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Utbudet av bostader i Sverige

ROBERT EMANUELSSON*

Forfattaren &r verksam vid Riksbankens avdelning for finansiell stabilitet.

De senaste decennierna har bostadsbyggandet i Sverige varit lagt i ett historiskt perspektiv,
vid jdgmférelser med andra ldnder och i férhallande till de behov som en snabbt vdxande
befolkning och urbanisering har stéllt. Bade kvantitativa och kvalitativa studier tyder pa
att det har bidragit till den bostadsbrist som rdder pd flera hdll i landet i dag. Samtidigt har
intresset for varfor det byggts for fa bostdder i Sverige intensifierats de senaste dren med
flera utredningar och rapporter som f6rséker belysa de hinder som utbudssidan préglas

av. Den hdr artikeln gar igenom relevant litteratur pa omrddet och ger en évergripande
beskrivning 6ver utbudet av bostéder i Sverige. Genomgangen visar att det ldga byggandet
dr resultatet av ett samspel mellan flera olika faktorer.

Introduktion

Utvecklingen pa bostads- och fastighetsmarknaden har genom historien spelat en framtra-
dande roll i ekonomiska kriser. Kraftiga prisfall pa olika typer av fastigheter har i flera lander
varit forknippade med stora storningar savél i den finansiella sektorn som i ekonomin som
helhet. Ofta har dessa kriser féregétts av en l&ng period av stigande bostadspriser och i
atskilliga fall en 6kad skuldsattning inom hushallssektorn.?

| Sverige har bostadspriserna stigit kraftigt under en lang tid och de svenska hushéllen
har blivit allt mer skuldsatta i relation till sina inkomster (se diagram 1). | Sverige foll emel-
lertid inte bostadspriserna i samma utstrackning som i mdnga andra ldnder i samband med
finanskrisen 2008-2009 och de senaste dren har de ocksa fortsatt att stiga. En anledning
till att bostadspriserna inte f6ll s& mycket och att de nu stiger snabbt ar sannolikt att utbu-
det av bostdder har varit l[agt i forhallande till efterfrdgan, bland annat till f6ljd av ett lagt
bostadsbyggande sedan bdrjan av 1990-talet.?

*  Forfattaren vill rikta ett sarskilt tack till Claes Berg, Sten Hansen, Kerstin Hallsten, Marie Hesselman, Joanna Gerwin,
Martin W Johansson, Jesper Lindé, Magnus Lindskog, Caroline Richards, Per Sonnerby, Annika Svensson och
Jakob Winstrand for véardefulla synpunkter. De synpunkter som framférs i denna artikel representerar min egen
uppfattning och kan inte tas som uttryck for Riksbankens syn.

1 Enstor del avinnehdllet i den hér artikeln har atergivits i rapporten " Drivkrafter bakom hushallens skuldséttning"”
som anvénts som analysunderlag till det Finansiella stabilitetsradet och publicerats gemensamt av Riksbanken,
Riksgaldskontoret och Finansinspektionen under 2015.

2 Se till exempel Reinhart och Rogoff (2010), Schularick och Taylor (2012) samt Jorda m.fl. (2014).

3 IMF (2009) och Konjunkturinstitutet (2013) finner bland annat att stora bostadsinvesteringar 6kar sannolikheten
for ett prisfall pa bostadsmarknaden. Lind (2013) menar dven att det laga bostadsbyggandet i Sverige &r en anled-
ning till varfor bostadspriserna inte foll mer i samband med den senaste finanskrisen.
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Diagram 1. Reala smahuspriser och hushéllssektorns skulder i Sverige
Index, 2000 kv. 1=100 och totala skulder som andel av disponibel inkomst
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Anm. Reala sméhuspriser &r definierat som SCB:s fastighetsprisindex deflaterat med KPI.

Kéllor: SCB och Riksbanken

Intresset for varfor det inte byggts fler bostader i Sverige trots att bostadspriserna har stigit
kraftigt har de senaste aren intensifierats med flera utredningar och rapporter av olika
aktorer som forsoker belysa de hinder som utbudssidan préglas av.* Hindren & ménga, men
de faktorer som ofta lyfts fram &r hdga markpriser och byggkostnader, kravande mark- och
planeringsprocesser, kommunernas planmonopol, bristande konkurrens inom anlaggnings-
branschen och byggsektorn, reglerna pa hyresmarknaden liksom géllande lagstiftning som
stédller hoga kvalitetskrav pa de bostader som byggs.

Riksbanken och internationella institutioner som Internationella valutafonden (IMF),
Europeiska kommissionen och OECD har vid flera tillfallen betonat vikten av att komma till
ratta med de strukturella problemen pa bostadsmarknaden sa att bostadsbyggandet okar.>
Det handlar bade om att 6ka den geografiska rorligheten, sd att det ska vara latt att flytta
till orter dér det finns jobb eller utbildningar, samt om att stdvja en mojlig osund prisutveck-
ling pa bostadsmarknaden och darmed minska riskerna férknippade med hushéllens hoga
skuldsattning.®

Syftet med den har artikeln dr att ge en 6vergripande beskrivning av utbudssidan pa
den svenska bostadsmarknaden, bland annat genom att redogora for relevant litteratur
pd omrddet. Till exempel beskrivs de faktorer som ofta lyfts fram i debatten om varfér det
inte byggts fler bostdder i Sverige. | artikeln beskrivs dven en del av de &tgarder som har
vidtagits for att oka byggandet och effektivisera utnyttjandet av det befintliga bostads-

4 Se till exempel Bergendahl m.fl. (2015), Nybyggarkommissionen (2014) och Bokriskommittén (2014).

5 Se Sveriges riksbank (2015), Flodén (2014), af Jochnick (2014), Jansson (2013), Europeiska Kommissionen (2015),
IMF (2014) och OECD (2013).

6 Ettldgt utbud av bostdder 4r endast en faktor som bidrar till hogre bostadspriser. Sjunkande realréntor, stigande
inkomster och formogenheter fér hushallen samt forandrade kreditvillkor har ocksa betydelse for prisutvecklingen
och bostadsefterfragan. Dessa faktorer analyseras dock inte i denna artikel.
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bestandet. Inledningsvis analyseras dven hur bostadsbyggandet i Sverige har utvecklats de
senaste decennierna i forhallande till den stora befolkningsokning och urbanisering som

praglar manga regioner.

Bostadsbyggandet har varierat kraftigt och har varit lagt de senaste
decennierna

Sedan mitten av 1900-talet har bostadsbyggandet i Sverige varierat betydligt, men efter
1990-talskrisen har det varit lagt i bade i ett historiskt perspektiv och i jamférelse med an-
dra lander.” Som framgar av diagram 2 har bostadsbyggandet dessutom inte 6kat i samma
utstrackning som Sveriges befolkning det senaste decenniet.

Diagram 2. Bostadsbyggande och befolkningsforandring i Sverige
Antal fardigstdllda bostader och antalet nya invanare per ar
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Anm. Innan 1991 &r det inte mojligt att sdrskilja mellan upplételseformer inom
flerbostadshus.

