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verige har sedan 19go-talet lidit av hog arbetsloshet och har idag

vad som maste beskrivas som massarbetsléshet. Det dr uppenbart

att den férda ekonomiska politiken inte lingre klarar att uppna
full sysselsittning. Det gir inte heller att atergé till den politik som do-
minerade fére go-talet.

Vad Sverige behéver ir darfér en ny ekonomisk politik som forenar
full sysselsattning och réttvisa 16ner med dagens 6ppna ekonomi. Det
ar bakgrunden till att LO-kongressen 2012 beslutade att inleda projek-
tet Full sysselsdittning och solidarisk lonepolitik. Projektet ska resultera i
en slutrapport till LOs kongress 2016 samt ett stort antal underlagsrap-
porter, varav denna ir den tionde.

Det dr min férhoppning att denna rapport liksom projektets fort-
satta arbete ska bidra till den viktiga diskussionen om hur Sverige ater
kan bli ett land med full sysselsittning och om hur den solidariska l6ne-
politiken kan moderniseras.
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Forord

UTVECKLINGEN PA BOSTADSMARKNADEN har ront stort intresse de senaste

aren. Stigande bostadspriser och en stigande skuldkvot i férhallande till

disponibel inkomst hos hushéllen har fatt en del betraktare att varna

for att bostadsmarknaden &r 6verhettad. Samtidigt finns det manga in-
dikationer pa en bostadsbrist, i synnerhet i tillvixtregionerna. Boende-
titheten i tillvixtregionerna har vuxit under senare ar och kderna fér
att fa ett forstahandskontrakt for hyresritter dr 1dnga.

Situationen pa den svenska bostadsmarknaden himmar svensk eko-
nomi. Brist pd bostider i regioner dir det finns en stor efterfrdgan pa
arbetskraft riskerar att leda till arbetsléshet och ett produktionsbort-
fall i svensk ekonomi. Enligt uppskattningar frin HSB och Riksbyggen
leder enbart bostadsbristen i Stockholm till ett produktionsbortfall pa
mellan 330 och 660 miljarder kronor 6ver en 20-arsperiod.

I denna rapport ger LO-utredaren Johan Hall en beskrivning av ut-
maningarna pa den svenska bostadsmarknaden och hur bostadsmark-
naden paverkar férutsittningarna fér att nd full sysselsittning. Bostads-
bristen studeras sirskilt. Genom att dtgérda den kan sysselsittningen
oka pa tva sitt. Ett 6kat byggande ger fler arbetstillfallen i byggsektorn
och en minskad bostadsbrist underlittar rérligheten pa arbetsmarkna-
den. Nir fler kan flytta till tillvixtregioner som idag har bostadsbrist
underlittas matchningen. Bostadsbrist uppfattas littast som brist pa
bostdder varvid l6sningen skulle vara att bygga ytterligare lagenheter.
Men bristen kan ocksé utgéras av en ineffektiv bostadsmarknad. I det
senare fallet skulle bostadsbestandet vara i nivd med befolkningen men
om vissa dr trdngbodda och behdover storre bostad samtidigt som andra
bor vildigt spatiost men av olika skil inte finner anledning att flytta
till mindre bostider méste istéllet bostadsbyggandet oka. I den hir rap-
porten studeras bdda orsakerna.

Slutsatsen i rapporten dr att samhéllet beh6ver ta viktiga steg for att
fa fart 6ka tillgdngen pa bostider. Nagra av de omrdden som fangas upp
i rapportens forslag ér:
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— Stdirk statens roll. Bostadsfrigan ir bade en lokal och nationell ange-
lagenhet. Idag himmas nybyggnation ibland av att ansvaret hamnar
mellan stolarna eller att kommuner inte vill bygga bostider. For att
komma tillratta med detta bor det inréttas en statlig byggsamordnare
som tillsammans med linsstyrelser och kommuner ser dver behovet
av bostider i respektive region. I arbetet bér ocksé en inventering av
marktillgdng och infrastruktur ingd. Statens méjligheter att driva fram
detaljplaner, till exempel genom att med ett planféreliggande aldgga
en kommun att anta en detaljplan fér ett omrade, bér 6ka. Vidare bor
staten ocks8 vara beredd att ge extra bidrag till kommuner som byg-
ger relativt sett mycket.

— Fa till stand en snabbare byggprocess. For att férhindra att byggherrar

"sitter” pd marken i vintan pa att omradet ska bli hogre virderat bér
byggritten tidsbegrinsas. Dagens ménga dverklagandemoijligheter fér-
dréjer nybyggnationen. Méjligheterna att 6verklaga byggprojekt bor
dérfér ses over.

— Forbdttra rorligheten pd bostadsmarknaden. Oka byggandet av hyres-
ritter i attraktiva regioner. Se 6ver hyresregleringen. Utforma skatter
som inte himmar flyttbendgenheten.

Rapporten ingér som ett underlag till LOs projekt Full sysselsdttning och
solidarisk lonepolitik. Rapporten kommer att vara ett viktigt inslag i den
fortsatta diskussionen och behandlingen av fragan om hur bostadsmark-
naden bor reformeras f6r att i sé stor utstrickning som méjligt bidra till
att Sverige kan uppna full sysselsittning. Forfattaren ansvarar sjilv fér
rapportens innehall, slutsatser och férslag.

Stockholm i november 2014
Sebastian de Toro
Projektet for Full sysselsattning och solidarisk lonepolitik
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Sammanfattning

Bostadsbristen

Aven om det mesta talar for att det behdver byggas fler bostader ér det
svart att siga hur ménga fler som behévs for att fa jamvikt pa bostads-
marknaden. Problemet sammanhinger med att det inte ir sjilvklart vad

som ir ett jimviktslige. Utbudet av bostdder bestdms av sdvil marknads-
missiga som politiska villkor. I den hir rapporten har utgdngspunkten

for att uppskatta bostadsbristen varit resultaten i Boverkets rapport
"Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv”. En avgérande férutsittning

for dess berdkningar dr att bostadsbrist méaste betyda ndgot mer 4n att

man vill konsumera mer bostad. Virdet av att bo maste ocksa stillas

mot kostnaden for att bo.

I jamforelse med andra berdkningar forefaller Boverkets resultat mo-
desta. Likvil har ocksa de svart att faststilla exakt hur manga fler bo-
stider som behoéver byggas. De anvinder tva olika modeller som ger av-
sevirt olika resultat, inte minst sett 6ver en feméarsperiod; cirka 314 ooo
respektive 217 ooo ligenheter. I den hir rapporten har jag till skillnad
fran Boverket riknat bort 6verskottet fran slutsumman. Orsaken ir att
ett 6verskott i ett 14n inte nddvindigtvis kompenserar for bristen i ett
annat lin. Boverkets berdkningar ger ocksa upphov till tva olika nivaer
av boendetithet. I det forra fallet riknar man med att ytterligare en
procents befolkningsékning kraver en 6kning av bostadsstocken med
1,26 procent medan motsvarande befolkningsékning i det senare fallet
kriaver en 6kning av bostadsstocken med 1,04 procent. Det forstarker
ytterligare intrycket av hur svart det ar att berikna nybyggnadsbehovet.
En forsiktighetsstrategi siger att det senare ir att foredra da det innebér
att vi héller bostadsstocken pa ungefir samma niva som nu. Boende-
titheten dr dock inte huggen i sten och tendensen sedan 1g50-talet har
varit en sjunkande boendetithet.

Det 4r inte enbart berdkningar som illustrerar svirigheterna att hitta
ett jamviktsldge pd bostadsmarknaden. Ocksa tidigare erfarenheter av att
bygga bort bostadsbristen visar pa detta, Fastighetskraschen pé go-talet
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foregicks av en kraftig utbyggnad av bostadsstocken. S gott som hela
dkningen av bostadsbyggandet fran mitten av 1g8o-talet till bérjan av
199o-talet kom till stand utanfor storstadsomrédena. Okningen var storst
i kommuner med férre 4n 30 0oo invanare dir det byggdes ungefir 120 ooo
ligenheter vilket var nistan lika mycket som i storstadsomradena. For
varje inflyttad person byggdes dir 3,5 bostider medan det i storstadsom-
radena endast byggdes o,5 bostad per inflyttad person. Med tanke pa att
boendetitheten linge var ldgre i storstadsomradena kunde det férefalla
rimligt om ambitionen var att f3 en likvirdig boendetithet i hela landet.
Dock visade det sig att boendetitheten under 1ggo-talet 6kade i de tre
storstadsregionerna medan den fortsatte att falla i riket i 6vrigt. Dess-
utom tvingades ménga bostadshus rivas i kommuner dér byggandet ckat
kraftigt mellan 1985 och 1993. Det &r sdledes ingen enkel uppgift att be-
rikna exakt hur stor bostadsbristen ir eller var i landet det behovs fler
bostider. En forsiktighetsstrategi skulle vara att i férsta hand utgd frén att
det behoéver byggas 217 ooo ligenheter. Det skulle vara en kraftig 6kning
jamfort med dagens byggnadstakt, sirskilt om det skulle ske inom fem ar.

Genom att bygga bort den beriknade bostadsbristen skulle det ska-
pas en stor mingd arbetstillfillen. Beroende pd om malet &r att bygga
314 000 eller 217 0oo ligenheter under en femarsperiod skulle det krivas
ytterligare drygt 61000 alternativt dryga 32 ooo arsarbeten inom bygg-
branschen. Arbete inom byggbranschen genererar ocksa arbetstillfillen
i andra delar av ekonomin genom en sa kallad multiplikatoreffekt. For
byggbranschen dr den beriknad till 1,43 det vill siga f6r varje jobb inom
byggbranschen skapas ytterligare 0,43 jobb. Adderas multiplikatorn s
skulle det leda till en total efterfrigeskning pa drygt 88 ooo alternativt
46 000 3rsarbetsplatser under en femé&rsperiod.

Med utgdngspunkt frdn dagens arbetsloshetsniva torde det dock vara
svart att f& fram tillrickligt med arbetskraft inom landet for att klara
det pa sd kort tid. I januari 2014 uppgick de arbetslosa arbetarna inom
byggsektorn till 13 261 personer enligt arbetsférmedlingens statistik. De
ir allts 1dngt farre dn de cirka 61000 eller 32 000 som skulle behovas.
Foérvisso krivs ocksd andra yrkesgrupper som arkitekter, ingenjérer och
transportarbetare men huvuddelen av arbetsstyrkan dr anda byggnads-
arbetare. Om samma miangd bostader istillet byggs under en dubbelt s3
1ang tid blir det arliga behovet av ytterligare arbetskraft istillet 30586
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respektive 16 152. Jamfért med den arbetskraft som idag finns tillging-
lig i Sverige foérefaller det mer rimligt att klara byggmalet om 217 000
lagenheter under en tiodrsperiod. For bostadsmarknaden innebir det
dock att vi inte blir av med bostadsbristen inom fem &r. Efter tio ar kan
befolkningen och dirmed bostadsbehovet ocksa férvintas ha dkat yt-
terligare, varfor det d& borde ha byggts fler ligenheter 4n s.

Alternativet till en ligre byggnadstakt dr att locka till sig arbetskraft
utifrdn. Inom EU ir arbetslosheten hég och arbetskraftsbehovet skulle
formodligen kunna tillgodoses med hjilp av arbetskraft frdn andra de-
lar av unionen.

En annan fraga som kopplar bostadssituationen till arbetsmarknaden
ar i vilken utstrickning bostadsbristen ger upphov till matchningspro-
blem pa arbetsmarknaden. En bostadsbrist som férsvarar rorligheten pé
arbetsmarknaden kan rimligen antas orsaka sddana problem. Genom
att komma till ratta med bostadssituationen skulle arbetsmarknaden
fungera bittre och underldtta matchningen mellan arbetssékande och
arbetstillfillen. I en undersokning av Hyresgistféreningen uppger sju
procent av befolkningen i dldrarna 15-79 &r att de har avstdtt fran att
séka jobb i Stockholms-, Goteborgs- och Malmoregionen pa grund av
bostadsbristen i dessa regioner.

Stockholms Handelskammare har i en undersékning fatt resultatet
att nistan en tredjedel av de snabbast vixande sma- och medelstora f6-
retagen nadgon gang har drabbats av svérigheter att rekrytera pa grund av
bostadsbristen. Dessa siffror siger dock inget om hur ménga jobb som de
facto inte har blivit tillsatta pa grund av fér fa bostiader. En studie fran
2012 pekar pé att matchningsproblemen pa arbetsmarknaden i huvud-
sak inte dr geografisk utan yrkesmissig. Problemet ér att det rader brist
pa yrkesutbildad arbetskraft. Om de jobbsokande flyttade till 14n med
fler lediga platser skulle arbetslésheten endast minska med o,3 procent.

Undersdkningen giller endast for de jobb som fanns vid det tillfillet
och situationen pé bostadsmarknaden kan paverka tillvixten pa lingre
sikt. Boverket pekar exempelvis pa ett negativt samband mellan kad
boendetithet och tillvixttakten i kommunernas inkomster per capita.
En 6kning av boendetitheten med en procent sénker nastkommande &r
inflyttningen med o,31 procent och 6kar utflyttningen i samma kom-
mun med 0,32 procent.
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Okad rérlighet

Det ir skillnad p&8 miangden bostider och mingden tillgingliga bostider.
En vil fungerande rérlighet pé bostadsmarknaden minskar behovet av
nybyggda bostader da det ger manniskor méjlighet att flytta till bosta-
der som bittre motsvarar deras behov.

