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Konkurrens

och prisbildning
pa den svenska
bostadsmarknaden

Mats A. Bergman
Sten Nyberyg

BOSTADSPRISERNA I SVERIGE har under de senaste 25 dren stigitien takt
som sticker ut jimfort med ndgra av de nordiska grannlinderna. Ofta
framhalls hoga markpriser som en huvudsaklig anledning. Rapporten visar
att den direkta effekten av stigande markpriser endast kan forklara cirka en
tredjedel av prisokningen pd bostider i Sverige, men pekar ocksa pa ett
komplext samspel mellan markpriser och byggkostnader. Forfattarna
forklarar hur bristande konkurrens, betriffande bade icke-transparenta
inkopsrabatter pa byggmaterial och fi anbud i offentliga upphandlingar, kan
paverka priserna uppat. Aven hyresregleringens utformning gor att
incitamenten att halla nere byggkostnaderna ir liga och leder till att det
befintliga bostadsbestindet inte utnyttjas effektivt. En avreglering av
hyresmarknaden skulle mildra problemen. Forfattarna ger ett forslag pa hur
det skulle kunna ske utan att befintliga hyresgister missgynnas.

Mats A. Bergman dr professor i nationalekonomi vid Sodertorns hogskola.
Sten Nyberyg dr professor i nationalekonomi vid Stockholms universitet.

Denna rapport baseras pd artikeln »Housing prices, construction costs and
competition in the construction sector —a Swedish perspective« publicerad
1 Nordic Economic Policy Review (2021).



»Sett Over en kortare period har

bostadsprisernaiSverige och Norge

stigit mer dnide flesta andra linder
de senaste 25 dren.«

1. Se bland annat Gyourko och
Molloy (2015), Hilber och
Vermeulen (2016) samt Knoll,
Schularick och Steger (2017).

2. Se till exempel Glaeser, Gyourko
och Saks (2005), som betonar att
hoga markpriser beror pa (alltfor)

strikta regler for markanvindning.

3. Svensk Miklarstatistik.

Bostadspriserna har pa mycket ling
sikt, 150 dr, utvecklats pé ett liknande
sitt i flertalet nordvisteuropeiska och
anglosaxiska linder. De reala priserna
pa bostider var relativt konstanta fram
till ungefir 1960; i Sverige och Norge
ytterligare ndgot decennium. Istillet dr
det Tyskland som avviker genom
mycket stabila reala priser, ett forhal-
lande som mojligen har borjat dndras
de allra senaste dren.

Sett over en kortare period visar
figur 1 att bostadspriserna i Sverige och
Norge har stigit mer 4n i de flesta andra
linder de senaste 25 dren. Beroende pa
vilket r vi viljer som jimforelsepunkt
blir resultaten nagot olika. Mellan
2000 och 2020 har 6kningen varit
storst i Sverige, nirmare 150 procent,
foljt av Norge med 100 procent samt
mellan 50 och 100 procent i Danmark,
Island och Osterrike. Om vi istillet
jamfor medeltalet for perioden 1970—
1999 har 6kningen varit storst i Norge,
drygt 210 procent, foljt av Sverige med
knappt 170 procent och direfter Dan-
mark och Finland med cirka 130 respek-
tive 60 procent. I Danmark och Island
steg priserna kraftigt i borjan av 2000-
talet och foll kraftigt i samband med
finanskrisen. I Finland har priserna varit
stabila de senaste 15 dren.

I den hir rapporten diskuterar vi vad
denna prisuppging kan bero pa. De
reala byggkostnaderna har forblivit
ungefir konstanta i manga linder,
medan de okat kraftigt i Sverige.!
Okande markpriser framhalls i den
internationella forskningen istillet som
den huvudsakliga orsaken till stigande
bostadspriser.> I rapporten presenterar
vi statistik som visar att hogre markpri-
ser visserligen bidragit till hogre
bostadspriser i Sverige, men att mark-
priserna i sig endast kan forklara en
mindre del av prisokningarna for nya
bostider de senaste dren.

Priser pd bostider liksom pé andra
varor och tjdnster bestims av utbud och
efterfragan. Flera faktorer har verkat for
att Oka efterfrigan pa bostider i
Sverige, bland annat en vixande befolk-
ning, tkade inkomster och historiskt
liga rintor. Den pétvingade 6kningen
av hemarbete som f6ljd av covid-19 har
inneburit férindrade krav pd boendet
och en 6kad betalningsvilja for detta,
vilket har dterspeglats i 6kade relativpri-
ser for rymligare bostider, som bara
delvis hunnit sld igenom i den statistik
som redovisas i denna rapport. Nir
efterfrigan okar bestims priset av hur
vil utbudet av bostider kan méta den
stigande efterfrigan.

Pa kort sikt dr bostadsbestdndet i allt
visentligt givet och spelrummet for att
anpassa utbudet bestims av hur flexi-
belt marknaden formdr utnyttja det
existerande bostadsbestindet, exempel-
vis genom flyttkedjor som tillgodoser
olika boendebehov 6ver livscykeln,
andrahandsuthyrning, omvandling av
kontor till bostider eller forsiljning av
overnattningsligenheter.

P4 lingre sikt bestims utbudet, och
prisutvecklingen, i huvudsak av bygg-
kostnader och alternativkostnaden for
mark. Byggkostnaderna i Sverige ir i
storleksordningen knappt 30 000 kr/m?
for smahus, drygt 30 000 kr/m? for
hyresrittshus och drygt 40 000 kr/m?
for bostadsrittshus. Detta dr inte sd
langt ifrin genomsnittligt forsiljnings-
pris for bostidder for hela landet. I stor-
stadsomridena, inte minst i Stockholm,
ligger priserna hogre, 65 000 kr/m? for
bostadsritter och 55 000 kr/m? for vil-
lor.? Dir kan dock bade markpriser och
byggkostnader forvintas vara hogre.
Vad giller nybyggnation ir viktiga fak-
torer tillgangen pa mark planerad for
bostidder, som i sin tur paverkar mark-
priserna, samt byggkostnader. Konkur-
rensforhédllanden, policyer och regel-



Figur 1. Reala bostadspriser
1970-2020, utvalda lander.
Index: 2000 = 100.
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4. Eurostat. I Danmark, Finland och
Norge ir motsvarande andelar
ungefir 40, 30 respektive 20
procent.

5. Cirka 3,5 procent bor i specialbo-
stad, exempelvis sirskilda boenden
for dldre eller studentbostad. For
cirka § procent av hushillen och
knappt 4 procent av befolkningen
saknas uppgift i statistiken om
boendeform. Knappt 4 procent av
befolkningen bor i smihus med
antingen hyres- eller bostadsritt.
Cirka 40 procent bor i smihus
med dganderitt. Om vi till de 25
procent av befolkningen som bor i
hyresritt adderar de som hyr
smihus, bostadsritt (i andra hand)
respektive specialbostider samt de
dir uppgift saknas, blir andelen
som hyr totalt 36 procent, lika
mycket som Eurostat uppger.

