror att den
nyképta bostaden kan siljas med vinst 1 framtiden kan vara
villiga att acceptera en hégre mdnadsutgift jimfért med vad de
skulle f4 betala per manad f6r en motsvarande hyresritt dir alla
eventuella virdestegringar pd bostaden 1 stillet tillfaller fastig-
hetsigaren.

Bostadsritt kan till sist féredras for att det ger ett storre in-
flytande 6ver huset och 6ver den egna ligenheten. Skillnaden har
dock minskat bdde p.g.a. 6kat boendeinflytande och férbittrade
system for till- och frénval i hyreshus, samt genom att hyres-
gisterna numera har stdrre ansvar f6r det inre underhillet.

Dessa faktorers betydelse for valet mellan bostads- och hyres-
ritt har ftt stéd 1 olika empiriska studier. Bernow (2002, s. 7)
som presenterar en 6versikt av olika preferensstudier skriver:

Genomférda mitningar visar ocks3 att betalningsviljan varierar med

upplatelseform. I normalfallet verkar det finnas en nigot hogre be-

talningsvilja fo6r bostadsritt dn for hyresritt, men skillnaderna ir
ganska smd. Betalningsvilja for upplitelseform ir dock starkt in-

komstberoende. Hushall med hogre inkomster virderar boritter vi-
sentligt hogre dn likvirdiga ligenheter upplitna med hyresritt.

(s. 7).
I efterhand kan man konstatera att det fér minga var en dilig
affir att kopa ny bostadsritt under andra halvan av 1980-talet. I
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samband med bank- och fastighetskrisen kring 1990 sjénk pri-
serna och minga bostadsrittsforeningar gick 1 konkurs, eller fick
finansiellt rekonstrueras dirfér att boende limnat tillbaka sina
ligenheter till féreningen nir de inte lingre hade r8d med ma3-
nadsavgiften.’ Eftersom insatserna di ofta var liga férlorade den
som flyttade inte si mycket pengar pd att limna tillbaka ligen-
heten.

De foretag som byggde bostadsritter under 1990-talet hade
dock lirt av misstagen. Genom hogre insatser och relativt 18ga
ménadsavgifter jimfort med motsvarande hyresritter dr risken
for att ndgon skall limna tillbaka sin bostadsritt liten. Dessutom
har de foretag som varit ansvariga for projekten limnat garantier
som innebir att de stir f6r manadsavgiften i tomma ligenheter
under ett antal &r. Bolagen har pa sd sitt lyckats begrinsa risken
for bostadsrittsinnehavaren, vilket varit en férutsittning for det
okade intresset for bostadsritter.

Utbudssidan

Aven nir man ser vi pi valet mellan hyresritt och bostadsritt
frin exploatérens perspektiv finns flera faktorer som talar for
bostadsritt.

For det forsta har bostadsritten den fordelen att exploatdren
far sin (eventuella) vinst omedelbart. Det finns inga l8ngsiktiga
risker (bortsett frin garantitider 0.d.) med att bygga ett bostads-
rittsomride. I hyresritter kan det pd ling sikt dyka upp tekniska
problem och sjunkande efterfrigan som gor projektet mindre
l6nsamt dn exploatdren ursprungligen trodde.

For det andra ger den hyreslagstiftning som vi har i Sverige
upphov till sirskilda risker f6r exploatéren. Kirnan i1 denna re-
glering ir att en hyresgist kan f4 skiligheten i sin hyra prévad i
domstol och att skiligheten skall bedémas utifrdn den hyra som
kommunala bolag tar ut for liknande ligenheter. Den hyresnivd
och den hyrespolicy som det kommunala bolaget har kommit

* Se Rénnberg 2002 f6r en detaljerad beskrivning av denna process.
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overens med hyresgistforeningen om, kommer dirmed att vara
bindande dven fér privata foretag. Detta innebir att privata ex-
ploatérer som tror sig veta att de skapat ett attraktivt omride dir
det finns hushdll som ir villiga att betala hoga hyror, inte kan
vara sikra pd att de fir ta ut dessa héga hyror. Diremot ir det
fritt fram att silja bostadsritter till vilket pris som helst.

Ur exploatérens perspektiv dr for det tredje priset pd bostads-
ritten i relation till den férvintade hyresnivin avgérande. Som
framgdtt av diskussionen tidigare 1 detta kapitel bidrog sivil den
ekonomiska som den demografiska utvecklingen till att det fanns
ett betydande antal hushill som hade ett relativt stort kapital. De
var dessutom dels intresserade av ett centralt boende, dels sir-
skilt intresserade av bostadsritt (p.g.a. de efterfrigefaktorer som
nimndes ovan). Allt detta innebar att det fanns méjlighet for
exploatdren att ta ut ett hogt pris for bostadsritten.

For det fjarde var de kommunala bolagen av s&vil politiska som
ekonomiska skil mindre aktiva som byggare under den aktuella
perioden. Detta var sirskilt tydligt 1 Stockholm. Byggandet styr-
des 1 hogre grad styrdes av ekonomiska faktorer, vilka enligt ar-
gumenten ovan pekade pi bostadsritter som det mest fordel-
aktiga alternativet.

Avslutning

Sammantaget kan konstateras att det fanns ett antal faktorer
bide pd efterfrige- och utbudssidan som tillsammans férklarar
varfor bostadsritter kom att dominera &ver hyresritter pd den
marknad som uppstod for byggande av bostider i centrala ligen
och som frimst vinde sig till hushdll med hogre inkomster.
Resonemangen ovan kan dven férklara varfér det trots allt
fanns en marknad for hyresligenheter med hég kvalitet i centrala
ligen. Om man t.ex. ser pd situationen 1 slutet av 1990-talet
fanns det ju ett antal hushdll med goda l6pande inkomster — t.ex.
yngre hushdll i heta branscher och ildre med utflugna barn —
som inte hade byggt upp tillrickligt stort kapital eller som rik-

81



nade med att flytta relativt snart. Fér dem kan det minga gdnger
vara fordelaktigare att hyra sin bostad jimfért med att dga den.

6.2.3  Langvarig prisuppgang och begynnande problem att
sélja

Hogprismarknaden foér bostadsritter var, som tidigare visats,
relativt stor. Samtidigt handlar det, som framgick 1 kapitel 2, inte
om ndgon stor mingd i absoluta tal. Med tanke pi den hoga
prisnivin kan man dirfér undra varfér det inte byggdes innu
mer bostadsritter? Denna friga ir sirskilt relevant for &ren
1999-2000 di konjunkturen var stark och priserna i minga om-
riden kommit upp pd en mycket hog niva.

Det finns flera forklaringar till detta. For det forsta kan det ha
med planeringsprocessen att gora. Det tar helt enkelt tid att 3
fram nya projekt. Uppgidngen i ekonomin och i efterfrigan pd
den aktuella typen av bostider i slutet pd 1990-talet var kraftigare
in de allra flesta trott ndgot &r innan och dirmed var det {3 fore-
tag som dragit igdng férberedelser f6r byggande.

En annan foérklaring, som hittills inte uppmirksammats 1 n3-
gon storre utstrickning, dr att ett foéretag som kontinuerligt
bygger bostadsritter riskerar att ”fastna” 1 en hogprislinje. Fore-
taget kan d3 ha begrinsat intresse av att medverka till att den &r-
liga bostadsproduktionen dkar. Denna risk kan illustreras utifrin
foljande tankeexperiment. Foretag A har ar 1 silt bostadsritter
till ett hogt pris. Antag nu att foretaget ar 2 gir ut med flera nya
omriden till lite ligre priser. Det ir litt att f8 personer som
tecknar sig for dessa omrdden, men effekten av det stérre utbu-
det och de ligre priserna ir att priserna i det omride som sildes
&r 1 sjunker. Nu finns ju billigare nya bostadsritter pi markna-
den. De som kopte bostadsritterna av foretag A &r 1 visar sig dd
gora en dilig affir. Nir bolaget dr 3 gir ut med nya omrdden kan
de forluster som hushéllen gjorde i omride 1 {3 nya hushall att
tveka infér att teckna sig for ligenheter. Att képa bostadsritter
av foretaget A har ju visat sig vara en dilig affir. Kort sagt: Ett
foretag som séljer dyra bostadsratter maste ta ett ansvar for att halla
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uppe prisnivan for att inte skramma bort nya kunder. Ett féretag
som vinder sig till denna marknad har di inget intresse av att 6ka
byggandet sd mycket att det riskerar att pressa ner priserna.

Diremot har de goda vinsterna fo6r de foretag som byggde
bostadsritter 1 slutet av 1990-talet lockat in fler féretag pd mark-
naden. Om dessa nya foretag tinker [dngsiktigt miste dven de sl3
vakt om den hoga prisnivdn och akta sig fér att ”drinka” mark-
naden.

Detta skapar en instabil situation dir smi férindringar pd
marknaden kan skapa stora problem. Under den senaste tiden
har flera tidningar publicerat artiklar om osilda dyra bostads-
ritter, bdde 1 Stockholm och Malmé (se t.ex. Metro 26/8 2002
for en beskrivning av situation i Stockholm och DN 12/5 2002
om Malmé). I och med att bérsen och konjunkturen vinde
neddt samtidigt som fler projekt lyckats ta sig igenom plane-
ringsprocessen var det inte lingre lika litt att silja dyra bostads-
ritter. Samtidigt dr det inte litt f6r dessa bolag att sinka priset
for att silja de kvarvarande bostadsritterna. De som kopt till de
hogre priserna skulle ha kint sig lurade och risken finns att man
skrimmer bort nya potentiella kopare frin marknaden. Eller som
en representant fér dessa bolag uttryckte sig i en tidningsartikel:
”Nej, vi kommer inte att sinka priserna for dd kommer vi att
déda den marknaden” (DN 2002-07-18)

Denna situation skapar sjilvklart ekonomiska péfrestningar
for de berorda bolagen, eftersom de kan ha kopt marken dyrt,
byggt dyrt och sedan blir sittande med osilda ligenheter och
garantier till féreningen om att betala avgifterna f6r de osilda
ligenheterna. I regel ir det dock stora finansiellt starka bolag
som ignat sig it att bygga dyra bostadsritter, varfér de klarar
relativt stora forluster.

6.2.4 Slutsats

Tesen 1 detta avsnitt ir att den ekonomiska utvecklingen ledde
till att antalet hushdll med hoga inkomster och/eller en vixande
formogenhet dkade. Dessa tillhorde i relative hég grad alders-
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grupper som tenderade att efterfrdga ett boende centralt 1 orten.
Preferensen for centralt boende kan dessutom ha forstirkts un-
der det senaste decenniet. Dirmed fanns en marknad for dyra
bostider 1 centrala omriden av storstiderna, sirskilt 1 Stockholm.
Flera faktorer, pi bdde utbud- och efterfrigesidan, kan forklara
att bostadsritter kom att dominera éver hyresritter. Exploato-
rerna pd hogprisdelen pd bostadsrittsmarknaden agerade utifrin
ett l&ngsiktigt perspektiv, vilket innebar att de hade intresse av
att behlla en hog prisnivd. De hade dirmed inget intresse av att
dka byggandet kraftigt. Planeringsprocessen lade dessutom hin-
der i vigen f6r en snabb 6kning av byggandet.

6.3 Normal/lagprismarknaden for flerfamiljshus
6.3.1 Nastan ingen produktion alls

I ett historiskt perspektiv dr det mest anmirkningsvirda under
perioden 1996-2001 att det knappast byggdes nigra flerfamiljs-
hus som vinder sig till hushill med mer normala inkomster. Det
lilla som byggdes f6r denna delmarknad dominerades av bostads-
ritter. De enda hyresritter som byggts var 1 stort sett special-
bostider av olika slag. For att terigen jimféra med bilmarkna-
den kan man friga sig var bostadsmarknadens nya Skodor fanns.
Forsiljningen av nya relativt billiga bilar ckade kraftigt, men
varfér fanns inga motsvarande produkter i form av nya for-
hillandevis billiga bostider?