Forandringar i skattesystemet har gjort att incitamenten for att bo
kvar har férstirkts. Avskaffandet av fastighetsskatten och inférandet
av en kommunal avgift innebar minskade kostnader for att bo i d4gan-
debostider. Dessutom har kostnaderna fér att flytta 6kat. Till foljd av
andrade regler for kapitalvinstbeskattning och krav pa uppskovsrinta
Okade transaktionskostnaden frdn och med 2009 for ett genomsnittligt
bostadsbyte pd sméhusmarknaden frén 5 till 19 procent av képeskillingen
och pa bostadsrittsmarknaden frén 2 till 13 procent. Dessutom ir det
genom ROT-avdraget — som nirmast férefaller permanentat — f6rman-
ligt att renovera dgandebostider vilket utgdr ytterligare ett incitament
for att bo kvar.

Utbudet av bostider med hyresritter 4r pd manga orter litet eller
obefintligt. Sdrskilt giller det fér ligenheter i 18g- och mellanprisklas-
ser, men ofta ocksé i hogprisklasser. Eller som hyresbostadsutredningen
uttrycker det. "Hyresboendet ar i praktiken inte flexibelt eftersom det
inte dr tillgingligt” (SOU 2012:88 s.24). Svérigheterna att komma in pa
hyresmarknaden har gjort att marknadshyror nu allt oftare framférs som
en viktig &tgird for att 6ka effektiviteten pa bostadsmarknaden. Exakt
vad en sddan marknadsmaissighet skulle innebéra dr svart att siga. Det
forefaller dock som att effekterna i storst utstrackning kan hanforas till
de attraktiva delarna av Stockholm och Géteborg. Boverkets berdkningar
visar att hyrorna i Stockholms kommun i genomsnitt skulle behéva 6ka
med 68 procent for att uppna jamviktsldge. I Géteborgs kommun &r
motsvarande siffra 25 procent och i Malmé 7 procent. Effektivitetsfor-
lusterna av bruksvirdessystemet berdknas uppga till drygt 10 miljarder
per ar i landet varav % kan hianf6ras till Stockholm och 15 procent till
Goéteborg (Boverket 2013:d s. 10).

Att i en sddan situation inféra hyror som motsvarar jaimviktspriset
skulle ge kapitalstarka personer — som idag inte kan realisera sin be-
talningsvilja — tillgang till hyreslagenheter i de attraktiva delarna av
dessa stider, men fér befintliga men betalningssvaga hyresgister i sa-
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dana omraden #r risken stor att besittningsskyddet i praktiken sétts ur
spel. Det skulle innebira en 6kad rorlighet men pa kort sikt inte leda till
fler ligenheter. Att pd kort tid skapa jimviktshyror genom ett forand-
rat hyressittningssystem riskerar att fa negativa sociala konsekvenser.
Aven om det finns anledning att se 6ver hyressittningen si att den pa
sikt bittre 6verensstimmer med hyresgisternas virdering av bostaden
maéste det goras med hiansyn till de befintliga hyresgésternas situation.
Av Boverkets berikningar tycks hyrorna i huvuddelen av landets orter
befinna sig pa jamviktsniva. Det ir i de tre storsta stiderna som avvi-
kelserna ar tydliga.

Fler bostdder

Aven om det finns hinder f6r att pa kort tid bygga det antal ligenheter
som behévs enligt Boverkets berikningar finns det utrymme fér att
bygga mer #n idag. Efterfrigan ir samtidigt hog s& varfor byggs det inte
fler bostader? I denna rapport framgar att byggféretagen gor goda vinster
och att de gjorde s& ocksd under finanskrisen. Inte heller 6kade bygg- och
markkostnader tycks ha skapat ekonomiska problem fér byggbranschen
vilket tyder pa att kostnaderna har kunnat féras vidare till bostadskon-
sumenterna med konsekvensen att vi fir dyra bostider. Konsumenterna
skulle vinna pa en 6kad konkurrens inom byggbranschen. Ett hinder
for detta kan vara tillgangen till kapital. Det finns kapital for att bygga
men bankerna tar sjilva en liten risk och kriver omfattande tillgdngar
av byggherren. Sddana krav riskerar att stinga ute mindre byggherrar
som saknar egna ekonomiska tillgdngar i tillrdcklig omfattning.

Svérigheter att planera for ett effektivt byggande pekas av ménga
ut som ett stort problem fér att 6ka byggnadstakten. Bland annat upp-
mirksammas de manga mojligheterna att 6verklaga byggplaner vilket
fordrojer byggprocessen. Starka lokal opinioner kan fa kommunala poli-
tiker att bli mindre byggvilliga vilket minskar utbudet av planlagd mark
eftersom kommunerna har planmonopol och bestimmer hur marken
i kommunen ska anvindas.

En vil fungerande planering av infrastruktursatsningar underlit-
tar bostadsbyggandet. Kommunerna maste veta var det ir lampligt och
rimligt att planera fér bostdder med hinsyn tagen till kommande infra-
struktursatsningar. Ett nytt bostadsomréde kan bli méjligt om det dras
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infrastruktur dit och ett annat omrade kan vara olampligt av samma
anledning da det kan medfora kraftigt buller. Satsningar pa infrastruk-
tur inbegriper savil kommuner som regioner och stat men tyvirr ir er-
farenheten att samverkan mellan dessa nivder fungerar daligt.

Under senare &r har markpriset stigit markant. Férvintningarna om
ytterligare stigande markpriser riskerar att begrinsa utbudet av mark
eftersom markigarna kan spekulera i att f4 ut mer f6r marken om de
siljer vi ett senare tillfalle.

Fler hyresrdtter
I rapporten har vi ocksa tittat pa forutsittningarna att fa fler hyresligen-
heter. Vi kan konstatera att den minskade andelen hyresritter i huvudsak
ar ett storstadsfenomen och att det 4r sirskilt patagligt i Stockholms-
regionen. Utesluter man de tre stérsta kommunerna frin landet i 6v-
rigt ar forhallandet mellan hyresritter och bostadsritter nirmast kon-
stant. [ Géteborg och Malmo har byggandet av hyresfastigheter stagnerat
samtidigt som bostadsrittsligenheterna blir fler. Hyresligenheterna ir
fortfarande fler an bostadsritterna men andelen hyresritter minskar. I
Stor-Stockholm har diremot bostadsritterna blivit fler an hyresritterna.
Dir har dessutom antalet hyresritter minskat markant. Férindringen
har saledes inte endast skett genom ett 6kat byggande av bostadsritter.
[ sévil Stockholms som Géteborgs och Malmé kommun innebir den
reglerade hyressittningen att hyresfastigheterna rymmer ett orealiserat
virde. Mest patagligt dr det i Stockholm vilket kan vara en férklaring
till att hyresfastigheterna dir i sa stor omfattning har ombildats till
bostadsritter. Bade fastighetsigare och hyresgister har kunnat realisera
dessa virden genom ombildning. Om inte hyrorna i 6kad utstrackning
motsvarar vardet fér att bo i sddana fastigheter finns det risk for att
ombildningen fortgar och hyresritterna blir 4n firre.
Presumtionshyror inférdes 2006 fér att stimulera byggandet av hy-
resritter. Genom dessa blev det méjligt att ta ut marknadsmassiga hyror
for nybyggda hyreslagenheter. Inledningsvis skulle dessa hyror omfor-
handlas efter tio ar, sedan arsskiftet 2012/13 15 &r, f6r att bedéma dess
skilighet i férhallande till motsvarande ldgenhet. Effekten verkar dock
innu inte ha varit den 6énskade. Méjligen kan tio ar ha varit fér kort tid
samtidigt som férlingningen till 15 &r inte har slagit igenom pé grund
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av projekteringstiden for bostader. Det gar heller inte att utesluta att
bostadsritter dr mer attraktiva att bygga d& de ger en snabbare avkast-
ning pé investerat kapital.

Jamforelsevis ogynnsamma beskattningsvillkor for hyresbostéder
har angetts som en orsak till att dess andel av bostadsbestandet mins-
kar. Simre ekonomiska villkor fér en typ av bostider torde minska dess
attraktionskraft. For att inte missgynna en boendeform till f6rmén fér
en annan finns det anledning att skapa likvirdiga ekonomiska premis-
ser. Skattevillkoren ér en viktig faktor for att bestimma de ekonomiska
forutsittningarna men det ar inte den enda. Vi kan se att saval mark-
som byggkostnaderna fér hyresfastigheter ar ligre dn fér bostadsrit-
ter. Dock saknas kunskap om hur och i vilken utstrickning dessa olika
villkor faktiskt paverkar de ekonomiska incitamenten fér att bygga och
forvalta respektive boendeform.

Forslag

Det finns inte en quick fix som kan f3 bostadsmarknaden i 1angsiktig
balans. Férslagen hir gér inte ansprak pa att vara uttémmande men
de kan bidra till att fa en 18ngsiktig balans pd bostadsmarknaden. Det
framsta syftet med bostadspolitiken bér vara att utnyttja det befintliga
bestdndet mer effektivt samt att tillgodose behovet av nybyggnation i
en jimn takt vilket kraver strukturella férdndringar. Pa kort sikt bor
dock insatser goras for att snarast 6ka nybyggnadstakten och komma
till rdtta med den akuta bostadsbristen.

Inrdtta en statlig byggsamordnare

For att fa en bittre 6verblick 6ver nybyggnadsbehovet i landet féreslas
att en statlig byggsamordnare inrittas. Tillsammans med lansstyrelser
och kommuner bor den se dver det faktiska behovet av ytterligare bo-
stader i de olika regionerna. I arbetet bor ocksé en inventering av mark-
tillgdngen och behovet av infrastruktur ingd. Fér att snabba pé processen
bor den ocksd medverka till att samordningen mellan de olika nivderna
fungerar bittre. Den boér ocksd géra en dversyn av behovet av ytterli-
gare hyresritter. Aven om uppdraget 4r nationellt bor de tre storstads-
regionerna uppmarksammas sirskilt eftersom bostadsbristen ir storst

dar.
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Forbdttra kreditvillkoren

Fér att ge fler byggherrar méijlighet att bygga och férbittra konkurren-
sen pa byggmarknaden bor staten bidra till att forbittra kreditvillkoren

for bostadsbyggande. For att minska risken for 6verproduktion bér den

statliga byggsamordnaren ta fram nyckeltal f6r nybyggnadsbehovet i de

olika regionerna. Dessa kan sedan anvindas for att bestimma omfatt-
ningen pé byggkrediterna.

Oka statens mdjligheter att driva fram detaljplaner

Méjligheterna att flytta inom landet férutsitter att det finns tillgang
pa bostider. Ar kommunerna inte intresserade av att planligga mark i
sddan omfattning som krivs maste ocksa staten ha chans att paverka
detta. Staten kan utveckla méjligheterna att med ett planforeldggande
aligga en kommun att anta en detaljplan fér ett omrade. Linsstyrelser-
nas analyser av den regionala bostadsmarknaden bér darfor kompletteras
med en bedémning av de olika kommunernas bostadsbyggnadsbehov.
P2 sa sitt kan bostadsbyggnadsbehovet férdelas inom regionen.

Staten kan ocksa villkora infrastruktursatsningar f6r kollektivtrafik
med att kommunerna &tar sig att planliagga mark for bostadsbyggande i
anslutning till dessa. Staten bér ocksa vara beredd att ge extra bidrag till
kommuner som bygger relativt sett mycket medan kommuner som inte
tar sitt ansvar fér nybyggnationen av bostdder ska kunna f& minskade
bidrag eller betala en extra skatt. Pengarna ska kunna anvindas for att
investera i exempelvis barnomsorg, skolor och idldreomsorg.

Tidsbegrdnsa byggridtten

For att férhindra att byggherrar "sitter” pd marken i véintan p8 att omré-
det ska bli hogre virderat bér byggritten tidsbegrinsas. Har inte bygg-
nationen pabdrjats inom en viss tid ska byggritten anses forverkad.

Mdjlighet attexpropriera mark
I den mén markigare haller pd mark som ir avsedd fér bebyggelse bor

den enklare kunna exproprieras.

Begrinsa mojligheterna att overklaga byggprojekt
Dagens ménga 6verklagandemdgijligheter férdréjer nybyggnationen. Moj-
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ligheten att ifragasitta byggprojekt och préva dessa mot andra virden
ar viktig men maéste bittre balanseras mot ett allmint intresse av fler
bostader. Darfor bor dverklagansmojligheterna ses dver.

Kommunerna mdste planera for fler hyresldgenheter
For att fa fler hyresldgenheter maste kommunerna besluta att en viss
andel av nybyggnationen ska vara hyresritter.

Gedeallmdnnyttiga bostadsbolagen i uppdrag att bygga fler hyresritter
Fér att fa fler hyresritter i kommuner dir det behévs bor de allmin-
nyttiga bostadsbolagen kunna ges i uppdrag att bygga mer. Om inte
marknadens aktdrer bygger hyresritter i tillracklig omfattning ar det
rimligt med politiska insatser, sirskilt som kommunerna har ett ansvar
for bostadsforsorjningen.

Stdll krav pd maxhyra for marktilldelning

Byggkostnader och markpriser har stigit kraftigt vilket leder till héga
boendekostnader. Kommunerna méste darfor ta ett stérre ansvar for att
det byggs billiga bostider, inte minst hyresritter. Exempel pa sddana ar
bland annat Skanska och Tkeas BoKlok eller SABOs Kombohus. Mark-
tilldelning bor darfér kunna ske med kravet bostadsforetagen dir ska
uppfora hyresligenheter till en viss kostnad.

Skapa kostnadsneutralitet mellan boendeformerna

Fér att inte missgynna en viss boendeform bor kostnadsvillkoren for
dgande- och hyresbostider ses éver. En sddan dversyn bor omfatta skat-
tevillkoren.

