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Framtidsfragor for
bostadsmarknaden

SABO:s arsmote

Inledning
Till att borja med vill jag tacka for inbjudan och mojligheten att resonera lite kring
kvallens tema framtidsfragor for bostadsmarknaden.

I borjan pa maj forra aret pratade jag for SABO Byggnadsforsakrings AB om
Fastighetsmarknaden och konjunkturutvecklingen i Sverige. Jag tog da upp varfor
och hur Riksbanken studerar fastighetsmarknaden. Fokus ikvall kommer att ligga
pa vad man skulle kunna forvanta sig om fastighetsmarknaden och kreditgivningen
till fastigheter och bostiader i framtiden. Mitt foredrag ikvall skall darfor ses (och
horas) som ett komplement eller fortsattning till mitt tidigare anféorande for SABO.

Kvillens féredrag kommer forst behandla var syn pa bostadsmarknaden och dess
roll for finansiell stabilitet och potentiell tillvaxt. Jag kommer darefter att prata om
kreditgivningsprocessen och pagaende féorandringar som berdr denna process. Jag
avslutar med nagra utblickar mot framtiden.

Bostadsmarknadens roll for finansiell stabilitet och potentiell tillvaxt

Lat mig dock borja med en beskrivning av bostadsmarknaden ur
Riksbanksperspektiv. De som vill férdjupa sig kan lasa var senaste rapport om
finansiell stabilitet. Fastighetssektorn bestar som bekant av tva delar:
bostadsmarknaden och lokalmarknaden. Riksbanken studerar fastighetssektorn av
tvd anledningar. En anledning ar att fastighetsforetag utgor de enskilt storsta
lantagarna hos bankkoncernerna. Ca 15 procent av bankernas utlaning gar till
fastighetsbolag vilket gor fastighetssektorn till den enskilt storsta lantagaren hos
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bankerna. Fastigheter utgor ocksd en dominerande del av sikerheter. Lian med
fastigheter som sidkerhet utgoér knappt 50 procent av bankernas utlining mot
sakerhet. Halsolaget i fastighetssektorn har darfor effekter pa den finansiella
stabiliteten.

Kredittillvixten har de senaste 4 aren legat i genomsnitt pa drygt 6 procent per ar
vilket med nagra procentenheter 6verstiger BNP tillvaxten arligen. Det kan kdnnas
oroande med en hogre kredittillvaxt dn tillvaxten av fundamenta, dvs. BNP och det
ar latt att dra sig till minnes utvecklingen i borjan av 90-talet, men sedan dess har
inriktningen pa penningpolitiken och finanspolitiken férandrats sa att makro-
ekonomisk stabilitet ar i fokus. Samtidigt har effekterna av tidigare och nya
strukturreformer, som skattereformen, pensionsreformen och avregleringar ocksa
bidragit till att storningskansligheten i svensk ekonomi ar mindre nu an under 80-
talet. Samtidigt har erfarenheterna fran finanskrisen dndrat beteendet i
finanssektorn. Det finansiella ldget ser stabilt ut och bankernas utlaningsokningar
ar inte sa hog att den kan tolkas som 6kat risktagande i finanssektorn.

Av den totala utlaningen fran bostadsinstituten dr ca 420 miljarder kronor
krediter till flerbostadshus. Det ar en stor andel, knappt 40 procent av den totala
utldningen fran bostadsinstituten. Statistik 6ver utlaningen under 90-talet visar
emellertid att saval andel som utlaning i absoluta tal till flerbostadshus minskar.
Statistik fran bostadsinstituten om bruttoflodet av krediter till olika Andamal for
flerbostadshus bekriftar denna bild. Ar 1991 stod nybyggnad som dndamal for
merparten av utlaningen medan om- och tillbyggnad stod fér en mindre del.
Under ar 2001 stod nybyggnad for en liten andel, &nnu mindre till om- och
tillbyggnad medan den allra storsta delen gick till annat dndamal.

Vad beror detta pa? Det har givetvis med delmarknadernas funktionssatt att gora.
Marknaden foér smahus fungerar val med kopare och siljare som kommer 6verens
om ett marknadspris vid forsdljningar. Nar val smahuset ar byggt fungerar
marknaden bra utan stora storningar av restriktioner eller regleringar.