Byggkostnadsdelegationen lyfte i sitt betinkande (SOU
2000:44) fram ett antal férséksprojekt dir det producerats billiga
bostider, bland annat det s.k. Bo Klok projektet som
Skanska/TKEA lanserat. De visar att det ur teknisk synvinkel ir
mojligt att bygga bostider relativt billigt, givet att det finns billig
mark.
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6.3.2  Efterfrgesidan

Om det frimst dr grupper som redan har en relativt god eko-
nomi som Okar sina inkomster/férmdgenheter, kommer den
okade  efterfrigan  inte  att  riktas  mot  "nor-
mal/ligprismarknaden”. Om vixande grupper foéredrar att bo
centralt 1 regionen minskar ytterligare trycket pd den del av bo-
stadsmarknaden dir det ir mojligt att bygga billigare bostider.

Mycket tyder pd att de grupper som i1 hogre grad efterfrigar
hyresritt haft en simre inkomstutveckling dr andra. I det s.k.
Vilfirdsbokslutet fér 1990-talet (SOU 2001:79) framkommer
att forlorarna under 1990-talet var barnfamiljer med ligre in-
komster och ungdomar. Bergenstrdhle (2000) visar att boende 1
hyresritt haft en simre inkomstutveckling ir boende i andra
upplitelseformer, vilket minskar intresset for att flytta till en
nyare och dyrare hyresritt.

Nir ett hushill viljer en bostad s& viljer man ocksi en ”nir-
milj6”. Hur det ir att bo i en ligenhet beror pd vilka andra som
bor 1 omridet, samt vilken status omridet har. Var man bor ir
ndgot som pédverkar ens identitet. Om minga hushdll tror att 13ga
hyror (och lite simre kvalitet) innebir ¢kad risk att minniskor
med problem bositter sig 1 omridet s minskar det intresset att
flytta till omrdden dir hyrorna dr jimforelsevis l3ga. Manga hus-
hall kanske hellre ligger lite mer pengar pd boendet for att
dirmed 6ka sannolikheten att man kommer att bo 1 ett omride
som har ett bra rykte.

I borjan av den aktuella perioden fanns vakanser, eller dtmin-
stone balans, pd stora delar av bostadsmarknaden utanfér de
mest centrala delarna av de storre stiderna. I den &rliga bostads-
marknadsenkiten redovisade si sent som 1998 bara 11 av 26
kommunerna i Stockholms lin att det var brist pd bostider. De
flesta férortskommuner svarade att det var balans pd bostads-
marknaden. Ar 2002 svarade 25 av 26 kommuner att det var
brist. Priserna pd bostadsritter en bit ut 1 Stockholmsregionen
var 1 borjan av perioden relativt liga. Detta innebar att 4ven om
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det naturligtvis fanns hushill med “normala” inkomster som ville
skaffa sig en bittre eller stdrre bostad s fanns lange goda méjlig-
heter att gora detta inom det befintliga bestandet. Av skil som vi
dterkommer till 1 nista avsnitt tenderar boendekostnaderna i ny-
produktionen att vara hégre dn i det befintliga bestindet. Om
det finns mojligheter att {8 tag 1 bostider 1 det befintliga bestin-
det blir efterfrdgan pd nyproduktion liten. I de centrala delarna
av staden fanns inte pi samma sitt detta alternativ bide p.g.a.
koer till hyresligenheter sammanhingande med hyresregleringen
och stigande priser pé befintliga bostadsritter.

6.3.3 Utbudssidan

Vad som hinder pd en marknad beror bide pd efterfrige- och
utbudssidan. Man skulle dirfoér kunna hivda att om bara priset
eller kostnaden var tillrickligt 18gt och produkten tillrickligt
borde det varit méjligt att producera nya bostider dven f6r nor-
malprismarknaden.

Eftersom det i mitten pd 1990-talet fanns goda mojligheter att
hitta en relativt billig bostad 1 det befintliga bestindet utanfér de
centrala delarna av regionerna, si skulle det ha krivts mycket
liga produktionskostnader, kombinerat med kvaliteter som ir
hogre dn de 1 bestdndet, for att ett projekt som vinder sig mot
“normalinkomstmarknaden” skulle vara 16nsamt. En rad faktorer
pa marknadens utbudssida kan bidra till att férklara varfor dessa
villkor inte var uppfyllda under den aktuella perioden.

Planeringsprocessen

Efter nedgdngen i1 bostadsefterfrigan i bérjan av 1990-talet fanns
ingen anledning att starta mer in enstaka projekt pd den del av
marknaden dir det finns ett utbudséverskott. Av intervjuerna i
Bellinder (2002) framgdr t.ex. klart att bostadsféretagen i Stock-
holms férortskommuner hade andra frigor in nyproduktion
overst pd dagordningen i mitten pd 1990-talet. Efterfrigan pid
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denna delmarknad tog inte fart férrin kring 1999. Eftersom det
dels tar tid innan aktorerna blir dvertygade att efterfrigan ir be-
stdende, dels tar tid att fi projekt genom beslutsprocesserna i
planeringssystemet, ir det inte férvinande att det dn sd linge inte
byggts sd mycket pd denna delmarknad. Om planeringsprocessen
skapar osikerhet for exploatorer krivs relativt hog férvintad av-
kastning for att foretaget skall dra igdng ett projekt och méjlig-
heten att fi en sidan avkastning pa ett projekt som vinder sig till
normalinkomstmarknaden kan vara liten.

Produktionskostnaderna

P4 en marknad dir det pigir ett lonsamt bostadsbyggande for
vilbestillda hushdll och dessutom ett omfattande kontors-
byggande och ett antal stora infrastrukturprojekt, kommer pri-
serna for olika produktionsfaktorer att stiga. Den som vill bygga
lingre ut i storstadsregionen fir betala hdgre priser till entrepre-
norer och dd ir mojligheten att {3 16nsamhet 1 ett projekt litet.
En av de intervjuade i Bellinder (2002) uttrycker det som att det
ir svirt att f3 ett projekt l16nsamt i en situation med “férorts-
betalningsvilja” och “innerstadskostnader”.

Drift- och underhéllskostnader

Om det ir frigan om ett hyreshus miste en fastighetsigare sitta
hyran si att de dtminstone ticker de bedémda totala kostna-
derna, inklusive avkastningskrav. Om f('jretaget forvintar sig att
det dr nigot hogre omflyttning av hushill i ett omride med lagre
hyror (eftersom fler kanske ser det som ett steg pd vigen i en
boendekarrriir) 6kar forvaltningskostnaderna och den nédvin-
diga hyran. Samma sak giller om det finns en lite storre risk att
det kommer in “problemhushill” i denna typ av omride. Detta
minskar hyresgapet till produkterna med hogre kvalitet vilket
gor att "lagprisprodukten” kanske ind3 inte blir tillrickligt billig
for att attrahera s& minga kunder.
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De kommunala bolagens roll

Under de senaste 50 dren har byggandet av hyreshus dominerats
av kommunala bostadsféretag. For minga av dessa bolag har
1990-talet varit en omvilvande period. Manga bolag har fitt stora
vakanser och/eller problemomriden som kriver stora insatser.
Andra har p.g.a. politiska prioriteringar ftt en mindre central
roll pd8 bostadsmarknaden. I ett mindre antal fall har det
kommunala bolaget sdlts. Nyproduktion riktad mot en bredare
kundkrets stod dirfor inte hogt pd dagordningen 1 de
kommunala bolagen under 1990-talet. Forst nir problemen pd
bostadsmarknaden blev mycket stora, uppskattningsvis runt ar
2000, bérjade den politiska ledningen tinka om 1 ett antal
kommuner, t.ex. Stockholm.

6.3.4 Slutsats

Om ett projekt inte ir beliget i ett omride som uppfattas som
attraktivt av minga, eller inte har andra sirskilda kvaliteter, t.ex.
sjoutsikt eller bra kollektiva kommunikationer, krivs normalt ett
relativt 1agt pris f6r att det skall finnas hushdll som ir intresse-
rade av att flytta dit. De faktorer som nimnts ovan bidrar alla till
att det ar svért att komma ner till en s3 18g prisniva.

En ytterligare faktor som kan gora det svirt att nd ett 1igt pris
ir regler som stiller krav pd kvalitet 1 olika avseende, vare sig det
giller miljdaspekter, parkeringsplatser eller handikappanpass-
ning. I bostadsdebatten argumenterar ibland representanter for
sdvil statliga myndigheter som kommuner fér att det som byggs
skall byggas med hog kvalitet. Foljden av att driva sddana krav ir
rimligen att det blir svirt att f8 fram produkter som vinder sig
till hushdll med l3ga/normala inkomster. P4 de flesta marknader
accepterar vi dock en ganska stor spinnvidd i kvalitet (och pris)
dir hushdll med olika ekonomisk situation viljer produkter frin
olika segment.

Oavsett vilken roll dessa faktorer — planeringsprocess, priser
pd produktionsfaktorer, regler, etc. — mer exakt spelar, kan vi
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siga att de tillsammans innebar att det under den aktuella perio-
den inte var 16nsamt att bygga “enklare” flerfamiljshus lingre ut 1
regionen. Hyresnivdn skulle ha blivit hégre dn vad de flesta som
efterfrigade en bostad var villiga att betala. Under de allra se-
naste dren har dock vissa tecken pd férindringar av denna mark-
nad bérjat uppkomma. Det finns dirfér anledning att &ter-
komma till dessa frdgor nir vi knyter thop analysen i slutkapitlet.

6.4 Egnahemsmarknaden

6.4.1  Efterfragan utifran prisrelationen mellan bestandet
och nyproduktionen

Egnahemsbyggandet sjonk kraftigt i borjan av 1990-talet. Det dr
forts under de senaste dren som byggandet av smihus med dgan-
deritt terigen borjat 6ka (se figur 6.1). Ar 2001 uppgick pro-
duktionen till ca 7000 jimfért med endast drygt 2000 vid
mitten av 1990-talet. Dessutom byggdes ungefir 1 000 bostads-
rittssmihus om &ret under andra halvan av 1990-talet. Detta ir
en mycket lg nivd jimfort med t.ex. 1970-talet dd 6ver 30 000
smihus byggdes per r. Byggandet ir l8gt dven jimfért med
1980-talet da det drliga smdhusbyggande 1 runda tal uppgick till
20 000. Enligt Boverkets prognoser (2002b) kan vi inte f6rvinta
oss ndgon betydande 6kning av smihusbyggandet under de nir-
maste dren.

Figur 6.1. Firdigstillda smihus med dganderitt (Killa SCB)
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For att forstd varfor smdhusbyggande totalt sett varit 18gt under
perioden 1996-2001 jimfort med tidigare perioder, kan vi dter-
vinda till ndgra av de faktorer som diskuterats tidigare i detta
kapitel. Det giller t.ex. de demografiska faktorernas betydelse.
Antalet barnfamiljer, som ir den grupp som i sirskilt hog grad
efterfrigar smdhus var, som framgdtt analysen i avsnitt 6.2,
ovanligt litet under den aktuella perioden. En eventuell virde-
ringsférandring till f6rman for att bo centralt kan ha bidragit till
att ytterligare dimpa efterfrdgan pa smdhus.

Analyser av efterfrigesituationen och de ekonomiska férut-
sittningarna for nybyggande p& sm3husmarknaden utgdr vanligt-
vis frin prisrelationen mellan bestindet och nyproduktionen.
Den variabel som di erhills kallas Tobins q och definieras som
kvoten mellan vad det kostar att kdpa ett befintligt hus och vad det
kostat att bygga ett nytt hus med motsvarande standard. Om To-
bins q t.ex. dr 0,5 s& innebir det att det endast kostar hilften si
mycket att kopa ett befintligt hus som att bygga nytt. Jimférel-
sen giller hus med samma standard. Kostar det 1 miljon kronor
att bygga ett nytt smihus kan man med Tobins q pd 0,5 kopa ett
i stort sett lika bra begagnat hus fér 500 000 kr. Detta ir en rela-
tivt vanligt forekommande situation 1 kommuner med vikande
befolkning. Med si 1iga priser pd befintliga hus ir det sannolikt
fd som ir intresserade av att bygga nytt. Sjilvklart finns alltid
enstaka hushdll som bygger 1 alla fall, t.ex. for att de vill ha ett
hus pd en viss plats eller utforma det efter egna énskemal, men
det blir inte mer dn enstaka hus om Tobins q dr l3gt.