6. Boverket (2017).

effekt en 6kad efterfrigan fir pa priset.
Vart fokus i denna rapport ligger
huvudsakligen pa utbudssidan. Vi dis-
kuterar faktorer som paverkar prisbil-
den i ett langsiktigt perspektiv, som
byggkostnader och markpriser, men
beror ocksa hyresregleringen som
paverkar utbudets flexibilitet pd kortare
sikt. (Vid sidan av faktorer som skatter,
amorteringskrav och regler for andra-
handsuthyrning.) Hyresregleringen,
som bruksvirdessystemet de facto
utgor, dr central for hur effektivt det
befintliga bostadsbestindet kan utnytt-
jas. Det dr ocksd nagot som sirskiljer
Sverige fran jimforelselinderna i
figur 1. Vi avslutar dirfér med en for-
djupad diskussion kring hyresregle-
ringen och beskriver en mojlig vig mot
en marknadsanpassning av hyrorna pa
existerande hyresgisters villkor.

Danmark  essss=Finland Tyskland Norge — esssss|s|and Sverige e (sterrike
Not: Island: 2001 = 100. For vissa lander och vissa
perioder, sarskilt langre bakat i tiden, avser
indexet endast smahus.
Kalla: OECD, Housing statistics.
verk paverkar alla dessa delar och avgor Hur bor vii Sver 1g¢
hur elastiskt utbudet 4r och vilken :
ochi Europa?

Enligt Eurostat dr andelen av den
svenska befolkningen som bor i enfa-
miljshus lag, $3 procent, jimfort med
ovriga nordiska linder, men den ligger
mycket nira genomsnittet for EU.
Samtidigt hyr en jamforelsevis hog
andel av befolkningen, 36 procent, sin
bostad i Sverige, mot 30 procent i
medeltal fér EU.* Enligt SCB bor 52
procent av befolkningen och 43 pro-
cent av hushillen i smdhus. Knappt 30
procent av hushillen bor i flerbostads-
hus med hyresritt och drygt 20 procent
av hushillen bor i flerbostadshus med
bostadsritt. Av befolkningen 4r mot-
svarande tal 25 respektive 17 procent.’
Bostadsyta per person tillhor de allra
hogsta inom EU, samtidigt som Sverige
enligt olika métt och i jimforelse med
ovriga nordiska linder byggt forhallan-
devis fa nya bostider de senaste tvé
decennierna.® Dessutom ir Sverige det
land, bland EU-linderna utanfor det
gamla Osteuropa, som har den tredje



»Markpriserna har

tyrdubblats pa 30 dr.«

S|

. Boverket (20053).
. Boverket (2016) bekriftar att nya

flerbostadsomréiden byggs hogre
och titare in tidigare.

. Vir modellanalys presenteras i en

artikel i Nordic Economic Policy
Review (se Bergman och Nyberg
2021).

. Ivon Thiinens efterfoljd.

hogsta andelen trangbodda i befolk-
ningen, efter Grekland och Italien:
drygt 15 procent — en andel som dven ir
hogre dn deni tre av de Ostliga EU-lidn-
derna.

Mark- och byggkostnader
—kostnadsdrivande faktorer
palang sikt

sCB redovisar kostnad per kvadratmeter
boyta for firdigstillda nya bostider i
Sverige sedan 1990-talet, uppdelat pa
markpriser och byggkostnader, for
olika delar av landet samt for olika
boendeformer. Figur 2 visar den reala
okningen i procent mellan 1990-talet
och 2019. Det framgdr att okningen
varit betydligt storre for markpriser dn
for byggkostnader. De forra har i
genomsnitt mer in fyrdubblats medan
byggkostnaderna férdubblats. Priset pa
nya bostider bor utvecklas ungefir som
priset pa befintliga bostider. Som redan
nimnts 6kade de svenska bostadspri-
serna generellt med drygt 150 procent
mellan 2000 och 2020, och 6verlitel-
sepriset for nybyggda bostider har i
genomsnitt Okat ungefir lika mycket,
inklusive 6kade priser for marken.

Det framgir ocksi att kostnads-
okningen varit betydligt snabbare for
bostadsritter dn for hyresritter, gil-
lande bide markpriser och byggkostna-
der. I storstadsomridena har priset for
mark, riknat per kvadratmeter bostads-
yta, nistan sexdubblats for bostadsriit-
ter mot en dryg fordubbling for hyres-
ritter. Kommunerna siljer mark till
marknadspris, men minga kommuner
beddmer att marknadspriset r ligre for
mark som ska anvindas for hyresritter.”
I Stockholm hills kostnaderna for mark
planerad for hyresritter nere genom att
staden uppliter nyttjanderitten av mar-
ken mot tomtrittsavgild. Markpriserna
tor enfamiljshus har mer dn fyrdubblats.

I storstadsomridena har byggkostna-
derna nistan tredubblats for bostads-
ritter, jaimfort med ungefir en for-
dubbling for hyresritter. Byggkostna-
derna for enfamiljshus visar den lang-
sammaste okningen, knappt en for-
dubbling.

Observera att markpriserna hir alltsd
mits per kvadratmeter bostadsyta. Pris-
okningen per kvadratmeter mark kan
alltsd vara hogre om flerfamiljshus har
blivit hogre eller om villatomter blivit
mindre sedan 1990-talet.®

Trots den snabba 6kningen av mark-
priser kan mindre dn en tredjedel av
kostnadsokningen for nya bostider
direkt forklaras av markpriserna. Anled-
ningen dr att dessa under 1990-talet
bara svarade for cirka en tiondel av den
totala genomsnittliga nyproduktions-

kostnaden. Merparten av kostnadsok-
ningen kan allts hinforas till 6kade
byggkostnader.

Emellertid finns en samverkan mel-
lan markpriser och byggkostnader, vil-
ket vi tidigare visat genom en enkel
modellanalys.® I en klassisk stiliserad
modell fér markanvindning' bestims
markpriset runt en stad s att summan
av hyreskostnaden for mark — enkelt
uttryckt rintan ganger priset for den
mark som behovs for en bostad — och
kostnaden for att pendla till arbetsplat-
sen dr lika stor i alla omraden. I stadens
centrum dr pendlingskostnaden lig och
markpriset hogt; i stadens utkanter gil-
ler det omvinda. I en mer utvecklad
modell spelar forstas andra faktorer in,
exempelvis hur trevligt ett visst omride
ir i olika avseenden.

I en mycket enkel urbanekonomisk
modell av den hir typen, dir byggtjins-
ter och mark kombineras for att produ-
cera en bostad och dir en isolerad stad
omges av landsbygd, kommer 6kade
byggkostnader att kapitaliseras i ligre
markpriser. Omvint skulle ligre bygg-
kostnader, allt annat lika, leda till hogre
markpriser. I vir modellanalys 6ppnar
vi for att det finns ett utbytesforhal-
lande mellan mark och byggtjinster nir
bostider produceras. Om mycket mark
anvinds per bostad blir byggkostna-
derna liga; om litet mark anvinds blir
byggkostnaderna hoga. I det senare fal-
let maste husen kanske byggas hoga
eller sd blir byggkostnaden per kvadrat-
meter hog av andra anledningar, till
exempel for att hus byggs mellan
befintliga byggnader eller med svira
markforhéllanden.