Marknaden for flerbostadshus dr diremot mer komplex genom att den paverkas
av en rad olika regleringar och restriktioner. Det har bl.a. lett till att férhallandet
mellan hyror och priser fér denna marknad inte f6ljs at. Normalt sett bor det
foreligga ett samband mellan pris- och hyresutvecklingen for flerbostadshus,
eftersom de framtida kassafloden som utgor grunden for varderingar i forsta hand
styrs av hyresintidkterna. Pris- och hyresstatistik for flerbostadshus visar dock att
prisuppgangen for flerbostadshus sedan 1995 klart 6verstiger hyresutvecklingen.
En liknande utveckling 4gde rum mellan 1987 och 1990, men da med en hastigare
prisuppgang. Prisuppgangen i slutet av 80-talet drevs upp av féorvintningar av
framtida prisuppgangar. Regleringar i form av bruksvardessystemet och centrala
hyresférhandlingar ger mattliga hyresféorandringar varje ar. Hyresforandringarna
varierar inte i nagon storre grad med konjunktur och efterfrigan. Dessa
regleringar kan verka stabiliserande for fastighetssektorn genom att de stabiliserar
inkomststrommarna givet att vakansgraden for bostader ar lag och inte varierar. Ur
kreditgivarperspektiv ar stabila inkomststrommar bra.

Ar det da nagra problem med dessa regleringar? Jag kan se tvd huvudproblem
som jag tankte uppehalla mig vid. Det ar for det forsta att prisbildningen pa
hyresfastigheter relativt bostadsrattsfastigheter snedvrids, vilket innebar att



bostadsréttsbestandet kan fa for stor del i det totala ligenhetsbestindet. For
tillvixten kan det vara negativt eftersom det kan innebdra att t ex ungdomar och
andra kapitalsvaga grupper far svart att ta sig in pa bostadsmarknaden och flytta dit
arbetsstillena finns. Priser pa flerbostadshus styrs till stor del av
bostadsrattspriserna, da flerbostadshus i dagslaget till storsta del siljs i samband
med ombildning av hyresfastigheter till bostadsrattsforeningar. Det betyder att sa
lange bruksvardeprincipen for hyresratter galler och att bostadsrattspriserna ar
fortsatt hoga, kommer skillnaden mellan hyres- och prisutvecklingen att kvarsta.
Eftersom bruksvardessystemet begransar de inkomster som en hyresfastighet kan
generera begransas dven marknadsvardet for hyresfastigheter och bade agaren av
hyresfastigheten och de blivande bostadsrittsigarna tjanar pa att fastigheten
overlats till ett pris nagonstans mellan marknadsvardet for hyresfastigheter och
marknadsvardet for bostadsratterna. Trots att bostadsrattspriserna har sjunkit
tillbaka ndgot okar skillnaden mellan priset pa flerbostadshus forsalt som
bostadsrattsfastighet och det pris pa hyresfastigheten hyresnivaerna indikerar. En
forklaring kan vara att fastighetsagare vid utforsaljningar av hyreshus, for
ombildning till bostadsrattsforening, tar en storre del av prisskillnaden mellan de
bada fastighetstyperna.

Bruksvirdesprincipen har saledes visserligen bidragit till att hyresnivan jamnats
ut 6ver konjunkturcykeln men den har ocksa bidragit till att det blivit lonsammare
att flerbostadshus med hyresligenheter 6verlats till bostadsrattsforeningar i
samband med ombildning av hyresratter till bostadsratter an att de saljs till en
annan agare och fortsatter vara hyreshus.

Det andra problemet innebar att hyresregleringen i samverkan med en rad andra
institutionella faktorer haller tillbaka nyproduktionen av hyresfastigheter dar
efterfragan pa bostader finns. Hur priserna pa flerbostadshus utvecklas framoéver
beror forutom pa regelverket aven pa utbuds och efterfrigefoérhallanden. Den
totala efterfragetillvixten styrs framfor allt av befolkningstillvixten medan
efterfragans fordelning i landet styrs av var tillvaxt sker. Generellt sett har
bostadsbyggandet varit avsevart lagre under 1990-talet an under de tidigare
decennierna. Enligt Boverkets senaste prognos 6ver antal paborjade lagenheter i
flerbostadshus 1 hela landet skulle knappt 11 000 ligenheter borjat byggas i fjol och
knappt 13 000 nya i ar, fran drygt 9 000 ar 2000. Detta kan jimforas med nastan 42
000 nya ligenheter i flerbostadshus som paboérjades 1990 strax innan
fastighetskrisen agde rum. Bostadsbyggandet av lagenheter i flerbostadshus i
torhallandet till befolkningsokningen har varit lagst i Stockholms lan, foljt av Skane
lan och Vistra Gotalands lan.

