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Forord

Denna rapport édr en probleminventering rorande dagens bostadsmark-
nad och dr framtagen som underlag till Delegation Bostad 2030:s hear-
ing den 7 december 2017 av docent Lars-Fredrik Andersson, Umed uni-
versitet. Att enas om en problemformulering dr en forutsittning for att
ocksa diskutera l16sningar. Forhoppningsvis kan denna rapport bidra till
en konstruktiv diskussion kring de utmaningar hushall, foretag och poli-
tiken star infor.

Sandro Scocco
Utredningschef Delegation Bostad 2030
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Sammanfattning

I denna rapport gors en probleminventering av bostadsmarknaden uti-
fran tre perspektiv: hushallets, producentens och politikens. Utmaningar-
na dr betydande i samtliga perspektiv och de har ocksa naturligtvis starka
kopplingar till varandra. Hushallens snabbt vixande skulder ar sjalvklart
en risk for det enskilda hushallet, men ocksa for bankerna som lanat ut
pengarna, vilket i sin tur utgor en risk for byggforetagen nir det giller
att finansiera framtida byggprojekt. Det 6kar risken for kraftiga konjunk-
tursvingningar med pafoljande risk for statsfinanserna. Det kan dock
likafullt vara meningsfullt att se bostadsmarknaden ur dessa perspektiv
som dr delmédngder av en helhet for att forsta hur problemen ser ut utifran
olika aktorers perspektiv.

HUSHALLENS UTMANINGAR

Nar det giller hushallen finns det sedan 90-talet tva 6vergripande trender
som ocksa paverkar bostadsmarknaden:
Inkomstskillnaderna har 6kat kraftigt. Manga hushall har upplevt en
svag inkomstutveckling, medan en mindre grupp i den 6vre inkomst-
fordelningen har haft en stark inkomstutveckling.
Stark urbanisering. Hushallen har i hog utstrickning sokt sig till
storstaderna, som ocksa representerar nistan hela sysselsattnings-
tillvixten i ekonomin.

[ storstidderna, framfor allt i Stockholm, dr det som bendmns polariser-
ing pa arbetsmarknaden ocksa som starkast, det vill sdga att tillvixten
sker framfor allt i lag- och hogavlonade jobb medan mellaninkomstjobb
krymper. Manga hushéll som soker bostad har alltsd haft en svag inkomst-
utveckling sedan 90-talet och #r nyanlinda i en storstad/titort eller unga.
Dessa hushall moter en bostadsmarknad dar andelen hyresrétter krympt
och eget dgande av bostaden har okat kraftigt i form av bostadsritter,
bade genom nyproduktion och genom ombildningar av hyresritter.

Dessakopsvagarehushallklarardockinteattuppfyllabankernasinkomst-
krav for att lana tillrackligt kapital for att kopa sig in pa bostadsrattmark-
naden. De hyresritter som byggs har a andra sidan hoga hyror. Det har
blivit allt vanligare med marknads-(presumtions)hyror. I dag giller den
modellen ungefir tre fjardedelar av de hyreslagenheter som byggs. Hoga
hyresnivéer for ny-(om)byggda hyresligenheter leder till att hushall som
forsoker komma in pa bostadsmarknaden far problem att finansiera sitt
boende och riskerar att hamna i problem med andrahandskontrakt och
trangboddhet.

Det finns idag alltsa ett tydligt insider—outsider-problem pa bostads-
marknaden. De hushéll som kom in pa 90-talet har ofta en relativt god sit-
uation. De har antingen deltagit i den dramatiska virdedkningen av bost-
adsritter och kan ddrmed ha en relativt 1ag skuldsattning i forhallande till
bostadens virde med stark nettoformogenhetsstillning som f6ljd. Ocksa de
som tidigare kommit in pa hyresmarknaden dr gynnade med relativt laga
hyror pa den reguljart forhandlade hyresmarknaden i det dldre bestan-
det. For de hushallen har hyresutvecklingen f6ljt inkomstutveckling-
en i genomsnitt med undantag for de som bott i hyresligenheter som gjort
pakostade renoveringar.
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[ borittsbestandet beror den goda situationen dock pa extremt laga rin-
tor. En normalisering av boréintorna skulle for manga hushall innebara my-
cket kraftigt kade boendekostnader. Stora grupper av hushallen som har
normala inkomster, men som inte gjort stora bostadsvinster och dr unga
eller nyinflyttade fran andra kommuner eller relativt nyinvandrade, har
ddremot svart att 6ver huvud taget fa tilltrdde till bostadsmarknaden. Det
innebdr att stora delar av den grupp som i praktiken statt for storstidernas
bade sysselsittnings- och befolkningstillvaxt har hamnat i en svar bostads-
situation.

Det 4r alltsd inte nagra socialt marginaliserade grupper som idag har
svart att finna en bra boendesituation, utan stora grupper som har reg-
uljdr sysselsdttning och normala inkomster, men som saknar betydande
kapitaltillgdngar eller tillgang till billiga hyreslagenheter.

For dessa hushall blir alternativen en osdker och dyr andrahands-
uthyrning och trangboddhet eller i unga vuxnas fall med forialdrar som
ar etablerade pa bostadsmarknaden bli kvarboende vuxna, med storre
svarigheter att forma ett sjalvstindigt vuxenliv och bilda familj. I dag ar
omkring 213 tusen unga vuxna ofrivilligt hemmaboende.

PRODUCENTERNAS UTMANINGAR

Sedan 90-talet moter produktionen av bostdder helt nya villkor. Fran an-
dravirldskriget fram till 90-talet var bostadsbyggandet styrt efter bostads-
politiska ambitioner och starkt reglerat bade avseende byggande och fi-
nansiering samt subventionerat. Byggandet var bade hogt och stabilt 6ver
konjunkturerna fram till 70-talet nir miljonprogrammet avslutades.