Se dver hyresregleringen

I stora delar av landet fungerar dagens hyressittningssystem tillfreds-
stillande men i de tre storsta stdderna och framfér allt Géteborg och
Stockholm ir sd inte fallet. En fungerande hyressittning maste klara av
att ge de boende en forutsigbar prisutveckling, méjliggora en effekti-
vare anvindning av befintliga bostdder samt férhindra utbudsunderskott
av hyresligenheter. Om presumtionshyrornas tidsbegrinsning himmar
intresset f6r att bygga och forvalta hyresfastigheter bor den avskaffas.
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Skatteregler som inte hdmmar flyttbendgenheten

Nir fastighetsskatten ersattes med en kommunal avgift sinktes boen-
dekostnaderna. Direfter har kostnaderna fér att flytta stigit. Skatte-
forandringarna har forsvagat incitamenten for att flytta och férstarkt
desamma for att bo kvar. Ska rorligheten pa bostadsmarknaden oka

maste skattereglerna férindras. En utgdngspunkt kan vara att férst be-
stimma sig for hur stora skatteintikter det offentliga behéver fé in fran

bostadssektorn och direfter konstruera skattereglerna.
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1. Hur ser bostadsbristen ut?

AVEN om DET saknas en vedertagen definition av bostadsbrist (Bover-
ket 2013:a 5. 5) lyfter ingen pé 6gonbrynen infér pastdendet att Sverige
har for fa bostider. [ den mén det rdder oenighet giller det hur ménga
fler bostdder som behéver byggas. Skillnaderna dr dock stora. Boverket
har exempelvis hivdat att Sverige, sett ur ett lingre perspektiv, inte
har nagon pétaglig bostadsbrist idag. Atminstone inte om man ser till
hur boendetitheten har utvecklats éver tid ur ett nationellt perspektiv
(Boverket 2012 s.10). Men bostadsefterfragan ir i férsta hand regional
varfor det som férefaller vara en rimlig nationell niva pa bostadsstocken
kan vara f6r 18g om efterfragan ir sirskilt hog i vissa regioner. Sarskilt
stor dr bostadsefterfrigan i storstadsregionerna. Enligt Stockholms han-
delskammare saknas det enbart i Stockholmsregionen 100 ooo bostader
(Stockholms handelskammare 2012).

Forra dret uppgav 126 av landets kommuner att de har bostadsbrist
och nistan lika manga (123 kommuner) att det rdder balans pa bostads-
marknaden. I 39 kommuner var det samtidigt bostadsdverskott (Boverket
2013: b s.7). Bostadsbristens omfattning varierar dock kraftigt. Bristen
ar framfor allt pataglig i och runt de storre stiderna dir det visar sig i
langa bostadskder och hoga bostadspriserna (Boverket 2012 s.5). Men
dven om bostadsbristens effekter blir tydligast i dessa regioner 4r pro-
blemet nationellt eftersom rorligheten pd arbetsmarknaden férsdmras
av svarigheterna att flytta till expansiva regioner.

Det gér inte att ge ett sjilvklart svar pa hur stor bostadsbristen ar ef-
tersom det blir en konsekvens av hur vi viljer att definiera "bostadsbrist”.!
Vi kommer aldrig ifrén att det pd ndgot sitt handlar om relationen mellan
befolkningens storlek och mangden bostider (bostadsbestandet), men
fragan dr hur denna relation bor se ut? Eller som Boverket uttrycker det:

1 Den14 december 2011 anordnade Boverket ett seminarium for att forséka hitta ndgon form av
samsyn kring begreppet ”"bostadsbrist” http://generaldirektoren.se/2011/12/13/vad-ar-bo-
stadsbrist/
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"Vivill alla bo bra men viirdet av att bo mdste stdillas mot kostnaden for
att bo. Sa fragan dir vad vi menar med bostadsbrist och gar den éverhuvud-
taget att mdta? For att begreppet "bostadsbrist” ska ha ett innehdll mdste
vi mena ndgot annat dn enbart det att vi vill konsumera mer bostad.”

(Boverket 2012 5.9)

Fér att mita bostadsbrist maste man utga fran ett jimviktsldge men
vad detta skulle vara ar ingen sjdlvklarhet utan maste konstrueras. Bo-
stadsmarknadens funktion styrs av bdde marknad och politik och de har
var sin idealtyp f6r att definiera balans. I den idealtypiska marknaden
uppnés jamviktsldget nar priset och kvantiteten ir lika fér utbudet och
efterfragan. Idealtypen for politiken dr nir méngden bostider éverens-
stimmer med medborgarnas uppfattning om hur stort bostadsbestan-
det bor vara.

Dessa bada jamviktsligen dverensstimmer nédviandigtvis inte med
varandra och i verkligheten har de bada sina imperfektioner. Markna-
den kan genom olika imperfektioner uppné ett jamviktslige dir vissa
inda stdr utan bostad. Fér politiken ér det inte uppenbart vilken upp-
fattning som "medborgarna” har om bostadsbehovet. Vissa har ekono-
miska resurser att sjilva 16sa sin bostadssituation medan andra saknar
detsamma och efterfragar olika former av politiska atgirder. I slutindan
blir det politiska jamviktsldget ett resultat av politikernas bedémning
av bostadssituationen med hinsyn tagen till bostadsstockens omfatt-
ning, invdnarantalet, den politiska opinionen i denna friga och andra
politiska frigor de ocksa har att ta stéllning till samt dess ekonomiska
resurser. Detta gor det narmast omojligt att fastsld vad ett jamviktslige
pa bostadsmarknaden ir.

I den hir rapporten har jag valt att utgd fran nigra av Boverkets
berikningar av bostadsbristen (Boverket 2012). De har bland annat un-
dersokt hur boendetitheten har utvecklats, vilket ger oss en bild av hur
manga bostider som finns i férhéllande till befolkningen. De har ocksa
undersokt hur befolkningsférandringen har paverkat priset pa bostider.

1.2 Boendetithetens utveckling

Boendetithet dr ett matt pd hur manga bostider det finns i férhallande
till befolkningsméngden och visar hur ménga manniskor som i genom-
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Diagram 1.1 Boendetdthet 1960—2011
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Kalla: SCB Befolkning.

snitt bor i en ligenhet?. Det 4r ett forhéllandevis grovt métt da det inte
redovisar hur m&nga rum eller vilken kvadratmeteryta de boende delar
pa. Likvil, som matt dver tid ger det oss en bild av hur bostadssituatio-
nen har utvecklas i férhallande till befolkningsutvecklingen.

Frén 1950, d& boendetitheten var 3 personer per bostad, sker en stin-
dig minskning fram till 2008. Tillgdngen pé bostidder var som stdrst
under dren 2004-2008 med en boendetithet pa 2,07. Det kan jamforas
med 1980-talet d4 motsvarande siffra var 2,2. Aven detta var en forbatt-
ring jamfort med 1975 dd miljonprogrammet hade avslutats och minskat
boendetitheten fran 2,7 till 2,3.

Efter 1975 minskade nybyggnationen drastiskt. Nir det byggdes som
mest, 1970, firdigstilldes 110 ooo ligenheter men direfter avtog byggan-

2 Med ldgenhet avses hdr bostad. Det omfattar saledes bade bostdder i flerfamiljshus som enskil-
da smahus.
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Diagram 1.2 Byggande och bostadsstockens utveckling
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Kdlla: SCB Folk- och bostadsrdkning 1905, 1970, 1975, 1985 och 1990, Fastighetstaxering 2010 och 2011 och
Fdrdigstdllda ldgenheter. Boverkets egna berdkningar.

det och 1985 byggdes som jaimférelse endast 30 ooo ligenheter. Trots det
kan vi se en stadig okning av den totala mingden liagenheter. Det kan
forefalla paradoxalt men férklaras av att det under miljonprogramséren
ocksa revs en stor mingd bostdder. Bostadsstocken vixte darfor inte
motsvarande nybyggnationen. Frin 1985 och framét ser vi att kningen
av det totala antalet ligenheter i princip 4r densamma som 6kningen av
de nybyggda ligenheterna vilket visar att det knappt revs ndgot under
denna period. Det illustreras bland annat i diagram 1.2 da de streckade
linjerna foljer ssmma virden fran 198s.

Dessa métt giller riket i stort och det finns dirfér anledning att titta
niarmare pa hur det ser ut regionalt. Sverige ar stort till ytan och dven
om antalet bostdder har utvecklats positivt ur ett nationellt perspektiv
behdover det inte innebira att bostiderna finns dir ménniskor vill bo.
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Diagram 1.3 Boendetdthet i olika regioner
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Kdlla: SCB: Befolkning och Boverkets egna berdkningar.

Som diagram 1.3 visar har utvecklingen i de tre stérsta stiderna va-
rit radikalt annorlunda dn fér landet som helhet. 1ggo hade samtliga 3
storstadsregioner en ligre boendetéthet dn det 6vriga riket men redan
1994 hamnade Goteborg dver riksgenomsnittet och samma sak hinde fér
Stockholm och Malmd nigra r senare. Samtidigt som boendetitheten
for riket i 6vrigt sjunker fram till 2000-talets mitt for att sedan plana
ut, fortsitter boendetitheten att 6ka i de 3 storstiaderna.

Denna utveckling har férklarats med en ineffektiv bostadspolitik
som med kraftiga subventioner stimulerade ett byggande som inte be-
hovde ta tillracklig hansyn till bostadsbehovet. S8 gott som hela 6kning-
en av bostadsbyggandet frdn mitten av 1g8o-talet till bérjan av 1iggo-talet
kom till stdnd utanfor storstadsomradena (Ds 2002 s.16-17).

Okningen var stérst i kommuner med firre &n 30 ooo invénare. Dir
byggdes det ungefir 120 ooo ligenheter vilket var nistan lika mycket
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som i storstadsomradena. For varje inflyttad person byggdes det 3,5 bo-
stider medan det i storstadsomrddena endast byggdes o,5 bostad per
inflyttad person (Ds 2002 s.12).

En stor del av de problem som kan ses i form av en tudelad bostads-
marknad grundlades under byggboomen under slutet av 1980 och bor-
jan av 19go-talet.

"I Storstockholm skedde ingen ékning alls av bostadsbyggandet under
dessa dr. Det ligger ndira till hands att tolka detta sd att det dr andra
orsaker dn kredittillgdng och rintesubventioner som ddir har betydelse for
att bostadsbyggandet inte 6kade. Sddana faktorer dr brist pd mark och
arbetskraft samt troghet i planeringssystemet. En stor del av resurserna
togs i ansprdk for det stora byggandet av kommersiella lokaler. En vd-
sentlig forklaring till att bostadsbyggandet var sd olika i olika kommuner
synes vara kommunernas skiftande intresse att fa till stind nya bostdder.”

(Ds 2002:9 5.73)

[ kommuner dir byggande kade kraftigt mellan 1985-93 tvingades
sedan ménga bostider rivas (Ds 2002:9 s.17). Det kan dock vara virt att
notera att vid tiden for byggandet sa var det nédviandigtvis inte orimligt
att bygga mer utanfér storstiderna. Som diagram 1.3 visar var boende-
titheten da hogre utanfor de tre storstadsregionerna och om ambitio-
nen var att skapa en mer likvirdig boendetithet i landet som helhet, var
ocksd nybyggnadsbehovet storst i riket i dvrigt. Det séger dock négot
om hur svart det &r att planera byggandet.

1.3 Boendetdithet och bostadsbrist

Som diagram 1.3 visar sd var boendetitheten i Sverige som ligst fran
199o—2o11. Nir Boverket ska mita bostadsbristen dr det ocksa dessa &r
som anvinds fér att avgéra om det rdder bostadsbrist eller bostadséver-
skott. Ar boendetitheten 2011 hogre 4n genomsnittet for dessa ar rader
bostadsbrist och ir den ligre rader istillet bostadséverskott.

Fér att skapa en tydligare bild av bostadssituationen redovisar Bo-
verket dessutom berdkningar utifrdn 2 olika matt pd boendetithet. I
det ena fallet ingdr samtliga invanare i respektive lin och i det andra ar
berikningarna begrinsade till att omfatta invanare 6ver 19 ar. Férde-
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len med det senare mattet 4r de flesta har méojlighet att flytta hemifran
och borjar leta efter egen bostad efter att de har fyllt 1g ar. Det 4r mer
sjalvklart att barn under 19 &r bor med sina férildrar varfor en hogre
boendetithet i hushall med yngre barn 4r mindre problematiskt.

Nir samtliga invdnare ingdr i underlaget har boendetitheten kat
i sex lan och minskat i femton. Resultatet blir dock det omvinda om
hinsyn endast tas till invnarna dver 19 ar.

Da rader istillet bostadsbrist i femton 14n och bostadséverskott i sex.
Variationerna mellan ldnen &r dock stora. Bostadsbristen i Stockholms
14n 4r exempelvis 40 775 bostdder om man utgar frdn samtliga invénare
och 38 969 bostiader om hinsyn endast tas till personer éver 19 ar. I S6-
dermanland dr motsvarande siffror 13 respektive 2 322 bostider.

Som synes fér vi ocksd stora variationer i bestimningen av den totala
bostadsbristen i landet beroende pa hur vi viljer att definiera boendetit-
het. 25 001 bostider om vi riknar utifrén hela befolkningen och 92399
om hinsyn endast tas till invdnare 6ver 19 ar.

Att berikna bostadsbristen som summan av underskottet minus 6ver-
skottet, det vill siga som ett nationellt matt, ir inte sirskilt ldmpligt ef-
tersom ingen som vill bo och arbeta i Stockholm 4r behjilpt av att det
finns lediga bostider i Visterbotten. Aven redovisningar pa linsniva
kan ge oss en felaktig bild eftersom vissa lan 4r sé stora till ytan att det
vore mer intressant att studera kommunniva. Inom andra l4n kan detta
4 andra sidan vara felaktigt eftersom dessa d4r mindre och kommuni-
kationerna fungerar sa bra att det inte dr ndgra problem att bo i ett lin
och jobba i ett annat.