En Jjusglimt ar att antalet beviljade bygglov for flerbostadshus fortsatter att 6ka,
vilket indikerar en fortsatt 6kad nyproduktion av flerbostadshus. Faktorer som
reglerade hyror for hyresbostiader, dvs. bruksvardessystemet, brist pa planlagd mark
i tillvaixtregioner, det kommunala skatteutjamningssystemets konstruktion, obalans
mellan trafiksituationer och bebyggelse i tillvixtregioner samt langa
planeringsprocesser ar sannolikt alla bidragande orsaker till att byggandet av nya
bostader fortfarande ar relativt lagt aven dar efterfragan ar hog. En ytterligare
restriktion ar bristen pa konkurrens inom byggsektorn. Det visar sig i pris- och
loneutvecklingen inom byggsektorn. Loner for byggnadsarbetare har under senare
ar okat mer an for industriarbetare. Ett annat exempel ar byggmaterialkostnaderna
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som utgor cirka en tredjedel av byggkostnaderna. Byggmaterial har under en
langre tid haft en prisutveckling som ligger 6ver andra industriprodukter och stigit
aven nar efterfragan varit svag. Den hoga koncentrationen inom
byggmaterialhandeln dr en viktig forklaring till detta. Inom ndgra marknader som
t.ex. marknaderna fér cement, armeringsstal och gipsskivor har 1 féretag mer an 50
procent av marknaden, matt som andel av den totala forsiljningen. I tillvaxtorter
med dyrare mark- och byggkostnader leder detta till att bruksvardeshyror inte
tacker den totala produktionskostnaden.

Det dar uppenbart att det samlade regelverket inte bidrar tillrackligt till att
utbudet foljer efterfragan.

Det laga byggandet och den hoga inflyttningen till storstiderna bidrar visserligen
till att priserna pa marknaden for flerbostadshus bor paverkas relativt lite av den
nuvarande ligre ekonomiska aktiviteten. Aven fastighetsforetagens
intjaningsférmaga bor darmed vara relativt stabil vilket ar positivt ur agarsynpunkt
och ur kreditgivarsynpunkt. Men det svaga bostadsbyggandet har lett till en
trogrorlighet pa bostadsmarknaden. Att omflyttningar mellan bostadsomraden och
regioner ar mojliga stimulerar arbetskraftens rorlighet och arbetsmarknadens
funktionssitt, vilket paverkar den ekonomiska utvecklingen. Ett tydligt exempel pa
detta ar Stockholmsregionen med brist pa bostader. Det har sannolikt lett till en
lagre tillvaxt for Stockholmsregionen an som annars hade varit fallet. Eftersom 25
procent av Sveriges ekonomi ligger i Stockholm paverkar detta hela landets
tillvaxtforutsattningar. En mindre val fungerande bostadssektor paverkar saledes
landets potentiella tillvixt eftersom det blir svarare for arbetskraften att flytta dit
arbetstillfallena finns. Av den anledningen ar det enligt min uppfattning angelaget
att se over det samlade regleringskomplex som styr bostadsmarknadens
funktionssatt sa att bostadsmarknaden kunde fungera battre. Ur Riksbankens
synpunkt innebar en hogre potentiell tillvaxt att efterfragan i Sverige kan vara
hogre samtidigt som penningvirdet uppratthalls.

Kreditgivningsprocessen

Om bostadsmarknaden kan bli mer flexibel innebar det troligtvis att nybyggandet
kan komma igang dar bostader behévs. De har nyinvesteringarna behdver
finansieras. Det ar darfor viktigt att ha kunskap om den professionalisering av
kreditgivningsprocessen som har skett i de finansiella instituten efter bankkrisen.
Det forstarks av de nya kapitaltickningsreglerna som ar under utarbetande. Den
moderna kreditgivningsprocessen fokuserar mera pa den enskilde lantagarens
kassafloden. Individualiseringen innebar att rantan som man betalar i storre
utstrackning speglar marknadens varderingar av Ionsamheten i det unika objektet,
t.ex. en fastighet.