I var modell tinker vi oss att det finns
en marknad dir tillgdngen pa mark ir
god — »landsbygden« — och en marknad
dir tillgingen pa mark ir knapp — »sta-
den«. Konsumenterna viljer mellan att
bo i »staden« med dyra bostider och
hoga loner eller pd »landsbygden« med
billiga bostider och liga I6ner. Konsu-
menterna kan ocksa substituera mellan
att konsumera boendetjinster och
andra nyttigheter, vilket gor att de kon-
sumerar relativt litet »bostad« (det vill
sidga bor tringt eller med lig standard)
nir bostadspriserna dr hoga. Likvil kan
bostider ta en stor del av deras kon-
sumtionsutrymme.

I modellen leder 6kad knapphet pa
mark i »staden« till stigande markpriser
och ger byggforetagen incitament att
anvinda mer kapital per yta, exempelvis
genom hogre hus och mer exklusiva
bostider. Omvint ger hogre byggkost-
nader byggforetag incitament att
ersitta byggtjinster med mark nir de
producerar boende, vilket driver upp
priset pa mark i »staden«. Byggkostna-
der och markpriser samspelar nir mark
ir en knapp resurs, vilket gor att en



Figur 2. Reala 6kningar av markpriser
och byggkostnader, nya fardigstallda
bostader, per kvadratmeter boyta,
procentuell 6kning mellan 1990-talet
och 2019.
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11. Se Bergman och Nyberg (2021)
for en fordjupad diskussion.

Okad efterfrigan fir ett storre genom-
slag pa priserna genom att det byggs
exklusivare bostider. Stigande bygg-
kostnader per kvadratmeter bostadsyta
kan helt enkelt vara ett rationellt svar pa
stigande markpriser, som i sin tur beror
pd knapphet pa mark som fir anvindas
for bostadsbyggande i vixande titorter.
scB redovisar dven ett byggprisindex
som avser att finga utvecklingen av
byggkostnader vid en given bostads-
standard. Enligt detta index har de
reala byggpriserna ungefir fordubblats
mellan slutet av 1990-talet och 2020,
vilket alltsd 6verensstimmer vil med de
siffror som visas i figur 1."

Hur har bygg- och material-
kostnader utvecklats

over tid?

Istillet for att studera prisindex for den
firdiga produkten, bostaden, kan vi

titta pé faktorprisindex for de insats-
varor och insatstjanster som behovs for

att producera bostider. Eurostat redo-
visar faktorprisindex for dels arbetskraft
inom byggsektorn, dels byggmaterial.
Statistiken som diskuteras i detta avsnitt
visar att faktorpriset for byggkostnader
visserligen 6kat med nirmare 4.0 pro-
cent i reala termer sedan 2000 och med
nirmare 5O procent sedan mitten av
1990-talet. Detta dr dock betydligt
mindre dn den 6kning (cirka fordubb-
ling) som sCB redovisar i sina prisindex
for nybyggda bostider under samma
period. I prisindex gors en justering for
bostadens kvalitet, men en mojlig for-
klaring till denna skillnad dr att bosti-
der, enligt diskussionen ovan, byggs pa
tomter med svirare markforhéllanden,
att bostiderna byggs mer exklusivt pa
ett sitt som inte fingas av kvalitetsjus-
teringen, att de byggs hogre eller att
mer kapital av andra skil anvinds.
Jamfort med kringliggande linder
har dock kostnaderna for att bygga
bostider, enligt Eurostats index, stigit
betydligt mer i Sverige de senaste
25 aren. Figur 3 visar byggnadskostna-
der, arbetskraftskostnader och material-



13.
14.

. ScB redovisar faktorprisindex for

byggsektorn som dverensstimmer
vil med de siffror Eurostat
redovisar. Se vidare Bergman och
Nyberg (2021).

Eurostat och scB.

Anjou (2019) beskriver samma
fenomen fran ett annat perspektiv.

. Befolkningsokning frin

Virldsbanken, World Develop-
ment Indicators.

kostnader for bostadsbyggnadssektorn,
i forhéllande till konsumentprisindex
(xr1) i respektive land; Sverige och fyra
jimforbara lander.

Som framgdr av figuren 6kade mate-
rialpriserna under perioden cirka
10 procent mer 4n konsumentpriserna i
Osterrike, Danmark, Finland och Tysk-
land — men med nistan 60 procent mer
i Sverige. Arbetskraftskostnaderna
Okade 6ver 50 procent mer dn konsu-
mentpriserna i Danmark, ndstan
5O procent mer i Sverige, men bara
1020 procent mer i de andra linderna.
Variationer i eurokursen kan mojligen
forklara en del — men bara en del —av
den extrema utvecklingen av material-
priserna i Sverige. I samtliga linder
noteras en tydlig uppging aren efter
millennieskiftet, men 6kningen var
mest dramatisk i Sverige, dér priserna
ocksa fortsatte att 6ka efter krisaren
2007-2009.12

Byggpriserna 6kade med nistan
50 procent i Sverige, relativt konsu-
mentprisindex, men bara med 1020
procent pi andra hall. Okningen var
alltsd betydligt storre i Sverige 4n i
andra linder, men fortfarande avsevirt
mittligare dn den for byggkostnaden
for bostider; minst cirka 100 procent
under samma period.” (Se figur 2.)

Som vi har noterat samspelar mark-
och kapitalanvindning si att det exem-
pelvis kan vara rationellt att anvinda
relativt mer kapital om marken ir dyr.
Bostider kan dirfér komma att byggas
pd ett dyrare sitt utan att detta ger en
kvalitetsokning som SCB fingar i sina
mitningar. Det innebdr att den faktiska
kostnadsutvecklingen kan vara ndgot
mindre dramatisk dn vad utvecklingen
av index tyder pa.

En vanlig kritik mot jamforelser av
byggkostnader mellan linder ir att de
inte miter samma saker. Jimforelser av
kostnadsnivier mellan linder kan av
detta skil vara vanskliga (dven om jim-
torelser av kostnader for enskilda bygg-
material som handlas 6ver nationsgrin-
ser dr informativa). Jimforelser av
utvecklingen av byggkostnader 6ver
tid, som i figur 3, dr diremot mer infor-
mativa. Utvecklingen for byggmaterial-
index for Sverige ir i detta perspektiv
anmirkningsvird. I jimforelselinderna
Okade index med cirka 10 procent
under perioden, relativt konsument-
prisindex, medan det svenska indexet
Okade med niistan 60 procent. En del-
forklaring skulle kunna vara att arbets-
kraftskostnader spiller 6ver pa material-
kostnader, sirskilt for material som inte
handlas internationellt. Danska arbets-
kraftskostnader har dock 6kat mer dn
de svenska, samtidigt som materialkost-
nadsindex forblivit férhillandevis platt i
Danmark.

Det forefaller inte finnas nagon enkel
enskild forklaring till varfoér bygg- och
materialkostnader stiger mer i Sverige,
men vi diskuterar nagra potentiella
orsaker i det som foljer.™*

Vartor stiger bygg- och
materialkostnaderna?

