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Vad hander pa bostadsmarknaden?

INANSKRISEN ledde i ménga ldnder
till fallande bostadspriser da bubb-
lor brast. Varfor klarade sig Sverige
undan prisfall? Bostadsbestéandet

har under lang tid inte utnyttjats effektivt.

Kommer nya regler om hyressattning och
andrahandsuthyrning av dgda bostéader att
andra pa detta? Bostadsbyggandet har varit
lagt, sarskilti storstadsomradena har gapet
mellan "bostadsbyggnadsbehov” och antal
faktiskt byggdalagenheter varit stort. Vilka ar
hindren? Borde inte staten ta ett storre ansvar
for att minska olika sarintressens inflytande?
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BOSTADSPRISERNA néddde en h6g nivd 2008,

men darefter har priserna i stort sett legat stilla.
Bubbeldiskussionen kan ldggas &t sidan. Forklaringar till
det uteblivna prisfallet gar att finna i att bostadsbyggan-
det snabbt bromsades och att hushall inte var “"tvungna”
att sdlja.

BOSTADSBESTANDETS utnyttjande borde forbatt-
ras genom att hyresnormen nu utgors av forhandlade
hyror 4ven med privata aktorer och att de allmannytti-

ga bostadsforetagen ska drivas affirsmassigt. Exakt vad
forandringarna innebir dr dock inte avgjort. Aven dgda
bostader har fatt &ndrade regler och kan nu lattare hyras
utiandrahand.

BOSTADSBYGGANDETS problem kan bland annat
hénforas till plan-, bygg- och miljolagstiftningen, som
stiller krav pa direkt medborgarinflytande med atfol-
jande 6verklaganden. Kommuner har heller inte all-

tid intresse av att det byggs bostider, sarskilt inte billiga
sddana. De stiller ocksé ofta sirskilda krav pa byggandet.
Aven foretag kan hysa en ovilja att bygga i och med att pri-
set inte girna sdnks d4 efterfragan minskar.
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Bostadsbyggan-
det har fatt en

allt storre plats i
den bostadspoli-
tiska debatten ...

... ddr alla skyller
pa alla.

Bostadspriserna
dterhamtade sig
snabbt i Sverige
efter finanskrisen
2008.

For mer dn fem ar sedan publicerades Stellan
Lundstroms och min bok Bostdder pd@ markna-
densvillkor*. Det kan nu vara dags att friga sig
béade vad som hint och hur debatten forandrats
pé det bostadspolitiska omradet sedan dess.

Om vi ser pa vad som har hint ar naturligt-
vis den internationella finanskrisen den sto-
ra handelsen. Ur ett svenskt bostadsmarknads-
perspektiv ar fragan varfor Sverige klarade sig
undan ett prisfall.

Anta att ndgon under 2007 hade sagt:
”Under de kommande tvé dren kommer BNP
att fallamed mer dn 5 procent och arbetslos-
heten att stiga kraftigt i Sverige. Huspriserna
kommer att falla dramatiskt i en rad lander och
man dr internationellt 6verens om att det varit
en bostadsbubbla framdriven av1aga rantor
och generds langivning. I Sverige kommer dock
bostadspriserna att stiga till rekordhdjder.” Jag
tror att ett sddant scenario hade framstétt som
mycket osannolikt och darfor ar en central fraga
varfor prisutvecklingen i Sverige skiljt sig fran
denildnder som USA, England eller Danmark.
Nedan behandlas prisutvecklingen pé bostads-
ratts- och smahusmarknaden.

Vid sidan av prisutvecklingen kan vi iden-
tifiera tvd huvudomraden. Det forsta ar hur
vi utnyttjar vart fastighetsbestdnd. Under de
senaste fem—sex dren har den svenska hyreslag-
stiftningen dndrats for att anpassa regelverk till
EU:s konkurrens- och statsstodsregler.

Sverige hade enkelt uttryckt tva alterna-
tiv. Det forsta var att vare sig direkt eller indi-
rekt subventionera de kommunala bostads-
foretagen. Detta kan tolkas som att de ska age-
ra som langsiktiga privata aktorer. Det andra
alternativet var att behalla vissa subventioner,
men att bostdderna da framst skulle hyras ut till
hushall med lagre inkomster.

Nu star det klart att Sverige valde den for-
stavagen, aven om det finns delade meningar
om hur detta exakt ska tolkas. Nederlandernas
bostadspolitik var ocksé anmald till EU, och
dirvalde man den andra viagen. Denna utveck-
ling diskuteras nirmare nedan. Aven for-
slagen fran senare ar om friare uthyrning av
bostadsratter som ett ytterligare medel att fa
ett bittre utnyttjande av bestdndet berors. Att

1 Lind och Lundstrém (2007).

Sverige inte tidigare sett nirmare pa exempel-
vis vara nordiska grannlander ar forvanande.
Fastighetsbeskattningen tas dven kortfattat
uppirelation till fragan om hur det paverkar
omséttningen pd marknaden.

Sarskilt under de senaste ren har bostads-
byggandet fatt en allt storre plats i den bostads-
politiska debatten, inte minst pd grund av att
befolkningen 6kar snabbt i storstiiderna. Aven
om det ar svart att fi fram exakta siffror ar det
klart att boendetatheten okat, bdde i centrala
Stockholm och i miljonprogramsomraden i for-
orterna, och att den svarta andrahandsuthyr-
ningen ar omfattande i de senare omradena.?

I debatten om varfor det inte byggs mer ar
det fortfarande sé att alla tenderar att skylla pa
alla andra. Staten skyller pd kommunerna och
kommunerna pa staten. Byggforetagen skyller
pa bade kommuner och banker eller pa regler
om bolénetak och realisationsvinstbeskattning.
Jag forsoker har strukturera upp fragan och
peka péd en samling tinkbara dtgirder.

Det finns naturligtvis manga andra fragor
som ar varda att diskutera men som inte fatt
platsidenna skrift. Strategier for renovering
avmiljonprogrammet ar den kanske storsta av
dessa fragor, sdrskilt om man ser den i relation
till mal om kraftiga energibesparingar.

Prisutvecklingen pa bostéder:
en bostadsbubbla?

Ifigur 1 redovisas prisutvecklingen pa bosti-
deriettantal lander. Viser att det var en mind-
re nedgang i priserna i Sverige nar finanskri-
sen slog till under hosten 2008, men att priser-
na aterhdmtade sig snabbt och nadde sin hog-
sta niva under 2010. Darefter har priserna fallit
marginellt men i allt visentligt har de varit kon-
stanta sedan 2008. I ménga lander gick priser-
na daremot ner relativt kraftigt, men i Sverige
har fragan om bostadsbubbla levt kvar.