Ar det da sa att bankernas rintesittning varierar mellan olika lintagare och
kreditobjekt? Hur gar kreditgivningen till idag? Hur bedémer bankerna en
laneansokan? Jag ska inte forklara det i detalj utan mala upp bilden med de
viktigaste ingredienserna. Kreditgivning tillhor bankernas karnverksamhet. Det ar
tormedling av sparmedel till lantagare. Som forvaltare av vara sparmedel har
banker alltid haft behov av att beddoma, mata och hantera de risker som denna
verksamhet medfor. De fyra stora banker som Riksbanken foljer regelbundet har
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likartade forfaringssatt nar en foretagskredit ska beviljas. Banken bedémer risken i
en viss kredit utifran tva aspekter: dels kundens aterbetalningsférméga, dels de
sakerheter som kan stdllas mot krediten. Kundens aterbetalningsférméga ar den
viktigare av de tva aspekterna. Av forklarliga skdl bedoms krediter utan sikerheter
hardare. Att bankerna idag fokuserar pa aterbetalningsférmdgan och inte
sakerheternas varde ar en tydlig lardom fran 1990-talets bankkris.

Innan en kredit beviljas maste risken for fallissemang i form av
betalningsinstallelse eller konkurs bedémas. Det innebar att for bankens del ar
stabila kassafloden mer intressant an huruvida projektet kan ge hogre an féorvantad
avkastning. Utifran bankens bedémning riskklassificeras sedan lantagaren. I
riskklassificeringen anvands bade kvantitativa och kvalitativa faktorer och
riskbetyget omprovas arligen. Den kvantitativa analysen utgar fran féretagens
resultat- och balansrdkningar, medan den kvalitativa analysen baseras pa t.ex.
foretagens konkurrenskraft och ledningens kvalitet. I kreditbeslutet kompletteras
beddémningen av kundens aterbetalningsférmaga med information om den
specifika krediten, exempelvis lanebeloppet och de sakerheter som ldntagaren kan
stalla mot krediten. Den vanligaste formen av sdkerheter ar pantbrev i fastighet,
men aven andra typer av sakerheter forekommer. Utover dessa interna
bedomningar kan bankerna komplettera analysen med externa
kreditbedomningar. Det finns nagra sidana oberoende externa kreditbedémare pa
marknaden. Pa olika satt uppskattar de t.ex. sannolikheten for konkurs for i princip
samtliga svenska foretag.

Risken i en kredit kan dven paverkas av villkoren i det laneavtal som banken och
kunden kommer 6verens om. Laneavtalet kan ndmligen innehdlla vissa klausuler
som innebdr att specifika atgarder utloses vid olika kredithdndelser. Exempel pa
sadana kredithdndelser kan vara att foretagets soliditet faller under en viss
forutbestamd niva eller att dgarférhdllanden fordndras. Om en kredithandelse
intraffar kan den utgoéra grund fér omférhandling av lanekontraktet.

Utgangspunkten i bankernas prissittning ar en helhetsbedémning av kunden.
Det innebar att prissittningen inte enbart beror pa bankens riskklassificering av
krediten, utan dven pa de 6vriga intdkter som kunden kan férvintas ge. Vad
bankerna forlorar pa karusellen, kan de ta igen pd gungorna. I bankens
prissattning kan riskklasser och siakerheter beaktas, men det finns inte alltid en
direkt koppling mellan priser och riskklasser. Utvecklingen inom reglering och pa
kapitalmarknaden talar dock for en storre koppling mellan rantan pa krediter och
riskklassificeringen av lantagaren.

Bankernas kreditbeddmningsférfarande ar ingen statisk process. De svenska
storbankerna har idag val fungerande organisationer samt metoder och system for
att bedoma krediter och hantera kreditrisk. Det senaste decenniets utveckling av
finansiell teori och snabba takt i IT-utvecklingen har skapat nya och forbattrade
forutsattningar inom omradet, ndgot som tagits tillvara av bankerna.

Som lantagare ar det viktigt att kinna till att individualiseringen i den moderna
kreditgivningsprocessen ocksa fingats upp i utarbetandet av de nya
kapitaltackningsreglerna, dar krediterna kommer att kunna prissattas rattvisare.