Om Tobins q 1 en kommun ir sig 2 innebir det alltsd att de
befintliga husen kostar dubbelt s mycket som vad det skulle
kosta att bygga nytt. I en sddan situation borde vi férvinta oss
ett 6kat intresse for att bygga, och att byggandet relativt snart
Okar kraftigt. Mdnga ir ju dd intresserade av att bygga nytt efter-
som det dr sd dyrt att kopa "begagnade” hus.

Mitt som Tobins q dr naturligtvis inte utan brister. Det kan
dirfor vara pd sin plats att gora vissa reservationer. Det dr svirt
att hitta befintliga hus och nybyggen med precis samma egen-
skaper, t.ex. nir det giller liget. Markpriserna ir en del av pro-
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duktionskostnaden och om dessa priser stiger sjunker Tobins q,
och Tobins q kan d& framstd som relativt l3gt fastin det finns ett
tryck pd byggande 1 regionen. Inom en kommun finns skillnader
i bide smihuspriser och byggkostnader. Aven om en kommun
har 13gt Tobins q 1 genomsnitt kan det finnas omrdden som ir
mycket [6nsamma att bebygga.

En rad faktorer samverkar f6r att bestimma hur ménga hus
som byggs 1 en kommun, men Tobins q kan ses som ett sitt att
f3 en grov bild av efterfrigan och de ekonomiska férutsittning-
arna fér att bygga nya sméhus.

6.4.2  Tobins g i landet som helhet

Institutet f6r Bostads- och Urbanforskning (IBF) i1 Givle miter
regelbundet for Tobins q fér Sveriges kommuner. Fér en mycket
stor del av Sveriges kommuner ligger Tobins q under 1. Aven
under &r 2000 nir allt fler kommuner rapporterade till Boverket
att man hade brist p& bostider var det bara 43 av Sveriges 289
kommuner dir Tobins q var 1 eller hogre.

Den o6kande efterfrigan pd bostider under perioden
1997-2000 avspeglas dock tydligt i siffrorna éver Tobins q. An-
talet kommuner med Tobins q pd 1 eller hogre var t.ex. bara 20
stycken &r 1997/98. Vi kunde 1 tabell 6.1 ocksd se en 6kning av
antalet firdigstillda sm&hus de sista &ren pd 1990-talet. For att
forstd varfér okningen i Tobins q inte piverkar smdhusbyggan-
det mer skall vi se nirmare pd siffror éver Tobins q och sm3hus-
byggandet 1 Stockholm.
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6.4.3  Tobins g och bostadsbyggandet i
Stockholmsregionen

Tabell 6.1. Genomsnittliga virden pd Tobins q i Stockholms lin,

ar 2000

Kommun Tobins Kommun Tobins

Q Q
Danderyd 2,62 Sigtuna 1,22
Solna 2,42 Jarfalla 1,20
Lidingd 2,30 Stockholm 1,20
Sundbyberg 2,21 Stdertélje 1,17
Vaxholm 2,15 Nynashamn 1,16
Nacka 1,87 Haninge 1,12
Véarmdd 1,75 Upplands-Vby 1,08
Sollentuna 1,56 Vallentuna 1,05
Téby 1,50 Norrtalje 1,01
Tyres 1,35 Nykvarn 0,93
Huddinge 1,33 Upplands-Bro 0,90
Eker 1,30 Botkyrka 0,89
Osteraker 1,25 Salem 0,79

Kalla: Institutet fér bostads- och urbanforskning (IBF)

Till och med i den ”6verhettade” Stockholmsregionen fanns det
ir 2000 kommuner som hade ett Tobins q som var ligre dn 1 (se
tabell 6.1). Eftersom Tobins q 6kade under slutet av 1990-talet
var det dessutom ett antal kommuner som nyligen hade fitt ett
Tobins q 6ver 1, t.ex. Vallentuna, Osterdker, Jirfilla, Haninge,
Huddinge, Tyreso, Sodertilje, Norrtilje, Sigtuna och Nynis-
hamn. Linets storsta kommun, Stockholms hade ett Tobins q
pa endast 1,20. Detta ir troligen en indikator pd att det fanns en
stor mingd radhus till 6verkomliga priser i férortsomriden, t.ex.
Spanga och Villingby i vister, samt Virberg, Skirholmen och
Farsta i soder.

Det finns emellertid dven ett antal kommuner i linet som un-
der ett antal &r haft Tobins q 6ver 1,5. T dessa kommuner borde
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det dirfér rimligen finnas en efterfrdgan pd nybyggda smahus. I
kommuner som Solna och Sundbyberg ir marktillgdngen troli-
gen sd begrinsad att byggande av smdhus inte kan konkurrera
med annat byggande (flerfamiljshus, kontor). S§ ir emellertid
knappast fallet i Virmdé, Tiby, Danderyd, Sollentuna, Nacka,
Lidingd och Vaxholm som ocks3 har ett mycket hégt Tobins q.

Som framgdr av tabell 6.2 ir det svdrt att pdvisa ndgot samband
mellan Tobins q och smhusbyggandet. Danderyd dir efter-
frdgan enligt Tobins q rimligen borde vara hog har byggt ungefir
lika mycket som Salem. Ocksd Lidingé och Botkyrka har byggt
ungefir lika mycket trots stora skillnader i Tobins q. Man kan se
att en kommun som Huddinge byggt betydligt mer in Nacka
och Virmdé trots att de senare enligt Tobins q har haft ett be-
tydligt hogre tryck pd sin marknad.

Tabell 6.2. Smihusbyggande (genomsnitt 1997-2001)

Kommun Antal per &r
Hdga Tobins q

Danderyd 32
Liding 68
Nacka 144
Sollentuna 104
Taby 100
Vaxholm 40
Varmdo 125
Léga Tobins

Botkyrka 78
Haninge 104
Huddinge 218
Salem 39

Kalla: Stockholms lins landsting.

For var och en av kommunerna med héga Tobins q, men med
relativt 13gt sm3husbyggande kan det naturligtvis finnas speciella
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omstindigheter, t.ex. brist pd limplig mark. Samtidigt kan man
se att det svaga sambandet mellan Tobins q och nivin pd sma-
husbyggandet stimmer bra med det monster man funnit i flera
amerikanska studier. De visar att invdnarna i relativt vilbirgade
kommuner 1 allminhet inte vill att det skall byggas mer.* Invi-
narna vill sl vakt om kommunens prigel, och de hoga fastighets-
virdena som finns. Utifrdn dessa virderingar i kombination med
de svenska kommunernas lokala sjilvstyre, som bl.a. innefattar
planmonopolet ir det inte férvinande att ett hogt Tobins q inte
leder till ndgot okat byggande.

Som nimndes ovan gor Boverket 1 sin bostadsbyggnadsprog-
nos 2002-2003 bedémningen att sm3husbyggandet inte kommer
att 6ka under de nirmaste dren, iven om produktionskostna-
derna f6r smahus inte alls stigit lika mycket som kostnaderna for
flerfamiljshus (Boverket 2002b). Detta ligger 1 linje med argu-
menten ovan att den huvudsakliga férklaringen till det [ga sma-
husbyggandet dels ir att det pd manga hidll fortfarande finns
”gamla” hus till rimliga priser, dels att de kommuner dir pris-
nivderna ir hoga ind3 inte planerar fér nigon storre produk-
tionsvolym.

6.4.4 Slutord

Det liga smihusbyggandet kan utifrin den analys som presente-
rats 1 detta kapitel 1 korthet forklaras av f6ljande faktorer:

e Kombinationen av demografisk struktur och preferensfor-
indringar gjorde att trycket p sm3husmarknaden var relativt
l8gt. Priserna pd befintliga hus var dirfér inte s§ hoga. De
flesta foredrog dirfor att kopa ett ”begagnat” hus jimfoért
med att kopa ett nytt. De befintliga husen 13g dessutom 1 re-
gel mer centralt 1 regionen.

e I minga av forortskommunerna i1 storstadsregionerna har
priserna pd smahus stigit férst under de senaste dren och ny-
produktion i storre skala har dirmed inte kommit igéng.

*Se Fischel (2000) och ytterligare referenser dir.
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e I de kommuner som linge haft héga sm3huspriser har man
av olika skil inte varit intresserad av att planligga for nigon
storre nyproduktion.
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/ Sammanfattande analys och
tankbara atgarder

7.1

Modellen éver paverkande faktorer

I figur 7.1 sammanfattas de fyra grupper av faktorer som pi-

verkat byggandet.

Figur 7.1. Oversikt av piverkande faktorer

EFTERFRAGESIDAN

Demografiska
faktorer, kopkraftens
utveckling och for-
andrade preferenser:
- innebar att
efterfrigan linge
koncentrerades till
centralt beligna
“hogpris”-bostider

Marknader for befintliga
bostéder

- p4 m3nga delmarknader
fanns linge befintliga
bostdder till rimliga priser

Nyproduktion:
Efterfrigans
egenskaper och de
stigande
byggpriserna gjorde
att frimst
bostadsritter i
centrala ligen blev
l6nsamma

UTBUDSSIDAN

Planeringsprocessen
och byggmarknadens
egenskaper:

- innebar att 5kad
efterfrigan frimst slog
igenom i hégre priser
istillet for 6kad
produktion och att det
tar ling tid innan det
eventuellt blir en
produktionsékning

Regelsystem:

- skatteregler bidrog till att gora
bostadsritten mer attraktiv
-hyresreglering, skatte-
utjimningssystem m.m.
diskuteras i detta kapitel!
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e Efterfrgesidan, med faktorer som demografi, inkomst-
forhallande och preferenser. Under storre del av den aktuella
perioden bidrog dessa faktorer till att efterfrigan kom att
koncentreras till "hégprismarknaden” 1 de expanderande or-
ternas centrala delar.

e Marknader for det befintliga bestdndet, t.ex. prisnivder for
smahus och bostadsritter och vakansnivier i hyreshus. Aven
pd expanderande orter fanns fram till 4r 2000 lediga ligen-
heter 1 mindre attraktiva omrdden och relativt 13ga priser pd
egnahem och bostadsritter.

e Utbudssidan, med faktorer som planprocessen, byggmarkna-
den och byggherrens egenskaper. Problemen pid alla dessa
omrdden forstirkte varandra och ledde till att utbudet inte
okade trots okande efterfrigan. I stillet steg priset p& mark,
arbetskraft och entreprenader.

e Institutionella forhdllanden, med faktorer som hyresreglering,
skatteutjimningssystem och skatteregler 1 ovrigt. Skatte-
regler bidrog till att gora bostadsritter mer efterfrigade. I av-
snitt 7.3 behandlas andra aspekter pd skatteregler och sub-
ventioner liksom skatteutjimningssystemet. Och 1 7.7
sammanfattas hyresregleringens roll.

7.2 Orsaker och atgarder

Utifrdn de orsaker till det 13ga bostadsbyggandet, som identifie-
rats 1 modellen, kan olika forslag till limpliga dtgirder for att oka
byggandet identifieras. Det finns en nira kopplingen mellan or-
saker och 4tgirder. En orsak ir i princip ndgot som har ege-
nskaper som innebir att om den sett annorlunda ut skulle ocksi
utvecklingen ha varit annorlunda. En effektiv dtgird ir pi mot-
svarande sitt ndgot som om den genomférs leder till férindring.
Vissa orsaker dr dock ointressanta ur ett 3tgirdsperspektiv,
dirfor att de dr svdra att pdverka politiskt, t.ex. preferenser och
demografi. Efterfrigesidan behandlas dirfor inte hir och inte
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heller egenskaperna hos det befintliga fastighetsbestidndet. Dis-
kussionen fokuserar i stillet pd utbudssidan och regelsystemen.

De 3tgirder som sitts in for att oka byggandet kan givetvis
ocksd ge upphov till oavsiktliga negativa sidoeffekter av olika
slag. Dessa miste analyseras mer ingdende innan de foreslagna
férindringarna genomfors.