Om vi trots dessa brister begrinsar oss till att berikna bostadsbris-
ten till lansnivd och dirmed utesluter det bostadséverskott som finns
i vissa ldn visar det sig att bostadsbristen métt som hela populationen
uppgér till 59 383 bostader och beriknat utifran individer dver 19 ar till
05353 bostider.

Tabell 1.1 visar ocksé att den genomsnittliga boendetéitheten varierar
mellan linen. Den ligsta boendetitheten finns i Jimtland. 1,94 om den
riknas utifrdn hela befolkningen och 1,48 riknat utifrén individer 6ver
19 ar. Halland har i bdda fallen hogst boendetithet, 2,25 respektive 1,67.
Eftersom bostadsbehovet beriknas genom att stilla 2011 ars boendetit-
het i relation till linets genomsnittliga boendetithet under dren 19go-
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Tabell 1.1 Berdknat nddvindigt tillskott av antalet bostdder (2011) som krévs for att halla boende-
tatheten pa samma niva som respektive lans genomsnitt for perioden 1990-2011
(+indikerar brist, —indikerar dverskott)

Boendetédthet médtt som hela populationenBoendetédthet matt som antalet individer 6ver 19 ar dividerat med antalet
bostdder dividerat med antalet bostader

Genomsnittlig Genomsnittlig

Boendetdthet boendetdthet Berdknad Boendetdthet boendetdthet Berdknad
Lan 2011 1990-2011 brist 2011 1990-2011 brist
01 Stockholm 2,16 2,07 40775 1,64 1,58 38969
03 Uppsala 2,13 2,16 -2512 1,63 1,62 1522
04 S6dermanland 2,07 2,07 13 1,59 1,56 2322
o5 Ostergétland 2,04 2,06 -2242 1,57 1,56 1571
06 Jonkoping 2,16 2,18 -1161 1,65 1,62 2327
o7 Kronoberg 2,08 2,12 -1891 1,60 1,60 -203
08 Kalmar 1,99 2,06 - 4027 1,57 1,57 - 497
09 Gotland 2,05 2,18 -1664 1,62 1,65 - 429
10 Blekinge 2,06 2,08 - 754 1,61 1,60 789
12 Skane 2,15 2,10 13914 1,65 1,60 20985
13 Halland 2,23 2,25 -1056 1,70 1,67 1901
14 Vdstra Gotaland 2,13 2,12 4391 1,64 1,61 16914
17 Varmland 1,99 2,03 -2682 1,56 1,56 508
18 Orebro 2,03 2,03 242 1,57 1,54 2266
19 Vdstmanland 2,03 2,03 48 1,57 1,55 2212
20 Dalarna 1,94 2,01 - 4574 1,52 1,53 -658
21 Gavleborg 1,98 1,99 -850 1,55 1,53 1802
22 Visternorrland 2,02 2,03 -796 1,58 1,56 1082
23 )amtland 1,87 1,94 -2590 1,46 1,48 -1131
24 Vdsterbotten 2,03 2,09 -3632 1,58 1,58 183
25 Norrbotten 1,99 2,05 -3954 1,57 1,57 -37
Summa brist 25001 92399

Anm. Antalet bostdder inkluderar samtliga upplatelseformer, det vill sdga smdhus, hyresrdtter och bostadsrdtter.
Kadlla: SCB och Boverkets egna berdkningar.
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2011 bevaras dessa skillnader. Det far till f6ljd att Halland anses ha ett
bostadséverskott, beriknat pa befolkningen som helhet, trots lanet har
en hogre boendetithet 4n Stockholm som istéllet anses ha bostadsbrist.

Det kan ifrigasittas om det dr rimligt att bevara dessa skillnader el-
ler om det vore bittre att utga frin ett nationellt genomsnitt. Ett sddant
matt ir dock heller inte oproblematiskt eftersom det skulle kunna leda
till att lin som linge haft en 13g boendetéthet skulle anses ha bostads-
Sverskott dven om de inte har ndgra tomma ligenheter. Ett alternativ
skulle kunna vara att se det nationella genomsnittet som ett tak. D
skulle 14n med ligre boendetithet ha bostadsbrist medan 14n med hégre
boendetithet inte skulle anses ha bostadséverskott. Bristerna i ett sédant
resonemang ir att det da skulle bli svért att definiera bostadséverskott
utifrdn boendetitheten. Det skulle med andra ord aldrig kunna identi-
fiera bostadséverskott utan endast mita bostadsbrist.

1.4 Befolkningsmdngdens pdverkan pd bostadspriserna

Ett annat sitt att undersdka bostadsbristens omfattning ir att se hur
forandringar i befolkningsmangden paverkar de reala bostadspriserna.
Att priset pa bostiader stiger om bostadsstocken inte ¢kar i takt med
befolkningstillvixten &r ett rimligt antagande eftersom det innebir att
fler personer efterfragar en minskad andel ligenheter. Samtidigt kan
Skade bostadspriser vara orsakade ocksé av andra faktorer som laga ran-
tor, stigande inkomster eller 6kade byggkostnader.

Boverket har i sin undersékning darfor velat utesluta sddana fak-
torer dé 1dga rintor dkar den disponibla inkomsten och kan driva upp
priset pa bostidder utan att befolkningen har 6kat. Att mota detta med
fler bostader kan vara riskabelt eftersom en tergdng till mer normala
rantenivaer, det vill siga nivder som motsvarar ett historiskt genomsnitt,
kan leda till ett bostadséverskott

En prisokning som drivs av 6kade byggkostnader #r inte heller en
effekt av 6kad bostadsefterfrdgan. Priserna kan dessutom komma att
justeras nedét till foljd av att en 6kad konkurrens pa sikt pressar till-
baka dessa kostnader.

Nir okade forviarvsinkomster bidrar till 5kade bostadspriser kan det
bero pé att efterfrgan pa bostider stiger eller att hushéllen har rad att
betala mer for sitt boende och dérfor efterfrdgar en hogre boendekva-
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Tabell 1.2 Bedomd nodvindig korrigering av bostadsbestandet (antal bostader) ldnsvis
(+ betyder att bestandet ska 6ka, — betyder att det ska minska)

Siffrorna ar den berdknade nettobristen for lanen

Modell 1 Modell 2

Nodvandig Nodvandig Nodvandig N6dvandig

fordndring av fordandring av forandringav ~ forandring av

bostads- bostads- bostads- bostads-

bestandet bestandet bestandet bestandet
(procent) (antal (procent) (antal Valt
Lan lagenheter) lagenheter) jamviktsar
01 Stockholms lan 5,31 51 465 2,88 27921 2001
03 Uppsala lén 2,51 4281 0,22 372 2001
04 Sédermanlands lan 2,86 3763 1,56 2047 2003
o5 Ostergotlands lan 2,22 4706 1,12 2368 2003
06 Jonkopings ldn 3,28 5125 2,26 3535 2003
o7 Kronobergs lén 2,35 2090 1,25 1111 2003
08 Kalmar lan 0,92 1078 0,47 548 2003
09 Gotlands lén 0,20 57 -0,63 -175 2003
10 Blekinge ldn 2,49 1848 1,75 1297 2003
12 Skane lan 5,31 30992 3,45 20159 2003
13 Hallands lan 3,45 4676 1,64 2221 2003
14 Vdstra Gotalands lan 3,47 25896 2,15 16 055 2003
17 Vdrmlands ldn 1,17 1604 0,80 1096 2004
18 Orebro ldn 3,44 4767 2,56 3552 2003
19 Vdstmanlands lan 3,55 4435 2,54 3170 2003
20 Dalarnas lan 1,64 2332 1,09 1550 2004
21 Gdvleborgs lan 2,25 3136 1,89 2641 2004
22 Vésternorrlands lan 2,05 2455 1,94 2327 2004
23 Jamtlands lan 0,55 375 0,19 126 2004
24 Vidsterbottens lan 0,47 597 -0,32 - 410 2004
25 Norrbottens ldn 0,77 965 0,53 659 2004

Summa bostadsbrist 156 643 92171

Kalla: Boverkets rapport Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv.
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litet. Det kan vara ett skil till att 6ka byggandet men det 4r samtidigt
svart att avgéra i vilken utstrickning det handlar om "fler” eller "battre”
och "dyrare” bostider. En férsiktighetsstrategi i syfte att eliminera ris-
ken for bostadséverskott skulle i s fall vara att inte kompensera 6kade
reala huspriser med dkat byggande (Boverket 2012 se kap. 3).

For att undersdka befolkningsdkningens paverkan pa prisutveckling-
en for bostdder anvinder Boverket tva olika berdkningsmodeller. De skil-
jer sig 4t genom att de reala huspriserna varierar olika mycket beroende
pa de antaganden som ingar i berikningsmodellerna. I modell 1 krivs
att bostadsstocken dkar med 1,26 procent om befolkningen 6kar med 1
procent. I modell 2 kraver motsvarande befolkningsokning en mindre
6kning av bostadsstocken (1,04 procent) fér att de reala huspriserna ska
vara of6rindrade. Bostadsbristen blir sdledes ligre med modell 2 n med
modell 1. Orsaken stér att finna i de olika antaganden som finns i model-
lernas konstruktion. I modell 1 reagerar de reala huspriserna kraftigare
pa férdndringar i befolkningen 4dn pé fordndringar i bostadsbestédndet
medan det omvinda rader i modell 2.

Om vi ilikhet med resonemanget beriknar bostadsbristen utan att ta
med bostadséverskottet uppgar behovet av ytterligare ligenheter enligt
modell 1 till 156 643 och med modell 2 till 92 755 bostider.

En knapp tredjedel av bostadsbristen finns i Stockholms lin dér den
uppgér till 51000 bostider. Det dr fér dvrigt de tre stérsta stidernas lan
som utmirker sig. Bostadsbristen kan till mer &n 2/3 hinforas till dessa
(Boverket 2012 s. 42 fT).

Detta underskott later sig inte byggas bort pa ett r och under tiden
kommer befolkningen att 6ka ytterligare. Om nybyggnationen haller
samma takt som den gjort i Stockholmsregionen under 2000-talet dréjer
det dtminstone fem &r for att bygga bort den ackumulerade bostadsbris-
ten pa drygt 51000 bostidder. D3 skulle det pd grund av befolkningsok-
ningen krivas ytterligare 63 573 bostider i Stockholm.

Boverkets berdkningar av bostadsutvecklingen kommande fem ar
visar att det d& krivs ytterligare 157729 bostidder enligt modell 1 och
129 288 enligt modell 2.

Fér att nd balans om fem &r krévs att man bygger motsvarande det

3 Berdkningar fran tabell 1.2 ddr bostadsdverskottet inte tagits med i summan.
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Tabell 1.3 Berdknad nddvéndig justering av bostadsbestandet (netto) de kommande fem aren med
hansyn tagen till befolkningstillvixt (detta ska da summeras med resultaten i tabell 1.2 f6r att fa den
sammanlagda nédviandiga justeringen av bostadsbristen under de kommande fem aren)

Modell 1 Modell 2
Antagen Nodvandig Nodvandig Nodvandig Nodvandig
arlig fordandring av forandring av forandring av forandring av
befolknings- bostads- bostads- bostads- bostads-
tillvaxt bestandet bestdndet bestdndet bestandet
(procent) (procent) (antal (procent) (antal
Ldn lagenheter) lagenheter)
o1 Stockholms lan 1,16 6,56 63573 5,33 51693
03 Uppsala ldn 0,98 5,66 9016 4,62 7349
01 Sodermanlands lén 0,44 2,64 3476 2,18 2858
o5 Ostergodtlands lan 0,43 2,62 5542 2,15 4557
06 Jonkopings lén 0,35 2,11 3301 1,74 2717
o7 Kronobergs ldn 0,36 2,19 1944 1,80 1600
08 Kalmar lan 0,05 0,31 362 0,26 300
09 Gotlands lén 0,34 2,08 579 1,71 478
10 Blekinge l&n 0,26 1,59 1181 1,31 973
12 Skane ldn 0,85 4,95 28872 4,04 23585
13 Hallands lan 0,93 5,35 7248 4,37 5914
14 Vdstra Gotalands lan 0,59 3,49 26043 2,86 21360
17 Varmlands lén -0,04 -0,28 -387 -0,23 -321
18 Orebro ldn 0,25 1,52 2113 1,25 1743
19 Vdstmanlands lan 0,29 1,82 2280 1,50 1879
20 Dalarnas lan -0,03 -0,18 - 249 - 0,15 - 206
21 Gévleborgs lan -0,09 -0,60 -834 -0,50 -691
22 Vésternorrlands lan -0,25 -1,60 -1918 -1,33 -1594
23 Jamtlands lan -0,20 -1,31 - 884 -1,09 -734
24 Viasterbottens lan 0,36 -2,11 2772 1,78 2282
25 Norrbottens ldn -0,09 -0,55 -683 —0,45 -566
Summa bostadsbrist 153347 125176

Anm. Siffrorna avser den skattade bostadsbristen for 2011. Av redovisningstekniska skal rapporteras resultaten ldnsvis.
Kdlla: Boverkets egna berdkningar.
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ackumulerade bostadsunderskottet (tabell 1.2) plus det bostadsbehov som
da har uppstatt till f6ljd av befolkningsutvecklingen i de olika ldnen.
Det innebir att det under kommande &r ska byggas 314 372 bostider
enligt modell 1 och 217 931 enligt modell 2.4
2012 och 2013 pébérjades byggnationen av ungefir 22 ooo ligenheter.
Det innebir att det krivs ett rligt tillskott pa drygt 40 0oo (modell 1)
eller 21500 (modell 2) lagenheter de kommande fem &ren.