En mojlig orsak till 6kande kostnader
skulle kunna vara kapacitetsbegrins-
ningari produktionen av olika bygg-
material som i takt med 6kat kapacitets-
utnyttjande leder till 6kade kostnader.
Flera insatsvaror handlas emellertid
internationellt, och dven for de som
inte gor det dr det oklart varfor kostna-
derna i Sverige skulle 6ka mer 4n i
exempelvis Finland eller Danmark. En
annan mojlig orsak ér att inhemska
byagregler kan himma produktiviteten
eller att kommunala sirkrav hojer
byggkostnaderna. De senare faktorerna
borde dock snarare paverka nivierna in
utvecklingen av kostnaderna.

Ytterligare en faktor ir att tillgangen
pa mark for nya bostider utvecklats pa
ett sdrskilt oférmanligt sitt i Sverige,
for att planbestimmelserna blivit allt-
mer strikta och tidskrivande eller dirfor
att behovet av nya bostider varit ovan-
ligt stort i Sverige dd befolkningen okat
relativt mycket. Mellan 1995 och 2020
okade befolkningen i Norge och Sve-
rige med drygt respektive knappt 20
procent. I Tyskland skedde ingen
nimnvird 6kning, men i Danmark,
Finland och Osterrike kade befolk-
ningen med 10 procent.” Notera dock
att stigande markpriser inte har varit
den huvudsakliga férklaringen till att
nya bostider blivit dyrare.

Det kan ocksd vara sa att konkurrens-
situationen i Sverige har forsimrats
jamfort med den i grannlinderna. En
annan mojlighet dr att publicerade list-
priser har kommit att avvika mer fran
faktiska priser i Sverige over tid, i sam-
band med en mer utbredd anvindning
av rabatter som inte fingas av indexen,
vilket skulle innebira att indexen kan
overskatta den faktiska prisutveck-
lingen.

Vad giller konkurrensen ir det virt
att notera att byggsektorn bestar av en
mycket heterogen grupp av aktorer
som levererar produkter och tjinster
under olika forutsittningar i olika
marknadssegment. Marknadsstruktu-
ren varierar avsevirt med manga sma
foretag som tillhandahiller olika tjins-
ter, sdisom snickeri, vvs eller elektriska
installationer, samtidigt som andra
delar kinnetecknas av stordriftstordelar
och stark konsolidering, exempelvis
produktion av manga typer av bygg-
material. For manga typer av tjinster dr



Figur 3. Kostnadsindex for bostads-

byggande, 1996K1 till 2020K1, reala

priser. (F6ér Tyskland fran 2000K1.)

A. Byggkostnadsindex

160

150

140

130

120

110

100

90

80

1)1020¢e
16102
1)I810¢
IL1L0e
I910¢
IS1L0e
Divioe
IEL02
I2Loe
ILL02
0102
1216002
118002
I),002
1319002
126002
002
I)€002
I)2002
I)1002
1510002
116661
118661
I)L661
119661

e Osterrike

emm==m Danmark s Finland e Tyskland

e S\erige

B. Arbetsindex

160

150

140

130

120

110

100

90

80

1510202
L6102
1I8L0oe
IL10e
19102
1)S102
D410
LeLoe
Lleloe
ILLoe
1J010e
1216002
1)18002
1312002
1519002
1315002
L)I¥002
1)1€002
1)1200¢e
LJIL00e
10002
L)666 1
L)8661
LIL661
L)9661

e Osterrike

em=mDanmark ~ esss=sFinland e Tyskland

s Sverige

C. Prisindex for byggmaterial
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Not: Index deflateras med konsumentprisindex for
respektive land och indexeras om till 100 forsta

kvartalet 2000.

Kalla: Eurostat, Byggkostnader for nya

bostadshus.



Figur 4. Nominella indexerade priser
for nagra byggmaterial, jamfort med
konsumentprisindex, 1984-1999.
Index: 1984 = 100. Logaritmisk skala
pa den vertikala axeln.
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e Handelsstal, import, dldre serie e Kopparpris

Not: Importprisindex for kommersiellt stal
1984-1995. For perioden 1990-2019 konstrue-
rade vi ett prisindex for genomsnittet av fyra
stalprodukter. Aldre och nyare prisserier linkades
genom antagandet att prisékningen ar 2011 var
lika stor som genomshnittet for 2010 och 2012.
Kallor: Konsumentprisindex och importpriser fran
SCB. Prisindex for byggmaterial fran
Byggforetagen (www.entreprenadindex.se).

marknadskoncentrationen mycket lig
medan den dr mycket hog for exempel-
vis gipsskivor och cement.

Figur 4 visar att prisdkningarna pa
ett dramatiskt sitt varierar mellan olika
byggmaterial. I vissa fall skulle detta
kunna forklaras av att virldsmarknads-
priset for ravaror, exempelvis metaller,
varierar kraftigt. For att belysa detta
visar figuren prisindex for sivil arme-
ringsjdrn som stal. Fram till mitten av
1990-talet foljdes prisindex for arme-
ringsjirn och stdl at, men framfor allt
under ett dussin dr direfter 6kade priset
pd armeringsjirn mycket snabbare dn
stalpriserna. Priset pd armeringsjirn har
ungefir tredubblats relativt priset pa
stal. P4 motsvarande sitt kan priset pa
kablar delvis forklaras av stigande kop-
parpriser, men relativt virldsmarknads-

priset pa koppar har priset pd kablar fyr-
dubblats sedan tidigt 1990-tal.

En jimforelse mellan 4 ena sidan
konsumentprisindex och & andra sidan
prisindex fér cement, installationsut-
rustning samt kablar och ledningar,
visar att medan cement Okat lingsamt i
pris har installationsutrustning respek-
tive kablar och ledningar 6kat langt
mycket snabbare d4n konsumentprisin-
dex, framfor allt under perioden 1990
till 2010. Vir analys visar att stigande
priser pd metaller och andra ravaror
bara delvis kan forklara den snabba
okningen. Stigande virldsmarknadspri-
ser kan heller inte forklara varfor bygg-
kostnaderna utvecklats pé olika sitt i
olika linder.
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Se exempelvis Konkurrensverket
(2018) och referenser diri.

Anjou (2019).

Ahlsell och Dahl dr starka i ett
flertal produktsegment. Ahlsell dr i
huvudsak verksamt i Sverige,
Norge och Finland, och
forvirvade nistan hundra foretag
frin 1997 till 2019. Dahl ir ett
dotterbolag till Saint-Gobain, ett
globalt byggforetag. Exempelvis
fann Konkurrensverket (2017) att
marknadsandelar inom vvs var
4.0 procent for Ahlsell och 35—40
procent fér Dahl, och marknads-
koncentrationen mitt som HHI
(Herfindahl-Hirshmann index) var
mellan 2 875 och 3 400.

Anjou (2019).

Raka (eller linjira) rabatter
motsvarar prissinkningar.
Volymbaserade rabatter kan
innebira viss prisdiskriminering
men utgor inget egentligt
konkurrensproblem. Lojalitets-
rabatter betingade pa att kunden
ligger en viss andel, cller alla, av
sina inkop hos grossisten eller att
inképen Gverstiger en viss niva,
kan skapa inldsningar och begrinsa
konkurrensen.