Vad @ren bubbla?

Den klassiska definitionen av en prisbubbla gar
tillbaka till Joseph Stiglitz, 2001 ars mottaga-
re av ekonomipriset till Alfred Nobels minne.

2 Se till exempel diskussionen i Lind och Blomé (2012).
3 Stiglitz (1990).
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Figur 1. Reala huspriser, index 1995 kvartal 1=100. Killa: Riksbanken (2012).

Stiglitz framhaller att det ar en prisbubbla om
priserna pa en tillgdng dr hogre 4n vad som kan
motiveras av fundamentala faktorer (vad avser
bostiader exempelvis hushallens inkomster,
ranteniva och drift- och underhallskostnader).
Han sédger ocksa att det 4r en bubbla om priser-
na ar hoga enbart for att aktorerna forvantar sig
hoga priser.

Det finns i dag flera aktorer som arbetar
med matematiska modeller 6ver prisutveck-
lingen, till exempel Bostadskreditnimnden
(BKN) och tidningen The Economist, ddr man
relaterar priser till olika underliggande variab-
ler.

Genom att jamfora vad priset "borde” vara
enligt modellen med det faktiska priset bedo-
mer man om priserna ar for hoga. BKN har pa
detta sdtt kommit fram till att priserna ar cirka
20 procent for hoga4 och The Economist att de
ar cirka 30 procent for hoga i relation till hyror-
na och 20 procent for héga i relation till inkom-
sterna®.

Alla sddana pastidenden om for hoga priser
ar dock beroende av den underliggande model-
len. Vad som &r en bra modell dr emellertid
svart att veta nar marknadens forvantningar i
praktiken spelar en betydande roll och ar sva-
ra att mata.

4 BKN (2010). BKN ingar numera i Boverket.
5 The Economist 12 januari 2013.

I en kritisk diskussion® av Stiglitz defini-
tion ar en central poang att sa ldnge det ar svart
att veta vad som ska ses som fundamenta och
hur man ska bedéma storleken pa dessa funda-
menta, ar det nést intill omojligt att avgora om
nagot ir en bubbla eller inte. Ar realréintan och/
eller den nominella rintan fundamenta? Vad ar
rationella forvantningar om framtida varden pa
reala eller nominella réantor?

Historiska debatter om bubblor visar ocks&
att ekonomer sillan ar 6verens. Det finns eko-
nomer som till och med menat att "Tulipmania”
iNederldnderna pa 1600-talet inte var en bubb-
lautan grundad pa fundamenta.”

Mer anvandbar &r i stéllet en definition som
iprincip sdger att en bubbla ir ett begrepp som
anvands for att beskriva ett historiskt férlopp
dir priserna stiger snabbt under en kort period
for att sedan direkt falla kraftigt, i stort sett till-
baka till den ursprungliga prisnivan.®

Prisutvecklingen pa kommersiella fastig-
heter kring 1990 uppfyller detta krav, lik-
som IT-bubblan pa borsen kring ar 2000 och
den amerikanska bostadsmarknaden under

6 Lind (2009). Svérigheten att komma till en slutsats om
det dr en bubbla eller inte utifran Stiglitz definition illustre-
ras tydligt av Englund (2011).

7  Garber (1990).

8 Lind (2009). I artikeln diskuteras ocksé indikatorer som
kan anviandas under en period med stigande priser for att
bedéma sannolikheten att det &r en bubbla.

Det dr en bubbla
om priserna sti-
ger snabbt under
en kort period for
att sedan direkt
falla kraftigt.



Ingen bubbla i
Sverige eftersom
priserna i stort
sett legat stilla i
fem ar.

Lagt bostadsbyg-
gande och ...

... fallande
rorliga rdntor
forklarar att
priserna kunde
ligga kvar pa en
hog niva.

2000-talet. Utifran denna definition kan vi ock-
sd sdga att det inte dr en bubbla i Sverige, helt
enkelt darfor att priserna nu i stort sett legat
stillaifem ar.

Enligt min mening kan vi alltsa lagga fragan
om prisbubbla &t sidan och mer direkt diskute-
rarisker for att priserna kommer att falla. Men
forst maste man forsta varfor priserna inte foll i
Sverige i samband med finanskrisen.

Varfor foll inte priserna efter
finanskrisen?

En forsta hypotes for att forsta varfor priser-

na inte f6ll 4r att man ska fokusera pé de poten-
tiella sdljarnas/dgarnas situation. Dessa kan
delasinitre grupper: foretag som bygger nytt,
hushall som vill sidlja samt banker som tagit
over bostadsratter och sméhus fran hushéll som
inte kunnat betala sina l&n.

Den tredje gruppen kan vi bortse fran efter-
som den varit forsumbar i Sverige. Ser vi pa den
forsta gruppen bromsade de svenska foretagen
sitt byggande mycket snabbt nar krisen kom,
och eftersom byggandet innan var relativt 1agt
stod man inte med ett stort antal bostadsrat-
ter och smahus som snabbt méste siljas. Aven
om det forekom en del rabatter var det huvud-
sakliga monstret att foretagen holl priserna
konstanta och hellre ldt osalda bostader sté i
avvaktan pa battre tider.

Hushéllen blir dirmed den stora gruppen
potentiella séljare, men dven de kan ha mojlig-
het att vanta nir efterfrégan faller, under for-
utsédttning att de har rad med rantebetalningar
och amorteringar pa sinalan.

En viktig pusselbit ar darfor att forsta var-
for sa fa hushall i Sverige var “tvungna” att sélja.
Hir ar svaret rimligen en kombination av "auto-
matiska stabilisatorer” i form av relativt gene-
r0s arbetsloshetsersattning, att ménga hushall
hade rorliga rantor pa sina lan och att dessa ran-
tor foll mycket kraftigt nar Riksbanken sankte
reporantan.’ Av allalan dr det 50—60 procent
som har rorlig rinta; det blev helt enkelt billigt
att bo kvarisin bostad och vinta pa béattre tider
och okad efterfragan.

Hosten 2008 kan tolkas som en period dé

9 Riksbanken (2012).

de potentiella koparna avvaktade. Det fanns
forvantningar om prisfall, och det ar kanske
inte den bésta tiden att kopa. Ju lingre tiden
gick och prisfallet uteblev insag dock de potenti-
ellakoparna att de inte hade nagot alternativ till
attbetala de "gamla” priserna, och med tanke
pé delédgarorliga rantorna och skattesankning-
ar var det for ménga hushéll inga problem att ha
rdd med den manadsutgift som detta innebar.
Hushallen kunde klara betydligt hogre rantor,
vilket ocksa var en forutsattning for att fa lan.