4 Dessasiffror farman om man endast raknar bostadsbristen. | tabellernas slutsumma har bo-
stadsdverskottet raknats med vilket innebdr att bostadsbristen reduceras motsvarande bo-
stadsoverskottet. | praktiken maste dock bostdder byggas i de ldn dér det rdder bostadsbrist
och eventuellt rivas i de [dn som har 6verskott, sa byggbehovet ar hdgre @n landets bostadsbrist.
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2. Hur manga fler i arbete for att bygga
bort bostadsbristen?

om vi utGAR frén dessa siffror och férestiller oss att det gir att bygga
ikapp bostadsbristen pé fem &r. Hur ménga fler skulle dd komma i sys-
selsittning? Genom att 6ka bostadsproduktionen kommer ocksé be-
hovet av arbetskraft inom byggindustrin att 6ka. Det ér svart att siga
exakt hur mycket sysselsittningen skulle 6ka men vi kan {4 en bild av
arbetskraftsbehovet genom att utga frdn hur manga fler bostider som
behéver byggas.

D43 det saknas uppgifter om hur mycket arbetskraft som krévs fér att
bygga en ligenhet i ett flerfamiljshus eller ett smahus finns i faktarutan
en berikning utifrdn de parametrar som vi har kinnedom om i syfte att
forsoka uppskatta arbetskraftsbehovet. De parametrar som anvinds ar:
- Nybyggnadsbehovet
- Byggkostnaderna for ligenheter i flerfamiljshus respektive sméhus
- Lénernas andel av byggkostnaden och
- Lénesummans storlek.

Att bygga bort bostadsbristen vore onekligen en sysselsittningsskapande

atgird forutsatt att allt annat &r lika. Exakt hur mycket arbetskraft som

stdr redo att ta dessa jobb dr svart att siiga. Reglerna siger numer att en

arbetss6kande ska vara beredd att ta de jobb som bjuds vilket teoretiskt

innebir att samtliga arbetssékande skulle kunna komma ifréga. I verklig-
heten &r det inte lika enkelt. De flesta arbeten inom byggsektorn kréaver

flerarig utbildning och det ir inte sikert att byggféretagen kommer att

anstilla personer utan sddana yrkeskunskaper. En viss bild av arbets-
kraftsutbudet far vi om vi tittar pd hur manga byggnadsarbetare och

elektriker som #r inskrivna som helt arbetsl6sa, deltidsarbetslosa samt i

atgirder. I januari 2014 uppgick dessa enligt arbetsférmedlingens statistik

till 13261 personer. De ir alltsé 1angt firre &n de cirka 61000 eller 32 000

som skulle behovas fér att klara nybyggnadsbehovet inom fem ar. Forvisso

kravs ocksé andra yrkesgrupper som arkitekter, ingenjérer och transport-
arbetare men huvuddelen av arbetsstyrkan ir indé byggnadsarbetare.
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Man kan fréga sig hur lampligt det &r att rikna med att atgérda bo-
stadsbristen pa fem &r. Det beror naturligtvis p& vem man fragar. Den
som letar bostad nu tycker férmodligen att fem ar 4r en for lang tid att
riskera att behdva vinta. Men for att skapa en jamn utveckling pa ar-

betsmarknaden ir det formodligen en fér kort tid. Hur som helst tycks

5 SCB Statistisk arsbok 2014 s.182 (26 602 kronor per kvadratmeter multiplicerat med en genom-
snittlig bostadsarea om 74,1 kvadratmeter). Siffrorna ar fér 2011. Da trenden &r att byggkostna-
derna okar kan denna siffra innebdra att arbetskraftsbehovet som raknas fran 2012-ars l6ne-
kostnader &riunderkant men det drinte ndgra substantiellt avvikande méngder vi talar om.

6 Enligt LOs l6nepolitiska rapport 2013 &r [6nekostnaden med hdnsyn tagen till [6nen for saval
arbetare och tjansteméan och deras respektive andel inom byggsektorn 30 ooo kronori manaden.
Genom att multiplicera detta med 1,4 far vi ocksa med kostnaderna for arbetsgivaravgifterna.
Multipliceras detta sedan med 12,12 sd far vi summan 509 040 vilket dessutom inbegriper se-
mestererséttningen.
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det vara svart att f8 fram tillricklig méngd arbetskraft bland de arbets-
16sa for att klara nybyggnadsbehovet pa fem &r. Alternativen &r da att
ha en ligre byggnadstakt och diarmed forlinga tiden tills vi far jamvikt
pa arbetsmarknaden eller att utnyttja den fria rérligheten inom EU och
locka till sig arbetskraft frdn 6vriga delar av den Europeiska unionen.

7 (8584x1,86)+(32290x1,4)
8 (4533%1,86)+(17052x1,4)
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3. Bostadsbristen och rorligheten pa
arbetsmarknaden

EN ANNAN FRAGA dr om bostadsbristen ger upphov till missmatch pa ar-
betsmarknaden. Fran flera héll har det ppekats att bristen pa bostider
utgdr ett hinder f6r rorligheten pé arbetsmarknaden.

Hyresgistféreningen redovisade en intervjuundersdkning dér sju pro-
cent av befolkningen i 8ldrarna 15 till 79 &r har avstdtt frdn att soka jobb
i Stockholms-, Géteborgs- och Malméoregionen pé grund av bostadsbris-
ten dir. I den ldersgrupp dir rorligheten pé arbetsmarknaden ir som
storst, 15-34 ar, uppgar motsvarande andel till n4stan en femtedel. Fyra
procent har ndgon eller ndgra gdnger tackat nej till jobb i dessa regioner
pa grund av bostadsbristen (Hyresgistféreningen 2012 s. 2). Stockholms
Handelskammare menar att "nistan en tredjedel av de snabbast vixande
sma- och medelstora féretagen har ndgon gang drabbats av svarigheter
att rekrytera pd grund av bostadsbristen” (Stockholms Handelskam-
mare 2014).

Boverket konstaterar att det finns ett negativt samband mellan en
langsiktigt ckande boendetithet och tillvixttakten i kommunernas in-
komster per capita. Sambandet ir tydligt hos inflyttningskommuner
under hdgkonjunktur nir det &r stor efterfragan pa arbetskraft. En yt-
terligare effekt dr att kommuner som 6kar sin boendetithet under ett ar
inte bara minskar sin inflyttning under kommande ar utan ocksa dkar
utflyttningen. P3 s sitt begrinsas expansionsmojligheterna hos vix-
ande regioner om boendetitheten tkar. En 6kad boendetithet med en
procent sinker under nistkommande &r inflyttningen med 0,31 procent
och 6kar samma kommuns utflyttning med 0,32 procent.

Boverket konstaterar ocks3 att hyresritten &r viktig for rorligheten
pa arbetsmarknaden da den gér det lattare att flytta. En 6kning av an-
delen hyresritter med 1 procent 6kar inflyttningskvoten med o,12 pro-
cent. Transaktionskostnaden fér att flytta frén en hyresritt dr mindre
an att flytta frdn ett boende man dger. "Det dr enklare att siga upp ett
hyreskontrakt #n att silja sin bostad”(Boverket 2013: a s.12). Att ande-
len hyresritter har minskat sedan 1ggo-talet har enligt Boverket haft
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en storre effekt pa rérligheten dn férdndringar i boendetitheten (Bo-
verket 2013: a 5.13).

I en studie till finanspolitiska rddet konstateras dock att det r svart
att hitta ndgon mer omfattande geografisk matchningsproblematik. I
huvudsak rdder det brist pad hégutbildad arbetskraft varfér problemet
i huvudsak ir yrkesmissigt. Om de jobbsdkande flyttade till 14n med
fler lediga platser skulle arbetslésheten endast minska med o,3 procent.
(Marthin, G. 2012 s.24).

Detta giller f6r de jobb som finns nu och det finns skél att anta att
bostadsmarknaden har en stor betydelse for tillvixten pa lingre sikt i
framfér allt storstdderna. Hur omfattande denna skulle kunna bli ar
dock svar att séiga (Statens bostadskredit nimnd 2008 s. g).
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4. Kan ett effektivare utnyttjande
av bostadsbestdandet minska
nybyggnadsbehovet?

HUR MANGA BOSTADER som finns och hur manga bostidder som &r till-
gingliga ar tva olika fragor. Nir vi tittar pd hur boendetitheten har
utvecklats dver tid kan vi se att den var som lagst under dren 1990 och
2013 med ett riksgenomsnitt pa 2,086. Idag 4r den 2,107 och 1990 var
den 2,124 (Boverket maj 2014 s. 4). Det ir saledes inte ndgon dramatisk
forandring frén genomsnittet. Men som vi har konstaterat tidigare dr
placeringen av bostdder relevant. Nir man talar om rorligheten inom
bostadsmarknaden kan tva saker avses. Det ena giller rorligheten mel-
lan olika delar av landet, vilket ofta antas vara arbetskraftens rérlighet.
Det andra giller rérligheten inom bostadsbestdndet i det lin man redan
bor i. En person som bor och jobbar i Stockholm och behéver en storre
lagenhet flyttar troligen inte i férsta hand till en annan del av landet
for att f8 en st6rre lagenhet. Sddana flyttar féranleds férmodligen av att
personer dir ocksd erbjuds ett jobb de vill ha.

I frga om rorligheten pé bostadsmarknaden har problem med inlés-
ningseffekter uppmirksammats. Ar rérligheten for 13g blir det svart for
dem som upplever att de bor trangt att fa tillgdng till en storre ligenhet
inom det befintliga bostadsbestandet. Istillet 6kar priset pd dgarligenheter
liksom det politiska trycket pa att det byggs fler ligenheter. En 6kad ror-
lighet antas skapa ett mer effektivt utnyttjande av det befintliga bostads-
bestandet och samtidigt minska behovet av nyproduktion av ligenheter.

Det har pépekats att det finns ett matchningsproblem pa bostads-
marknaden som gor det svart eller ogynnsamt att flytta. De som vill
flytta har inte sd ménga ligenheter att vilja pa vilket leder till hoga priser
pa dgarmarknaden och lang kétid pé hyresmarknaden. Fér andra dr det
ogynnsamt att flytta eftersom kostnaderna fér det befintliga boendet ar
forhallandevis 13gt. Den som 4ger sin bostad ser numer storre férdelar
an tidigare av att bo kvar. Fastighetsskatten har avskaffats och ersatts
av en kommunal fastighetsavgift som kostar avsevirt mindre. Detta
ska stillas i relation till de transaktionskostnader — diribland en hgjd
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reavinstskatt — som uppkommer vid en bostadsforsiljning. Till f6ljd av
andrade regler for kapitalvinstbeskattning och krav pd uppskovsrinta
dkade transaktionskostnaden fran och med 2009 fér ett genomsnitt-
ligt bostadsbyte pa smdhusmarknaden frin fem till nitton procent av
kopeskillingen och pa bostadsrittsmarknaden frén tva till tretton pro-
cent. Dessutom har ROT-avdraget i princip permanentats vilket gor
det f6rmanligt for personer att rusta upp sin dgda ldgenhet vilket 4r yt-
terligare ett incitament fér att bo kvar. Vill man ¢ka rérligheten bland
dgarbostiderna forefaller det rimligast att férdndra skatterna genom att
exempelvis dterinféra fastighetsskatten och minska reavinstskatten det
vill siga tvirtemot vad som gjorts pa senare ar. Utbudet av bostider med
hyresritter 4r pA manga orter litet eller obefintligt. Sarskilt géller det f6r
lagenheter i 14g- och mellanprisklasser, men ofta ocksa i hogprisklasser
(SOU 2012:88s.33). Det gor det svirt att komma in p& hyresmarknaden.

"Hyresboendet dir i praktiken inte flexibelt eftersom det inte dir tillgingligt
/.../ Ddrfor uppkommer ldnga kier som innebdir att personers efterfriagan
har registrerats. Det gdller sdirskilt tillvixtorterna. Kommuner med stor
kobildning till hyresbostdder dr bland annat Stockholm, Goteborg och
Malmé. Den kéande torde sedan i normalfallet ha att se fram emot en
avsevdrd kitid och enstaka ldgenhetserbjudanden vilket dr ndgot annat
dn ett utbud pa en fungerande marknad.”

(SOU 2012:88 5. 24)

F6r den som redan dr hyresgést och vill flytta finns méjligheten att
byta ligenhet med ndgon annan. Men inte heller detta ir alltid si en-
kelt. I Stockholms innerstad dr omsittningen bland hyresldgenheterna
avsevirt mindre dn for bostadsritter (Kullander, M et.al. 2008 s.18).
Fér att skapa den flexibilitet som dr énskvird pa en hyresmarknad an-
ser hyresbostadsutredningen att det krivs ett utbud i olika prisklas-
ser (SOU 2012s. 25). Kraven pd mer marknadsanpassade hyror har blivit
allt vanligare i debatten. Exakt vad en sddan marknadsmissighet skulle
innebira dr svart att siga. Det forefaller dock som att effekterna i stérst
utstrackning kan hinféras till de attraktiva delarna av Stockholm och
Géteborg. Boverkets berikningar visar att hyrorna i Stockholms kom-
mun i genomsnitt skulle behéva 6ka med 68 procent for att uppna jim-
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viktsldge. I Goteborgs kommun dr motsvarande siffra 25 procent och i
Malmé 7 procent. Effektivitetsforlusterna av bruksvirdessystemet be-
raknas uppga till drygt 1o miljarder per &r i landet varav % kan hinféras
till Stockholm och 15 procent till G6teborg medan 6vriga orter berdrs i
liten utstrackning (Boverket 2013:d s. 10).