Konkurrensverket (2015).
Bergman och Stake (2015) menar
att detta sannolikt ir tillrickligt for
en konkurrenskraftig upphand-
ling, med tanke pé att det dr
relativt betydande kostnader for
att limna ett bud.
Konkurrensverket (2018).
Sveriges Allminnytta (2021).
SABO (2019).

Bristande konkurrens—
grossisthandel och rabatt-
system

Olika utredningar och rapporter har
pekat pd svag konkurrens inom bygg-
materialsektorn.” Byggmaterialsektorn
ir dock heterogen och marknadstorhal-
landena varierar mycket mellan olika
delar. Négra produktomriden dir pri-
serna tycks ha okat relativt mycket dr
installationsprodukter och vvs. For
vissa sdidana arbeten kriver regler eller
torsikringsavtal att de utfors av en auk-
toriserad fackman och den typen av
byggmaterial kops ofta in av profes-
sionella utforare frin byggmaterialgros-
sister for kunders rikning. Installations-
material, installationer och byggrossis-
ter pekas ut som de sektorer dir kon-
kurrensen dr svagast.”

Det finns flera byggmaterialgrossister
i Sverige. Ndgra vinder sig till savil
byggare som hemmafixare, vissa
tillgodoser det professionella segmentet
och ger en one-stop-shop-service,
medan andra ir regionala eller fokuse-
rade pa ett begrinsat antal produkter.
Bland grossisterna som vinder sig till
professionella utforare har det skett en
betydande konsolidering och markna-
den domineras nu av tva fullsortiments-
grossister.™ Prissittningen kinneteck-
nas av hoga bruttopriser i kombination
med betydande, ofta volymrelaterade,
rabatter som kan uppga till 8o pro-
cent.”

Detta innebir att métt pa byggmate-
rialpriser som utgdr fran listpriser kan
tendera att 6verdriva prisnivan, jimfort
med de priser som byggarna faktiskt
betalar. Samtidigt minskar ocksé pris-
transparensen, vilket kan skapa inlds-
ningseffekter och férsvaga konkurren-
sen samt driva upp den faktiska prisni-
van.?° Rabatterna tillkommer byggaren
eller installationsfirman och kan betalas
direkt av tillverkaren eller av grossisten.

Minskad pristransparens underlittar
prisdifferentiering gentemot kunder,
vilket kan avspegla skillnader i kostna-
der for att betjina kunder men ocksa
skillnader i férhandlingsstyrka.
Bostadskopare har begrinsad insyn i
rabatterna och tenderar att i ringa
utstrickning fa del av dessa. D4 alltmer
prisinformation blivit tillginglig pa
internet har dock tvister uppstatt med
kopare som uppfattar de fakturerade
listpriserna som oskiliga.

Rabattsystemet minskar formodligen
iven kostnadstrycket mer allmint i och
med att det gor kunderna mer lojala
och kan verka som ett intrideshinder
som gor det svért att utmana de stora
grossisterna. Det finns ocksa en risk att
rabatter snedvrider kostnadskalkyler
som ligger till grund for forhandlingar

om presumtionshyror. Hogre nomi-
nella byggkostnader bidrar till att hoja
hyrorna samtidigt som byggaren gyn-
nas av rabatter. Arliga kumulativa rabat-
ter kan dirfor vara i bade kopares och
sdljares intresse pd grossistmarknaden
for byggmaterial, men av olika skil,
samtidigt som de resulterar i hogre pri-
ser for slutkunder.

Konkurrensen i listpriser kan vintas
vara svag under sidana omstindigheter.
Listpriserna tenderar att 6ka eftersom
sdljare har svaga incitament att under-
skrida konkurrenter. Dessutom har
kopare som drar nytta av rabatter ett
litet intresse av listpriser i sig, vilket kan
missgynna smd kopare som fir ligre
rabatter. Frigan om rabatternas effekter
ir emellertid komplex. Hemliga rabat-
ter kan tvirtom ofta leda till ¢kad kon-
kurrens, nir konkurrerande leveranto-
rer i hemlighet bjuder under varandra.
Vilken eftekt rabatterna fir beror pa
marknadsforhillanden och effekterna
av dessa maste dirfor bedomas i det
enskilda fallet.

Bristande konkurrens—
tianbudioffentliga upp-
handlingar

I Sverige dger kommunala bostadstore-
tag en stor del av hyresbostiderna och
star for ungefir hilften av byggandet av
nya hyresbostidder. En stor del av bygg-
nationen av hyresbostider omfattas
alltsd av offentlig upphandling.

En viktig faktor vid upphandlingar ar
antal anbudsgivare. Foretag som lim-
nar anbud beaktar kostnaden forknip-
pad med att limna anbud, sannolikhe-
ten att vinna kontraktet och virdet av
att vinna. De tvd senare beror pd priset
som specificeras i anbudet. Om manga
konkurrenter vintas limna anbud krivs
ett lagt pris for en rimlig chans att
vinna. Om fi konkurrenter vintas ligga
bud, kan foretaget limna ett mycket
hogre anbud. Forvintat antal budgi-
vare paverkar dirfor prisnivin.

En undersokning av upphandlingar
av flerbostadshus under dren 2009~
2012 visar att det genomsnittliga anta-
let anbud var cirka fyra.*' I en uppfolj-
ningsstudie for dren 2015—2018 hade
snittet sjunkit till under 3,5 bud, och i
omkring 40 procent av upphandling-
arna fanns bara ett eller tvd bud.* Fran
2015 till 2017 sjonk antal anbud
(genomsnittligt) fran 3,2 till 2,6.%
Under perioden 2015-2018 6kade sam-
tidigt priset per ligenhet i det vinnande
budet med 4.8 procent.*+

Aven om dilig konkurrens om hilf-
ten av alla kommunala hyresbostider
(cirka 10 procent av alla nya bostider)
ir ett allvarligt problem, kan det nog



»Ndstan 30 procent av
det svenska bostads-
bestindet omfattas

av en hyresreglering. «
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SOU 2021:50.

Fri hyressittning vid nyproduk-
tion, SOU 2021:50.

Eurostat, Living conditions in
Europe — housing, 2020, anger
andelen bostider med reducerad
hyra till mindre dn en procent i
Sverige. Aven i Danmark, Norge
och Nederlinderna dr andelen
bostider med reducerad hyra lag.
Fore 2011 definierades detta som
hyran for bostider av jaimforbar
kvalitet inom allmédnnyttan. Efter
2011 ersattes detta av en norm
baserad pa alla kollektivt
forhandlade hyror. Se sou
2017:65, avsnitt 3.2.

Detta dr en vilkind observation
inom ekonomisk regleringsteori
som hirror frin Averch och
Johnson (1962).
Fastighetsigarna (2017).

bara delvis forklara varfor byggkostna-
derna har utvecklats annorlunda i
Sverige dn i andra linder. Med detta
sagt dr det oroande att det finns en
enda anbudsgivare i mellan 10 och 30
procent av de offentliga upphandling-
arna av flerbostadshus.