Avslutningsvis 1 denna rapport presenteras ett antal tdnkbara
dtgirder, som 1 ett senare skede bér genomgd en sidan mer in-
gdende konsekvensanalys. De olika tinkbara dtgirderna presen-
teras 1 ett *frdn ax till limpa” perspektiv. Foljande steg behandlas;

- Markdtkomst (7.4),

- Planeringsprocessen (7.5),

- Byggmarknaden (7.6),

- Hyresregleringen (7.7).
Genomgdende diskuteras vad som kan bidra till en vil funge-
rande marknad. Om &tgirder skall fi effekt ir det viktigt att de
uppfattas som lingsiktigt stabila. Detta kriver en bred upp-

slutning. Olika dtgirder behover di balanseras mot varandra. De
fyra omrddena ovan bér dirfor ses som en helhet.

7.3 Sekundaéra fragor

I detta avsnitt behandlas tvi omridden dir det, ut bostads-
byggnadssynpunkt, till skillnad frdn andra omriden, inte ir
motiverat att genomféra nigra betydande férindringar.

Skatter och subventioner

Med tillrickligt stora statliga insatser — sinkt moms, dkade sub-
ventioner och bidrag till kommunerna — kan man {8 bide
kommuner och féretag att bygga mer. Med generds ekonomisk
kompensation skulle likasd firre nirboende vara intresserade av
att klaga pd planer pd nyproduktion. Kan emellertid det vara ni-
got annat dn en sista utvig? Ingen vill ha onédigt héga skatter
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och all erfarenhet tyder pd att delar av sidana subventioner ham-
nar i fel fickor eftersom priserna tenderar att 6ka ytterligare

Utgdngspunkten bor i stillet vara att forsoka {4 byggandet att
fungera som pd ménga andra marknader. Finns det bakom-
liggande strukturella problem p& marknaden skall man i férsta
hand ta itu med dessa problem och inte bara 6ka det offentliga
stodet. Skattebetalarna har redan forlorat pengar pd generdsa
statliga subventioner inom bostadsomridet (jfr Rénnberg 2002).
Subventioner kan dock vara motiverade om staten vill 6ka en viss
typ av byggande, t.ex. av miljohinsyn eller bostider riktade till
grupper som har svirt att hivda sig pd marknaden.

Om marknaden foér bostadsbyggande skall fungera som andra
marknader ir det rimligt att byggande beskattas som annan in-
dustriell verksamhet. Aven om byggandet i dag beskattas hirdare
in tidigare och hirdare 4n 1 vissa andra linder ir detta inget tungt
argument for att indra dagens regler. Den skatt som kvarstdr ir
fastighetsskatten och det har redan foéreslagits att den skall tas
bort fér hyreshusbyggande. Betydelsen av en sidan tgird skall
dock inte o6verskattas, sirskilt inte om den 1 konsekvensens
namn férenas med att kvarvarande rintebidrag tas bort. Nypro-
duktionen av bostider ir nimligen redan i dag befriad frin fas-
tighetsskatt under en relativt 13ng inledningsperiod.

Kommunernas incitament

Det kostar kommunerna mycket att bygga och skatteut-
jimningssystemet ger inte ndgra extra intikter till de kommuner
som bygger. Detta pistds ibland vara ett viktigt skil tll att
minga kommuner inte vill bygga. Dessa pdstdenden kan dock
ifrigasittas.

I en ny studie (Johansson et al. 2002) gérs en detaljerad fall-
studie av de ekonomiska konsekvenserna av en stor utbyggnad 1
en kommun, med hinsyn tagen till bla. skatteutjimnings-
systemet. Utbyggnaden var s stor att dven nya skolor och dag-
hem behovde byggas.
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Kalkylerna visade att kommunen fick tickning fér sina kost-
nader. Ett mycket viktigt pidpekande ir dock att kommunens
kostnader varierar mycket fran fall till beroende pa i hur hog grad
det gar att utnyttja befintlig infrastruktur. Det ir dock ytterst
osannolikt att det 1 berérda kommuner inte skulle finnas nigra
omriden dir det gir att bygga utan stora foljdinvesteringar. En
troligare hypotes ir att kommuninvanarna av andra skil inte vill
bygga (jfr diskussionen i kap 4). Utgdr vi frin att kommunernas
agerande styrs av kommuninvénarnas énskemal kan vi dessutom
konstatera att, sirskilt 1 ligskattekommuner, kan kommunen
vilja att hoja skatten ndgot for att finansiera en utbyggnad — om
kommuninvinarna s& énskar. Ar det ett f6r exploatéren 16nsamt
bostadsbyggnadsprojekt kan kommunen dessutom begira att
exploatdren betalar en del av féljdinvesteringarna for att god-
kinna byggplanen.

Skatteutjimningssystemet innebir enkelt uttryckt att kommu-
nens intikter till mycket liten del beror pd hur mycket kommu-
nens invinare faktiskt tjinar. Hela 95 procent av skillnaden mel-
lan den egna och rikets genomsnittliga skattekraft férdelas om
mellan kommunerna. Samtidigt sker en utjimning utifrin vissa
strukturella faktorer som pdverkar kommunens kostnader, bl.a.
antal skolelever, si att kommuner som har mycket “kostnads-
krivande” invinare fir ett extra tillskott, medan de som har firre
sddana invinare fir betala in pengar (se t.ex. Sundstrém 2000
eller Kommunférbundet 2000 f6r en beskrivning).

Tidigare kunde skatteutjimningssystemet ge upphov till s.k.
pomperipossaeffekter (se Kommunférbundet 2000), dvs. att
kommunens inkomster kunde sjunka om hushillens inkomster
okade eller om det flyttade in fler hushdll. Detta kunde enbart
drabba kommuner med I8¢ skatt, men genom en indring hésten
2000 finns inte lingre denna risk.

Den férindring som kan diskuteras ir om kostnadsut-
jimningsdelen i skatteutjimningssystemet behover kompletteras
med regler som innebira att kommuner som bygger bostédder och
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har en befolkningsékning garanteras en viss inkomstokning.! Det
kan ocks3 diskuteras att om kommunens inflytande 6ver plane-
ringen minskas (se avs. 7.5) dr det logiskt att kommunens ansvar
for investeringar i samband med bostadsbebyggelse minskar. Mer
av de ekonomiska konsekvenserna skulle da baras av exploatéren.?

7.4 Markatkomst

Byggande kan hindras av att den som iger limplig mark inte kan
eller vill att den bebyggs. Av bl.a. detta skil infordes for linge
sedan ritt f6r kommuner att expropriera mark for titbebyggelse-
indamadl. Det speciella i dagens situation ir emellertid att det kan
vara kommunen sjilv som inte har s stort intresse av att bygga,
eller inte vill expropriera mark fér ett visst projekt som initierats
och skall genomféras av en privat exploator.

Flera dtgirder ir emellertid tinkbara om man vill underlitta
markdtkomst f6r den som vill bygga:

A Minska mdjligheterna att bygga upp stora markinnehav

Konkurrensverket kan ges mojlighet att granska kop av mark pd
samma sitt som de i dag granskar uppkép av foretag. For att be-
grinsa mojligheten bdde for privata féretag och for kommunen
att bli dominerade markigare kan markkdp granskas ur ett kon-
kurrensperspektiv. Om en stor markigare vill képa mer mark
kan denne t.ex. liggas att silja annan mark for att kdpet skall
godkinnas, pd samma sitt som konkurrensmyndigheter kan siga
att de endast godkinner en fusion om foretaget siljer vissa delar
av verksamheten.

'Som diskuteras i Lind & Johansson (2000) ir dock lingt ifrin oproblematiskt att
forsoka paverka bostadsbyggandet med en kommunal fastighetsskatt.
2 Hur detta kan utformas diskuteras mer i detalj i Kalbro & Mattsson (2000).
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B. Skapa mojligheter att bryta upp stora innehav av exploaterings-
bar mark

Enligt den amerikanska konkurrenslagstiftningen kan ett domi-
nerande foretag tvingas att dela upp sig 1 flera mindre féretag. En
variant av detta dr att om ett foretag eller en kommun har ett
dominerande innehav av mark skulle de kunna 3liggas att inom
en viss tid silja delar av detta innehav.

C. Infér privat "expropriationsméjlighet” i vissa fall

Det finns i dag i vissa situationer, t.ex. i samband med dndringar i
tomtindelningen, méjlighet att 8ligga en privat fastighetsigare
att mot skilig ersittning silja delar av sin mark till en annan pri-
vat dgare. Detta skulle kunna utvidgas till att dven gilla mark for
bostadsbebyggelse nir det ir en stor efterfrigan pd nya bostider.
Detta bor di avgoras av en domstol utifrdn vissa faststillda krite-
rier. Sjilvklart méste sidana kop villkoras med att marken be-
byggs inom en viss tid. Mer eller mindre 18nggiende varianter av
detta forslag ir mojliga att genomfora. Det minst ldngtgdende idr
att tvdngskop endast dr tillitna om marken nu dgs av en stor
markigare (privat eller kommunal).

7.5 Planeringsprocessen

Oavsett hur planeringsprocessen ir utformad skulle mark i
attraktiva ligen, och mark som det ir kostsamt att iordningstilla
for byggande, vara dyr. En smidigare planeringsprocess kunde
dock ha gjort att mer byggklar mark funnits tillginglig och
markpriserna varit ligre 1 de omriden som inte tillhér de allra
hetaste. Nir efterfrigan under konjunkturuppgingen bdorjade
oka utanfér de mest centrala delarna av regionen borde detta ha
bidragit till ett okat bostadsbyggande - forutsatt att de andra
linkarna 1 kedjan fungerat bra.
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Flera konkreta férindringar av planeringssystemet 1 syfte att
snabbare {4 fram nya bostadsprojekt och minska osikerheten for
potentiella exploatérer, har diskuterats under senare ar.” Rege-
ringen har nyligen tillsatt en utredning som skall se &ver dessa
frigor®. De tinkbara &tgirderna nedan knyter frimst an till for-
slagen 1 Kalbro & Lind (2001). Dessa forslag handlar bland annat
om att 1 hogre grad likstdlla bevarandeintressen och exploate-
ringsintressen nir det t.ex. giller mojlighet att dverklaga beslut.

A. Infor formell initiativratt for den som vill bebygga ett omréade

Konkret innebir detta att den som vill bebygga ett omride skulle
kunna ta fram en plan f6r omrddet som kommunen sedan ir

skyldig att formellt behandla.

B. Reglera handlaggningstidernas langd

Speciella regler kan inféras som tvingar berérda instanser att be-
handla ett irende inom en viss tid. S3dana regler finns redan i
bl.a. Storbritannien och ett sddant lagforslag har just lagts fram 1
Norge. Man kan tinka sig olika piféljder om myndigheten inte
hiller tiden. Ett exempel ir skadestdnd som ticker ekonomiska
forluster till f6ljd av f6rdrojningen. Dessa regler bor omfatta alla
berérda myndigheter, dvs. kommunen (t.ex. nir det giller hand-
liggning av privata planinitiativ), linsstyrelsen och regerings-
kansliet (nir det giller 6verklaganden). Liknande krav kan gilla
for olika myndigheter som skall granska planforslag ur olika
aspekter under planeringsprocessen.

3 Se t.ex. i Kalbro & Lind, (2001) och Riksdagens revisorer, (2001).
* Se Kommittédirektiv 2002:97.
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C. Ge den som vill bebygga ett omrade majlighet att 6verklaga ett
eventuellt kommunalt avslag

I dag finns goda mojligheter att overklaga for den som will
stoppa eller dndra ett projekt. Om kommunen diremot avslar ett
forslag finns inga mojligheter att verklaga annat in om formella
fel begitts. Det finns inga krav pd att kommunen skall ha legi-
tima skil for att siga nej och hidllbarheten i kommunens argu-
ment kan i dag inte provas av en domstol. En mojlig 3tgird ir
dirfor att ge dven den som vill bygga ritt att 6verklaga och att
kommunens argument mot férslaget dd kan provas av en hogre
instans.