Effekterna av att atgirda detta skulle troligen leda till att kapital-
starka personer som idag inte kan realisera sin betalningsvilja skulle f&
tillgdng till hyresldgenheter i de attraktiva delarna av dessa stider. Likasd
att fastighetségare i sddana omraden skulle f en kraftig 6kning av sina
hyresintikter. Rorligheten skulle onekligen 6ka men frigan 4r om den
rorligheten ocksd innebir att fler far en bostad. De som redan bor i att-
raktiva hyresldgenheter men som saknar mojlighet att betala marknads-
missiga hyror skulle beh6va hitta en ny bostad men kétiderna visar att
dessa inte ar tillrackligt m&nga i dagslidget. Det gar inte att bortse fran ris-
ken att betalningssvaga grupper d& hamnar utanfér bostadsmarknaden.

4.1 Varfor okar inte byggandet?
Mot bakgrund av den omfattande bostadsbrist som Boverket redovisar
ar det mirkligt att det inte byggs mer. I det hir avsnittet ska vi titta nir-
mare pa nagra av de faktorer som kan tinkas vara orsaken till att det ar sa.
Kostnadsutvecklingen liksom byggbolagens vinster ir faktorer som
kan péverka nybyggnationen liksom méjligheterna till finansiering och
marktillgdngen. En kostnadsutveckling som pressar byggbolagens vin-
ster skulle kunna orsaka ett minskat byggande. Likasa skulle svarigheter
att 3 krediter till byggprojekt eller tillgdng till byggbar mark kunna
begrinsa nybyggnationen.

4.2 Kostnadsutvecklingen inom byggsektorn
Kostnadsutvecklingen for savil mark som byggande visar en stigande
trend. Som diagram 4.1 visar giller det for s&vil hyresritter som fér bo-
stadsritter &ven om bade mark- och byggkostnaderna ir négot ligre for
hyresritter. Vi kan ocksa se att byggkostnaderna fér hyresritter och bo-
stadsritter nirmar sig varandra. Det kan noteras att hyresritternas bygg-
kostnad stiger kraftigare frén 2006 det vill sdga det ar da beslut om pre-
sumtionshyror inférdes. Det dr dock osikert om sambandet dr annat 4n
tidsmassigt.
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Diagram 4.1 Mark- och byggkostnader for bostads- och hyresrdtter i reala termer

e= Markkostnad bostadsrdtt == Byggkostnad bostadsratt
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Kdlla: SCB.

Aven om byggkostnaderna har kat s tycks det inte ha medfért nagra

lénsamhetsproblem for byggforetagen. Visserligen minskade 16nsamhe-

ten ndgot under finanskrisen (2008-2010) men den var fortfarande god.

Rintabiliteten pa eget kapital sjonk som genomsnitt for de fyra stora
byggbolagen inte under femton procent.

Ett inte orimligt antagande 4r att kostnaderna har forts vidare till
bostadskonsumenterna. Manga har riktat kritik mot den bristande kon-
kurrensen inom byggbranschen déribland Statskontoret som i en rap-

port skriver:

"Samtidigt saknar byggndringen i stor utstriickning det omvandlingstryck
som nationell och internationell konkurrens ger. Konkurrensen sker i hu-
vudsak pa lokala byggmarknader. Marknadsmakt hos ett antal stora
byggforetag i entreprenirs- och byggmaterialleden och betydelsen av in-
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Diagram 4.2 Réntabilitet pa eget kapital
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Klla: Arsredovisningar: JM, NCC, PEAB och Skanska; 2000~2010: JM, Skanska, NCC; 1996-1999.

arbetade kontakter med lokala myndigheter och med kunder och leve-
rantorer forsvdrar konkurrens fran utomstdende foretag pd den lokala
byggmarknaden. Marknaden dr i liten grad utmaningsbar vilket paver-
kar prisbildning och kvalitet negativt.”

(Statskontoret 2009 s. 12)

I en rapport frdn Konkurrensverket hivdas att svensk byggmarknad
kiannetecknas av en oligopolstruktur som férhindrar effektiv konkur-
rens och driver upp priserna (Ljunggren, G 2009 s. 12).

Konkurrensverkets divarande generaldirektor Claes Norgren har
ocksé uppmirksammat misstankar om kartellverksamhet inom bygg-
och anliggningsbranschen utifran en enkitundersékning som myndig-
heten 14t genomféra.

"Enligt undersékningen /.../ tror hela 46 procent — ndstan varannan —
av de tillfragade cheferna inom bygg och anliggningsbranschen att det
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Diagram 4.3 Faktorprisindex 1968-2010° 1968 =100
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Anm. Konsumentprisindex avser drsmedeltal (juli 1914=100), historiska tal, 1830, omrdknad med basdr 1968.
Kdlla: SCB, faktorprisindex, byggnadsprisindex och Levnadskostnadsindex/KPI.

forekommer karteller i deras bransch. Det dr en alarmerande hig siffra,
speciellt med tanke pad vilka som besvarat enkditen. Av dem som svarade
att de tror att det foreckommer karteller sciger var fjdrde (27 procent) att
det forekommer regelbundet/alltid eller ofta. Dessutom tror 39 procent
att risken for att karteller blir upptdickta dr lag eller obefintlig. Det dir
siffror som skrdimmer, och som visar pd djupgdende problem.”

(DN-debatt 2005-07-22)

9 Ettfaktorprisindex mater prisutvecklingen for en verksamhets olika produktionsfaktorer. Index-
utvecklingen for de olika produktionsfaktorerna vdags samman till ett totalindex med den andel
de utgor av totalkostnaden. Faktorsprisindex for byggnadsverksamheten méter férandringen

av entreprendrens kostnad respektive byggherrekostnaden. De olika kostnadsfaktorerna ar:
material, arbetsloner, maskiner, transporter och omkostnader samt byggherrekostnaden. | bygg-
herrekostnaden ingdr kostnader for rantor, lagfart, projektering etc.
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Diagram 4.4 Byggnadsprisindex 1968-2011"° 1968 =100
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Anm. Konsumentprisindex avser drsmedeltal (juli 1914=100), historiska tal, 1830, omrdknad med basdr 1968.
Kdlla: SCB, faktorprisindex, byggnadsprisindex och Levnadskostnadsindex/KPI.

Bristande konkurrens och kartellverksamhet borde &terspeglas i lg
produktivitet och hoga priser. Hoga kostnader tyder pa 13g effektivitet
medan héga priser snarare pekar pé bristande konkurrens. (Nybyggar-
kommissionen 2014 s. 25) Enligt statistik frdn SCB har prisstegringar-
na inom byggsektorn varit férhallandevis kraftiga jaimfort med konsu-
mentprisindex. Savil faktorsprisindex som byggnadsindex har utveck-
lats 1angt 6ver den allminna prisnivan i Sverige.

Som synes av diagram 4.3 6kar faktorsprisindex for savil "Grupp-
byggda sméhus” som "Flerbostadshus” mer én "konsumentprisindex” i

10 Byggnadsprisindex méter prisférandringar for bostadshus rensat fran kvalitetsforandringar
och regionala skillnader. Det &r priset for den fardiga produkten som maéts, det vill séga priset
inkluderar vinst och produktivitet. Byggnadspriset utgors av kostnader for byggnadsarbeten, an-
slutningsavgift for el och fjarrvdrme/naturgas samt kostnader fér markarbeten pa kvartersmark.
Priset inkluderar byggherrekostnader, sdsom kostnader fér administration, projekteringskostna-
der, rantekostnader och mervardesskatt.
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borjan av 1970-talet. Gapet fortsitter sedan att vidgas fram till 2010 d&
mitperioden upphdr.

Fér Byggnadsprisindex ser utvecklingen lite annorlunda ut. Prisék-
ningen fér "Gruppbyggda sméhus” féljer konsumentprisindex fram till
mitten av 198o-talet. Direfter 6kar den for att i samband med fastighets-
krisen i borjan av 19go-talet dterigen falla ner till niva f6r konsument-
prisindex. Ganska snart direfter 6kar dock priset fér "Gruppbyggda
smahus” igen och visar en stadig uppging fram till 2010. Priserna fér
"Flerbostadshus 6verstiger konsumentprisindex med bérjan under senare
halvan av 1g70-talet och fortsitter sd med négra hack i utvecklingen.
Dels under fastighetskrisen p& go-talet och dels i bérjan av 2000-talet.

Det rdder oenighet om hur vil SCBs undersokning aterspeglar kvali-
tetsutvecklingen nir de miter byggnadsprisindex. Kritiker menar att det-
ta index innehéller mitfel som kan resultera i att produktivitetsutveck-
lingen inom byggbranschen har underskattats (Lind & Song 2012 s. 16).

Hans Lind, professor i fastighetsekonomi, menar att prisékningen
till halften utgdrs av méatfel. Det motsvarar dock inte hela prisokningen
for nybyggda bostdder men han menar samtidigt att det kan finnas yt-
terligare mitfel som de inte har undersdkt.” Utvecklingen visar dock
att byggforetagen inte har haft ndgra svarigheter att ta betalt for sina
produkter dven om de samtidigt har dkat kvaliteten pa desamma.

4.3 Finansiering
En orsak till den 13ga bostadsproduktionen skulle kunna vara att det r
svart att f4 byggkreditiv. Huruvida s3 4r fallet dr dock en friga som det
rader delade meningar om. Stefan Rink, koncernchef pa Einar Mattson,
anser att: "Kapital for bostider finns i drivor”* medan Lennart Weiss,
kommersiell direkt6r pé Veidekke, menar att det blivit mérkbart svirare
for mindre byggféretag att ordna sin finansiering (Mattson-Linnala et
al. red 2013 5. 47).

For att en byggherre ska f finansiering frén ett kreditinstitut maste
denne kunna visa att 50 procent av de planerade ligenheterna har képare
som skrivit under férhandsavtal om kop. Utanfér storstiderna kan det

11 Svenska Dagbladet, Naringsliv 28 november 2013
12 http://www.sns.se/sites/default/files/2013-03-22_stefan_rank.pdf
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krivas att andelen med férhandsavtal uppgér till 7o procent. Dessutom

ska byggherren kunna uppvisa ett eget kapital som ricker fér att sjilv
finansiera risken for kvarvarande ligenheter. "I realiteten innebir detta

att banken flyttar hela risken till byggherren och att sma akt6rer med

ett for litet eget kapital utestéings fran nyproduktionsmarknaden” (Ny-
byggarkommissionen s. 41). Av detta att ddma skulle fler aktérer kunna

bygga om det blev littare att fa krediter. Forutom att det skulle forbattra

konkurrensen och pa s sitt pressa priserna kan man spekulera i om

mindre bolag ocksa har ett lagre avkastningskrav 4n de bérsnoterade

jattarna vilket i sin tur ocksa skulle kunna bidra till att det kan byggas

billigare ligenheter.

4.4 Marktillgdanglighet och markanvidndning

Bristen pa planlagd mark har angetts som ett skil till att det byggs sa
lite. De hdga markpriser vi sett under senare &r skulle kunna vara en
konsekvens av att efterfrdgan pa platser att bebygga inte motsvaras av
samma utbud (Cars et. Al, 2013 s.16).

En s&dan slutsats skulle kunna stimma dverens med ett teoretiskt
resonemang om hur markégare agerar utifran deras forestillning om
hur priset kan forviintas att utvecklas. Det pris de far idag ska da stillas
i relation till det pris de kan tinkas f& i framtiden. Tror de att marken
kommer att ¢ka i varde finns det anledning att hélla pa marken for att
halla uppe priset och fa bittre betalt lingre fram. Det riskerar att skapa
en sjdlvuppfyllande profetia dir bristen pad bostider stiger och dar det r
markpriset istillet for byggandet som okar. Omvint giller att om till-
rackligt stora ytor mark plétsligt blir tillgiangligt kan priset sjunka och
oron for ytterligare fallande markpriser innebira att fler vill avyttra sin
mark (Cars et. al. 2013 5. 60).

Det finns darfér anledning att ifr@gasitta marknadens f6rmaga att
skapa ritt niva pa bostadsbyggandet. Cars et. al menar att:

"staten mdste stdlla upp kvantitativa mdl for bostadsbyggandet och skapa
ekonomiska incitament for regioner och kommuner att planligga mer mark
och ddrmed dndra de ekonomiska incitamenten for de privata aktérerna.”

(Cars et. al. s. 60)

42 | BOSTADSBRIST OCH ARBETSMARKNAD



Aven Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) har nyligen tittat pa
orsakerna bakom det 1aga byggandet. I deras undersékning av 25 repre-
sentativa tillvixtkommuner visar det sig att det finns planlagd mark for
att bygga nirmare 72 ooo liagenheter och att det i dessa endast pabor-
jats 14 000 bostider per ar (SWECO 2013 s. 8). Aven om den planlagda
marken idag inte uppgér till den mingd som krivs fér att bygga bort
bostadsbristen sé finns det tillrickligt f6r att bygga avsevirt fler ligen-
heter dn som faktiskt gors idag.

Ett skil till att det inte gors kan vara att byggherrarna, av samma
anledning som markégarna ovan, sitter pd marken. Ingdr marken i ett
omrade som forvintas fa en bittre infrastruktur och 6kad service s&
kommer ocksd intresset for att bo dir att 6ka och priserna pa kom-
mande bostidder kan férvintas att stiga. [ syfte att fa ut ett hogre pris
for de kommande bostiderna kan denne sdledes tinkas vilja att vinta
med att borja bygga. Att byggherrar avvaktar med att bebygga tomt-
mark som de fatt tillgdng till i syfte att invinta ett hégre pris anfér en
del kommuner som skal till det 14ga byggandet (SWECO 2013 s.13). For
att férhindra att byggbar mark ligger i trida maste det vara majligt for
en kommun att aterta en byggherres markanvisning.