Hyresreglering

Sverige skiljer sig fran de flesta andra
linder i det att en stor del av bostadsbe-
stdndet, nistan 30 procent, omfattas av
en de facto hyresreglering. Hyresregle-
ring infoérdes i Sverige under de tva
virldskrigen, ar 1917 respektive dr 194.2.
Hyresregleringen i samband med forsta
virldskriget avvecklades efter ndgra ar,
men regleringen som inférdes mitt
under andra virldskriget har blivit
bestiende. Formellt skedde visserligen
en successiv avreglering mellan 1956
och 1978, men mellan 1968 och 1978
infordes istillet bruksvirdessystemet,
med snarlika konsekvenser.*

I en utredning fran 2021 jimfors den
svenska hyresregleringen med motsva-
rande regler i Belgien, Danmark, Fin-
land, Frankrike, Nederlinderna, Norge
och Tyskland.>¢ Alla dessa uppriknade
linder har en timligen omfattande reg-
lering av hur inflyttningshyran fir sittas
och hur hyresnivan direfter far indras.
Gemensamt for samtliga linder, utom
Sverige, dr dock att avtalsfrihet giller
som utgangspunkt for den privata sek-
torn.

Inga av de andra jamforbara linderna
har, som Sverige, en nationell hyresreg-
lering som i princip giller lika for savil
allmidnnyttiga som privat dgda bostider.
Diremot har alla dessa linder en social
bostadssektor dir hyrorna idr reglerade
eller sitts pd motsvarande sjilvkost-
nadsniva. En utgingspunkt for att fa
flytta in i sdidana bostider dr, i flertalet
linder, en inkomst under en viss given
niva. Ofta dr hyran i den typen av bosti-
der ligre dn den allminna hyresnivan
och i flertalet linder dr andelen av
befolkningen som bor i sidana bostider
mellan 5 och 20 procent.?”

Reglerade hyror gerliga
incitament for kostnads-
kontroll

Bruksvirdessystemet ir alltsa inte en
formell reglering utan ett ramverk for
att férhandla hyror mellan hyresvirdar
och Hyresgistforeningen. Etablerade
principer for vad som utgor en skilig
hyra gor det relativt enkelt for hyresgis-
terna att bestrida oskiliga hyror i hyres-
nimnden. Utgangspunkten for skiliga

hyror dr »anvindarvirdet« for en viss
bostadsenhet ur hyresgistens syn-
vinkel.?®

Efter avvecklingen av byggsubven-
tionerna 1990 byggdes relativt lite
hyresritter och 2006 inférdes mojlig-
heten att sitta en sé kallad presumtions-
hyra i syfte att stimulera byggandet.
Presumtionshyran innebir ett femton-
arigt undantag fran bruksvirdesprinci-
pen och var tinkt att sittas pd en sidan
niva att den sikerstiller en rimlig
avkastning pd bostadsinvesteringen
med utgingspunkt frin produktions-
kostnaderna. Foljaktligen fungerar pre-
sumtionshyran som en avkastningsreg-
lering, snarare dn en prisreglering. Ett
problem med avkastningsregleringar,
som dr vilkint i den ekonomiska regle-
ringslitteraturen, dr att de ger incita-
ment att 6ka kostnadsbasen. Fastig-
hetsigaren blir kompenserad for hogre
kostnader eftersom dessa motiverar en
hogre hyra. Dirtill far fastighetsidgaren
skilig avkastning p4 sin investering. I
forsta hand uppstir incitament att
binda mer kapital, den si kallade
Averch-Johnson-effekten.? Effekten
blir dels bostider med (alltfér) hog
standard, dels férsvagade incitament att
halla nere kostnaderna. De kostnadsdri-
vande effekterna har ocksa pétalats av
Fastighetsigarna i en kommentar till
regeringens utredning om det nya sys-
temet:

I presumtionshyresmodellen finns
inga incitament for byggaktorerna
att aktivt verka for att sinka kostna-
derna och optimera byggproces-
serna. Snarare finns en inbyggd risk
att modellen dr kostnadsdrivande
eftersom en produktionskalkyl med
hoga kostnader ger forutsittningar
att komma 6verens om en hogre
hyresniva med Hyresgistforening-
en.’®

En avkastningsreglering pa hyresmark-
naden stimulerar alltsa byggandet av
dyrare och mer exklusiva bostider, den
forsvagar incitamenten for kostnads-
kontroll, men det uppstir ocksa incita-
ment att genomfora dyrbara investe-
ringar som kan minska framtida drift-
och underhallskostnader. En hogre
kapitalkostnad medger ju hogre hyra
samtidigt som framtida driftkostnader
minskar.

Denna mekanism finns inte i de
andra nordiska linderna. I Sverige ir de
viktigaste politiska verktygen de facto
hyresreglering av alla hyresbostider och
bostadsstod till hushéll med liga
inkomster. I Danmark kanaliserar
bostadstoéreningar (boligorganisatio-
ner) subventioner frin gamla och eta-
blerade bostider till nybyggda. I Fin-



»Hyresregleringar
dr forknippade med
problem.«
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32. Omsiljaren av en bostadsritt eller
villa hindelsevis vill flytta till
koparens hyresritt dr dock
prisavdrag ett tilldtet sitt att
realisera virdet.

land maste nybyggda fastighetsbestind
innehalla en viss andel hyresreglerade
sociala bostider.
I Norge avskaftades de allmidnna
hyreskontrollerna i slutet av 1960-talet
medan subventionerade bostider for-
blivit reglerade, samtidigt som staten
fortsitter att tillhandahalla subventio-
ner som uppmuntrar bostadsigande.®
Vi har ovan beskrivit att markpriserna
for bostider okat dramatiskt och att
detta direkt, och antagligen dven indi-
rekt via dyrare byggkostnader, bidragit
till att kostnaderna for nya bostider
oOkat kraftigt. Pd kort sikt stiger mark-
priserna nir efterfrigan dkar snabbare
in mark for bostadsbyggande hinner
detaljplaneras — ett »ojimviktsfeno-
men«. Pd riktigt ling sikt bor markpri-
set bestimmas av virdet av marken i
den bista alternativa anvindningen.
Forr var detta ofta jord- eller skogs-
bruk, men nufortiden ir bista alterna-
tiva anvindning, sirskilt i storstads-
omraden, antagligen att anvinda mar-
ken for rekreation och eko-tjinster. Det
framstir dock som osannolikt att detta
virde dr lika hogt som markpriserna for
bostider i storstadsomradena, vilket
talar for att priserna hélls uppe av en
obalans mellan efterfrigan pa mark for
bostadsindamal och den hastighet med
vilken ny mark kan detaljplaneras for
bostider. I ett sidant lige dr det sirskilt
angeliget med atgirder som leder till
att den befintliga — och i internationell
jamforelse stora — bostadsstocken
anvinds effektivt.