Kallor: SCB och Riksbanken

Bostadsinvesteringar i Sverige foljer i hog grad investeringarna i naringslivet.® Variationerna
i bostadsbyggandet beror ddrmed till stor del pa konjunkturlaget och de ekonomiska forut-
sdttningar som byggforetagen moter. Men den viktigaste forklaringen till att det &r sa stor
variation mellan hur manga nya bostdder som byggts &r trots det den svenska bostadspoli-
tiken. Det handlar till exempel om att skatter dndrats eller att det inforts statliga subventio-
ner for bostadsbyggandet.®

7 Se diagram A.1 i appendix. Se dven Konjunkturinstitutet (2013) som studerar bostadsinvesteringar som andel av
BNP for flertalet lander och éver en langre tidsperiod. Under 1970- och 1980-talet var bostadsinvesteringarna i
Sverige mer i linje med 6vriga landers investeringstakter.

8 Se diagram A.2 i appendix.

9 Se exempelvis Lind (2003).
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Ett exempel pa hur stort inflytande staten har haft éver bostadsbyggandet i Sverige
ar miljonprogrammet. Efter ett politiskt beslut byggdes ett stort antal bostdder under
1960-talet och 1970-talet for att 16sa en bostadsbrist som den allt snabbare urbaniseringen
i Sverige gett upphov till."® Nar miljonprogrammet genomférts avtog byggandet under en
tiodrsperiod for att aterigen 6ka under mitten av 1980-talet nar kreditmarknaderna avreg-
lerades och forutsattningarna for att finansiera bostadsbyggandet férdndrades.

En av de storsta nedgangarna i bostadsbyggandet intraffade i borjan av 1990-talet. Det
berodde bland annat pa finanskrisen i Sverige och den efterfoljande konjunkturnedgangen,
men dven pd att rantebidragen och rantegarantierna fér byggprojekt minskade i samband
med skattereformen 1993." De har férandringarna medférde bland annat att de statligt
garanterade topplanen forsvann och att allmannyttiga bostadsbolag fick liknande finan-
sieringsvillkor som privata aktérer pd marknaden.”> Kommunernas kostnad fér att bygga
bostdder 6kade kraftigt i samband med det, vilket fick en negativ effekt pa byggandet av i
synnerhet hyresratter. Nyproduktionen av bostéder har de senaste decennierna i allt hogre
grad ocksa inriktats mot bostadsratter och till viss del smdhus, medan andelen nybyggda
hyresratter minskat.”

De senaste dren har byggandet borjat 6ka igen och flera aktorer bedomer att byggandet
kommer att fortsatta 6ka de kommande aren.'* Om prognoserna infrias innebdr det att
antalet pédborjade bostdder kommer att vara pd samma nivd som under mitten av 1980-
talet (se diagram 3). Men trots att allt fler bostader byggs beddmer Boverket (2015a) att
den nuvarande takten i bostadsbyggandet inte kommer att racka fér att méta den
kommande befolkningsokningen i Sverige.

10 Miljonprogrammet innebar att en miljon bostéder skulle byggas under en tioarsperiod mellan 1965 och 1975. Pro-
grammet hade sina rotter i en bostadssocial utredning som genomfordes i Sverige pd 1940-talet. Denna utredning
kom fram till att staten borde styra byggandet och minska boendekostnaden sé att allménheten fick en battre
boendestandard.

11 Se till exempel Berg och Berger (2005).

12 Allméannyttiga bostadsbolag drivs utan vinstsyfte, de dgs helt eller huvudsakligen av kommunerna och de riktar sig
inte enbart till vissa bestdmda grupper.

13 Enligt Evidens (2015) och Veidekke (2015) ar den huvudsakliga forklaringen till varfor de privata byggbolagen
bygger allt fler bostadsratter och smahus att risken for denna typ av nybyggnadsprojekt &r ldgre &n vid byggandet
av hyresratter. Exempelvis finansieras en stor del av ett flerbostadshus med bostadsratter av hushallen sjilva och
inte huvudsakligen genom externt kapital.

14 Se Boverket (2015a) och Sveriges Byggindustrier (2015).
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Diagram 3. Bostadsbyggande i Sverige
Antal paborjade bostader per ar
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Anm. De streckade linjerna avser Boverkets prognos. Nettotillskott genom ombyggnation
inkluderas inte i prognosen.

Kéllor: SCB och Boverket

Befolkningen har 6kat snabbare an vad som byggts

Ett satt att mata hur val bostadsbyggandet har utvecklats i férhallande till de behov som
funnits de senaste 40 aren &r att jamfora antalet fardigstdllda bostdder med befolkningsut-
vecklingen. Som tidigare namnts och som framgér tydligt i diagram 2 har befolkningen 6kat
betydligt snabbare &n nyproduktionen det senaste decenniet. Det indikerar att nyproduk-
tionen inte har kunnat méta de behov som en snabbt vdaxande befolkning har stallt.

En sddan jamforelse kan dock bli missvisande av flera anledningar. For det forsta ger den
aggregerade befolkningsékningen endast ett grov matt pa de behov av bostader som stélls
eftersom befolkningen kan 6ka bade genom invandring och genom att fler personer fods.
En 6kad invandring medfor ett storre behov av bostdder i nartid medan ett 6kat fodelse-
overskott stéller hdgre krav pa sikt.” For det andra bestar till exempel ett nyproducerat
flerbostadshus av ldgenheter av olika storlek. Aven storleken pé ett nyproducerat smahus
varierar. Det kan betyda att behovet av nya bostader till viss del 6verskattas eftersom det
faktiska nytillskottet av boenden — eller singplatser - i sjdlva verket ar stérre &n vad den
aggregerade statistiken visar.

For att undvika problematiken kring att det byggs olika stora bostader gar det att géra
vissa antaganden om hur manga personer som bor i bostader av olika storlek och darefter
berdkna antalet potentiella sangplatser som har skapats de senaste 40 aren. Om befolk-
ningsokningen dr storre dn antalet nya sangplatser gér det att hdvda att det foreligger
ett underskott av antalet fardigstéllda bostédder. | diagram 4 visas kvoten mellan befolk-

15 De senaste decennierna har Sveriges befolkning till stor del 6kat genom invandring (se diagram A.3 i appendix.).
Darfor har ocksé efterfragan pa bostader 6kat i nartid.
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ningsdkningen och antalet nya sangplatser. Om kvoten blir hogre dn 1 sa har befolkning-
sokningen varit storre dn antalet nya sangplatser och tvartom. | diagrammet framgar att
kvoten har varit dver 1 frdn borjan av 1990-talet och framéat. Det har med andra ord inte
byggts tillrackligt manga nya bostader for att mota befolkningsokningen.

Diagram 4. Befolkningsokning per nybyggd singplats
Kvot
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Anm. Antalet sangplatser dr baserat pa antaganden om hur mdnga personer som bor i olika
storlekar pa lagenheterna. En ligenhet antas rymma mellan 1-3 personer medan en villa
mellan 1-5 personer.