Till en viss del kan det ocksd handla om att det inte dr praktiskt
mojligt att bebygga all mark pé en géng. Delar av den tillhér stérre
byggnadsomraden och det finns begrinsade méjligheter att exempelvis
placera ut alla byggkranar dir pd samma gang. Det kan handla om att
det saknas infrastruktur och att de dirfor vintar till det finns en pre-
cis tidplan och full finansiering for att f& den pa plats. I vintan pa det
haller byggherrarna pad marken (Sweco 2013 s. g).

Eftersom kommunerna genom planmonopolet har ritt att bestimma
var, nir och hur det ska byggas kan det tyckas rimligt att stélla hogre
krav pd kommunerna att planligga mer mark fér bostadsbyggande. I ex-
empelvis Stockholmsregionen byggs det avsevirt mer i vissa kommuner
dn i andra vilket bland andra bostadsminister Attefall har pekat pa som
ett problem (Dagens Nyheter 2012).

En annan fréga 4r om marken som #r planlagd f6r bostader ligger i
omraden dir folk vill bo och byggherrar ddrmed bygga. Lagesfaktorn
framstdr som avgorande for att nybyggnation ska komma till stdnd. S
kallade A-ldgen, ofta centrala ldgen i innerstaden, 4r det séllan svart att
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fa intressenter att bebygga. Trots att det finns behov ocksd av bostader
i mindre attraktiva och mindre centrala lagen (B- & C-ligen) ar det be-
tydligt svarare att f3 ndgon att bebygga dessa (SWECO 2013 5.18). En
del kommuner menar att de tvingas pressa priserna pé planlagd mark
iicke A-ligen for att byggherrarna ska vara villiga att bygga dir, vilket
kan vara kostsamt fér kommunerna. Sirskilt d& priset kan bli s 18gt att
kommunerna tar ut ett "l4gre pris 4n vad marken egentligen &r "vird”
till exempel med hinsyn till gjorda markférvirv, investeringar i gator
eller andra exploateringsférberedande insatser” (SWECO 2013 s. 20).

I storstadsomréden finns det begrinsade mojligheter att bygga i A-
omréden och fér att f& plats med den omfattande utbyggnaden av bo-
stiader som efterfragas, krivs att ocksd andra omraden bebyggs. Diremot
finns det forutsittningar att skapa nya bostadsomraden som kan bli A-
omréden. En fortatning av ytterstaden skulle géra den mer lik innersta-
den och skapa forutsittningar fér den boendemiljé som det rader stor
efterfrigan pa. Ett boende ddr man har nirhet till urbana verksamheter
som restauranger, butiker fér sillankdp och kulturaktiviteter. For att
det ska etableras krivs dock en tit bebyggelse dir bostider kombineras
med arbetsplatser (Regionplanekontoret SLL et. al. 2011 s. 15 ff.).

Men det handlar inte bara om kommunernas vilja eller ovilja att
bygga. Nybyggnadsbehovet dr omfattande i de tre storstadsomradena,
vilket stiller krav pa en forbattrad och utbyggd infrastruktur si att in-
vanarna effektivt ska kunna transportera sig mellan boende, skola, ar-
bete och service.

Infrastruktursatsningar har ocksé en annan férdel. De far omré-
den som annars ligger otillgingligt att bli mer attraktiva fér bebyggelse.
Klassningen av omrdden som A-, B- eller C-lidgen beror inte bara pd hur
centralt de ligger utan ocksé pa tillgdngen till kommunikationer. A-
ligen dr centrala och har god tillgdng till kommunikationer och hégst
kvadratmeterpris medan C-omréden har simst tilltride till detta och
lagst kvadratmeterpris (Nybyggarkommissionen 2014 s. 41).

Genom infrastruktursatsningar kan boende i ett omrade som inte
ligger sa centralt dnda f3 l4ttare att ta sig till och ta del av A-omradets
utbud och pa sé sétt bli mer attraktiva att bebygga och bo i.

Infrastrukturfrdgor maste dock hanteras regionalt vilket kriaver en
samordning mellan staten och olika kommuner. Denna samordning
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har dock inte kdnnetecknats av vare sig god samverkan eller effektivi-
tet och det frimsta skilet bedéms vara det kommunala planmonopolet.
(G. Carset. al. 2013 5. 91 f.). Det finns anledning att fundera 6ver om det
kommunala planmonopolet utgér den mest ldmpliga ordningen om vi
ska kunna komma till ritta med bostadsbristen. Att férindra lagstift-
ningen pa detta omrade lir dock ta tid och dven om det skulle visa sig
rimligt och nddvindigt skulle en atgird ocksé i vintan pa det kunna
vara att utse en statlig byggsamordnare som far till uppgift att sam-
ordna arbetet med att planera och bygga bostider och infrastruktur i
de olika regionerna. Det handlar om att sitta upp mal for bostadspro-
duktionen i regionernas olika kommuner. Mojligheten att flytta och
bo i olika kommuner kan inte enbart vara en kommunal angeldgenhet.
Bostadsbristen blir dirfér en nationell fraga. Fér att kunna sitta tryck
pa kommunerna att uppldta mer mark fér bostider bor statliga infra-
struktursatsningar villkoras med ett 6kat bostadsbyggande. Nagon form
av subvention till kommuner som tar ansvar for bostadsforsérjning och
omvint ekonomiska sanktioner mot kommuner som inte tar sitt ansvar
kan ocksé vara rimligt.

4.5 Overklagan
En orsak som ofta framfors som avgérande f6r den 14ga byggnadstakten
ar overklagansmajligheterna och den demokratiska processen. I nuldget
ar det méjligt att dverklaga savil detaljplan som bygglov till Linssty-
relsen. Linsstyrelsens beslut kan sedan 6éverklagas till Mark- och miljé-
domstolen, vars beslut i sin tur kan 6verklagas till Mark- och miljééver-
domstolen vid Svea hovritt. I ménga fall 6verklagas savil detaljplanen
som bygglovet. Dessutom finns en rad andra drenden kopplade till bygg-
nation som kan 6verklagas. (Nybyggarkommissionen 2014 s.17).
Missnoje med nybyggnationer riktar sig inte bara till rattsinstan-
serna utan ocksd mot de politiska institutionerna. Fér kommunerna
ar byggande inte enbart en frdga om att tillgodose behovet av bostider.
Det handlar ocksd om hur marken anvinds fér annat. I titbebyggda
omraden dr marken som kan bebyggas begrinsad och det innebir att
gronomraden i nirheten av befintliga bostidder maste tas i ansprak. Sa-
dant kan vicka politiska opinioner av karaktiren "Not in my backyard”
till liv, vilket i sin tur kan f3 politiker som vill bli omvalda att bli alltfér
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forsiktiga. Det kan leda till att de som &r insiders pé bostadsmarknaden
far en starkare rost dn de som ir outsiders.

Aven om vissa regelférenklingar kan vara nédvindiga och 6verkla-
gansmojligheterna kan behdva begrinsas dr det viktigt att behélla en
balans mellan olika intressen. Dessa regler har 4ndé tillkommit som en
konsekvens av att andra intressen pa ett inte dnskvirt sitt har fatt st
tillbaka. De ekonomiska krafterna &r starka och det 4r av demokratiska
skil viktigt att balansera olika intressen. Det dr samtidigt nédviandigt
att politiker kan viiga olika intressen mot varandra och mot kommung-
vergripande och samhilleliga mal. De som har ett etablerat boende i en
kommun kan inte ha veto i byggnadsfragor gentemot dem som vill f ett
fast boende dir eller flytta dit. Cars et al (2014 s. 40f) pekar pé vikten av
en forbittrad medborgardialog. Det skulle kunna ske dels genom att den
kommer in tidigare i processen dels genom att den tar sig nya former for
att n ut till inv8narna. Detta kan vara ett sitt att minska problemen
med l&sta positioner vilket kan uppsta nir kommuninvanarna upplever
att de stills infér fullbordat faktum.
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5. Fler hyresritter

EFTERSOM DEN HAR RAPPORTEN handlar om bostadsbristen ur ett arbets-
marknadsperspektiv finns det anledning att titta nirmare pa forhal-
landena pa hyresmarknaden.

Det finns en rad skil till att hyresligenheter kan vara en mer attraktiv
boendeform 4n dgandebostider. Alla har inte tillgdng till 4garmarknaden
och hyresboendet kriver inte den finansieringsférmaga som fordras for
att kopa en bostadsritt eller villa. Den ir dirfor sirskilt intressant for
ungdomar som saknar sparkapital men ocksa for dem som flyttar fran
orter med lagre hus- och bostadsrittpriser till regioner dir bostiderna

Diagram 5.1 Hyresrdtternas och bostadsrétternas forandring 1990—2012
Riket: 1990=100
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Diagram 5.2 Forandring antalet hyresrdtter och bostadsratter i Sverige 1990-2011
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Kalla: SCB.

kostar avsevirt mer. Fér personer som ténker sig ett temporirt boende
pa en ort kan hyresligenheter vara attraktiva d& dessa dr forhallandevis
enkla att flytta ifrdn och har laga transaktionskostnader jamfért med
kop och forsdljning av gt boende. Som hyresgist krivs heller ingen
riskfylld investering. Aven personer som planerar ett mer langsiktigt
boende kan se fordelar i hyresritten da hyresgisten inte behéver an-
svara for fastighetens drift och skétsel eller underhéll och reparationer
da detta hanteras av fastighetsigaren. Den boende behéver inte heller
oroa sig for ovintade utgifter om exempelvis vitvaror gar sonder.
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Diagram 5.3 Utvecklingen av antalet hyresrdtter respektive bostadsratter i
Stockholms innerstad aren 1960-2010
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Kadlla: SOU 2012:88.

Men f6r att tillrickligt ménga hyresritter ska finnas tillgingliga més-
te det ocksa finnas tillrickligt manga som &r beredda att férvalta och
investera i nya hyresfastigheter. Utvecklingen visar dock att sd inte r
fallet i Sverige.

Aven om det byggs fler bostider i Sverige minskar hyresligenheterna
béde till antal och som andel av bostadsstocken frn och med den senare
delen av 1ggo-talet, vilket diagram 5.2 illustrerar.

Sarskilt patagligt dr det i Stor-Stockholm och ytterligare s i Stock-
holms innerstad. I Stockholms innerstad (diagram 5.3) har antalet hy-
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Diagram 5.4 Utvecklingen av antalet hyresrdtter och bostadsratter i Stor-Stockholm
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Kdlla: SCB.

resritter minskat sedan bérjan av 1970-talet och i slutet av 19go-talet
var andelen bostadsritter fler 4n andelen hyresritter. En utveckling som
inte bara beror pa att det byggdes fler bostadsritter utan ocksa till f6ljd
av att antalet hyreslagenheter blev firre. Hade de senare legat kvar pd
samma niva som 1970 hade andelen hyresritter fortfarande varit hégre
an andelen bostadsritter.

Samma utveckling ser vi for Stor-Stockholm (diagram 5.4) dven om
utvecklingen dr férdréjd. Hir blir bostadsritterna fler &n hyresritterna
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Diagram 5.5 Utvecklingen av antalet hyresrdtter och bostadsrétter i Stor-Goteborg
1990-2011
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Kdlla: SCB.

runt 2010. Aven fér Stor-Stockholm kan vi se en kraftig minskning av
antalet hyresritter men hir har ocksd byggandet av bostadsritter varit
mer omfattande vilket illustreras av att 6kningen av bostadsritter okar
kraftigare 4n minskningen av hyresritter.

Aven i Géteborgsregionen (diagram 5.5) och 4n mer s& i Malméregio-
nen (diagram 5.6) kan vi se att bostadsrittsandelen 6kar. I bada dessa
regioner dr dock hyresritterna fler.

Om vi tittar pa utvecklingen for riket som helhet exklusiv de tre
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Diagram 5.6 Utvecklingen av antalet hyresrdtter och bostadsratter i Stor-Malmo

1990-2011
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Kdlla: SCB.

storstadsregionerna (diagram 5.7) ser vi knappt ngon férindring av
forhéllandet mellan hyresritter och bostadsritter.

Férandringen férefaller uteslutande ha dgt rum i storstadsomradena
med Stockholmsregionen som sirskilt utmirkande. I savil Goteborg
som Malmo kan det i huvudsak forklaras med att det har byggts fler
bostadsritter da antalet hyresritter nidrmast ar konstant. I Stockholm
har ddremot antalet hyresligenheter dessutom minskat. Hyresritternas
andel av bostadsstocken minskar sdledes inte enbart av att det byggs
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Diagram 5.7 Utvecklingen av antalet hyresrdtter och bostadsratter i Riket exklusive
storstadsomradena 1990-2011
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Kdlla: SCB.

fler bostadsritter utan ocksd pé grund av att hyresritterna minskar i
antal. Fér att vinda denna utveckling krivs inte bara att det blir mer
intressant att bygga hyresritter, det maste ocksa bli mer attraktivt att
forvalta och dga hyresfastigheter.

Trenden mot fler bostadsritter har som diagram 5.1 visar pagétt un-
der en lingre tid. Sedan 19go har antalet hyresritter i landet 6kat med
cirka 34300 (2,2 procent) medan antalet bostadsrittsligenheter blivit
nistan tio gdnger fler, cirka 331000 (53,7 procent). Antalet ombildade
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Diagram 5.8 Antalet salda allmannyttiga lagenheter 2000-2011, Stockholms stad,
ovriga i Stockholms lan samt 6vriga ldn
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Kdlla: Boverket.

ligenheter fran hyresritt till bostadsritt har dock varierat 6ver tid. Mel-
lan 2004 och 2006 minskade ombildningen till bostadsritter, men 6kade
dérefter kraftigt fram till 2010 (Boverket 2013:c 5. 19). S&vil 2011 som 2012
minskade ombildningarna. Sedan ar 2000 har cirka 160 0ooo hyresritter
ombildats till bostadsritter i landet. Av dessa finns 72 procent eller cirka
115000 i Stockholms lan (SCB Pressmeddelande 2013-05-30).