Lagt bostadsbyggande och fallande rorli-
garantor var alltsa enligt min mening viktiga
forklaringar till att priserna kunde ligga kvar pa
en hog niva.

Denna utveckling pekar ocksa pa att
man kan ifrdgasatta Riksbankens och
Finansinspektionens negativa syn pa att hus-
héllen i sa stor utstrackning har rorliga ran-
tor. Ur det enskilda hushallets perspektiv kan
jurorliga rantor ses som nagot som mins-
kar svingningarna i konsumtionen. Om mina
inkomster sjunker ilagkonjunkturen och jag
harlan med rorlig ranta, som ocksa fallerildg-
konjunkturen, kommer ju min konsumtion
att stabiliseras. Nar de rorliga rdntorna stiger i
hogkonjunkturen, stiger ocksé inkomsterna och
hushallen kan klara de hogre rantorna.

Vill man gi ett steg langre kan man sdga
att den hoga andelen rorliga rantor i Sverige
diarmed bidrog till att stabilisera den tota-
la konsumtionen och efterfragan i ekonomin.
Finanskrisen 6kade osékerheten om framti-
den och skulle normalt ha lett till 6kad kon-
sumtion och ldgre sparande. Nar utgifterna for
bostadslan foll kunde hushéll fortfarande ha en
hog konsumtionsniva. Penningpolitiken blev
mycket effektivare tack vare de rorliga rantor-
na och vi behovde inte ta till en aggressivare
finanspolitik med budgetunderskott som foljd.

Vad hander med huspriserna?

Meteorologerna kan bara forutse vadret nig-
ra dagar framét eftersom det ar s komplexa
samband som ligger bakom, och sambanden i
ekonomin dr minst lika komplexa. Dessutom
paverkar lattforanderliga saker som forvant-
ningar vad som sker pa en marknad. Nagra sak-



Nr 10 - Vad hander pa bostadsmarknaden 5

ra uttalanden om framtida priser dr darfor inte
meningsfullt.

Dessutom finns det teorier om effektiva till-
gangsmarknader (aktier, fastigheter) som sager
att om det fanns kunskap om framtida pri-
ser sa skulle priserna redan i dag avspegla det-
ta. Teorin sédger att priser enbart dndras nar det
kommer ny information och eftersom ny infor-
mation per definition dr omgjlig att kénna till s&
kan vi inte heller forutsiga priserna!

Ser vi det i stort kan sjunkande priser i prin-
cip uppsté pa tva olika satt. Det forsta ar en kraf-
tig 6kning av utbudet och sérskilt av bra och bil-
liga hus. Vi dterkommer nedan till denna fra-
ga. Detandra dr en kraftig minskning i efterfra-
gan vilket kan uppsta genom en kombination av
stagnerande inkomster, stigande rantor samt
oro for fallande priser.

Som betonades ovan méste det ocksé vara
sé att ett storre antal hushall ar tvungna att sil-
jaeftersom effekten av minskad efterfragan
annars primart blir mindre omsittning nir hus-
hallen vantar pa att efterfragan ska aterhdm-
ta sig. Rantorna tenderar dock att falla i ldgkon-
junkturen och en kombination av stagneran-
de inkomster och hogre rantor framstar séledes
som osannolik.

P4 den globala nivan tycks det dven fort-
sattningsvis vara s att sparandet, i till exempel
pensionsfonder och linder med handelsover-
skott som oljeldnderna, Gverstiger efterfragan
pé kapital, vilket talar for Iaga rantor pé de glo-
bala marknaderna under ett antal r framat. De
ldnga obligationsrantorna &r i skrivande stund
mycket 1aga vilket pekar pa att marknaden for-
vantar sig ldga rantor under lang tid, och dar-
med borde riskerna for stora prisfall vara sma.

Lockpriser och acceptpriser

Under prisuppgangen diskuterades &ven mak-
larnas forsiljningsstrategier, fraimst att man
gick ut med ldga lockpriser och att en hetsig
budgivning kunde leda till att hushéllen
betalade mer &n de egentligen hade tankt sig.”
En aktuell studie visar dessutom att antalet

10 Lockpriser analyseras bland annat i Hungria-Gunnelin
och Lind (2008).

budgivare har en effekt pa det pris som betalas.*

Ar 2011lanserade Miklarsamfundet ngot
som kallas "accepterat pris”, inledningsvis i
Stockholmsregionen. Systemet innebar att
detiannonsen ska anges ett pris som silja-
ren dr beredd att acceptera utan budgivning.
Motsvarande system finns i onlineauktioner
som eBay.

Denna nyhet kan dock ocksa ses som en
anpassning till ett nytt marknadsldge och
inte enbart som ett sitt att fi en mer ordnad
marknad. Studier visar att auktioner ar popu-
larare pa uppatgaende marknader.> Pa en
marknad med osdkerhet och kanske sjunkande
efterfrdgan kan budgivarna bli forsiktiga och
ettlagt utgangspris ar da riskfyllt for siljaren.
Attistillet gd ut med ett hogre pris och vanta pa
nagon som ar beredd att betala kan vara en bra
strategi. Internationellt ar modellen att g& ut
med ett relativt hogt pris, och sedan kanske vara
beredd att pruta, relativt vanlig.s

Utnyttjande av

bostadsbestandet

Aven om bostadsbyggandet skulle 6ka kraftigt
skulle det vara litet i relation till bestandet.
Darfor ar utnyttjande av bestandet en central
fraga nar det géller hur vél en bostadsmarknad
fungerar.

I detta avsnitt tar jag upp tre omdiskuterade
fragor som hanger samman med detta: hyres-
sattningen i det ordinarie hyreshusbestandet,
reglerna for uthyrning av dgda bostdder samt
skatteregler rorande fastigheter.

Andringar i hyreslagstiftningen

Anmdlan till EU och processen fram till
de nya lagarna

Ar 2005 anmilde Fastighetsigarna den svens-
ka bostadspolitiken till EU for brott mot stats-
stods- och konkurrensreglerna inom EU. Vid en
forsta anblick var denna anmaélan 6verraskande
eftersom den allménna bilden varit att alla sub-
ventioner till de kommunala bostadsforetagen
avskaffades pd 1990-talet och att det sedan dess

11 Hungria-Gunnelin (2013).
12 Se Azasu (2006).
13 Lindqvist (2005).

Med forvdnt-
ningar om laga
rdntor under
lang tid borde
riskerna for
stora prisfall
vara sma.