Kallor: SCB och Riksbanken

De hér berdkningarna tar dock inte hdnsyn till det expansiva bostadsbyggandet i sam-
band med miljonprogrammet och att det under 1970- och 1980-talet sannolikt foreldg ett
overskott av bostadder och ddrmed dven av antalet sangplatser. Men sa smaningom kommer
rimligtvis dverskottet att fyllas av nyinflyttade. Om man raknar samman éver- och under-
skottet av antalet sdngplatser dver tiden och justerar for de bostdader som har rivits s& gar
det att se om det finns ett sddant lager av sédngplatser eller om det saknas sangplatser. Den
héar kumulativa summeringen illustreras i diagram 5 dar det framgdr att det var férst under
2011 som overskottet av sdngplatser i till exempel Stockholmsomradet tog slut. | andra
storstadsregioner ar det fortfarande ett litet Gverskott &ven om det snabbt har krympt i
takt med den stora befolkningsékningen och urbaniseringen. | Sverige som helhet finns det
ddremot ett betydande 6verskott av sangplatser.
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Diagram 5. Kumulativt underskott och 6verskott av antalet singplatser
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Anm. Antalet sdngplatser ar baserat pd antaganden om hur manga personer som bor i olika
storlekar pa lagenheterna. En lagenhet antas rymma mellan 1-3 personer medan en villa
mellan 1-5 personer.

Kallor: SCB och Riksbanken

Eftersom olika antaganden kan goras betraffande antalet personer i olika storlekar pa
bostdderna bor resultatet av de har berdkningarna givetvis tolkas med viss forsiktighet
och de bor kanske framst ses som ett teoretiskt matt pd hur stort utbudet skulle vara om
nyproduktionen utnyttjades optimalt."® Men sammantaget tyder berdkningarna pa att
bostadsbristen i nominella tal inte har varit sa stor i Sverige under storre delen av 1990-
och 2000-talet. Det stora 6verskottet av sdngplatser i riket som helhet tyder emellertid pa
att en stor del av bostaderna i Sverige ar lokaliserade i regioner dar efterfrdgan inte ar lika
stor som i storstadsregionerna. Det hér tyder pa att det rader en obalans mellan utbud och
efterfragan i Sverige snarare an ett absolut underskott av bostader.

Berdkningarna visar dven att den stora urbaniseringen och befolkningsokningen under
1990-talet och framat har medfort att det utbudséverskott som tidigare funnits i flera stor-
stadsregioner forsvunnit i en snabb takt. Nar det byggdes fa lagenheter dar samtidigt som
befolkningen 6kade blev det alltsa storre konkurrens om de befintliga bostadderna, vilket
kan ha drivit upp bostadspriserna i de regionerna. Som framgar av diagram 6 finns det ock-
sa ett tydligt samband i Sveriges kommuner mellan hur priserna pa smahus har utvecklats
och hur folkmangden har 6kat eller minskat i kommunen. Ju hégre befolkningstillvaxt en
kommun har haft desto mer har priserna pa sméahus i kommunen stigit.

16 Alternativa berakningar, med andra startar och andra antaganden om hur manga personer som bor i bostaderna,
ger ungefar samma monster som framgdr i diagram 5. Daremot skiljer sig nivderna pa under- och éverskottet at.
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Diagram 6. Samband mellan férindring i bostadspriser och folkmangd mellan 1993
och 2013
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Anm. Varje punkt visar den procentuella férandringen i priset pa nominella smahus och i
antalet invanare for Sveriges kommuner mellan 1993 och 2013.

Kallor: SCB och Riksbanken

ENLIGT FLERA BEDOMARE RADER DET BOSTADSBRIST PA FLERA HALL | LANDET

De senaste decenniernas ldga bostadsbyggande i férhallande till befolkningsutvecklingen
har bidragit till att det i dag verkar rada bostadsbrist pa flera hall i landet. Boverket (2012a)
har till exempel uppskattat att det saknades mellan 90 000 och 160 000 bostéader i Sverige
under 2012. Storst var underskottet i Stockholmsregionen dar underskottet berdknades till
mellan 28 000 och 51 000 bostédder.”” '® Stockholms Handelskammare (2014) menar att det
i sjdlva verket dr dnnu storre, drygt 120 000 bostéder, med tanke p& hur mycket befolk-
ningen har vuxit i regionen de senaste aren.

Antalet invanare per bostad har ocksa 6kat i Stockholmsregionen, 6vriga storstadsregi-
oner och flera tillvaxtorter de senaste aren. Enligt Boverket (2013a) &r skillnaderna i riket
emellertid stora och i 12 av Sveriges 21 |dn har antalet invdnare per bostad snarare minskat
under en ldngre tid. | riket som helhet har antalet invénare per bostad déaremot varit unge-
far konstant de senaste decennierna, efter att ha sjunkit kraftigt fran 1960-talet fram till
och med borjan av 2000-talet.”

Att pd det har sattet forsoka mata bostadsbristen kvantitativt ar emellertid svért. Resul-
tatet beror till stor del pa hur man véljer att definiera bostadsbrist.?° Som tidigare namnts &r

17 Underskottet av bostédder definieras av Boverket (2012a) som skillnaden mellan dagens bestand och det som skul-
le krdvas for att eliminera dverpriserna pa bostader. Med dverpris menas i sin tur den prisdkning som Gverstiger
den som befolkningsékningen orsakar.

18 Senare studier, bland annat Boverket (2014a), menar att underskottet ar ndgot lagre givet avvikelsen fran den
genomsnittliga boendetdtheten mellan 1990-2013.

19 Se diagram A4 och diagram A5 i appendix.

20 Se bland annat Bergendahl m.fl. (2015) for en utforlig diskussion om hur bostadsbristen kan definieras.
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uppskattningar till exempel kénsligt for olika antaganden om hur ménniskor bor. Ett annat
problem é&r att en stor del av efterfragedverskottet i manga fall inte fdngas upp i de kvanti-
tativa modellerna. Det ar exempelvis svért att uppskatta hur ménga hushéll som egentligen
vill flytta till en viss stad eller region, men som inte gor det eftersom de inte far tillgang till
en bostad dar. Dessutom kan det finnas ett dverskott pa en viss typ av bostader som inte
passar hushallen, och att de inte flyttar av den anledningen. Boverket (2014d) menar till
exempel att den svenska marknaden for bostadsrétter ar tillganglig for stora grupper, men
enbart pa vissa platser. Bostadsbristen handlar alltsa delvis om att det saknas bostader dar
maénniskor helst vill bo.?’

Det finns dock en del kvalitativa indikatorer som kontinuerligt féljer utbudssidan pa
bostadsmarknaden som kan komplettera de kvantitativa studierna. En sadan indikator ar
Boverkets érliga bostadsmarknadsenkét som stéller fragor till Sveriges 290 kommuner om
hur de upplever bostadssituationen i sin kommun. Den senaste bostadsmarknadsenkéten
indikerar att det rdder bostadsbrist pé flera héll i landet och att bristen har forvarrats de
senaste dren. Vid slutet av 1990-talet uppgav endast 11 procent av kommunerna att det
var brist p& bostader (se diagram 7). Andelen har nu 6kat till dver 40 procent.??

Diagram 7. Andel kommuner som uppger brist pa bostader i Sverige
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Anm. Att kommunerna uppger att det rader bostadsbrist innebér inte nodvéandigtvis att det
rader nybyggnadsbehov. En nackdel med Boverkets bostadsmarknadsenkét &r att
kommunerna inte uppger hur stor bristen &r (fér mer information se Boverket (2013b)).