Varfor har man kapitaltickningsregler? Eftersom bankerna har en sa central roll i
betalningssystemet och kostnaderna for storningar i systemet och pa
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kreditmarknaden blir stora och inte enbart bars av lantagare och langivare utan av
alla i samhaéllet, har bankerna linge varit foremal for granskning och styrning vad
galler sitt risktagande. Sedan 1988 finns en internationell 6verenskommelse, det sd
kallade Baselackordet om kapitaltickningskrav. Det innebar enkelt uttryckt regler
om hur mycket eget kapital en bank maste halla for olika lantagargrupper for varje
utlinad hundralapp. For bankerna ar det betydligt mer kostsamt att finansiera sig
med eget kapital an med upplaning, precis som for andra foretag. Ett hogre
kapitalkrav for storre risker leder darfor till att bankerna tvingas ta mer betalt for
att lana ut pengar till mer riskfyllda lantagare. Det ar ett regleringssystem som
anvands av 120 lander och bidrar till finansiell stabilitet varlden 6ver.

De nuvarande kapitaltickningskraven fran 1988 ar emellertid indelat i 4 ratt
grova riskklasser, vilket inte sardeles vél avspeglar risken i olika lantagare. T.ex.
innebar riskklassificeringen att alla foretag aterfinns i samma riskklass, trots att de
kan skilja sig markant fran varandra. Sedan ett par ar pagar darfor ett intensivt
vidareutvecklingsarbete i Baselkommittén dar bl.a. Riksbanken och
Finansinspektionen deltar.

I de nya reglerna ar det tankt att riskvagningen béttre ska spegla den verkliga
kreditrisken. Det innebar att bankerna kommer att bli mer noggranna att bedéoma
relationen mellan risken i krediten med dess avkastning. Okad risk kommer darfor
att mérkas i bankernas prissattning av lan, dvs. rantan. Det finns bade foérdelar och
nackdelar med de foreslagna kapitaltickningsreglerna. De foreslagna reglerna
innebdr att bankerna maste halla mer kapital om riskerna i deras givna lan kar.
Om de inte har mer kapital dn vad reglerna kraver maste de antingen skaffa mer
eget kapital eller sainka riskerna i sin utlaning. I en sadan situation kan banken vilja
att inte fornya krediter, nagot som givetvis far kraftigt negativa konsekvenser for
dessa lantagare. De nya reglerna riskerar dirmed att forstarka konjunkturférlopp.
De positiva konsekvenserna ar dock flera; en sundare och individuell
riskbedomning vilket battre skyddar spararnas medel och minskar risken for att
skattebetalarna via staten behover trada in, mojligheter till billigare krediter till
lantagare som utgor lag risk men ocksa 6kade rantekostnader for foretag med
hogre risk. En rattvisare prissattning av krediter.

Till skillnad mot aktier dar det kan upplevas spannande att ta risk och hoppas pa
hog avkastning, sa ar trakiga lan billiga lan for lantagaren. Med det vill jag inte siga
att 1an till flerbostadshus ar trakiga men de brukar i normala fall kinnetecknas som
stabila och uthalliga. Karakteristiskt for lan ar liten forvantad vinst, men med liten
risk for mycket stora forluster. Lan som kostar lag ranta ar darfor lite trakiga lan
med stabila kassafloden som genererar stabila rantebetalningar och jamna
aterbetalningar, kort sagt lag risk.

Hur kommer nu de kommande nya kapitaltickningsreglerna att paverka krediter
och kreditgivningen till allmannyttiga foretag? En forsta reflexion ar att bankerna
kommer studera kreditobjekten och tillhorande foretag mer individuellt an
tidigare. En andra reflexion ar att bankerna vid prissattning av krediter ser till
kreditens kassafloden vilket i det har fallet kan likstallas med foretagets kassafloden.
Era foretag har i de flesta fall ett stort varde i sina fastigheter som sakerhet och
detta kommer daven fortsattningsvis vara positivt for er, men som redan ar sagt



fokuserar idag bankerna pa kundens aterbetalningsféormaga for att sedan titta pa
sakerheter.

Vad ar viktigt for ett foretag som har lan?

e Ordning och reda i balans- och resultatrdkningarna idag och ett antal ar tillbaka
i tiden.

e Laga vakansgrader i bostadsbestandet och hyror som betalas i tid.

e Bankerna kommer inte enbart vardera kassaflodenas storlek utan aven deras
stabilitet.