Hyressattning
med allmdnnyt-
tan som norme-
rande for de pri-
vata foretagen
ar inte forenligt
med EU:s regler.

Losningen var
att de kommu-
nala bostadsfore-
tagen ska drivas
som (langsiktiga)
privata aktorer
eller ...

... att de har en
social inriktning.

iallt visentligt varit konkurrens pa lika villkor. I
intervjuer som gjordes med privata fastighetsa-
gare framkom ocksé att de ansag att det var ritt-
visa villkor.* Det var snarare allmadnnyttan som
klagade pé att de méste folja lagen om offentlig
upphandling (LOU), vilket gav dem en konkur-
rensnackdel.

Bakgrunden till Fastighetsdgarnas anma-
lan var, enligt min beddmning, fraimst utveck-
lingen i Stockholmsregionen. Ar 2001 hade den
sa kallade Trepartséverenskommelsen skrivits
under av Hyresgistforeningen, SABO (de all-
mannyttiga bostadsforetagens organisation)
och de privata fastighetségarna.

I 6verenskommelsen hade Hyresgisterna
accepterat en langsam utveckling mot mer
marknadsanpassade hyror. Hyresgast-
foreningen i Stockholm hade dock inte accep-
terat detta i de lokala férhandlingarna och
Fastighetsidgarna letade efter ett sitt att bryta
dodlaget. I den utredning som 1lag bakom anma-
lans vidgade man subventionsbegreppet och
menade att det kunde ses som ett stod att kom-
munen inte begirde rimlig avkastning pa det
egna kapitalet i bolaget — ett kapital som skul-
le matas utifrdn marknadsvardet pa fastighe-
terna.

Enligt detta sitt att méata var det sarskilt
stora subventioner i storstiderna eftersom
marknadsvirdena péa fastigheterna dir var hoga
samtidigt som hyrorna var baserade pa redovis-
ningsmaéssiga kostnader och h6jdes i takt med
dessa.

Sveriges svar pd anmailan var att tillsiatta en
utredning, och EU avvaktade med behandling-
en av drendet tills man sett vad Sverige gjort for
forandringar. Nagon sakbehandling i EU blev
det aldrig eftersom Fastighetsdgarna, efter de
lagidndringar som beskrivs nedan, drog tillbaka
sin anmalan.

I den sé kallade Kochska utredningen 2008
var en viktig del att forsoka tolka vad EU:s stats-
stods- och konkurrensregler egentligen inne-
bér for det aktuella fallet.** Nagon enighet bland
den juridiska expertis som anlitats fanns inte.

Det konstaterades relativt snabbt i utred-

14 Lind och Borg (2007).
15 Ernst & Young Real Estate (2004).
16 SOU 2008:38.

ningen att systemet med att hyresséttningen
iallménnyttan skulle vara normerande for de
privata foretagen inte var forenligt med EU:s
regler. I teorin skulle ett sddant system kun-

na missbrukas genom att allmannyttan sank-
te hyrornaiomraden dér ett visst privat fore-
tag var verksamt for att pa sa vis driva foretaget
ikonkurs.

Inget hindrar dock att hyran bestims
genom kollektiva forhandlingar, och att dessa
hyror sedan ar normerande for marknaden.
Privata och kommunala bostadsforetag ska
dessutom vara med i dessa forhandlingar pa
samma villkor.

Utredningen valde att ta det sékra fore det
osakra och beskrev tva vagar som bada bedom-
des vara forenliga med EU:s regler. Den forsta
vagen for att vara siker pa att inte komma i kon-
flikt med reglerna var, enkelt uttryckt, att de
kommunala foretagen ska drivas som (langsik-
tiga) privata aktorer. Kommunen ska som dgare
driva foretaget som en sddan dgare. Det kan till
exempel varalonsamt for en privat aktor att ha
en socialt inriktad forvaltning i ett miljonpro-
gramsomrade och darmed far 4ven det kommu-
nala bolaget gora det.”

Den andra vagen innebér att det kommu-
nala bostadsforetaget inriktar sig mot hushall
som har svart att hivda sig pa den 6ppna mark-
naden. Om foretaget har en sddan social inrikt-
ning ar det tilldtet med subventioner enligt
EU:sregler.

I Nederldanderna, vars bostadspolitik ock-
sa hade anmilts till EU, valde man alternativet
att hogst 10 procent av de som bor i motsvarig-
heten till vir allméannytta far ha en inkomst 6ver
30 000 euro per ar. Man ar dessutom tvung-
en att prioritera uthyrning till hushall med lag-
re inkomster.

Nir utredningen lades fram uppstod en dis-
kussion om ett mojligt tredje alternativ. Har
fanns olika forslag, men man kan séga att kir-
nanidenna tredje vig var att foretaget inte
skulle fa ndgra direkta subventioner som gratis
kommunal borgen, men att de inte heller skulle
behova agera som en privat vinstinriktad aktor.
Bolaget skulle sta pa egna ben, men kunna ha
sociala méalsattningar.

17 Blomé (2012).
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Detta alternativ behandlades kortfattat i
utredningen och kommentaren vari allt visent-
ligt att det var oklart om detta verkligen var for-
enligt med konkurrensreglerna. Eftersom fra-
gan aldrig provades ar det svért att veta svaret.

Regeringen bestdmde sig tidigt efter att
utredningen var klar for att forsoka hitta en
samforstdndslosning med parterna pa mark-
naden: Hyresgastforeningen, de privata fastig-
hetsdgarna och SABO. Detta lyckades ocksa och
ett forslag till nya lagar lades fram hosten 2009
ochbleviprincip de nyalagar som tradde i kraft
1januari 2011.

De nya reglerna och deras innebord
Hyreslagstiftningen séger att den som borien
hyreslagenhet har ratt att f provat om hyran ar
skilig. Hyresnamnden jamfor dd med hyran i
likvardiga lagenheter (utifran "bruksvirdet”).
Fastighetsdgaren maste sdnka hyran om den ar
hogre dn hyran i dessa jamforelseldgenheter.

Tidigare salagen att nimnden framst skul-
le se pa hyranilikvirdiga lagenheter i det kom-
munala bestdndet, men detta dr nu dndrat.
Niamnden ska fraimst se pa hyror som ar sat-
taien kollektiv 6verenskommelse, oavsett om
denna 6verenskommelse dr med ett privat eller
kommunalt foretag. Allmannyttans hyresledan-
deroll 4r ersatt av en hyresledande roll for kol-
lektivt forhandlade hyror.