Kalla: Boverket

Enligt Sveriges kommuner rader det framfor allt brist pa bostéder till grupper som inte har
rad eller mojlighet att kdpa en egen bostad, som pensiondrer, nyanldnda, studenter eller
ensamstdende fordldrar. Allt fler kommuner har darfor uppgett att det i synnerhet finns ett
underskott pa hyresratter. Under 2013 uppgav till exempel 246 kommuner, eller ndstan 85

21 Boverket (2014d) och Boverket (2015) menar att dar marktillgdngen ar som storst, dvs. en bit utanfér stadskar-
norna, dar sjunker betalningsviljan snabbt ner till nivder som gor det svdrare att bygga nya bostadsratter med
I6nsamhet. Detta géller &ven ytteromrdden som anses ha goda kommunikationslésningar.

22 Se dven Boverket (2015¢).

- 55 -



B PENNING- OCH VALUTAPOLITIK 2015:2

procent, att det réder brist pd hyresratter i kommunen. Aven kommuner som uppger att
det &r balans eller till och med finns ett 6verskott av bostader i kommunen bedémer att till-
gangen pd hyresratter ar lagre &n efterfrdgan. Drygt 30 procent av kommunerna bedémer
att det &r brist pa bostadsratter i kommunen.

Uppfattningen att bristen pa hyresrétter inte bara &r ett problem for storstadsregioner
syns dven i den enkédtundersdkning som Hyresgéstféreningen gav ut till 185 allmannyttiga
bostadsforetag under 2014. Deras undersokning visar bland annat att bostadskéerna blir
allt langre och att det kan ta flera ar for ett hushall att fa en hyresratt i manga delar av lan-
det. Enligt Bokriskommittén (2014) ar det sarskilt svart att fa en hyresratt i Stockholm dar
kotiden nastan fordubblats mellan 2009 och 2013, fran 4 ar till 8 ar.

Manga hyresrdtter har ombildats till bostadsratter

Bristen pd hyresratter i Sverige beror till stor del pa att nettotillskottet av hyresrétter har
varit mycket lagt de senaste decennierna (se diagram 8). Enligt Boverket (2012a) har antalet
hyresrétter endast 6kat marginellt mellan 1990 och 2011 medan antalet bostadsratter har
6kat med 6ver 300 000 under samma period. En anledning till den har utvecklingen &r att
en stor del av landets hyresrdtter har ombildats till bostadsratter. Mellan 1991 och 2011
byggdes det visserligen omkring 201 000 nya hyresrétter i Sverige, men samtidigt férsvann
ungefar 181 000 genom ombildningar. Den storsta delen av ombildningarna skedde i
Stockholmsregionen. For varje hyresratt som byggdes i Stockholm mellan 1991-2010 for-
svann tre hyresratter genom ombildningar.

Diagram 8. Forandringen av antalet bostader 1990-2012, olika upplatelseformer
Index, 1990=100
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Mojligheterna till ombildning har bidragit till att allt fler hushall &ger sin bostad. Vid slutet
av 2014 var 62 procent av bostadsbestandet antingen ett smahus eller en bostadsrétt (se
tabell 1).2% Det &r en 6kning med ungefar 5 procentenheter jamfort med 1992.

Tabell 1. Bostadsbestandets sammansittning vid slutet av 2014

. ANDEL AV TOTALA
ANTAL BOSTADER BESTANDET %

Aganderatter 1842044 39
Bostadsratter 1028079 22
Hyresratter 1491923 32
Specialbostader 226731 5

Ovriga hus 77 855 2

Totalt 4 666 632 100

Anm. Specialbostader ar bostader for dldre och funktionshindrade samt
studentbostader. Ovriga hus ar byggnader som inte 4r avsedda fér
bostadsandamal, exempelvis byggnader avsedda for verksamhet eller
samhallsfunktion.

Kélla: SCB, Nationella lagenhetsregistret

Nar bostadspriserna steg byggdes det mer men inte tillrackligt

Pa en vélfungerande marknad forvantas utbudet 6ka nér priset stiger till foljd av en 6kad
efterfragan. De senaste decenniernas stigande bostadspriser borde darfor, allt annat lika,
ha medfort ett 6kat bostadsbyggande eftersom fler byggprojekt blir [b6nsamma.
Lonsamheten for nybyggnation pd bostadsmarknaden kan relateras till forhallandet
mellan marknadspriset pé en befintlig bostad och den totala kostnaden fér att producera en
ny likartad bostad. Denna kvot kallas for Tobins Q och baseras pa den neoklassiska inves-
teringsmodell som presenteras i Tobin (1969). Den modellen var ursprungligen anpassad till
kapitalmarknader, men tillimpat pa bostadsmarknaden kan Tobins Q uttryckas som:

Marknadspris pd en befintlig bostad
Total produktionskostnad for en likartad bostad

(N Tobins Q =

Fran ekvation 1 framgar att om Tobins Q dr 6ver 1 ger det en signal om att det ar [bnsamt
att bygga nytt medan ett virde under 1 indikerar att investeringen inte vore Iénsam.2* Ar
Tobins Q lika med 1 sd innebar det att kostnaden for att kdpa ett befintligt hus och att byg-
ga ett nytt &r lika stor. Man kan med andra ord sdga att marknaden &r i balans om Tobins
Q dr lika med 1. Pa en effektiv marknad védntas de aktorer som bygger bostdder anpassa
sitt byggande efter efterfrdgan pa det hér sattet och pa lang sikt vantas Tobins Q darfor
anta ett varde pa 1.%

23 Bostadsratter &r visserligen inte egendgda da bostadsrattshavarna endast dger dispositionsratten till ligenheten. |
juridisk mening &r bostadsratten I6s egendom. Fastigheten 4gs av féreningen.

24 Forskningen &r inte enig om hur Tobins Q bor definieras, till exempel om bade mark- och byggkostnader bor
inkluderas i produktionskostnaden. Englund (2011) menar dven att med hansyn till de langa ledtiderna i byggpro-
cessen &r det snarare det férvantade bostadspriset ett par ar framat i tiden &n det rddande marknadspriset som har
betydelse for investeringsviljan. Byggbolagens avkastningskrav kan dven medféra att Tobins Q ofta behéver vara
hogre an 1 for att ett byggprojekt ska paborjas.

25 Se dven Topel och Rosen (1988) samt Berg och Berger (2005).
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Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF) har berdknat Tobins Q i samtliga kom-
muner i Sverige for ren 1981-2010 baserat pa forséljningspriser och produktionskostnader
for smahus (se tabell 2). Deras berdkningar visar att det under 2010 var Ionsamt att bygga
ett nytt smahus i 32 procent av landets kommuner. Det var en 6kning jamfért med 2001
da 12 procent av landets kommuner uppvisade ett Tobins Q &ver 1 och med 2006 da 30
procent lag dver 1.