Flexibilitet —avgorande for
prisbildningen pd kort sikt

Boende dr ett centralt behov men indi-
videns efterfrigan pd boende dndras
som regel beroende pa forindringar i
familjesituation, arbete och ekonomi.
Benigenheten och maojligheten att
anpassa boendet till forindrade
omstindigheter péverkas av institutio-
nella férhallanden som kan gora det
mer eller mindre kostsamt att flytta.
Sadana faktorer paverkar hur vil flytt-
kedjor fungerar och hur utbudet av till-
gingliga bostidder svarar pé prisforind-
ringar, inte minst pa kort sikt. Pd en
mindre flexibel bostadsmarknad kan
dirfor okad efterfragan forvintas leda
till storre prisokningar pa kort sikt in
vad som skulle vara fallet pd en mer
flexibel marknad.

For det marknadsprissatta bostadsbe-
stindet paverkar till exempel beskatt-
ning av kapitalvinster vid forsiljning
och amorteringskrav forutsittningarna
tor de boende att dndra sin boende-
situation. Nir bostadspriserna stigit
under ling tid kan kapitalvinsterna bli
betydande samtidigt som det eller de

objekt som man flyttar till har stigit i
samma takt. Uppskovsregler mildrar
effekten av detta men en transaktions-
skatt skapar dnda viss inlasning — till
skillnad fran en fastighetsskatt. Med
inforandet av amorteringskravet skapa-
des en skillnad mellan nya och gamla
lin och dirmed en troskel for att
genomfora transaktioner som forindrar
linesituationen och utléser amorte-
ringskrav. Behovet av att forindra
boendet ir i minga fall stort och da
saknar dessa mindre inlasningar bety-
delse. Inte desto mindre gor de mark-
naden mindre flexibel. Att flytta fran en
stor villa eller ligenhet nir barnen flugit
ut dr naturligtvis mindre attraktivt om
det utloser en skatteskuld.

P4 hyresmarknaden kan inldsningsef-
fekterna vara betydande i omriden dir
bruksvirdeshyran ligger visentligt
under en marknadsmissig nivd, efter-
som hyreskontraktet dd kan vara en
mycket virdefull tillgdng som man
ogirna later gi forlorad. Virdet kan
bevaras vid flytt inom samma omrade
eller till omriden med motsvarande
forhallanden, men transaktionskostna-
derna ir mycket hoga eftersom man i
praktiken dr hinvisad till en byteseko-
nomi snarare dn en marknadsekonomi.
Vid flytt till omraden utan 6vervirden
eller till marknadsprissatta boenden gar
virdet till stor del forlorat, med mindre
in att det sker svarta sidobetalningar.?*
Villkoren f6r andrahandsuthyrning
péverkar ocksa forutsittningarna for i
vilken utstrickning tillfillig 6verkapaci-
tet omsitts i utbudsokningar pa hyres-
marknaden.

Denna typ av inldsningar skapar stor
ineffektivitet och goder en svart mark-
nad och ir bakgrunden till att national-
ekonomer med jimna mellanrum lan-
serar olika forslag syftande till att
avveckla prisregleringar i allminhet och
hyresregleringar i synnerhet. Det ir ele-
mentirt att visa teoretiskt att prisregle-
ringar leder till ineffektivitet och ligre
vilfird i nationalekonomisk mening.
Hyresregleringar brukar ocksa i prakti-
ken vara forknippade med precis de
problem som ekonomerna forutspir,
sdsom linga bostadskoer, ineffektivt
utnyttjande av bestindet, hoga priser
pd svarta marknaden och en inlisning i
en situation som gynnar vilbestilld
medelklass men missgynnar ungdomar
och andra som ir nya pa bostadsmark-
naden. Samtidigt dr det uppenbart att
syftet med att reglera hyror knappast
var att skapa ineffektivitet och svarta
marknader utan att erbjuda bra bosti-
der till en rimlig kostnad till hushall
med olika ekonomisk styrka.

I det som foljer diskuterar vi lite mer
ingdende den nyligen aktualiserade fra-
gan om en friare prissittning pa hyres-
marknaden. Frigorna om reformer i



»Overgang till mark-
nadshyra kan bli gynn-
sam dven for befintliga

hyresgister.«
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Bergvall (2021). Teir (2021) ger en
forhallandevis positiv bild av
effekterna av avregleringen.
Foreslaget av Lindbeck (1972, s
65) och tidigare utvecklat av
Arvidsson (1968).

Den frigan hanteras pé olika sitt i
linder dir hyressittningen ir
marknadsstyrd. Ett sitt kan vara
att erbjuda sidana hushall
ckonomiskt stéd, som bostads-
bidrag. Ett annat ir att erbjuda
ndgon form av »social housing«.
En méjlighet vore att allminnyt-
tans hyressittning ocksd
fortsittningsvis styrs av nigon
form av sjilvkostnadsprincip.
(Hyresgisterna skulle da inte
kunna ta del av kapitaliseringen pd
den 6vriga marknaden och skulle
vara forlorare om de behover flytta
och hamnar i det oreglerade
bestindet.)

syfte att minska inldsningar i den mark-
nadsprissatta delen av bostadsbestindet
(smdhus och bostadsritter) limnar vi
dock darhin.

En mojlig vig mot en fri
hyressittning

Aven om manga nationalekonomer ser
det som relativt okontroversiellt att ga
mot en mer marknadsorienterad hyres-
sittning s dr detta en 1 hogsta grad
kontroversiell politisk fraga. Vi sig nyli-
gen hur forslaget om fri hyressittning i
nyproduktion i januariéverenskommel-
sen kom att resultera i ett misstroende-
votum och en regeringskris. Trots att
forslaget i sig endast omfattade hyres-
sittningen i nyproduktion kom debat-
ten att vidgas utifrdn perspektivet att
detta endast skulle vara forsta steget i
en avveckling av bruksvirdessystemet.
I debatten pekade man pé Finland och
den avreglering av hyror for nybyggda
privata hyresritter som gjordes dir dr
1992, som tre dr senare foljdes av en
avreglering som omfattade samtliga
privata hyresritter.® Med en sidan
utveckling skulle det ligga i farans rikt-
ning att hyresgistkollektivet kommer
att drabbas av hyreshojningar medan
fastighetsidgare istillet gynnas av sti-
gande fastighetsvirden. Det ir siledes
inte konstigt att frigan ér politiskt kon-
troversiell.

Eftersom en bred avreglering kom-
mer att innebira en betydande f6rmo-
genhetsoverforing fran hyresgistkollek-
tivet till fastighetsidgarna, som kapitali-
seras i fastighetsvirdena, har flera for-
slag till avregleringar ocksa innehillit
olika typer av mekanismer som kraftigt
beskattar virdeokningen pa fastigheter
och/eller i viss min kompenserar
hyresgisterna. Problemet uppmark-
sammades redan pa 1960-talet av bland
annat Assar Lindbeck (1967), som for-
ordade gradvis hyreshojning upp till en
jamviktsnivd. Bentzel, Lindbeck och
Stahl (1963), Lindbeck i senare arbeten
(1972) och dven senare forfattare som
till exempel Andersson och Séderberg
(2002a, 2002b, 2012) diskuterar riktad
beskattning som ett sitt att dra in delar
av fastighetsigarnas kapitalvinster till
staten. I manga forslag ingar utokade
bostadsbidrag som en del i ett reform-
paket, i varje fall genom att 6kade hyror
rent mekaniskt leder till storre utbetal-
ningar till familjer som har svart att
betala hyran.