En viktig effekt av dessa tre forslag ir att de stirker forhand-
lingspositionen fér den som vill bygga och att de skulle skapa
mer jimbordiga styrkeforhillanden mellan dem som vill bygga
och dem som av olika anledningar inte vill att det byggs. En an-
nan effekt kan bli att kommunen tydliggor vilka krav man stiller
pd ny bebyggelse vilket underlittar f6r den som ér intresserad av
att bygga.’

Dessa tre typer av dtgirder ir viktigast, men det finns en rad
mer specifika férindringar i planlagstiftningen som kan under-
litta en mer smidig anpassning av bostadsbyggandet nir efter-
frigan stiger. Ett exempel pd en sidan indring ir att kommunen
dven for lite storre nybyggnadsprojekt inte behéver gora ett s.k.
planprogram utan kan gi direkt pd att gora en detaljplan.® Ett
annat exempel ir att vissa beslut inte skall kunna 6éverklagas, t.ex.
bygglov nir det finns en antagen detaljplan. Avviker bebyggelsen
frin planen och detta drabbar nigon tredje part fir det hanteras
genom en skadestdndsprocess. Det kan 1 ett lingre perspektiv
vara tinkbart att vissa beslut lyfts bort frdn den politiska be-
slutsprocessen. Kommunens roll begrinsas d& till den 6versikt-

> System av denna typ finns t.ex. Hong Kong (se Tang et al 2000).
¢ Boverket (2002¢) pekar pd de mojligheter som finns att effektivisera planeringsproces-
sen inom ramen for dagens lagstiftning.
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liga plannivin medan frigor om detaljplaner handliggs genom
nigon form att "férrittning” under ledning av en sakkunnig for-
rittningsman, jimférlig med dagens lantmiteriférrittningar.

I den internationella debatten finns férslag som ir mer tvek-
samma, t.ex. att kriva att den som vill 6verklaga ett beslut méste
betala en viss avgift, eller att man begrinsar vilka som har ritt att
overklaga beslut. Det bor ricka for exploatdren att veta att ver-
klaganden behandlas snabbt av berérda myndigheter.

7.6 Byggmarknaderna

De forindringar av markitkomst och planlagstiftningen, som
diskuterats ovan, bor kunna leda till att exploatérernas mojlig-
heter att komma 4t mark och lotsa planférslag genom den
offentliga beslutsprocessen forbittras. Riskerna minskar, fler
foretag kan gd in pd marknaden och konkurrensen mellan olika
exploatorer skirps. Detta gor 1 sin tur att exploatdren fir star-
kare press pd sig att t.ex. inte acceptera hdga anbud frin sina en-
treprenorer.

Konkurrensfrigorna inom byggsektorn har uppmirksammats
mycket under senare &r och en rad dtgirder har genomférts eller
foreslagits. Listan pd vad t.ex. Konkurrensverket tagit upp (se
t.ex. Nykvist 2002) ser ut p4 foljande sitt:

A. Infér striktare 6vervakning av konkurrensbegrinsande 3tgir-
der av olika slag. Exempel pd detta giller kartellsamarbete
och olika former av leveransvigran, t.ex. att den byggherre
som vill kopa material direkt frin tillverkaren och inte via
grossister eller entreprenérer motarbetas pd olika sitt.

B. Eftersom det enligt Konkurrensverket finns stordriftsfor-
delar vid tillverkning av vissa byggmaterial blir import-
konkurrens viktig. Aven inom detta omride pekar Kon-
kurrensverket pd att leveransvigran forekommit. Samtidigt
kan dock noteras att det har genomférts ett antal bygg-
projekt under senare r dir man till stor del anvint importe-
rade firdiga byggelement som sedan monteras thop p4 plats.
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Allt detta skapar konkurrens. En hake som Konkurrens-
verket pekar pd idr att just pd byggomrddet gir standardise-
ringsarbetet inom EU mycket sakta, vilket férsvirar import
av byggmaterial. Aven om byggsektorn utretts mycket under
senare ir saknas fortfarande en ingdende analys av varfor ut-
landska foretag inte i hdgre grad ar intresserade av den svenska
byggmarknaden for bostadsbyggande. I hur hég grad beror det
pd att planeringsprocessen forsvirar ldngsiktighet for fore-
tagen? I hur hog grad beror pd svenska foretags agerande?
Hir finns utrymme {6r fortsatt utredande!

En liknande problembeskrivning och &tgirdslista finns 1 Bygg-
kommissionens nyligen publicerade betinkande ”Skirpning
gubbar!”. Om konkurrensen, kostnaderna, kvaliteten och kom-
petensen i byggsektorn” (SOU 2002:115) samt i en rapport frin
Sveriges Byggindustrier (Lutz & Gabrielsson 2002). I den senare
rapporten betonas bland annat att "vardekedjan” i byggprocessen
behdver tydliggbras. Man kan se detta som riktat mot olika
strukturer som mojliggdr vinster pd annat dn det som pd en vil
fungerande marknad skulle ge vinster, t.ex. att en entreprenér 1
dag kan tjina pengar pd materialforsiljning dirfér att material-
tillverkare forsvirar fér den som vill képa direkt frén tillverkare.
I diskussionerna kring forslagen har det dock pdpekats att inom
en vil fungerande bransch frigar ingen efter virdekedjan och vad
olika delmoment kostar. Konsumenten ser enbart pd slutpro-
dukten och om den ir prisvird eller inte. Slutsatsen av detta ir
kanske att det dr viktigast att identifiera de bakomliggande
strukturer som gor det mojligt att tjina pengar pd “fel” saker. D3
ir vi inne pd frigorna om t.ex. leveransvigran och konkurrens-
begrinsande prissittning, dvs. att de som hotar de etablerade
strukturerna far betala hogre priser.

Aven attitydfrigor betonas. Mycket talar for att attityder kan
forindras om de bakomliggande strukturerna indras, men inte s
linge som det visar sig att nuvarande beteenden ir lI6nsamma.

Forsoker man ta ett helhetsgrepp 6ver den process som leder
fram tll firdiga bostider miste iven byggarbetsmarknaden tas
med. Ur denna rapports perspektiv handlar det om hur markna-
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den skall kunna fungera nir efterfrigan pd byggande plotsligt
okar 1 en region eller i ett helt land. Skall vi undvika kostnads-
Okningar krivs (enligt resonemangen 1 kapitel 5) ett relativt
snabbt infléde av resurser till den aktuella marknaden, bide frin
andra regioner och branscher och frin andra linder. Hir finns
uppenbara konflikter mellan dem som redan ir verksamma pd
marknaden och ser méjligheter till hégre inkomster, och de som
kan ha intresse att s6ka sig in pi marknaden med konsekvens att
l6nenivdn/prisnivdn pressas. Hir finns komplicerade och kon-
troversiella avvigningar, som sannolikt kommer att bli in mer
besvirliga efter EU-utvidgningen. Parterna pd marknaden ger
mycket olika beskrivningar av hur marknaden egentligen funge-
rar och vad som ir orsak och verkan. Det som ena parten ser
som hivdande av sina legitima intressen, och kompensation for
ligre inkomster under ligkonjunkturen, ser den andra parten
som missbruk av en stark férhandlingsposition. Skall plan- och
byggprocessen fungera bittre ar det nddvandigt att reda ut bade
hur denna marknad faktiskt fungerar och hur den skall fungera i
framtiden.

Ar 2000 startade det statliga Medlingsinstitutet med uppgift
att medla i arbetstvister och verka fér en vil fungerande 6ne-
bildning. En limplig dtgird kan vara att detta institut fir i upp-
drag att tillsammans med de berérda parterna gora en sddan ut-
redning.

7.7 Hyressattningssystemet

Hyresregleringens roll f6r det liga bostadsbyggandet kan litt
overskattas (se kapitel 6). Bostadsritterna skulle sannolikt ha
varit mest lénsamma och dominerande 1 attraktiva omraden dven
om hyressittningen 1 nyproduktionen varit friare. Orsaken till
detta ir de skatte- och subventionsreglerna, den stora mingden
riskvilligt kapital hos hushillen och hoginkomsttagarnas hogre
betalningsvilja fér bostadsritter. I och med den s.k. St Eriks-
domen (Oxtorgsfallet) minskade osikerheten for privata bygg-
herrar. Domen innebar att privata fastighetsigare inte behéver
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sinka hyran till nivdn 1 ett kommunalt projekt om hyran dir
ligger under kostnadsnivén. I mindre attraktiva omrdden var un-
der storre delen av perioden efterfrigan inte tillrickligt stor for
att gora varken bostadsritt eller hyresritt Ionsam.

En forbisedd effekt av hyresregleringen ir att den gér nypro-
duktion 1 utkanterna av regionen ekonomiskt riskablare, iven
om den inte pdverkar hyresnivin dir. Hyresregleringen leder till
att minskningar 1 efterfrigan drabbar nyproduktionen sirskilt
hirt, eftersom nyproduktionen p.g.a. hyresregleringen har de
hégsta hyrorna. Nir efterfrigan sjunker viljer hushéllen 1 férsta
hand bort de dyraste ligenheterna. Ar det friare hyressittning i
lediga ligenheter i det ildre bestdndet blir skillnaden mellan det
gamla och nya bestdndet mindre, och det finns d3 inte anledning
for hushillen att frimst limna det nya bestdndet nir det blir
simre tider.

Den viktigaste reformen nir det giller hyresregleringen ur bo-
stadsbyggnadsperspektiv ir méjligheten till friare hyressittning 1
lediga ligenheter, vare sig dessa dr nyproducerade eller lediga
dirfor att den nuvarande hyresgisten flyttat. Den kvarvarande
hyresregleringen blir ett sitt att skydda sittande hyresgister frin
stora hyreshojningar (se Lind 2000, 2001). Den mest lingt-
gdende varianten ir att hyran for lediga ligenheter bestims av
“utbud och efterfrigan”. Poingen med en sddan férindring ir:

e att hyresnivdn 1 lediga ligenheter ger information om hur stor
betalningsviljan ir 1 olika ligen pa bostadsmarknaden.

Genom att f6lja denna fria hyresnivd 6ver tiden ir det littare for
ett foretag att bedéma om det ir l6nsamt att bygga i ett visst
lige.

o att effekterna av en minskad efterfrigan kommer att spridas
dver hela bestidndet och inte frimst sl8 mot nyproducerade li-
genheter.

Hyresregleringen ir orsaken till att hyrorna i nyproduktionen
ligger 6ver de reglerade hyrorna i det dldre bestindet.
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o att osikerheten f6r den som investerar i hyreshus minskar om
hyran 1 ett privatigt hus inte lingre kan prévas mot ndgot annat
in marknaden.

Ar det fri hyressittning vid nyproduktion, ir det féretag som vill
bygga hyreshus i samma situation som andra foretag. Foretaget
miste gora en marknadsbedéomning men inget annat. Priset be-
stims enbara av hur konsumenterna p& marknaden virderar pro-
dukten. Det finns inte, som i dag, ndgon risk att féretaget miste
sinka sin inflyttningshyra bara fér att ett kommunalt bolag tar
ut en ligre hyra for en liknande ligenhet i nirheten. Utan denna
risk kan investerarna sinka sina avkastningskrav och fler projekt
blir lonsamma.

Fri hyressittning nir en ligenhet ir ledig kan forenas med ett
langtgaende skydd for en befintlig hyresgast.” I Belgien finns t.ex.
ett system som innebir att hyran under en niodrsperiod inte far
héjas mer dn ett visst prisindex (se Hyllengren 2002). Lind
(2000) och Song (2002) diskuterar en variant som innebir att
hyresvirden miste erbjuda hyresgisten mojlighet att teckna en
sirskild férsikring som enkelt uttryckt innebir att om mark-
nadshyran stiger mer in ett visst index s3 fir hyresvirden ind3
inte ta ut en hogre hyra in den som motsvarar inflyttningshyran
uppriknat med ett index.’