Lonsamheten har dock varit olika stor i olika delar av landet. | de flesta storstadsregio-
ner, tillvaxtorter och attraktiva semesterorter var Tobins Q under 2010 betydligt hogre &n 1
medan kvoten var betydligt ldgre d4n 1 i majoriteten av Sveriges kommuner. Kvoten for hela
Sverige lag pd 1,08 under 2010. Snabbt stigande bostadspriser de senaste aren har bidragit
till att Tobins Q har okat ytterligare i flera kommuner, bland annat i Stockholmsregionen.?

Tabell 2. Kommuner med hogst Tobins Q i Sverige, 2006 och 2010

2010 7.
TOBINS Q TOBINS Q 0,15-0,59 =
KOMMUN (2006) KOMMUN (2010) ' '
0,6-0,89
Sundbyberg 2,79 Danderyd 2,75 0,9-1,19
Solna 2,74 Sotends 2,53 1,2-1,49
Danderyd 2,50 Lidingd 2,43 B 15275
Lidingd 2,45 Solna 2,36 -
Sotends 2,21 Vaxholm 2,29
Stockholm 2,14 Béstad 2,27
Nacka 2,12 Nacka 2,21
Bastad 1,92 Tanum 2,10
Tanum 1,88 gg;‘gdby' 2,04
Vellinge 1,81 Stockholm 2,02
Ockerd 1,81 Hbéganis 2,02
Malmo 1,80 Lysekil 1,90

Anm. Tobins Q anger kvoten mellan marknadsvérdet (férsaljningspriset) pd ett
smahus och produktionskostnaden for ett smahus. Se Boverket (2011a) for mer
information.

Kallor: Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF) och Boverket

£l
Utifran de har berdkningarna skulle det alltsd ha varit I6nsamt att bygga nya sméhus i vissa
regioner under storre delen av 2000-talet och framfor allt i storstadsregionerna. Konsultfo-
retaget WSP visar ocksa att det finns en forhallandevis hog samvariation mellan hur manga
bostader som byggts och hur hégt Tobins Q en kommun har haft.?” Enligt deras berdkning-
ar kan man anvanda nivan pa Tobins Q for att forklara omkring 60 procent av variationen i
bostadsbyggandet mellan Sveriges kommuner under perioden 2000-2010 (se diagram 9).
Ett liknande samband finns ocksa for hur priserna har utvecklats pa sméhus jamfort med
hur manga nya bostdder som har byggts i kommunen under perioden 1993-2012. Som
framgér av diagram 10 har antalet bostdder 6kat mest i kommuner som ocksé har haft de
storsta prisuppgangarna.

26 Se Boverket (2015c).

27 Serensen (2013) havdar ocksd, till skillnad fran bland annat Englund (2011), att bostadsinvesteringarna i Sverige
har svarat mer pé utvecklingen i bostadspriser an i mdnga andra jamférbara lander &ven om nivan pé byggandet
fortfarande har varit lag.
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Diagram 9. Samband mellan Tobins Q och bostadsbyggandet i Sveriges kommuner
under perioden 2000-2010
9

R2 = 0,589
=

Nyproduktion per tusen invanare

25 3
Niva pd Tobins Q

Kélla: TMR (2014)

Diagram 10. Samband mellan férandring i sméhuspriser och bostadsbestand for
Sveriges kommuner mellan 1993 och 2012
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Anm. Varje punkt visar den procentuella férandringen i priset pd nominella smahus och i
antalet bostader for Sveriges kommuner mellan 1993 och 2012. Priset pd smahus &r beraknat
pa det genomsnittliga priset i varje kommun.

Kallor: SCB och Riksbanken

De stigande bostadspriserna har alltsé bidragit till att byggandet har 6kat i mdnga kommu-
ner. Men dven om byggandet har varit hdgre i dessa regioner dn i dvriga delar av landet s
har det fortfarande varit mycket lagt i forhallande till hur mycket som byggts historiskt och
till hur snabbt befolkningen har vuxit. Enligt Boverket (2014b) har till exempel det totala
byggandet av smahus i de tre storstadsregionerna varit for litet i forhallande till efterfragan
fran och med 1995. A andra sidan var nyproduktionen av bostader for stor fram till 1985
och i balans mellan aren 1985-1995.

-59



B PENNING- OCH VALUTAPOLITIK 2015:2

Lind (2003) och Englund (2011) menar att &ven om vardet pd Tobins Q paverkar privata
och kommunala aktorers incitament att bygga ett nytt smédhus finns det andra faktorer, av
mer strukturell karaktédr, som ocksa kan paverka investeringsviljan fér de som bygger bosta-
der. Om man studerar hur Tobins Q har utvecklats 6ver tid framgar det ocksa att byggan-
det i exempelvis Stockholmsregionen himmas av andra faktorer eftersom kvoten successivt
har 6kat sedan bérjan av 1990-talet.?® Att det inte bara dr I[dnsamheten som paverkar
bostadsbyggandet kdnnetecknas ocksé av att variationen i byggandet 6kar ju hogre Tobins
Q en kommun uppvisar (se diagram 9). Med andra ord, ju storre Idnsamheten ar desto mer
av byggandet verkar kunna férklaras av andra faktorer.

Varfor har det inte byggts fler bostader i Sverige?

Trots héga vérden pé Tobins Q pd médnga hall i landet och en hég befolkningstillvaxt har
bostadsbyggandet i manga regioner inte varit tillrackligt. Debatten om varfor det inte har
byggts fler bostdder i Sverige har ocksa intensifierats de senaste dren med flera utredningar
och rapporter frdn olika aktérer dar man forsoker askadliggéra de problem som utbuds-
sidan prédglas av.? Det rdder ocksd en tdmligen bred samsyn om att det inte endast ar en
enskild faktor som gjort att det inte byggts fler bostdder utan att det snarare &r resultatet
av ett samspel mellan flera olika faktorer.

DET KAN LONA SIG FOR OLIKA AKTORER ATT INTE BYGGA MER

Ett spelteoretiskt synsatt till varfor det inte byggts mer ges bland annat av Lind (2013) som
menar att kommunerna och byggforetagen kan se det som rationellt att inte bygga fler
bostédder &n vad som dr nddvéndigt. Det &r till exempel langt ifrdn sjélvklart att det ligger i
den enskilda kommunens intresse att bygga nya bostdder eftersom det kan vara forknippat
med negativa externa effekter for de hushall som redan bor i kommunen. Ett storre utbud
av bostader kan till exempel gora att priserna sjunker pa de bostader som redan finns i
kommunen. Gronomraden kan krympa och bullernivan kan hojas, vilket dven det kan pres-
sa bostadspriserna nedat.

| Sverige har kommunerna planmonopol, vilket innebar att det &r kommunerna som
bestammer hur mark ska anvdndas och bebyggas inom kommunen. Lind (2013) menar att
om en kommun dger mycket mark sd kan det vara rationellt att inte bygga pa for mycket
mark pé en gang eftersom det skulle kunna gora att markpriserna sjunker. Ett Idgt men
jamnt byggande kan alltsd ligga i kommunernas intresse eftersom det kan maximera deras
langsiktiga intdkter. Om ménga andra markdgare ténker likadant blir det f& som bygger
och priserna fortsatter att stiga. Bergendahl m.fl. (2015) menar just att en av de viktigaste
anledningarna till varfor det inte byggts fler bostader i Sverige ar att utbudet av mark inte
har 6kat i samma takt som efterfragan, vilket delvis skulle kunna férklaras av kommunernas
planmonopol.