Ennylag om allmannyttiga bostadsforetag
som séger att foretagen ska drivas affarsmassigt
tradde ocksa i kraft. I propositionen sigs pé fle-
ra stéllen att kommunen ska stilla marknads-
maéssiga avkastningskrav pa det kapital som
finns investerat i bolaget. Ilagen finns emeller-
tid ocksé en formulering som siger att bolagen
har ett allmannyttigt syfte och inte har startats
for att ge vinst &t kommunen.

Om det finns parter som i praktiken har
ganska olika &sikter dr ett sdtt att nd enighet om
en text att det i den lamnas utrymme for olika
tolkningar.

Stellan Lundstrém och jag har presente-
rat en tolkning dar kdrnan &r att det kommu-
nala foretaget ska agera som en langsiktig pri-
vat aktor.® En del av detta ar att man i hyres-
forhandlingar sarskilt bor driva krav pa hyres-

18 Lind och Lundstrém (2011).

hojningar dar efterfragan dr hog och sidtta mer
marknadsanpassade hyror. Samtidigt méste
man stélla krav pd 1onsamhet utifran ett rimligt
avkastningskrav vid investeringar bade i reno-
veringar och nybyggande. Kravet pa allmannyt-
tigt syfte kan tolkas som en restriktion pa vil-
kalonsamma projekt som far genomforas —

om privata aktorer redan bygger en viss typ av
bostader finns det ingen anledning for det kom-
munala bolaget att bygga just sddana utan i stal-
let fokusera pa lonsamma projekt som privata
aktorer av olika skil inte engagerar sig .

Denna tolkning har ifrdgasatts av bade
Hyresgiastforeningen och SABO. Hyres-
gistforeningen lyfte fram formuleringen om all-
mannyttigt syfte och menade att affarsméssig-
het framst skulle tolkas som att foretaget ska
std pa egna ben. En marknadsmissig avkast-
ning kunde pé attraktiva orter erhallas genom
att man tog hansyn till virdestegringen sé nag-
ra hyreshojningar behévdes egentligen inte.
Lagiandringen var i praktiken en kodifiering av
etablerad praxis och innebar i allt visentligt
business as usual.

SABO:s hallning ldg i praktiken mellan
dessa bada tolkningar — den nya lagen innebar
en dndring avreglerna men gav enligt SABO lite
storre handlingsfrihet 4n Lundstroms och min
tolkning. Regeringen har valt att limna tolk-
ningen av lagen till parterna och det innebér att
ingen egentligen vet hur lagen ska tolkas.

Vad har hdnt och vad kommer att héinda?
Fokuserar vi pa hyressattningen ser det sd har
langt ut som om Hyresgéstforeningen gatt
segrande ur striden nar det géller hyrornai
Stockholm, dar det har varit sma relativa for-
andringar.

Om hyrorna hojs med 2 procent i snitt och
3 procent i det dldre centralt beldgna bestan-
det betyder det 60 kronor extra i h6jning for
enligenhet som i dag kostar 6 000 kronor,
medan marknadshyran sannolikt ligger pa
det dubbla. Oenighet finns om den s kallade
Stockholmsmodellen som skulle ge ldgesfak-
torn en nagot storre vikt. Inget politiskt parti
vill ta ordet marknadshyra i sin mun.

Man ska ocksa vara klar 6ver att alla privata
fastighetsédgare inte har intresse av marknads-

Samforstands-
losning med par-
terna ledde fram
till nya lagar.

Hyresledande
roll for kollek-
tivt forhandlade
hyror.

Den nya lagen
om allmdnnyt-
tiga bostadsfo-
retag har tolkats
pa olika sdtt.

Hyresgdstfore-
ningen har gatt
segrande ur
striden ndar det
gdller hyrorna i
Stockholm.



Om en given
“kaka” ska for-
delas dr det inte
alla privata fas-
tighetsdagare som
har intresse av
marknadsmdssig
hyressdttning.

Fri uthyrning av
dgda bostdader dr
en sjalvklarhet i
de flesta ldnder.

massig hyressittning, om det dr s att det hand-
lar om fordelning av en given "kaka”.

Om parterna forst kommer 6verens om en
hyresh6jning pa 3 procent och att denna sedan
ska fordelas mellan olika stadsdelar sa kan ju en
marknadsanpassning innebéra att man hojer
6 procent pa vissa stéllen och inte alls i andra
delar av kommunen, trots att det kanske finns
koer 6verallt.

En privat fastighetsidgare med hus i férorten
avstar dock inte frivilligt en mgjlig hyresh6jning
bara for att en kollega i centrala delen av
staden ska fa en stor hyresh6jning. Enighet
iorganisationen kan forutsétta att manien
situation med allmant efterfragedverskott hojer
ungefir lika mycket i alla omraden.

Ien debattimitten av 2011 fick jag frégan
vad jag trodde om den nya lagstiftningens effek-
ter. Jag svarade att jag inte trodde att det skul-
le bli ndgra méarkbara fordndringar i hyressatt-
ningen, politikerna skulle inte viga utmana den
inflytelserika svenska medelklass som domine-
raridet dldre centrala hyresbestandet.

I december 2012 presenterades en ny stat-
lig utredning om bostadshyresmarknaden dar
det argumenterades for mer marknadsmassig
hyressattning.* Bland annat ndmns Tyskland
som en forebild. Det aterstar dock att se om det
blir ndgra andringarilagen.

Andrade regler for uthyrning avigda
bostader
I mitten av 2012 lade regeringen fram ett forslag
om friare uthyrning av bostadsritter och egna-
hem. Ett utredningsforslag?° hade presenterats
tidigare under véren, bland annat inspirerat av
en debattartikel i Dagens Nyheter?'.
Bakgrunden till dessa forslag var observa-
tionen att den privata uthyrningsmarknaden
spelar en viktig roll i vara grannlander. Dar gar
det alltid att hitta en bostad att hyra till mark-
nadsmassiga villkor — dyra i attraktiva omra-
den, men billigare i mindre attraktiva omraden.
Aven om det fanns lite olika varianter i
forslagen, sé var grundtankarna foljande:
«  Enbostadsrittsforening ska inte kunna

19 SOU 2012:88.
20 SOU 2012:25.
21 Lind (2011).

sdga nej till uthyrning om inte bostadsratts-
innehavaren tidigare hyrt ut och hyresgas-
ten da stort.

o Detska vara fri hyressattning vid denna
uthyrning.

e Detskavaratidsbegransade hyreskontrakt
utan nagot besittningsskydd, men med kort
uppsigningstid frdn hyresgastens sida s
att denne snabbt kan flytta om man hittar
négot battre.