Knickfrdgan nir det giller hyresregleringen r hur dndringar i
regelsystemet piverkar segregationen. Aven detta diskuteras mer
ingiende 1 Lind (2000)° och dir argumenteras fér tre 6ver-
lappande teser. Effekterna av en hyresreglering pd segregation
kan fér det forsta litt 6verskattas, inte minst med tanke pd hy-
resvirdens ritt att vilja hyresgist, svarta marknader och ombild-
ning till bostadsritter. Dessutom ir det litt att dverskatta effek-
terna av en marknadsanpassning av hyrorna. Det finns inte till-

7 Se Lind (2000, 2001) for en ingdende diskussion om detta.

$ Arnott (2002) och Hubert (2002) — som presenterades pa en konferens arrangerat av
Ekonomiska R&det 1 november 2002 — diskuterar ytterligare varianter och vilka problem
denna typ av system kan ha, t.ex. risker f6r hoga initiala hyresnivier och hogre vakanser
eftersom fastighetsigaren inte vill binda sig ldngsiktigt till en 1ig ingingshyra. Bida ir
dock &verens om att den internationella trenden nir det giller hyresregleringar gdr mot
denna typ av hyresreglering.

? Se aven Glaeser (2002).
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rickligt minga rika hushdll for att alla hyror i en stads centrala
delar skall kunna bli skyhoga. Stora hyresskillnader mellan olika
delomriden och ligenheter inom en stadskirna kan forvintas,
vilket 1 sig dppnar mojligheter f6r den som har ligre inkomster.
Prioriterar man liget men ir beredd att acceptera brister 1 andra
avseenden, t.ex. mindre yta och buller, kommer det med stor
sannolikhet finnas méjligheter fér de med ligre inkomster dven
vid en friare hyressittning. Till sist finns det andra dtgirder med
vilken segregationen sannolikt pd ett effektivare sitt kan minskas
om detta ses som ett visentligt mal. Exempel pd detta ir olika
bidragssystem eller sirskilda subventioner till fastighetsigare
som férbinder sig att hyra ut till vissa grupper. Den senare vari-
anten finns det minga exempel pd frin andra linder.

Nyligen har parterna pd& bostadsmarknaden (Hyresgist-
foreningen, SABO - de allminnyttiga bostadsféretagens organi-
sation - och Sveriges Fastighetsigare) lagt fram ett gemensamt
forslag som, utifrin argumenten ovan, gir i ritt riktning. Deras
forslag innebir att det skall kunna finnas sirskilda overens-
kommelser om hyressittning i nyproduktion. De foresldr dven
att man skall kunna ha olika hyror i samma hus, dvs. en hyra for
den som nu flyttar in 1 en ledig ligenhet och en annan hyra for
befintliga hyresgister. I dverenskommelsen dppnas dven for en
anpassning av hyrorna i befintliga kontrakt till mer marknads-
missiga nivier, om dn l&ngsamt. Den aspekten har dock mindre
betydelse ur bostadsbyggnadssynpunkt.

7.8 Nagra slutsatser

Vad som ir sirskilt viktigt att understryka ir vikten av ett hel-
hetsperspektiv pd processen frdn markitkomst till firdigt hus.
Minga har pdpekat, senast Byggkommissionen, att nir ligt bo-
stadsbyggande och stigande kostnader diskuteras, tenderar alla
parter att siga att det ir nigon annans fel.

En utredning om byggmarknaden har just avslutats, en utred-
ning om planlagstiftningen héller pd med sitt arbete och en ut-
redning om indringar 1 hyreslagstiftningen kommer att tillsittas
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och f3 direktiv 1 linje med det forslag som parterna enats om.
Detta arbete maste samordnas om basta mojliga forslag skall kunna
tas fram - och dessutom samordnas med de férdjupade studier
som ovan foreslogs rorande dels hur utlindska féretag ser pd den
svenska marknaden fér bostadsbyggande, dels hur byggarbets-
marknaden skall fungera i1 framtiden.
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Why didn’t housing construction
take off? A summary

Background and purpose

Demand for housing increased strongly in a number of regions
in Sweden during the second half of the 1990s. Prices of “bo-
stadsritter” (a Swedish form of condominiums) and owner-
occupied single family houses increased significantly over the
same period. The supply of vacant rental apartments that once
existed in the suburbs of these regions virtually disappeared. The
queues for the rent-regulated apartments in the more attractive
areas lengthened, and the surveys that the municipalities receive
every year from the Swedish Housing Authority showed that the
number of municipalities reporting a housing shortage increased.
At the same time the black rental market (illegal sales of rental
contracts, illegal subletting at market rents, etc) grew and more
and more rental apartments were transformed into condomini-
ums ("bostadsritter”).

If the Swedish market for housing construction had func-
tioned in the same way as many markets for industrial goods did
during the 1990s, the increased demand would have led to a
quick increase in housing construction. A flexible market, in
which factors of production can move between different sectors
and where competition works unhindered, should have resulted
in low price increases - as it does in other goods markets.

The central question in this report is why is it that, instead of
increased housing production and modest price increases, we were
faced with the situation of having a small increase in production
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and dramatic increases in the price of newly constructed houses?
The presented analysis starts from the hypothesis that it should
be possible to have a market for housing production that works
roughly like other markets for manufactured goods. When we
look at the markets for clothes, TV-sets, computers and cars the
market seems to have worked better in recent years and this has
contributed to a development where economies could grow
rapidly without any tendency to increased inflation. Why
couldn’t the market for housing construction work in a similar
way? Should it really be necessary to increase subsidies and
spend more of the taxpayers’ money to increase housing pro-
duction?

This report focuses on the development during the second
half of the 1990s. That housing construction in Sweden fell dra-
matically during the first half of the 1990s was to be expected,
given a falling GDP and reduced housing subsidies. But the fact
that housing construction did not rebound during the late 1990s
when demand again picked up indicates that this market has
structural problems. In the report, the explanations put forward
for this are analysed both from the perspective of international
research and from information about the development of the
Swedish housing market. The analysis also aims at explaining
why the limited housing construction that actually took place
was dominated by condominiums, was aimed at groups with
high incomes and was located in central areas. Finally a number
of possible measures for making the market for housing con-
struction more flexible are presented.

Causes

Figure 1 (see next pages) gives an overview of the explanatory
factors. The factors are divided into four groups.
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Figure 1.1 Explanatory factors and their role
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municipal tax system had
only a limited role.
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The demand side

Changes in demand during the second half of the 1990s can be
related to changes in three fundamental factors:

e Demographic factors: In the expanding regions the number of
people in the family-forming age groups fell, at the same
time as the age groups below 30 and above 45 increased. The
groups tending to have a stronger preference for centrally lo-
cated housing increased.

e Economic factors: Income and wealth differences increased
during the 1990s. A number of households were therefore
willing to pay a high price for the “right” apartment in the
right” location. These groups usually preferred a condo-
minium to a rental apartment.

e Preferences: Even though it is very difficult to show that
preferences have changed, there are a number of indications
that preferences for “inner-city living” were strengthened
during this period.

In summary, there was an increasing group of people with finan-

cial means and strong preferences for centrally located apart-

ments. The pressure on the housing market was therefore at its
highest on those parts of the market where it was most difficult
to increase supply. It is relatively easy to produce houses rather

quickly and cheaply on undeveloped land on the outskirts of a

city. However, up to around the year 2000, demand for such

housing was low.

It took a rather long time before the pressure on the housing
market spread further out into the expanding regions. As late as
1998 many suburban municipalities reported that the housing
market was in balance. Tobins g, defined as the price of an ex-
isting house divided by the cost for constructing a new house
was close to 1 in many suburbs during the second half of the
1990s. New construction was therefore not very profitable in
these areas.
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The supply side

Whether an increased demand for housing leads to increased
construction depends mainly on the following three factors:

e Land acquisition: The developer must be able to get land to
build on. Problems in this stage can depend on a number of
factors. The current owners might not be interested in sell-
ing, e.g. because they already own housing and do not want
to have more competition. This can be true both for munici-
pal and private firms. It must also be possible to agree on a
price, which might be difficult when there are many uncer-
tain factors, for example how many houses the plan will
allow.

e The municipal planning process. A planning process that is
protracted and unpredictable has been highlighted in a num-
ber of countries as an important explanation for low housing
construction and high housing costs. The hypothesis in these
studies is that the planning process is to a high degree con-
trolled by established groups in the municipality (“insiders”),
and that these insiders often have no interest in new housing
construction. Appeals opposing plans for housing construc-
tion have increased and have led to planning processes being
drawn out, especially in the major cities in Sweden. A prob-
lematic planning process decreases supply in several ways.
Fewer firms enter the development business because of the
increased risks and the individual firms succeed in getting
fewer projects through the planning process.

e The construction sector. Problems related to lack of competi-
tion have been discussed in a number of investigations in re-
cent years. These problems can be found at all levels — at the
market for construction materials level, at the planning level,
at the labour market for construction workers level, and at
the building contractor level. However, several important
relations are missed if the situation is just described as being
a case where lack of competition increases the costs which
then leads to higher prices on the finished product. If it is
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possible to get a high price for the final product all the par-
ties involved will make sure that they will get their “piece of
the cake”. The high readiness to pay for certain types of
housing then leads to higher “costs” in all stages. What then
leads to reduce housing construction further out in the re-
gions is a combination of these increases in costs and the
relatively low readiness to pay.

There is a clear inter-relationship between these three factors on
the supply side. If the acquisition of land and the planning proc-
ess are complex, problematic and difficult to predict, then it be-
comes difficult for a developer to establish long-term cost-re-
duction arrangements with suppliers. When the developer finally
gets his permits, then it is important that housing construction
starts immediately. This haste weakens the developer’s bargain-
ing position vis-a-vis different types of suppliers. Difficulties in
predicting the future levels of production also tend to deter for-
eign firms from entering the market. It also makes it more diffi-
cult for firms thinking about developing new cheaper methods
for housing construction, e.g. more industrialised production
methods.

It should be underlined that these problems are not new, but
they have more severe consequences when housing subsidies are
reduced and when new housing construction should primarily be
carried out by private firms run for profit on the same terms as
on other markets. Likewise, the municipal housing companies
will only start projects seen to be profitable.

The regulatory framework

A number of rules and regulations have been singled out in the
debate as providing important explanations for the low level of
housing construction, i.e. the system of municipal tax equalisa-
tion (which can lead to lower revenue to municipalities that con-
struct new houses), the real estate tax and the rent regulations
(which can reduce the profits in new construction). The argu-
ments in this report indicate that these factors are exaggerated.
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The economic consequences for the municipality when new
houses are constructed differ considerably between specific pro-
jects, depending on how much of the existing infrastructure can
be used. If the project is profitable the developer can also pay
considerable parts of these costs. A number of studies indicate
that the reason why certain municipalities, especially high-in-
come municipalities, are not very keen on major new housing
projects is simply the fact that it is not in the interest of the cur-
rent residents to have such construction. The reasons can be re-
lated to anything ranging from protection of green areas to the
protection of the image of the municipality and the high prop-
erty prices.

One could always argue that if the taxes on a specific sector
were lower, then more would have been produced. But if the aim
is to make the market for housing construction more like other
markets, then it is reasonable that it should be able to pay the
same taxes as other sectors. With some minor exceptions this is
the case today. The tax system has however contributed to the
large share of condominiums in new construction as the tax
system makes condominiums more attractive in certain cases.
The capital gains tax can be postponed if you sell a house and
buy a condominium, but not if you move to a rental apartment.
The tax rules about deduction of interest payments can also re-
duce the cost of a condominium in relation to a rental apart-
ment.

The rent regulation increased the risk for a developer and can
also be part of the explanation as to why condominiums were
preferred by developers during the period in question. It is how-
ever probable that condominiums would have been most profit-
able even if there had been no rent regulation. High-income
groups usually have a higher willingness to pay for condomini-
ums and as mentioned above condominiums had tax advantages.
From the perspective of the developer condominiums had the
advantage that developers could get their money back immedi-
ately - and with a good profit in the bubble economy of the late
1990s.
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Further out in the regions, the explanation for the low level of
construction of rental apartments during most of the period was
the high cost and low buyer demand in these locations. When
demand increased in these areas around the year 2000, the plan-
ning process would have meant that it would take at least an ex-
tra couple of years before the new houses could come to market.
And then maybe the business cycle and market demand would
have turned down again.