28 Se TMR (2014) och diagram A6 i appendix.
29 Se exempelvis Bergendahl m.fl. (2015), Nybyggarkommissionen (2014) och Bokriskommittén (2014).
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Trots en hog efterfrdgan och hoga bostadspriser kan det dven vara rationellt for privata
aktorer pd marknaden att inte bygga mer. En anledning till det ar att byggbranschen i
Sverige préaglas av en bristande konkurrens med stora intrddeshinder och ett litet antal
stora aktorer, vilket gor det svart for nya foretag att etablera sig pa marknaden.*® De stora
byggbolagen kan darmed utnyttja sin oligopolstélining och ta ut hogre priser, vilket haller
nere byggandet.

Bergendahl m.fl. (2015) menar emellertid att det ar svart att finna bade teoretiskt och
empiriskt stod for att det laga bostadsbyggandet huvudsakligen ar ett resultat av bristande
konkurrens i byggbranschen. Till exempel har flera utldndska aktorer etablerat sig pd den
svenska byggmarknaden de senaste dren, vilket tyder pa att marknaden trots allt blir kon-
kurrensutsatt om priserna stiger och vinsterna blir hdgre.

MARKPRISER OCH BYGGKOSTNADER HAR STIGIT

En annan faktor som ofta lyfts fram som férklaring till att det inte byggts fler bostader ar
att det ar dyrt att bygga nya bostadder i Sverige och betydligt dyrare dn i manga andra lan-
der. Det baserar man pa argument som att plan-, bygg- och miljélagstiftningen staller hoga
krav pd nya bostéder. Det finns till exempel bullernivder som inte far évertrddas, det maste
installeras hissar och toaletterna ska handikappanpassas med mera. Dessutom medfor

det kalla klimatet i Sverige andra byggnadstekniska krav &n i till exempel Sydeuropa, vilket
driver upp kostnaderna fér de som bygger.

De senaste decennierna har byggkostnaderna okat forhdllandevis mycket i Sverige. |
diagram 11 visas hur byggkostnaderna har utvecklats tillsammans med konsumentprisin-
dex (KPI) och hushdllens disponibla inkomster. Dar framgar det att byggkostnaderna (det
vill sdga produktionskostnaderna exklusive markkostnaden) har ¢kat betydligt snabbare
dn KPI sedan borjan av 1990-talet, men ndgot langsammare dn hushallens inkomster.>'
Diagrammet visar dven SCB:s byggnadsprisindex dar markkostnaden ingar (det vill sdga
vad byggherren betalar). Byggnadsprisindex har ¢kat betydligt snabbare &n bade hushal-
lens inkomster och KPI, vilket indikerar att markpriserna ocksa har stigit kraftigt de senaste
decennierna.?

30 Konkurrensverket (2011) har belyst att bygg- och anldaggningsbranschen i Sverige kdnnetecknas av bristande
konkurrens i olika led av produktions- och distributionskedjan. Konkurrensproblem inom byggbranschen har dock
funnits lange och har ocksa varit ett standigt tema i utredningar om byggsektorn fran dtminstone 60-talet och
framat.

31 Eftersom en del av produktionskostnaderna &r arbete (som véntas folja inkomstutvecklingen) och en del ar materi-
alkostnader (som vantas félja KPI) bor de totala byggkostnaderna bli lagre an inkomstutvecklingen, men hogre an
KPI.

32 Byggnadsprisindex har dock kritiserats for att det inte tar hansyn till att kvaliteten pa bostader har forbattrats dver
tid, vilket gor att mattet i viss man overskattar byggkostnaderna.
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Diagram 11. Utveckling av byggkostnader, KPI och disponibel inkomst
Index, 1975=100
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Anm. Byggkostnader &r faktorprisindex som méter produktionskostnaderna. Byggnadspris-
index mater prisférandringar for bostadshus rensat fran kvalitetsforandringar och regionala
skillnader.

Kalla: SCB

Det verkar dirmed som att byggkostnaderna har 6kat forhéllandevis mycket i Sverige de
senaste aren. Sverige har ocksa ofta hoga byggkostnader vid jamforelser med andra lander
i Europa. Enligt Eurostat &r de svenska byggkostnaderna drygt 65 procent hégre &n de
genomsnittliga kostnaderna inom EU15. Men enligt Boverket (2014c¢) &r de hér skillnaderna
overdrivna eftersom de inte dr sa stora om man istéllet jamfor med lander vars forutsatt-
ningar liknar Sveriges, som till exempel Norge, Danmark och Nederldnderna.® | Norge

har byggkostnaderna dessutom 6kat snabbare 4n i Sverige. Trots det har det byggts mer i
Norge.?*

Sammanfattningsvis har alltsd byggkostnaderna stigit under en lang tid. Men det sar-
skiljer inte Sverige vid jamforelser med andra jamforbara lander och kan darfor inte forklara
varfor det inte byggts mer i Sverige. Dessutom visar resultatet av Tobins Q-analysen att det
skulle ha varit I16nsamt att bygga mer i mdnga kommuner. Det tyder pd att det inte &r hdga
byggkostnader som ar huvudorsaken till det laga byggandet.

STATLIGA SUBVENTIONER HAR MINSKAT

Parallellt med de hogre byggkostnaderna har dven statliga subventioner till byggbolagen
minskat under de senaste decennierna. Enligt Sveriges Byggindustrier (2004) minskade
bostadssubventionerna fran 3 procent av BNP under 1991 till 0,7 procent under 2003.
Tidigare gjorde de hogre statliga bostadssubventionerna att bade privata och kommunala
byggnadsentreprendrer tog en férhéllandevis liten ekonomisk risk genom att bygga nya

33 Boverket (2014c) menar dven att kostnadsjamforelser mellan lander ofta dr missvisande da bostader ar hetero-
gena produkter och bristen pa jamférbar statistik ar stor.
34 Se diagram A1 i appendix.
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bostader. Men i takt med att bade investeringsbidragen och rantegarantierna har avveck-
lats har den ekonomiska risken for nybyggnadsprojekt 6kat. Det verkar ha minskat byggbo-
lagens vilja att investera i nya bostdder och i synnerhet hyresratter.

MARK- OCH PLANERINGSPROCESSERNA DRAR UT PA TIDEN

Ytterligare ett hinder som kan hamma bostadsbyggandet &r att de langa mark- och
planprocesserna gor att byggprocessen ofta tar véldigt lang tid. Darmed okar ocksa den
ekonomiska risken i byggprojekten. Konjunkturldget kan till exempel férandras under
tiden som bostaden byggs, vilket kan paverka foretagens mojligheter att finansiera bygget
och hushallens efterfragan pa bostader. Bygget maste dessutom ofta prévas bade genom
detaljplan och genom bygglov hos kommunen. De besluten kan sedan éverklagas, och i
manga fall 6verklagas bade detaljplanen och bygglovet. Om planeringsprocessen dessutom
ar langdragen och oséker och farre féretag engagerar sig som exploatorer kan det vara
forhallandevis f& markomrdden som kan anvandas fér bebyggelse vid varje tidpunkt. Nar
marken sedan val ar byggklar ska den auktioneras ut och da kan markpriserna stiga, vilket
darmed paverkar I6nsamheten i byggprojektet.