e Redigt och omhandertaget fastighetsbestand, dvs. fastighetsférvaltningen ar
viktig.
Alltsa ar det viktigt att skaffa sig god kunskap om bankens agerande och satt att
arbeta. Skillnaden i rinta mellan ldntagare i olika riskklasser kommer i framtiden
att vara storre an vad den ar idag. Det kommer darfor att vara viktigt att foretag
som sOker lan kan presentera sig som attraktiva lantagare for banken eller
kapitalmarknaden. Om man vill ha en lag ranta pa sitt lan som ett resultat av sin
forhandling med banken ar det viktigt att kunna visa upp ett sedan manga ar stabilt
och valskott foretag. De foreslagna forandringarna av kapitaltickningsreglerna
kommer att gélla fran 2005, men utvecklingen pa kapitalmarknaden kan mycket val
innebdra att bankernas kreditgivning successivt i forvag anpassas till de nya
reglerna. Det ar darfor viktigt for kapitalintensiva verksamheter att redan nu
forbereda sin verksamhet for en mer individualiserad framtida kreditbedémning.
Moijligheterna att finna konkurrenskraftig finansiering pa lanemarknaden till lag
ranta kommer att finnas for de som kan 6vertyga langivare att deras verksamhet
genererar stabila framtida inkomster. Hogre risker t.ex. i form av varierande
inkomststrOmmar kommer att kosta mer.

Utblick mot framtiden

Jag kan se tva viktiga fragor for branschen att fundera 6ver framover. Den forsta ar
finansieringen av nyproduktionsbehovet, dar effekterna av den moderna
kreditgivningsprocessen och de nya kapitaltickningsreglerna kommer att paverka
SABO:s verksamhet. Detta kommer bli kansligt fér bostadsforetag i kommuner med
hoga vakanstal och befolkningsminskningar, speciellti ljuset av er egen rapport
"Efter bostadsakuten” som kom strax innan jul. Tidigare har kommuner och
kommunala verksamheter med kommunal borgen som sakerhet kunnat fa lan med
battre villkor. Utover fastigheten som sakerhet har ett kommunalt bostadsforetag
kunnat anvanda kommunens garanti som sakerhet. Framover ar det inte lika sakert
att den mojligheten kan forbattra lanevillkoren i samma utstrackning. Det kan for
det forsta innebéra att kommunens rating sjunker for att de tar pa sig ytterligare ett
stort kreditatagande vilket leder till hogre lanekostnader fér bide kommunen och
bostadsforetaget. For det andra finns det vissa kreditgivare som redan idag inte ger
krediter till kommuner med dalig aterbetalningskapacitet. Den situationen
kommer troligtvis accentueras med de nya kapitaltackningsreglerna, med mer
individuella bedomningar av varje lantagare. I skenet av detta blir det darfor dn
viktigare att tinka pa mina fyra punkter som jag namnde tidigare.
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Den andra viktiga fragan ar att genomfora en 6versyn av bostadspolitiken da det
ar viktigt att fa det byggande som behovs pa de orter dar arbetstillfillena finns. Pa
sa vis kan Sveriges ekonomi utvecklas positivt. Ett exempel pa mojliga forandringar
ar inférandet av marknadsanpassade bruksvardeshyror eller att bruksvardessystemet
forsvinner helt.

Det ar mojligt att mer marknadsanpassade hyror skulle bidra till storre
produktion av nya fastigheter som f6ljd av en 6kad efterfragan till skillnad fran
nuvarande bruksvardesreglerade hyror dar efterfrige6kningar inte resulterar i
tillrackligt stor nyproduktion av flerbostadshus med hyresligenheter pa
tillvaxtorter. Det talas ofta om att ett forandrat marknadsanpassat system skulle leda
till hégre hyror, men fragan ar om inte detta scenario endast galler storstidernas
mer attraktivare bostadsomraden och i universitetsstiderna. I hela landet star just
nu cirka 22 000 ligenheter tomma och scenarier visar att vakanstalen pa vissa hall
kan Oka ytterligare. Vad innebar marknadshyror fér omraden i Sundsvall,
Karlskoga, Boden eller Bergsjon i Goteborg? Kommer hyrorna i ett
marknadsanpassat system att sinkas i dessa omraden for att bl. a kunna konkurrera
med smahusmarknaden? Ja, det &r mojligt men fragan ar om vakanserna kommer
att fyllas av det pa alla utflyttningsorter? Det géller nog bara orter som ligger inom
pendlingsavstand fran arbetstillfillena. Men om marknadshyror och andra
forandringar i regleringskomplexet kan innebara att bostader byggs dar de
efterfragas sa att arbetsmarknaden kan fungera béttre kan dnda landets potentiella
tillvaxt forbattras.

Det finns sannerligen en hel del viktiga framtidsscenarier att ha beredskap infor
bade for bostadsforetagen sjalva och for bankerna som langivare.