«  Skattereglerna ska forenklas och gora det
mer lonsamt att hyra ut.

Motstandet i riksdagen gjorde dock att enbart
delar av forslaget kunde genomforas, framst att
det ska vara mojligt att ta ut en hogre hyra som
aven ticker avkastning pa det kapital som dga-
ren har investerat i bostaden.

Friuthyrning av dgda bostader dr dock en
sjalvklarhet i de flesta lander och kritiken fran
den samlade oppositionen ar lite svar att forsta.
Aven om det naturligtvis skulle bli stora skillna-
der mellan hyrorna i olika delar av staden 6pp-
nar en sddan marknad ocksd mojligheter for
“svaga” grupper. Pa den marknaden behover
man inte koa, ha kontakter eller betala pengar
under bordet.

Idaghar allt fler i Sverige det svart att kom-
ma in pd den ordinarie hyresmarknaden pa
grund av att bade de privata och de kommu-
nala fastighetsidgarna ofta stiller krav pa fast
anstallning och relativt hog inkomst for att fa
ett forstahandskontrakt. En friare marknad for
uthyrning av dgda bostader 6ppnar dven mojlig-
heter for dessa hushall att hitta nagot i de delar
avstaden dir efterfrdgan dr relativt sett lagre.

Det finns inte heller nagon motséttning
mellan att ha en sddan ”fri” marknad och att ha
en annan hyresmarknad for professionella vér-
dar med besittningsskydd och sparrar mot sto-
ra hyreshojningar. Lyckas man kraftigt 6ka
bostadsbyggandet och fa ner priser och hyror
kommer farre att vara intresserade av att hyra
pé denna marknad, men detta ar ett tveksamt
argument for att i dag sdga nej till sadan uthyr-
ning.

Farhagor om att ingen vill sitta i bostads-
rattsforeningens styrelse eftersom “alla” hyr ut
verkar inte heller 6vertygande. Aven den som
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hyr ut har intresse av att huset skots eftersom
denne da kan ta en hogre hyra. I dag kan allt
I6pande arbete i foreningen laggas ut pé entre-
prenad och styrelsearbetet blir dirmed inte sér-
skilt betungande.

Skatteandringar med mera

Ett av allianspartiernas vall6ften 2006 var att
“tabort” fastighetsskatten, vilket i praktiken
innebar att skatten séanktes for de som hade
hus med marknadsvérde 6ver cirka 1,5 miljo-
ner kronor. Eftersom ranteavdragen var kvar
som tidigare gynnades i praktiken dgda bosta-
der, sarskilt i storstdderna, i relation till hyres-
bostéider.

Samtidigt skarptes realisationsvinstbe-
skattningen genom forsdmrade uppskovsmoj-
ligheter for realisationsvinster vid forsiljning
av bostadsritter och egnahem.

I Lundstréoms och min bok fran 2007 argu-
menterade vi for en samordnad avveckling av
rianteavdrag och fastighetsskatt, det vill sdga att
bostadskop ska ses som ett kop av en konsum-
tionsvara — som inte beskattas, men dar alla
kostnader ska baras avkonsumenten.

Vi kritiserade ocksé hoga skatter i samband
med flyttningar. Vill vi att bostadsbestandet
utnyttjas battre ar det viktigt att regler av olika
slag inte motverkar flyttande. Det har visats att
dagens realisationsvinstbeskattning leder till
hogre boendekostnader vid en flytt fran exem-
pelvis en stor villai en forort till en mindre
bostadsritt centralti stan.?

Hur stor roll just den ekonomiska faktorn
spelar for antalet flyttningar ar dock mer oklart.
I en enkdtundersokning som omfattade per-
soner over 65 ar i Gavle framstod inte skatter
som ett viktigt skal till att man inte flyttade.
Pensiondrerna bodde kvar for att de trivdes och
bodde relativt billigt.

Aldrepolitiken g&r ocksa mer och meri
en riktning som forsamrar utnyttjandet av
besténdet eftersom det blir billigare med hem-
tjanst och hemsjukvérd dn med dldreboende.
Ett forslag som vackts dr riktade bidrag till hus-
héll med personer som ar 6ver exempelvis 75 ar
for att underlatta flytt fran en storre lagenhet

22 Kulander och Lind (2008).
23 Kulander (2013).

till en mindre.?4 Bidraget skulle d& ticka direkta
flyttkostnader och ge ett visst 6verskott.

Ilitteraturen om flyttningar skiljer man
mellan push-faktorer — som fokuserar pa att
man vill/tvingas ldmna négot — och pull-fak-
torer — som drar hushallet mot ndgot battre.
Det ar enligt min mening viktigt att fokusera pa
pull-faktorer, det vill sdga att pé olika sitt pre-
miera flyttningar. Det ar varken socialt accep-
tabelt eller politiskt realistiskt att till exempel
fa pensiondrer att flytta genom att h6ja deras
nuvarande boendekostnader och darigenom
“tvinga” dem att flytta.

Varfor byggs det sa fa

bostader?

Sedan slutet pa 1990-talet har befolkningen
okat kraftigt i storstdderna och dirmed har ock-
sé efterfrigan pa bostdder stigit. Debatten om
hur vi ska fa fram mer bostader har blivit allt
intensivare.

Pé en vil fungerande marknad forvantar vi
oss att nir efterfrdgan okar sé stiger forst priser-
na, eftersom det tar tid att bygga nytt. De hogre
priserna gor emellertid fler och fler projekt 16n-
samma och efter nigra 4r kommer ett storre
antal hus ut pa marknaden och pressar ner pri-
sernaigen.

Ser vi pa utvecklingen i storstadsregioner-
naunder de senaste 15 aren, kan vi konstate-
ra att efterfrigan och priserna stigit, men att
detinte har lett till ndgot stort bostadsbyggan-
de. Gapet mellan "bostadsbyggnadsbehov” och
antal faktiskt byggda lagenheter har varit stort.
Figur 2 visar befolkningsutveckling och antal
nya bostédder i Stockholmsregionen och illustre-
rar detta gap.

Ska man forsté varfor det inte byggs, maste
man se pa ett samspel mellan olika faktorer. Det
som kallats bostadsbyggandets hinderbana?
kan beskrivas utifran ett antal centrala aktorer:
stat, kommun och marknad.