Tiden som krdvs fére byggstart varierar betydligt mellan olika byggprojekt i Sverige.
Aven om den genomsnittliga tiden till byggstart i Sverige inte skiljer sig fran andra linder
sa kan det finnas en hogre risk for att det tar mycket lang tid innan bygget kan borja i
Sverige.*¢ Lind (2003) menar att de l&nga ledtiderna skapar osékerhet for de aktérer som
verkar pd marknaden och att det innebér att det endast ar ett fatal ekonomiskt starka fére-
tag som har resurser att paborja olika nybyggnadsprojekt.>” Det hammar konkurrensen pa
marknaden och kan leda till att det byggs mindre.3® Internationella studier har ocksa visat
att striktare regler ofta foljs av att det byggs farre bostdder och att priserna pa bostader blir
hogre.>®

HYRESREGLERNA KAN OKA RISKERNA OCH MINSKA LONSAMHETEN

En faktor som hdmmar byggandet av hyresratter i Sverige dr reglerna pa den svenska
hyresmarknaden. Eriksson och Lind (2005) menar att de pa flera olika sétt kan leda till att
det byggs farre hyresratter. Exempelvis blir det mindre I6nsamt att bygga nya hyresratter
ndr hyran mdste sattas ldgre &n det pris som skulle sattas pd marknaden. Dessutom kan
en illa utformad hyresreglering gora att det blir stora skillnader i hyran fér nya och befint-
liga hyresratter. Om efterfragan da sjunker sd paverkar det i huvudsak nya bostader forst,
eftersom de ofta har en hogre hyra. Darmed blir det mer riskabelt for byggbolagen att

35 Se Veidekke (2015) och Evidens (2015).

36 Se diagram A7 i appendix.

37 Boverket (2011b) menar att finansieringsforutsattningarna for de stora byggbolagen har varit goda under
2000-talet. For mindre foretag har finansieringsmojligheterna dock varit samre.

38 Vikten av en god kdnnedom &ver svenska byggférhéllanden gor det ocksa svart for utlandska aktérer att etablera
sig pd marknaden, vilket kan hamma konkurrensen p& marknaden.

39 Se exempelvis Luger och Temkin (2000) och Boulhouwer och deVries (2002).
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bygga nya hyresratter. Den hér risken ar sdrskilt stor i de delar av landet déar bostadskoerna
ar betydligt kortare an vad de &r i storstaderna.

Men Eriksson och Lind (2005) havdar &ndd att dessa forklaringar inte racker for att
forklara varfor det byggts sé fa nya hyresratter i Sverige. De drar snarare slutsatsen att
byggbolagen valt att bygga bostadsrétter istéllet for hyresratter eftersom det har varit skat-
temadssigt fordelaktigt och hushdllens betalningsvilja for bostadsrétter har varit hogre.*® De
menar ocksa att det ekonomiska klimatet har gjort det I6nsammare att bygga bostadsrétter,
eftersom investeraren ofta fatt igen sina pengar snabbt nér priserna pa bostadsmarknaden
och aktiemarknaden stigit. Med andra ord har I6nsamheten fér byggbolagen varit storre
om de byggt bostadsratter och sméahus istdllet for hyresratter.

Sa har man forsokt 6ka bostadsbyggandet

Det finns alltsa flera forklaringar till varfor det inte har byggts fler bostader i Sverige sedan
borjan av 1990-talet. Det innebdr ocksa att det sannolikt krévs flera dtgarder for att l16sa
problemen med bostadsbristen. Det senaste decenniet har ocksa riksdagen och regeringen
undersokt vilka dtgdrder som skulle kunna frimja byggandet. Over 60 olika bostadsut-
redningar har till exempel tillsats de senaste aren for att bland annat forsoka effektivisera
handldggningsprocessen vid dverklaganden och darmed pdskynda byggprocessen.*' Ut-
redningarna foreslog dven att det skulle kravas farre detaljplaner, att planprocesserna skulle
bli enklare, hogre krav pa att kommunerna maste redovisa riktlinjer for exploateringsavtal
och markanvisningar, att kommunerna inte ska tillatas stélla sdrskilda krav pd vilka bostader
som byggs, att strandskyddsreglerna ska dndras samt att byggbolagen inte ska behova folja
samma regler nar de bygger bostader for studenter och ungdomar. De senaste aren har det
dessutom inforts nya riktlinjer for bullernivaer som ska gora det lattare for byggbolagen att
bygga framfor allt mindre lagenheter.

Men dven tidigare har politikerna forsokt att gora det lattare att bygga nya bostéder,
sarskilt hyresratter. Under 2006 kompletterades till exempel bruksvérdessystemet med
presumtionshyror vid nyproduktion, bland annat for att 6ka incitamenten att bygga nya
hyresratter.? | praktiken har detta inneburit att en fastighetsagare har mojlighet att ta ut
marknadshyror fér nyproducerade hyresratter under en undantagsperiod. Denna period
sattes forst till 10 ar, men forlangdes till 15 &r under 2011. Lindbeck (2013) menar dock
att dessa forandringar inte kommer att rdcka for att fa igang byggandet av hyresratter da
investerare inte vill bygga nya hyresratter om dessa efter ett antal r dter kan hamna under
priskontroll som skulle begrénsa avkastningen.

Det har dven skett vissa skattemassiga forandringar som skulle kunna paverka bostads-
byggandet. Under 2008 ersattes till exempel fastighetsskatten med en fastighetsavgift,

40 Exempelvis menar Bostadsbeskattningskommittén (2014) att fastighetsavgiften i kombination med foretagsbe-
skattningen innebér en dubbelbeskattning av avkastningen pd investeringar i hyresfastigheter.

41 Se Socialdepartementet (2013).

42 En presumtionshyra dr den hyra fér nybyggda hyresratter som hyresvéarden och hyresgéstorganisationen kommit
Gverens om.
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vilket gav fler hushall en lagre boendekostnad. Det skulle kunna gora att det byggs fler
bostédder eftersom hushéllens efterfrigan péd bostéder 6kar da. Sdnkningen av fastighets-
skatten finansierades delvis genom att skatten pd realiserad vérdestegring hojdes till 22
procent. Den skattehojningen kan & andra sidan ha paverkat rorligheten pa marknaden och
utnyttjandet av det befintliga bostadsbestdndet negativt eftersom incitamentet att flytta
kan minska.*

Sméhusbyggarnas branschorganisation TMF menar dven att det byggdes farre bostader
efter att Finansinspektionen inforde ett bolanetak i oktober 2010. De menar att boléne-
taket gor det svérare for forstagdngskopare eftersom det gor att man mdste ha en hogre
insats for att kdpa en bostad. Darmed blir efterfragan pa nyproducerade smahus mindre.
Aven Miklarsamfundet (2013) menar att kraven som bolénetaket stéller har medfort att
flera forstagdngskopare stangts ute frdn marknaden.