The rent regulation can however have an effect on housing
construction in the suburbs even though it is possible to charge
the market rent there. Rent regulation increases risk for develop-
ers in these areas, but not because of the effect discussed in the
theoretical literature (that the regulation might force the prop-
erty owner to reduce rents). A more important mechanism
seems to be that as rent regulation keeps down rents in older
apartments, a recession will especially hit demand for apartments
in the newly constructed areas. The risk for vacancies is there-
fore increased and the profitability of the project is reduced. If
rents in at least all vacant apartments where free to adjust to
market levels, then the rent differences between new and old
apartments would fall, and the effects of a fall in demand would
be spread over the whole stock. With rents in vacant apartments
at market levels it would also be easier for a developer to know if
a new project would be profitable or not as these rents would
give information about the households’ willingness to pay.

Possible measures

A central thesis in the report is that co-ordinated measures are
necessary if we want to have a better functioning market for
housing construction. A broad reform covering land acquisition,
municipal planning, the construction market and the system of
rent regulation is needed. If we think in terms of a “package of
measures” it is also easier to find solutions that lead to a situa-
tion where all involved groups both “give” and “take”. The major

126



Swedish tax reform in the beginning of the 1990s is an interest-
ing example of this.

The most important measures discussed in the report are:

1. Land acquisition

Reduce the possibility to build up large land holdings by
applying rules of the same type used when a competition
authority reviews a proposed merger.

Make it possible to break up large land holdings, in the same
way as it is possible to break up a dominating firm in the
American competition laws.

Introduce a right of expropriation for a private developer if
there are large landowners who do not want to develop land
even though demand for new housing is high. This should
apply even when the municipality is the major landowner.

2. The planning process

A private developer should have the formal right to initiate a
planning process.

The municipality and other authorities involved should be
required to make their decisions in response to such a private
initiative within a predetermined time

A private developer should have the right of appeal if the
municipality turns down the developer’s proposal, and a
court can then review the objections from the municipality.

These changes would lead to a more equal position for those
wanting to develop a certain area in relation to those wanting to
keep the use of the land unchanged.
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3. The construction market

If land acquisitions were made easier and the planning processes
worked more smoothly and more predictably, more actors could
be expected to enter the market for housing construction. Com-
petition would then increase “automatically”. However, more
housing market-related direct measures are also necessary.

The Swedish Competition Authority and the recently pub-
lished report from the “Construction Commission” point to
number of specific measures, e.g. stricter surveillance of this
sector to deter firms from trying to establish informal cartels.
Cases have also been found of firms refusing to sell to new firms
that question the established ways of doing business, or charging
higher prices to such firms. The standardisation work in the EU
(related to the construction market) must also be speeded up, as
such standardisation would facilitate imports.

A number of investigations have looked at the construction
sector in recent years, but this report highlights two areas that
have been somewhat neglected in these earlier reports:

e  Why are foreign firms — ranging from firms selling construc-
tion materials to building contractors - so uninterested in the
Swedish market for housing construction?

To what extent is it because of a planning process that makes it
difficult to assess what projects are feasible? To what degree is it
caused by the actions of Swedish firms? If housing construction
should react to changes in demand more quickly in the future,
then it is necessary that firms disregard national borders to a
higher degree.

e The labour market

In any review of all factors affecting housing construction, the
labour market in the construction sector cannot be excluded.
Why do wages increase so much in this sector during booms? If
we want to avoid cost increases during booms, then labour must
be able to move into the expanding market, not only from other
regions and sectors but also from other countries. There are ob-
vious conflicts between “insiders” on the expanding markets
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who see a chance to increase their incomes, and those who might
want to get into an expanding market with comparatively high
wages. These conflicts will be even more serious after the
enlargement of the EU. The actors on the labour market for
construction workers give very different pictures of how the
market actually works. It is necessary to sort this out and clarify
how this labour market should work in the future. A suitable first
step would be for the Swedish National Mediation Office, which
has as one goal to “promote an efficient wage formation proc-
ess”, to make an investigation into these issues together with the
unions and the employers’ organisation.

4. The rent control system

From a housing construction perspective, the most important
change is that rents in vacant apartments can be set so they reflect
supply and demand. This reduces the risk for builders of rental
apartments in several ways. The primary role of rent regulation is
then to protect sitting tenants against major increases in rents
that are caused by increases in demand. This development would
be in line with the development of rent regulation in most other
countries. Such a system can be designed in a number of differ-
ent ways. e.g. by a rule that says that the rent is not allowed to
increase faster than the rate of inflation for a number of years, or
that the landlord must offer the tenant an insurance against rent
increases above a certain level. This system can be compared to
the possibilities open to an owner-occupier of choosing a loan
with an interest rate that is fixed for a number of years.

The recent proposal by the tenants’ association, the organisa-
tion of the municipal housing companies and the private prop-
erty owners’ organisation concerning reforms of rental legisla-
tion is an important first step in this direction.

Rent regulation has not been effective against tendencies to
increased segregation between households with different in-
comes. Other measures are needed if we want to decrease segre-
gation.
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Final comments

It is very important to look at the whole chain, from land acqui-
sition to the completed building. Many have pointed out, most
recently the Construction Commission, that when low housing
construction and high construction costs are discussed all groups
involved tend to blame someone else for the situation.

An investigation concerning the construction market has just
been completed, a government commission is working on a re-
view of the planning process, and the government will look at
the proposals for a change in the system of rent regulation. This
work must be co-ordinated - together with the proposals above
for taking a closer look at why foreign firms seem reluctant to
enter the Swedish market and for looking closer at the labour
market today and at how we want it to work in the future.

130



ESO:s rapporter

Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi (ESO) ir en
kommitté (B 1981:03) under Finansdepartementet.

I Ds-serien har ESO tidigare utgivit foljande rapporter

1982

Perspektiv pa besparingspolitiken (Ds B 1982:3)

Inkomstfoérdelningseffekter av livsmedelssubventioner
(Ds B 1982:7)

Perspektiv pa budgetunderskottet, del 1. Budgetunderskottens
teori och politik. Statens budgetfinansiering och penningpoliti-
ken (Ds B 1982:9)

Offentliga tjanster pa fritids-, idrotts- och kulturomradena

~ (Ds B 1982:10)

Okad produktivitet i offentlig sektor — en studie av de allminna
domstolarna (Ds B 1982:11)

1983

Staten och kommunernas expansion — nigra olika styrmedel
(Ds Fi 1983:3)

Enhetligt barnstod? (Ds Fi 1983:6)

Perspektiv pa budgetunderskottet, del 2. Férdelningseffekter av
budgetunderskott. Hushéllsekonomi och budgetunderskott
(Ds Fi 1983:7)

Minskad produktivitet i offentlig sektor — en studie av PRV
(Ds Fi 1983:18)

Driver subventioner upp kostnader? — prisbildningseffekter av
statligt stod (Ds Fi 1983:19)

Administrationskostnader for nagra transfereringar
(Ds Fi 1983:22)

Generellt statshidrag till kommuner — modellskisser
(Ds Fi 1983:26)

Produktivitet i privat och offentlig tandvard (Ds Fi 1983:27)

Perspektiv pa budgetunderskottet, del 3. Budgetunderskott, port-
foljval och tillgingsmarknader. Modellsimuleringar av offentliga
besparingar m.m. (Ds Fi 1983:29)

Fordelningseffekter av kommunal barnomsorg (ds Fi 1983:30)

Administrationskostnader for vara skatter (Ds Fi 1983:32)
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1984

Vem utnyttjar den offentliga sektorns tjanster? (Ds Fi 1984:2)

Perspektiv pa budgetunderskottet, del 4. Budgetunderskott,
utlandsupplining och framtida konsumtionsméjligheter.
Budgetunderskott, efterfrigan och inflation (Ds F11984:3)

Konstitutionella begransningar i riksdagens finansmakt — behov

_och tinkbara utformningar (Ds Fi 1984:7)

Ar subventioner effektiva? (Ds Fi 1984:8)

Marginella expansionsstdd — ekonomiska och administrativa
etfekter (Ds Fi 1984:12)

Transfereringar och inkomstskatt samt hushallens materiella
standard (Ds Fi1984:17)

Parlamentet och statsutgifterna — hur finansmakten utévas i nio
linder (ds Fi 1984:18)

Aterkommande kostnads- och prestationsjamférelser — en metod
att frimja effektiviteten i offentlig tjinsteproduktion
(Ds F11984:19)

1985

Statsskuldrédntorna och ekonomin — effekter pd inkomst- och
formogenhetsfordelningen samt pd den samlade efterfrigan i
samhiﬁet (Ds Fi 1985:2)

Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom
offentligt bedriven halso- och sjukvard 1960-1980
(Ds Fi 1985:3)

Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom den
sociala sektorn 1970-1980 (ds Fi 1985:4)

Transfereringar mellan den férvérvsarbetande och den aldre
generationen (Ds F1 1985:5)

Frivilligorganisationer — alternativ till den offentliga sektorn?
(Ds Fi 1985:6)

Organisationer pa gransen mellan privat och offentlig sektor —
toérstudie (Ds Fi 1985:7)

Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom
véagsektorn (Ds F1 1985:9)

Skatter och arbetsutbud (Ds Fi 1985:10)

Sociala avgifter — problem och méjligheter inom fardtjanst och
hemtjanst (Ds F1 1985:11)

Egen regi eller entreprenad i kommunal verksamhet — méjligheter,
problem och erfarenheter (Ds Fi 1985:12)

1986

Produktions- kostnads- och produktivitetsutveckling inom armén
och flygvapnet (Ds Fi 1986:1)
Samhallsekonomiskt beslutsunderlag — en hjilp att fatta beslut
(Ds Fi 1986:2)
Effektivare sjukvard genom battre ekonomistyrning
(Ds Fi 1986:3)
Effekter av statsbidrag till kommuner (Ds Fi 1986:7)
Byrakratiseringstendenser i Sverige (Ds Fi 1986:8)
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Svensk inkomstférdelning i internationell jamférelse
(Ds Fi 1986:12)

Offentliga tjanster — sdkarljus mot produktivitet och anvandare
(Ds F11986:13)

Kostnader och resultat i grundskolan — en jimférelse av kommuner
(Ds F11986:14)

Regleringar och teknisk utveckling (Ds Fi 1986:15)

Socialbidrag. Bidragsmottagarna: antal och inkomster. Socialbidra-
gen 1 bidragssystemet (Ds Fi 1986:16)

Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom den
offentligt finansierade utbildningssektorn 1960-1980 (Ds Fi
1986:17)

Offentliga utgifter och sysselsattning (Ds Fi 1986:29)

1987

Att leva pd avgifter — vad innebir en 6verging till avgiftsfinansie-
ring? (Ds F11987:2)

Végar ut ur jordbrukarsprisregleringen — nigra idéskisser
(Ds Fi 1987:4)

Kvalitetsutvecklingen inom den kommunala dldreomsorgen
1970-1980 (Ds Fi 1987:6)

Produktkostnader for offentliga tjinster — med tillimpningar pd
kulturomridet (Ds Fi 1987:10)

Integrering av sjukvard och sjukforsékring (Ds Fi 1987:11)

1988

Kvalitetsutvecklingen inom den kommunala barnomsorgen
(Ds 1988:1)

Fran patriark till part — spelregler och l6nepolitik for staten som
arbetsgivare (Ds 1988:4)

Produktivitetsutvecklingen i kommunal barnomsorg 1981-1985
(Ds 1988:5)

Prestationer och beloningar i offentlig forvaltning (Ds 1988:18)

Subventioner i kritisk belysning (Ds 1988:28)

Hur stor blev tvaprocentaren? Erfarenheter frin en besparings-
teknik (Ds 1988:34)

Effektiv realkapitalanvandning i kommuner och landsting
(Ds 1988:51)

Alternativ i jordbrukspolitiken (Ds 1988:54)

Kvalitet och kostnader i offentlig tjdnsteproduktion (Ds 1988:60)