Statens roll
Byggforetaget NCC har jamfort sina projekt i
Sverige med motsvarande projektiTyskland. I

24 Kulander (2013).
25 Lind (2003a).

Under de se-
naste 15 dren har
efterfragan och
priserna i stor-
stadsregionerna
okat, men det har
inte lett till nagot
stort bostadsbyg-
gande.



Overklaganden
stoppar eller for-
senar bostads-
projekt och olika
krav driver upp
kostnaderna.
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Befolkningsékning

Figur 2. ,&rligt tillskott av bostader och befolkningsokning i Stockholms lan 1975-2011.
Kalla: Stockholms lans landsting (2012).

Tyskland tar det ett par &r fran tanke till fardigt
hus medan motsvarande projekt i Sverige kan ta
upp till tio ar.2¢

En forklaring till detta dr den 6vergripande
plan-, bygg- och miljolagstiftning som i Sverige
stiller krav pa direkt medborgarinflytande och
ger stora mojligheter for den insatte att 6verkla-
ga och stoppa — eller &tminstone forsena — pro-
jekt. Flera utredningar har genom &ren tillsatts
for att fa fram férenklingar i processen, men dn
sé lange har resultaten varit begransade.

Ser vi den svenska lagstiftningen ur ett his-
toriskt perspektiv r den mycket av skyddslag-
stiftning, vilket kan tolkas som en reaktion pa
det som hande under 1950- och 1960-talen och
som ofta beskrivs som rivningsraseri, storska-
ligt byggande och brist pa lyhordhet.

Almstriden i Kungstradgarden i Stockholm
1971 dar demonstranter lyckades stoppa fall-
ning av ett antal almar symboliserar detta mot-
stdnd och behovet av att "folket” kan stoppa
dumma politiska beslut. I en situation dir det
behover byggas mycket bostader verkar dock
lagstiftningen inte fungera.

I debatten har man @ven pekat pa en rad
kravsom driver upp kostnaderna, till exempel
tillgdnglighetskrav, eller som forsvarar byggan-
deiattraktiva lagen, till exempel bullernormer

26 NCC (2012).

och ett mycket langtgaende strandskydd.

Under perioder nir det var lite behov av
att bygga var det ocksa latt att fa saker klassa-
de som riksintressen och den mycket vl till-
tagna Nationalstadsparken i Stockholm ar ett
exempel pa detta. Politiker fattade langtgaende
beslut utan att inse konsekvensernaien situa-
tion déar efterfragan stiger igen.

Under de senaste aren har det ocksa disku-
terats om det finns en konflikt mellan mal om
finansiell stabilitet och mal om 6kat bostads-
byggande. Bolanetaket pa 85 procent av mark-
nadsvardet och 6kade krav pa ekonomiska mar-
ginaler for hushéll som ska lana verkar ha slagit
sarskilt hart mot byggandet av sd kallade kata-
loghus. Ett amorteringskrav skulle ur detta per-
spektiv vara ett bittre alternativ givet att hus-
héllen har svarare att fa ihop eget kapital &n att
klara delopande utgifterna.

Kommunernas roll

I en storstadsregion som bestar av manga kom-
muner ar det langt ifrén sjalvklart att det lig-
gerienskilda kommuners intresse att byg-
gabostider, och sarskilt inte billigare bosta-
der. Forskare har diskuterat hur en sjalvstyran-
de kommun agerar nir det finns efterfragan pa
bostader i kommuner.
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Den amerikanske forskaren William
Fischel har formulerat en hypotes som inne-
bar att kommunala beslut styrs av en stravan att
maximera fastighetsvirdena for dem som bor i
kommunen.?” En lite mer allmén hypotes i sam-
ma anda ar att de lokala politikerna agerar uti-
frén intresset att vinna nista val, och att det ar
de somidagborikommunen som rostar, vilket
innebar att det ar deras intressen som styr.

Bostadsbyggande kan uppenbarligen ha
negativa externa effekter for dem som borien
kommun: gronomréaden kan tasiansprak, tra-
fik och buller kan 6ka och fastighetspriserna
kan pressas ned. De som forlorar pé ett bostads-
projekt ariregel en grupp som direkt kinner av
effekten, medan vinnarna ar svarare att identi-
fiera och inte kianner sig berérda pa samma sitt.
Med en liten grupp som paverkas mycket och en
storre grupp som paverkas lite ar det som upp-
lagt for att politikerna som vill bli omvalda tar
hénsyn till den forsta gruppen.

Motstdndet mot byggande kan forstéarkas
om det handlar om att bygga billigare bost&-
der, da det finns risk att fattiga hushall flyttar in
ikommunen ellerigrannomradet.

I Stockholmsregionen ar det till exempel
tamligen uppenbart att kommuner dar
inkomsterna redan ar relativt 1aga inte vill
bygga billiga bostédder, eftersom politikerna i
dessa kommuner anser att man redan har tagit
sitt sociala ansvar. Och de rika kommunerna vill
naturligtvis inte heller bygga billiga bostéder,
eftersom "fel” hushall da kanske flyttar in.

Om kommunen &r en stor markédgare kan
detligga i kommunens intresse att bygga, efter-
som byggandet di ger intdkter. Det har argu-
menterats for att det ur incitamentssynpunkt
kan finnas fordelar med kommunalt
markédgande.>®

Under senare ar har det dock kommit indi-
cier som delvis dndrar denna bild. Vill kom-
munen fa ett hogt pris pa marken ar det ju inte
rationellt att planldgga mycket pa en gang,
eftersom det skulle pressa ner priset. Ett lgt
men jamnt byggande skulle dé ligga i kommu-
nens intresse.

Om kommunen ska kunna fa ett hogt

27 Till exempel i Fischel (1992).
28 Kalbro, Lind och Lundstrém (2009).

pris pa mark som fordelas genom kommuna-
la markanvisningar ar det en fordel om bygg-
herren far moéjlighet att vinta med att utnytt-
jamarken om efterfragan faller. Har en byggare
gétt med pa ett hogt prisi en markanvisning blir
detinte I6nsamt att bygga om priset pa fardiga
bostader sjunker. BAde kommun och markiga-
re kan vinna pa att dra ner byggandet nar efter-
fragan faller istéllet for att sanka priset.

Kommunerna har ocksé kritiserats for att
stilla upp egna krav i olika avseenden, till exem-
pel mer langtgdende energikrav eller krav for-
mulerade i sirskilda gestaltningsprogram. Allt
detta driver upp kostnader och drar ut pa pro-
cesser. I forlangningen innebar det att vissa
projekt inte blir genomforda.2

Till kommunernas forsvar kan dock siagas
att storre bostadsbyggande forutsatter utbyggd
infrastruktur, och denna ar normalt inte under
kommunens kontroll. Kan inte berérda parter
komma 6verens riskerar projekt att inte bli av.