Utnyttjandet av det befintliga bostadsbestdndet kan forbattras

Aven om de atgirder som foreslagits har bidragit till att det byggs fler bostader blir nybygg-
da bostdder dnda fortfarande ett mycket litet tillskott till det totala bestdndet av bostader.*
Darfor ar det ocksa viktigt att undersdka hur man kan utnyttja det befintliga bostadsbe-
stdndet battre for att [6sa bostadsbristen i Sverige, framfor allt pa kort sikt.** Enligt Boverket
(2013) skulle namligen 90 procent av det som gar forlorat i vélfard pd grund av nuvarande
utformning av hyresregleringen kunna undvikas om man utnyttjade befintliga bostdder mer
effektivt.

Forslagen ar ocksa manga om hur det befintliga bostadsbestdndet kan utnyttjas battre.
Boverket (2014a) och Lindbeck (2013) lyfter exempelvis fram behovet av att se 6ver
reglerna pd hyresmarknaden for att minska de langa kotiderna pd hyresratter, framfor allt i
Stockholmsregionen. Dessutom argumenterar de for att skatten pa realiserad vardestegring
bor sdnkas for att minska transaktionskostnaderna och underlatta rorligheten pa markna-
den. Aven Nybyggarkommissionen (2014) argumenterar for en langsiktig sinkning av den
skatten.

En del atgéarder har ocksa vidtagits av politiker de senaste dren for att forsoka effekti-
visera utnyttjandet av det befintliga bestdndet av bostader. Under mitten av 2012 under-
littades bland annat andrahandsuthyrningen av bostadsratter genom att anpassa hyrorna
till mer marknadsmassiga villkor.*¢ Forslaget resulterade i att det numera &r méjligt att ta ut

43 Caldera m.fl. 2011) menar att hogre transaktionskostnader paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden negativt
och framhaller samtidigt att mindre strikt reglerade hyror paverkar rorligheten positivt.

44 Under 2014 fardigstélldes det ungefdr 30 000 nya smahus och flerbostadshus, vilket motsvarar mindre an 1
procent av det totala bestandet av smahus och flerbostadshus.

45 Ett tecken pa att bostadsbestdndet utnyttjas ineffektivt &r det 6kande antalet invanare per bostad i storstadsregi-
onerna, men fallande i andra regioner som tyder pd att bostaderna inte &r lokaliserade pa de platser i Sverige dar
efterfragan &r som storst.

46 Statistik fran Blocket Bostad indikerar att denna lagéndring har bidragit till att hyran pd andrahandsuthyrning stigit
kraftigt. Exempelvis ldg hyran pa en etta i Stockholmsregionen ungefar 30 procent hégre under 2014 jamfort med
2012. Dessutom har lagéndringen bidragit till att fler andrahandslagenheter har kommit ut p& marknaden. Under
2013 okade exempelvis utbudet av andrahandslagenheter totalt sett med 33 procent i Stockholms kommun
jamfort med foregaende &r.
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en hogre hyra fér andrahandsuthyrning dn vad som tidigare varit tilldtet. Syftet med denna
atgdrd var att forsoka oka rorligheten pa marknaden och hantera de langa bostadskéerna
pé den befintliga hyresmarknaden.*

Sammanfattning och avslutande kommentarer

De senaste decennierna har bostadsbyggandet i Sverige varit 1dgt i ett historiskt perspektiv,
vid jamforelser med andra lander och i forhéllande till de behov som en snabbt vaxande
befolkning och urbanisering har stéllt. Det historiskt laga bostadsbyggandet har dessutom
sammanfallit med en tid da hushéllens bostadsefterfrdgan 6kat kraftigt till féljd av gynn-
samma ekonomiska forutsattningar. Bdde kvantitativa och kvalitativa studier tyder pa att
detta har bidragit till att det idag rader bostadsbrist pa flera hall i landet.

Samtidigt dr det svart att definiera begreppet bostadsbrist. Det finns indikationer pa att
det finns tillrackligt med bostader i Sverige, men att en stor del av dem finns i regioner dar
efterfragan ar lagre. Ur det perspektivet finns det snarare en obalans mellan utbud och
efterfragan dn ett absolut underskott av bostdder. Bostadsbristen handlar saledes kanske
framst om att det saknas bostader dar ménniskor helst vill bo. En sddan obalans ar svér att
l6sa genom att bygga mer eftersom tillgangen till mark ofta dr begransad i sadana attrak-
tiva omraden. Det dr darfor viktigt att komma ihdg att nyproduktionen bara ar en liten
del av ett stort existerande bostadsbestand. Ett mer effektivt utnyttjande av det befintliga
bestdndet har dirmed en avgérande betydelse for hur bostadsbristen kan I6sas, framfor allt
i nartid.

Men nar befolkningen vaxer snabbt och urbaniseringen 6kar samtidigt som efterfragan
pé bostéder blir allt hdgre s& kravs det forstds dnda att det byggs fler bostader. Framfor allt
krdvs det att man bygger bostdder av olika upplatelseformer som ddrmed passar olika typer
av hushéll. De hogre bostadspriserna har visserligen bidragit till att det har byggts mer i
manga regioner, framfor allt de senaste dren, men om man studerar utvecklingen éver en
léngre tidshorisont sa har det dnda byggts for fa bostader i forhallande till efterfragan. Det
géller sarskilt hyresrétter. Det ar problematiskt eftersom det behovs olika typer av bostéder,
bland annat for att underldtta for médnniskor att flytta till orter dér det finns jobb och utbild-
ningar.

Det finns forklaringar till varfor det inte byggts fler bostader i Sverige. Till exempel
férdndrades den svenska bostadspolitiken i bérjan av 1990-talet bland annat genom att
statliga subventioner for nyproduktion reducerades, vilket paverkade I6nsamheten for vissa
typer av byggprojekt. Nyproduktionen péverkas dven av svaga incitament for bade privata
och kommunala aktdrer som kan innebédra att man inte vill bygga fler bostdder &n vad man
redan gor. Samtidigt finns det lagar och regler som hammar konkurrensen pa marknaden,

47 Bergendahl m.fl. (2015) understryker att bruksvardessystemet, gor att transaktionskostnaderna, fraimst i form av
soktid, okar.
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vilket kan bidra bade till hdgre byggkostnader och till farre bostdder. Dessa samverkande
faktorer hammar bostadsbyggandet och bidrar darmed till den bostadsbrist som rader pa
flera hall i landet. Den hér bristan av bostader leder till betydande samhaéllskostnader och
andra negativa externa effekter for samhallet.
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Appendix

Diagram A1. Bostadsinvesteringar i olika lander
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Diagram A3. Befolkningsutveckling i Sverige
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Diagram A4. Boendetithet for storstadsregioner och évriga Sverige sedan 1990
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Diagram A5. Boendetithet i Sverige sedan 1960
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Diagram A6. Genomsnittlig Tobins Q for kommunerna i Stockholms lan under perioden
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Diagram A7. Tidsatgang, inkl. vantetid innan aktiv projektstart, till antaganden och

eventuellt 6verklagande av drygt 150 detaljplaner i Sverige
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