Overlag har den storsta utforsiljningen av allminnyttiga bostider
skett i Stockholms stad och 6vriga kommuner i Stockholmsregionen.
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Diagram 5.9 Forsédljningar per kdparkategori, 2002-2011
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Kdlla: Boverket.

Forséljning for ombildning till bostadsrétt har kommit att beskrivas som
ett Stockholmsfenomen (Boverket 2013:9 s. 15 ff.). Under 2009—2011 sdlde
varken Goteborgs stad eller Malmé stad ndgon allminnyttig lagenhet.
Det dr dock virt att notera att inte alla ligenheter som allménnyttan
har sdlt har ombildats till bostadsritter. Som diagram 5.9 visar saldes
under manga ar en storre andel till privata hyresvirdar. Sddana férsilj-
ningar har pd senare r 6vertagit den roll som ombildningarna till bo-
stadsritt tidigare hade. Huruvida detta innebir att fastigheterna férblir
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hyresfastigheter eller om de siljs vidare till bostadsrittsforeningar géar
idag inte att siga (SOU 2013:9 s.17).

Fran Hyresgistforeningen, Fastighetsigarna och SABO har kritik
riktats mot skillnaderna i beskattningsvillkoren fér hyresfastigheter och
dgda fastigheter (Fastighetsigarna et. al 2010). Om en fastighetsform ir
missgynnad i férhéllande till en annan kan det naturligtvis leda till att
den blir mindre attraktiv att 4ga och férvalta och det kan saledes vara
viktigt att se dver skattevillkoren. Men kostnaderna fér de olika boende-
formerna kan inte enbart férklaras med skilda skatteregler utan kriver
en bredare analys. I deras analys jaimfér de hyror med bostadslén och
kallar det boendekostnader. Eftersom 1an vid kép av bostadsritt och vil-
lor ar avdragsgilla blir kostnaderna for gt boende ligre. Dock bortser de
ifrdn att boendekostnaderna i agt boende inte enbart utgors av bostads-
1an utan ocksa fér betalning av el och vatten liksom kommunal service
som sophdmtning. De flesta bostadsrittsféreningar har en avgift som gér
till att betala detta liksom f6r underhéll och renoveringar pé fastigheten
som inte ar avdragsgill fér bostadsrittsforeningar. I avgiften kan ocksd
ing8 foreningens kostnader for arrende pa marken. Som vi sett tidigare
irapporten dr dessutom savil mark- som byggkostnaden ligre for hyres-
fastigheter dn for bostadsrittsfastigheter. For att inte missgynna en viss
typ av boende finns det anledning att skapa likvirdiga forutsittningar
for de olika boendeformerna, men ska man uppna kostnadsneutralitet
mellan boendeformerna krivs en bredare analys av boendekostnaderna.

Under senare &r har just utférsiljningarna av allménnyttan hamnat i
fokus i debatten och det kan litt uppfattas som att den stora minskningen
av hyresritter till férman for bostadsritter skett under det senaste de-
cenniet. Det dr dock virt att notera den trend som diagram 5.3 visar, att
trenden inleddes i Stockholms innerstad redan under bérjan av 1g70-talet.
Utvecklingen stricker sig dessutom 6ver en s 1dng tid att savil stadshus-
majoriteter som skatteregler och byggstéd har varierat under denna period.

Hyresrdtten och dess prissdttning

Traditionellt har hyrorna reglerats dels genom lag dels genom férhand-
lingar mellan hyresgistforeningen och fastighetsigarna. Enligt hyres-
lagen ska hyran vara skilig och i niv med dess bruksvirde. Bruksvirdet
kan beskrivas som det praktiska virde en ligenhet har for en hyresgist.
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Skiligheten prévas av hyresnamnden som jamfoér hyran fér en enskild
ligenhet mot en annan likvirdig ligenhet vars hyra helst ska ha bestimts
mellan hyresvirden och en lokal hyresgistférening. I de fall det inte
finns ndgon likvirdig lagenhet att jimfora med far hyresnimnden géra
en allmin skilighetsbedomning utifrdn sin kinnedom om hyresliget
pa orten (Nybyggarkommissionen 2014 s. 36). Med "skilig” niva avses 5
procent avvikelse fran jamforbar lagenhet. Hogre hyror 4n s betraktas
som "patagligt” avvikande. Denna begrinsning inférdes 1975 da begrep-
pet "patagligt” ersatte termen "visentligt” i hyreslagen. Med "visentligt”
accepterades upp till 10 procent avvikelse. Foérandringen har darmed
medfért en sammanpressning av hyrorna (SOU 2012:88 s. 81f ). Bruksvir-
det ska egentligen aterspegla hyresgistens virderingar av standard och
lage. I praktiken har dock liaget kommit att spela en liten roll. Istillet
har de kommunala bostadsbolagens hyror fungerat normerande, vilket
lett till en ganska likartad hyresniva 6ver landet. P3 ett antal orter har
man dock borjat praktisera den si kallade Malmo-modellen, daribland
Goteborg (Nybyggarkommissionen 2014 s. 37 f.), som innebér en systema-
tisk viktning av sdvil standard som lige (SOU 2012:88 5. 80). En liknande
modell har diskuterats fér Stockholm men inte kunnat bli verklighet da
Fastighetsidgarna och hyresgistféreningen inte kunnat komma éverens.

Genom inférande av presumtionshyror har hyressittningen forand-
rats. Presumtionshyror inférdes 2006 i syfte att stimulera byggandet av
hyresritter. Denna hyra ska baseras pa produktionskostnaden men priset
ska forhandlas mellan parterna pé bostadsmarknaden. Enligt reglerna
kan hyresgisterna inte fa hyran prévad enligt bruksvirdesreglerna fér-
ran det har gatt minst 10 &r och numera 15 &r sedan den forsta hyresgis-
ten flyttade in i huset eller den del av huset som har byggts om. Dock
har systemet inte slagit igenom for all nybyggnation. For fler 4n half-
ten av de nybyggda ligenheterna giller fortfarande bruksvirdesystemet
(Nybyggarkommissionen 2014 s. 36 f samt Bokriskommittén 2014 s. 33).

Kritik avdagens hyressdttningssystem

Under de senaste aren har ett antal utredningar ifragasatt hur prissitt-
ningen for hyresligenheter fungerar. Bokriskommittén (2014), Nybyggar-
kommissionen (2014), den socialdemokratiska forskningskommissionen
(Holmlund, B et al. 2014) samt Hyresbostadsutredningen (SOU 2012:88)
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och Boverket (2013:d) menar att prissittningen for hyresldgenheter fung-
erar otillfredsstillande och orsakar savil 1ag rorlighet i bostadsbestan-
det som en ligre andel hyresligenheter. En hyressittning som bittre
aterspeglade hyresgisternas virdering av boendet skulle medféra ett ef-
fektivare utnyttjande av den befintliga bostadsstocken, minska ombild-
ningarna till bostadsritter och 6ka nybyggnationen av hyreslidgenheter.

Fér att dessa férdndringar ska sld igenom maste dagens hyressystem
ha gett upphov till avvikelser frin jaimviktspriset. Enligt en rapport fran
Boverket (2013:d s.10) tycks hyrorna generellt ligga néra jaimviktsnivin
pa de allra flesta orter i landet. Det 4r i de tre stérsta kommunerna som
hyrorna tydligast skiljer sig fran jamviktspriset och dven bland dessa
tre ir skillnaderna stora. I Malmo ir avvikelsen 7 procent i Géteborg
25 procent och i Stockholm 68 procent. Detta aterspeglas ocksa av hur
utvecklingen for hyresritter och bostadsritter har sett ut. I Géteborg
och Malmé har omvandlingen till bostadsritter inte varit sarskilt patag-
lig, ddremot har det framfor allt byggts bostadsritter dir. I Stockholm
har vi dessutom kunnat se en omfattande ombildning till bostadsrit-
ter vilket &r ett sitt for badde hyresviird och hyresgister att realisera de
virden som faktiskt finns i fastigheten. For landet i vrigt kan vi inte se
samma utveckling. Dir finns heller inte samma ekonomiska incitament
for att bygga bostadsritter framfér hyresritter som i de tre nimnda
kommunerna. Enligt Boverket skulle det ha funnits ytterligare 40 0oo
hyreslagenheter i landet, varav 27 0oo i Stockholm, om hyressittningen
varit marknadsmissig (Boverket 2013:d s. 11).

Kritik mot efterfragestyrd hyresprissdttning
Avvikelserna fran jagmviktshyran i framfor allt Stockholm och Géteborg
men ocksa i viss man Malmo visar att efterfrdgan pé hyresldgenheter
inte sldr igenom pa hyran. For de befintliga hyresgisterna innebir detta
att hyrans utveckling blir mer modest och forutségbar, vilket ger dem
en trygghet i boendet. En annan orsak till att behélla nuvarande hyres-
sittningssystem skulle vara att det forhindrar 6kad boendesegregering
i de dverhettade omradena.

Boendesegregering kan emellertid ta sig olika uttryck. En del bo-
stadsforskare har pekat pé att vi redan idag, trots reglerade hyror, har
en segregerad bostadsmarknad. Hans Lind menar att Stockholm &r en
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av varldens mest segregerade stider (Ekman, Klas 2014). Att Stockholms

innerstad dr segregerad ocksa vad giller de boende i hyresbestidndet vi-
sar en undersdkning fran KTH i Stockholm (Enstrém Ost, C et.al 2013

s.18f ). Enligt denna rdder en segregering gillande utbildning, etnicitet,
alder och antalet barn. I Stockholms innerstad har hyresgisterna i min-
dre utstriackning utldndsk bakgrund, de har hégre utbildningsnivé och

farre barn samt 4r dldre 4n i hushallen i férorten. Diremot ar inkomst-
segregeringen mindre i de hyresreglerade fastigheterna i Stockholms

innerstad jamfért med bostadsritter i samma omrade. Ett jamviktspris

pa hyrorna i Stockholms innerstad skulle troligen inte minska segre-
geringen i Stockholms innerstad diremot torde den leda till en annan

typ av segregering.

Ettdilemma

Det ir inte sjilvklart att ett visst hyressittningssystem ir att féredra
framfor ett annat. De har bada sina f6r- respektive nackdelar vilket ska-
par ett dilemma. Dagens hyressystem tycks fungera tillfredsstillande
pa de flesta orter i landet. I de tre stdrsta kommunerna har vi diremot
sett hur hyresmarknaden har blivit mindre intressant att investera i.

Till argumenten fér jimviktshyror hor att de befintliga hyreslidgen-
heterna skulle anvindas mer effektivt och att en 6kad efterfrigan ocksd
skulle resultera i fler 1dgenheter. Nu rdder samtidigt bostadsbrist i de
orter dir priset inte dr i jamvikt. Att i en sidan situation inféra hyror
som motsvarar jamviktspriset skulle ge kapitalstarka personer — som idag
inte kan realisera sin betalningsvilja - tillgang till hyresligenheter i de
attraktiva delarna av dessa stiader, men for befintliga men betalnings-
svaga hyresgister i sddana omraden #r risken stor att besittningsskyddet
i praktiken sitts ur spel. Det skulle innebéra en 6kad rérlighet men pa
kort sikt inte leda till fler ligenheter.

Enligt teorin skulle vi idag haft fler hyresritter om hyran hade foljt
jamviktspriset. I de tre st6rsta stiderna har det inte skett och samtidigt
har ett stort underskott av hyresligenheter byggts upp. Det innebir att
det finns ett eftersatt investeringsbehov av hyresligenheter. Den vik-
tigaste uppgiften i nuldget maste darfor vara att bygga ikapp behovet
av hyresritter. Fler hyresligenheter skulle minska efterfrageéverskot-
tet och fa jamviktspriset fér hyresritter att sjunka. P4 langre sikt finns
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det anledning att fundera 6ver hur vi far en bittre fungerande prissitt-
ning av hyresligenheterna. En sddan maste klara av att ge de boende

en férutsigbar prisutveckling, mojliggéra en effektivare anvindning av

befintliga bostader samt férhindra utbudsunderskott av hyreslidgenheter.

Med en 6kad anvindning av presumtionshyror, kommunala krav vid

marktilldelning sé att en viss andel ska vara hyresldgenheter samt in-
forandet av en Stockholmsmodell torde det pé kort sikt skapas incita-
ment som gor det mer attraktivt att investera i hyresbostider. Genom

att dessutom &lidgga de allmiannyttiga bostadsbolagen att bygga mer kan

utbudet av hyresritter 6ka ytterligare.
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Utvecklingen p& bostadsmarknaden har ront stort intresse de se-
naste aren. Brist pa bostdder dér jobben finns kan leda till arbets-
16shet och ett produktionsbortfall i svensk ekonomi. Enligt upp-
skattningar frdn HSB och Riksbyggen leder enbart bostadsbristen
i Stockholm till ett produktionsbortfall pd mellan 330 och 660
miljarder kronor 6ver en 20-3rsperiod.

I denna rapport till projektet Full sysselsdttning och solidarisk
lonepolitik ger LO-utredaren Johan Hall en beskrivning av utma-

ningarna pa den svenska bostadsmarknaden och hur bostadsmark-
naden paverkar férutsittningarna for att na full sysselsittning.
Slutsatsen i rapporten dr att samhillet behéver ta viktiga steg
for att fa fart 6ka tillgdngen pa bostdder. Det handlar bland annat
om att stirka statens roll gentemot kommuner och lansstyrelser,
att fa till stdnd en snabbare byggprocess och att forbéttra rorlig-

November 2014 ‘
ISBN 978-91-566-3004-0
www.lo.se ‘

heten pa bostadsmarknaden.

Landsorganisationeni Sverige
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