Vad kan vi lara av grannen? Det svenska pensionssystemet i nor-
disk belysning (Ds 1988:68)

1989

Hur man mater sjukvard — exempel pa kvalitets- och effektivitets-
mitning (Ds 1989:4)

Lénestrukturen och den “dubbla obalansen” — en empirisk studie
av loneskillnader mellan privat och offentlig sektor (Ds 1989:8)

Bestallare-utfdrare — ett alternativ till entreprenad 1 kommuner
(Ds 1989:10)

Vad ska staten dga? De statliga foretagen infér 90-talet (Ds 1989:23)
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Statsbidrag till kommuner: allt pa en check eller lite av varje?
En jimforelse mellan Norge och Sverige (Ds 1989:26)

Produktivitetsmatning av folkbibliotekens utlaningsverksamhet
(Ds 1989:42)

Bostadsstodet — alternativ och konsekvenser (Ds 1989:47)

Kommunal formdgenhetsforvaltning i forandring — citykommu-
nerna Stockholm, Géteborg och Malmé (Ds 1989:56)

Hur ska vi fa rad att bli gamla? (Ds 1989:59)

Arbetsmarknadsforsékringar (Ds 1989:68)

1990

Bostadskarridren som formogenhetsmaskin (Ds 1990:29)

Skola? Forskola? Barnskola! (Ds 1990:31)

Statens dolda kapital. Aktivt igande: exemplet Vattenfall
(Ds 1990:36)

Sjukvardskostnader i framtiden — vad betyder dldersfaktorn?
(Ds 1990:39)

Lakemedelsférmanen (Ds 1990:81)

1991

Malstyrning och resultatuppfoljning i offentlig forvaltning
(Ds 1991:19)

Metoder i forskning om produktivitet och effektivitet — med
tillimpningar pd offentlig sektor (Ds 1991:20)

Vad kostar det? Prislista for statliga tjinster (Ds 1991:26)

Det framtida pensionssystemet — tvi alternativ (Ds 1991:27)

Skogspolitik for ett nytt sekel (Ds 1991:31)

Prestationsbaserad ersattning i halso- och sjukvéarden — vad blir
effekterna? (Ds 1991:49)

Ostyriga projekt — att styra och avstyra stora kommunala satsningar
(Ds 1991:50)

Marginaleffekter och troskeleffekter — barnfamiljerna och barnom-
sorgen (Ds 1991:66)

SJ, Televerket och Posten — bittre som bolag? (Ds 1991:77)

1992

Skatteformaner och sarregler i inkomst- och mervardesskatten
(Ds 1992:6)

Frihandeln ett hot mot miljopolitiken — eller tvdrtom?
(Ds 1992:12)

Véxthuseffekten — slutsatser for jordbruks-, energi- och skatte-
politiken (Ds 1992:15)

Fattigdomsfallor (Ds 1992:25)

Vad vill vi med socialforsakringarna? (Ds 1992:26)

Statliga bidrag — motiv, kostnader, effekter? (Ds 1992:46)

Hur bra &r vi? Den svenska arbetskraftens kompetens 1 internatio-
nell belysning (Ds 1992:83)

Slutbudsmetoden — ett sitt att l6sa tvister p arbetsmarknaden utan
konflikt (Ds 1992:88)

Kommunerna som foretagsagare — aktiv koncernledning i kommu-
nal regi (Ds 1992:111)

Press och ekonomisk politik — tre fallstudier (Ds 1992:124)
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Statsskulden och budgetprocessen (Ds 1992:126)

1993

Presstddet effekter — en utvirdering (Ds 1993:20)

Hur vélja rétt investeringar i transportinfrastrukturen?
(Ds 1993:22)

Lonar sig forebyggande atgarder? Exempel frin hilso- och sjukvar-
den och trafiken (Ds 1993:37)

Social Security in Sweden and Other European Countries — Three
Essays (Ds 1993:51)

Idrott &t alla? — Kartliggning och analys av idrottsstddet
(Ds 1993:58)

1994

Att radda liv — Kostnader och effekter (Ds 1994:14)

Varfor kulturstéd? — Ekonomisk teori och svensk verklighet
(Ds 1994:16)

Kvalitets- och produktivitetsutvecklingen i sjukvarden 1960-1992
(Ds 1994:22)

Kvalitet och produktivitet — Teori och metod fér kvalitetsjusterade
produktivitetsmétt (Ds 1994:23)

Den offentliga sektorns produktivitetsutveckling 1980-1992
(Ds 1994:24)

Det offentliga stodet till partierna — Inriktning och omfattning
(Ds 1994:31)

Den svenska insolvensratten — Négra forslag till férbittringar inom
konkurshanteringen m.m. (Ds 1994:37

Budgetunderskott och statsskuld — Hur farliga dr de? (Ds 1994:38)

Bensinskatteforandringars effekter (Ds 1994:55)

Skolans kostnader, effektivitet och resultat — En branschstudie
(Ds 1994:56)

Den offentliga sektorns produktivitetsutveckling 1980-1992.
Bilagor (Ds 1994:71)

Valfrihet inom skolan — Konsekvenser fér kostnader, resultat och
segregation (Ds 1994:72)

En Social Forsakring (Ds 1994:81)

Fordelningseffekter av offentliga tjanster (Ds 1994:86)

Nettokostnader for transfereringar i Sverige och nagra andra lan-
der (Ds 1994:133)

Skatter och socialforsakringar dver livscykeln — En simuleringsmo-
dell (Ds 1994:135)

En effektiv forsvarspolitik? — Fredsvinst, beredskap och &tertagning
(Ds 1994:138)

1995

Forsvarets kostnader och produktivitet (Ds 1995:10)

Foretagsstdodet — Vad kostar det egentligen? (Ds 1995:14)

Hushéllning med knappa naturresurser — Exemplen allemansrit-
ten, fjillen och skotertrafik i naturen (Ds 1995:15)

Vad blev det av de enskilda alternativen? En kartliggning av verk-
samheten inom skolan, virden och omsorgen (Ds 1995:25)
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Kostnader, produktivitet och maluppfyllelse for Sveriges Televi-
sion AB (Ds 1995:31)

Hushéllning med knappa naturresurser — Exemplet sportfiske
(Ds 1995:47)

Invandring, sysselséttning och ekonomiska effekter (Ds 1995:68)

Generationsrékenskaper (Ds 1995:70)

Kapitalets rérlighet — Den svenska skatte- och utgiftsstrukturen i
ett integrerat Europa (Ds 1995:74)

1996

Hur effektivt &r EU:s stod till forskning och utveckling? — En
principdiskussion (Ds 1996:8)

Reglering som spel — Universiteten som férebild fér offentliga sek-
torn? (Ds 1996:18)

Nasta steg i telepolitiken (Ds 1996:29)

Kan myndigheter utvérdera sig sjalva? (Ds 1996:36)

Novemberrevolutionen — Om rationalitet och makt i beslutet att
avreglera kreditmarknaden 1985 (Ds 1996:37)

Samhallets stod till barnfamiljerna i Europa (Ds 1996:49)

Kommunerna och decentraliseringen — Tre fallstudier
(Ds 1996:68)

1997

Jordbruksstodet — efter Sveriges EU-intride (Ds 1997:46)
Egenforetagande och manna fran himlen (Ds 1997:71)
Lonar sig arbete? (Ds 1997:73{)
Ramar, regler, resultat — vem bestimmer 6ver statens budget?
(Ds 1997:79)
Fisk och Fusk — M3l, medel och makt i fiskeripolitiken
(Ds 1997:81)

1998

Vad kostar en ren? En ekonomisk och politisk analys (Ds 1998:8)

Kommuner Kan! Kanske! — om kommunal vilfird 1 framtiden
(Ds 1998:15)

Arbetsformedlingarna — M3l och drivkrafter (Ds 1998:16)

Att se till eller titta pd — om tillsynen inom miljsomridet
(Ds 1998:50)

Regeringskansliet infér 2000-talet — rapport frin ett ESO-semina-
rium (Ds 1998:56)

Kommittéerna och Bofinken — Kan en kommitté se ut hur som
helst? (Ds 1998:57)

Staten och bolagskapitalet — om aktiv styrning av statliga bolag
(Ds 1998:64)

1999

Med backspegeln som kompass — om stabiliseringspolitiken som
liroprocess (Ds 1999:9)

Rapport fran ett ESO-seminarium — Med backspegeln som kom-
pass (Ds 1999:27)

Att ta sig ton — om svensk musikexport 1974-1999 (Ds 1999:28)
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Bostad sokes — en ESO-rapport om de hemlésa i folkhemmet
(Ds 1999:46)

Att reda sig sjalv — en ESO-rapport om rederier och subventioner
(Ds 1999:47)

Att snubbla in i framtiden — en ESO-rapport om statlig omvandling
och avveckling (Ds 1999:49)

Regionalpolitiken — en ESO-rapport om tro och vetande
(Ds 1999:50)

Samhallets stod till de aldre i Europa (Ds 1999:61)

Hederlighetens pris — en ESO-rapport om korruption (Ds 1999:62)

En akademisk fraga — en ESO-rapport om ranking av C-uppsatser
(Ds 1999:65)

Atervinning utan vinning — en ESO-rapport om sopor
(Ds 1999:66)

Dagis och drivkrafter — en ESO-rapport om férdelningspolitik och
offentliga tjinster (Ds 1999:67)

2000

40-talisternas uttdg — en ESO-rapport om 2000-talets demografiska
utmaningar (Ds 2000:13)

Studiebidraget i det langa loppet (Ds 2000:19)

Kroppen eller knoppen — en ESO-rapport om idrottsgymnasierna
(Ds 2000:21)

Med méanga matt métt — en ESO-rapport om internationell bench-
marking av Sverige (Ds 2000:23)

Privilegium eller rattighet — en ESO-rapport om antagningen till
hogskolan (Ds 2000:24)

En svartvit arbetsmarknad — en ESO-rapport om vigen frén skola
till arbete (Ds 2000:47)

Utbildningens omvégar — en ESO-rapport om kvalitet och
effektivitet i svensk utbildning (Ds 2000:58)

Bra traffbild, fast utanfor tavlan — en ESO-rapport om EU:s struk-
turpolitik (DS 2000:60)

Att granska sig sjalv — en ESO-rapport om den kommunala miljé-
tillsynen (Ds 2000:67)

2001

Priset for ett storre EU — en ESO-rapport om EU:s utvidgning
(Ds 2001:2)

Konkurrens bildar skola — en ESO-rapport om friskolornas betydel-
se for de kommunala skolorna (Ds 2001:12)

Betyg pa skolan — en ESO-rapport om gymnasieskolorna
(Ds 2001:24)

Nya bud — en ESO-rapport om auktioner och upphandling
(Ds 2001:40)

Rattvisa och effektivitet — en idéanalys gDs 2001:42)

I rikets tjdnst — en ESO-rapport om statliga kdrer (Ds 2001:45)

Mycket vasen for lite ull — en ESO-rapport om partnerskapen 1 de
regionala tillvixtavtalen (Ds 2001:59)
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2002

Hoten mot kommunerna — en ESO-rapport om ansvarsférdelning
och finansiering i framtiden (Ds 2002:7)

Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om bostadsfinansie-
ringen (Ds 2002:9)

Klassfragan — en ESO-rapport om lirartitheten i skolan
(Ds 2002:11)

The School’s Need for Resources — A Report on the Importance of
Small Classes (Ds 2002:12)

Att hélla balansen — en ESO-rapport om kommuner och budget-
disciplin (Ds 2002:18)

Léarobok for regelnissar — en ESO-rapport om regelhantering vid av-
reglering (Ds 2002:21)

Att bekdmpa mul- och klévsjukan — en ESO-rapport om ett brinn-
bart imne (Ds 2002:31)

Den svenska sjukan — sjukfrinvaron i 4tta linder (Ds 2002:49)

What Price Enlargement? — Implications of an expanded EU
(Ds 2002:52)

"Huru skall statsvercket granskas?” — Riksdagen som arena for
genomlysning och kontroll (Ds 2002:58)

2003
Axel Oxenstierna — Furstespegel f6r 2000-talet (Ds 2003:1)
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