Ett annat sitt att dela pé kapitalvin-
sten 4r att hyresgisten fir en ersittning
for att ge upp sin ritt till en reglerad
hyra.3* Dock landar Lindbeck (1972) i
en gradvis upptrappning som ett bittre
alternativ. I den aktuella debatten har
forslag som kompenserar hyresgisterna

nimnts av Andersson och Jonung
(2021) och av s-ckonomerna Bustos,
Lager och Waldén (2021).

Det finns forvisso inga starka skil att
ge formogenhetsvinster till den i
genomsnitt vilbesuttna gruppen som
bor i hyresritter med hyror lingt under
marknadsnivin. Men det finns heller
inga starka skil att ge en formogenhets-
vinst till nuvarande fastighetsigare.
Detta skulle tala for beskattning, men
dd kommer varken hyresgister eller
fastighetsigare att acceptera reformen.
En utgingspunkt kan dirfor vara att
reformen bor vara dmsesidigt gynnsam
for bada parter for att den ska vara poli-
tiskt mojlig att genomfora.

Overgang till marknadshyra
kan bli gynnsam dven for
befintliga hyresgister

Mot bakgrund av den politiska diskus-
sion som blossade upp infoér misstroen-
devotumet bidrar vi med ett forslag pa
hur bruksvirdessystemet kan avvecklas.
Forslaget dr i linje med tidigare forslag
men betonar att befintliga hyresgister
ska hillas skadefria och tillforsikras en
mojlighet att ta del av den virdedkning
som frigors i samband med en avveck-
ling. Det dr dock viktigt att notera att
forslaget endast handlar om en 6ver-
ging till marknadshyror pa sikt, si dven
om befintliga hyresgister till fullo kom-
penseras i processen si omhindertar
forslaget inte frigan om boende for
ekonomiskt svaga hushall framgent.*

Forslaget dr enkelt och gér ut pa att
lita hyresgisterna sjilva bestimma om
de vill 6verga till en marknadsprissatt
hyra. Utan ett erbjudande om en god
ckonomisk kompensation frin fastig-
hetsdgaren lir intresset vara [jumt bland
hyresgisterna. Fastighetsigarnas virde-
ring av en fri hyressittning torde emel-
lertid i de flesta fall 6verstiga hyresgis-
tens kostnad for densamma, inte minst
om hyresgisten dr miss-matchad i sitt
boende och exempelvis skulle ha
intresse av att dndra ligenhetsstorlek,
antal boenden eller bostadsort. Hyres-
gister som av olika skil har en kort eller
medelling tidshorisont for sitt boende
har dirfér mer att vinna pé att kapitali-
sera virdet av den reglerade hyran — och
forr eller senare dr allas tidshorisont
kort.

Forslaget att dela pé kapitalvinsten
liknar den modell som anvinds vid
omvandling till bostadsritter. Aven
omvandling leder till mer effektiv
anvindning av bostadsbestindet, men
metoden har ocksd nackdelar, till exem-
pel hoga transaktionskostnader for att
flytta och hog kapitalbindning, vilket
kan vara svart sirskilt for unga. Hyres-



ritten har med andra ord fordelar for
vissa boende.

Incitamenten for hyresvirdar kan
ocksd variera. En stor hyresvird kan se
en fordel 1 att genomfora en 6verging
till marknadsprissittning i samband
med en omfattande renovering, som da
kan inriktas pd att maximera virdet pa
hyresmarknaden snarare dn att pricka in
den typ av standardhojningar som
medger hyresdokningar inom ramen for
bruksvirdessystemet. En sidan vird
kanske vill erbjuda hyresgisterna eko-
nomiskt attraktiva villkor, betingat pa
att minst 80—90 procent av hyresgis-
terna accepterar, for att renoveringen
ska kunna genomforas med goda skal-
ckonomier. En mindre hyresvird kan-
ske foredrar att hantera en ligenhet i
sinder om tillfille yppar sig.

Det finns naturligtvis en hel rad
komplikationer som kan férvintas upp-
std 1 praktiken. Den kanske viktigaste
frigan dr hur hyresgister som befinner
sig i en utsatt situation eller som har
svirt att sitta sig in i ekonomiska
beslut, ska skyddas fran att bli lurade
eller pressade att acceptera en dverging
till marknadshyra pé for dem oférdelak-
tiga villkor. Bostaden ir en av de vikti-
gaste ckonomiska tillgangarna i de
flesta minniskors liv och det kan dirfor
finnas anledning att tillférsikra att det
finns ett sirskilt starkt konsumentskydd
tor hyresgister. En mojlighet ér att
bestimma att 6verging till marknads-
hyra bara kan ske om en tillrickligt stor
andel av de som bor i huset eller omra-
det accepterar erbjudandet, en annan ir
faststillda riktlinjer for hur hog ersitt-
ningen minst maste vara, for att éver-
gingen ska vara giltig.

Avslutning

Bostadsmarknaden dr av stor betydelse
bade for ekonomin som helhet och for
de enskilda hushallen. De senaste
decennierna har pris- och kostnads-
utvecklingen inom den svenska
bostadssektorn varit pifallande stark,
vilket inneburit svirigheter exempelvis
for dem som koper sin forsta bostad.

I denna rapport har vi forsokt att dels
belysa hur den svenska utvecklingen ter
sig relativt andra jimforbara linder,
dels diskutera samband och orsaker till
okande bostadspriser pa bide kort och
ling sikt.

I det senare fallet handlar det framfor
allt om markpriser och byggkostnader
och hur olika faktorer, som regelverk
och konkurrens, piaverkar dessa. Vi fin-
ner bland annat att 6kande markpriser,
som i forskningslitteraturen visat sig
vara en huvudorsak till stigande
bostadspriser, bara kan forklara ungefir
en tredjedel av den svenska prisutveck-

lingen. Det finns en rad olika faktorer
som kan verka kostnadsdrivande. Vi
diskuterar bristande konkurrens i delar
av byggmaterialsektorn och vid upp-
handlingar av byggnation av allminnyt-
tiga hyresfastigheter samt begrinsade
incitament att halla nere kostnaderna
vid produktion av hyresligenheter.

Pa kort sikt avgors bostadsprisernas
kinslighet for 6kad efterfragan pé
bostider av hur flexibelt bostadsmark-
naden formdr utnyttja det befintliga
bestandet. Flera faktorer bidrar till att
gora den svenska bostadsmarknaden
stelare — och prisbildningen ddrmed
mer volatil — och en viktig sidan ir reg-
leringen av hyresmarknaden. Vi disku-
terar mojligheten att gd mot en mer
marknadsbestimd prissittning utan att
nuvarande hyresgister missgynnas. En
sddan reform kan visentligt 6ka flexibi-
liteten, men tillfredsstiller naturligtvis
inte behovet av en social bostadspolitik
for de allra resurssvagaste hushillen.
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