Hur resonerar féretagen pa marknaden?
Det ar till sist inte sjalvklart att foretagen vill
bygga sd mycket 4ven om efterfragan ar hog och
priserna pa nyabostidder ar hoga. Det som fore-
tagen byggeridag konkurrerar ju bide med det
man redan har byggt och med det man kommer
att bygga i framtiden.

Ronald Coase, 1991 ars vinnare av ekono-
mipriset till Alfred Nobels minne, har fort fram
en hypotes att om kunden tror att monopolis-
ten kommer att sénka priset i framtiden maste
monopolisten sdnka priset redan i dag — efter-
som kunderna annars vintar med att kopa.3° Ur
detta perspektiv blir det rationellt for foretag att
visa att man inte tdnker sénka priset och i stéllet
mota en tillfalligt sjunkande efterfragan med att
dra ner produktionen eller vinta med att sélja.

Teoretiskt kan man se det som att optio-
nen att vinta r mer vard an vinsten av att bygga
meridag. Om foretaget haller uppe sitt byggan-
de, trots att efterfragan sjunker, genom att san-
ka priset, kan det paverka den langsiktiga vins-
ten negativt genom flera mekanismer.

Den forsta mekanismen &r att de hushall
somiperioden innan har kopt till ett hogt pris

29 Se SOU 2012:86.
30 Coase (1972).

Det dar langt
ifran sjdlvklart
att det ligger i
enskilda kommu-
ners intresse att
bygga bostdder.

Det dr inte sckert
att foretagen vill
bygga dven om
efterfragan dr
hog och priserna
pa nya bostdder
dar hoga.
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blir missndjda med foretagets beteende. Om
foretag omges av ett rykte att sinka priserna nar
efterfrigan faller kan det minska intresset att
kopa fran foretaget néar det dr goda tideri och
med att man tror att foretaget snart kommer att
sdnka priserna.

Borjar foretaget sanka priset kan det dven
uppsta forvantningar om att det kommer att
sénka priset ytterligare, vilket gor att efterfra-
gan trots prissinkningen kan blilag. Om fore-
taget signalerar till marknaden att man ”aldrig”
kommer att sdnka priset namnvart kan det allt-
sa oka efterfragan pa foretagets produkter.

Vid laga rantenivaer ar kostnaden for att
vanta med att sélja en ldgenhet ocksé liten, vil-
ket aven det talar for att vinta ut konjunkturen
istéllet for att sdnka priset. Att dra ner pa bygg-
takten blir ocksa mindre kostsamt om foretaget
har en hog andel rorliga kostnader, till exempel
genom ett omfattande utnyttjande av fristdende
underentreprenorer.

Aven ett bolag som bygger hyreshus for
egen forvaltning kan resonera pa liknande
satt och vara radd for att ett for stort byggande
tvingar ner hyresnivaerna och minskar de
langsiktiga vinsterna. I debatten har ocksa
hévdats att hyresregleringen minskar intresset
for att bygga hyreshus, men studier pekar pa att
hyrornainyproduktionen ar relativt marknads-
massiga och att regleringen av hyrornai det ald-
re bestdndet knappast minskar intresset for
nyproduktion.3!

Kortsiktiga aktorer som gar in pd mark-
naden nar efterfragan dr hog och sen lamnar
marknaden nér efterfragan fallit behover inte
bry sig om dessa langsiktiga konsekvenser.
Samtidigt ar rykte en viktig faktor for den som
ska kopa ett sd komplext objekt som en bostad,
varfor det i praktiken inte ar s latt for en ny
aktor att komma in pa marknaden.

Ettlagt pris ar inte heller sjalvklart nagot
som Okar efterfragan pa en marknad dar soci-
al struktur och ett omrades status ar viktigt. Om
ett nytt omrade uppfattas som ett 1dgprisomra-
de kan det gora att hushall med lite battre eko-
nomi véljer bort det, eftersom det kan skapa ris-
ker for att man uppfattas boi”fel” omrade eller
att priset kommer att bli (dnnu) lagre i framti-

31 Se bland annat Lind (2003b).

den. Hushallen kan, om detta stimmer, delasi
de som har sé god ekonomi att de hellre lagger
lite extra for att boi ett "dyrt” omrade, och de
hushall som inte kan efterfraga nyproduktion
alls, till exempel for att de inte uppfyller banker-
nas krav.

Det finns alltsé en rad faktorer som ligger
bakom det 1aga bostadsbyggandet och det ar
svart att se nagon enskild atgiard som skulle for-
dndra bilden markant.

Gar vi tillbaka till 1960-talets miljonpro-
gram och forsoker dra ndgra lardomar ar det
kanske att staten behover spela en mer aktiv
roll. Det handlar da om att minska majlighe-
terna for olika grupper, inklusive kommuner-
na, att blockera olika projekt, men ocksa om
att samordna infrastrukturinvesteringar med
bostadsbyggande.

Staten behover sannolikt vara beredd att ta
mer av de risker som ett 6kat bostadsbyggande
innebar, bade for enskilda investerare och for
kommuner som riskerar att drabbas av f6ljd-
kostnader. Detta kan till exempel ske genom
olika former av tidsbegransade garantier roran-
de fastighetsvirdenas utveckling i relation till
investeringskostnaderna.

Avslutning

Mycket pekar pa att den svenska modell som
gallt pd bostadsmarknaden under de senaste 40
aren behover en radikal omprévning, bade nar
det giller reglerna som paverkar hur vi utnytt-
jar vart bestdnd och regelverket kring bostads-
byggandet.

Dagens situation drabbar sarskilt de som
har minst resurser och dr nya pa marknaden.
Detta avspeglas i 6kad trangboddhet och svar-
ta marknader i miljonprogramsomréden.3* Om
inte byggandet av relativt billiga bostader 6kar
vésentligt ar det svart att se hur dessa problem
ska kunna minskas.

Vibehover en stor bostadsreform som tar
ett helhetsgrupp kring regler for byggande,
beskattning, finansiering och utnyttjande av
bestandet, med fokus pa att det ska vara majligt
for alla att hitta en bostad pa en vit marknad.

32 Se Lind (2013) for en mer samlad diskussion om den
sociala bostadspolitikens misslyckande.
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Klarade vart politiska system av en stor
pensionsreform och en stor skattereform klarar
den férhoppningsvis av dven en stor bostadsre-
form, dar enligt min mening det krivs bade en
storre roll for staten och en storre roll for mark-
naden.
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