Med avregleringen av finansmarknaden pa 80-talet, som i hogre ut-
strackning mojliggjorde en helt privat finansiering av byggandet, blev
drivkrafterna till byggandet mer styrda av hushéllens mojligheter att ldna.
Initialt ledde det till en kraftig expansion i sparen av den kraftiga kredit-
tillvixten i privat sektor. Men i samband med fastighets- och finanskrisen
i borjan av 90-talet vinde den privata skuldtillvixten till dess motsats och
byggandet foll dramatiskt nédr den privata finansieringen torkade ut och
det inte fanns ndgon offentlig finansiering att tillga.

Byggandet aterhdmtade sig sedan betydligt langsammare dn niring-
slivets Ovriga investeringar efter 90-talskrisen och det drojde dnda till
slutet pa 00-talet innan byggandet hade aterhamtat sig till en normal
niva i forhallande till jamforbara linder. Liksom under andra halvan av
1980-talet var den driven av okad skuldsittning i privat sektor, framfor
allt i hushallssektorn.

Det 6kade byggandet som foljt i sparen av den kraftiga prisokningen pa
bostader har hittills inte motverkat prisokningstakten. En anledning &r
att bostadspriserna ocksa har drivit upp tomtpriser, vilket i sin tur driver
pa prisutvecklingen for nyproducerade bostadsritter.

En annan anledning #r att forutsittningarna for expansionen ir just de
snabbt stigande priserna och att byggbolagen kan fokusera pa relativt dyra
bostadsritter riktade mot kopstarka grupper, vilket gjort att priskonkur-
rensen i sektorn varit 1ag och att produktivitetsutvecklingen forsvagats.

En delforklaring till den laga produktivitetsutvecklingen och de stigan-
de byggpriserna ér sannolikt det starkt procykliska inslaget i dagens byg-
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gande. Under perioden med stabilt byggande finns battre forutséttningar
for bade kapitalisering och standardisering och for att uppritthalla ett
hogt humankapital i arbetskraften.

De stora svingningarna i sysselsittning i byggsektorn, dir exempelvis
nidstan var tredje byggnadsarbetare limnade sektorn under 90-talskrisen,
ar en forsvarande omstandighet nir det giller att uppritthalla yrkeskom-
petensen. Nir sektorn expanderar blir det svart att hitta kvalificerad och
erfaren arbetskraft, vilket i sin tur forsvarar produktivitetsutvecklingen.
Sedan mitten av 00-talet har exempelvis branschen 6kat antalet syssel-
satta med 6ver 60 procent samtidigt som produktivitetsutvecklingen har
fallit patagligt.

Under perioden 1995 till 2015 har de relativa priserna for sjilva byggan-
det okat med i genomsnitt 2,4 procent mer per ar 4n den allménna 6kning-
en av priser i ekonomin. Det innebdr i praktiken en relativ fordyring pa 60
procent de senaste 20 aren.

Kombinationen av dyra tomter och stigande byggkostnader har gjort
nyproducerade lagenheter dyra och lett till att byggbolagen fokuserat pa
kopstarka grupper for att maximera avkastningen. Det har varit 1onsamt
att bygga dyrt och pékostat, vilket samtidigt har 6kat sarbarheten nir be-
hoven i det segmentet inte dr det som driver den stora volymen i bostads-
efterfragan langsiktigt.

POLITIKENS UTMANINGAR

For politiken finns en rad legitima och centrala intressen som &r kopplade
till bostadsmarknaden:

1. medborgarnas bostadsforsorjning

2. finansiell stabilitet

3. stabiliseringspolitik

4. produktivitetsutveckling

5. tillvaxt i starka arbetsmarknadsregioner.

Att fa tillgang till en bostad dr en minsklig rittighet och ytterst ansvarig
ar det allmanna. Hur detta sikerstills ar upp till varje land, men for svensk
del ar det uppenbart att det finns ett vixande gap mellan bostadsutbudet
som dr anpassat for kopstarka grupper med eget kapital och en efterfra-
gesida som i hog utstriackning bestar av kopsvaga grupper utan kapital.
Hoga hyror i nyproduktion skapar en situation av utanférskap pa bost-
adsmarknaden for stora grupper.

De grupper som ér insiders pa dgandemarknaden kan via historiska
bostadsvinster driva efterfrigan pa bostadsmarknaden genom stindigt
okade skulder. Med realréntor nira noll innebdr dock inte de 6kade skul-
derna en 6kad kostnad for de hushallen i dagslidget. Men pa sikt kan det
skapa problem. Det finns i dag en livaktig debatt om i vilken utstriackning
hushéllens skulder utgor ett hot mot den finansiella stabiliteten, men det
ar otvetydigt sa att hoga hushallsskulder forstirker konjunktursviang-
ningarna vid prisfall pa bostiader eller vid rinteférandringar.

I en konjunkturnedgiang som kombineras med fallande bostadspriser
kommer hushaéllen att kraftigt oka sitt sparande, vilket kommer paverka
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byggande, tillvixt, sysselsittning och statsfinanser negativt, &ven om det
inte rader konsensus i vilken utstriackning det ocksa kommer att leda till
en fastighets- och finanskris. Det rader ocksa en osdkerhet om i vilket det
innebir en systemrisk for banksektorn.

Sedan bostadsbyggandet har blivit mer marknadsdrivet har det ocksa
patagligt halkat efter befolkningsutvecklingen, vilket skapat en brist pa
bostader framfor allt i storstdder. Det genomsnittliga byggandet 6ver kon-
junkturcyklerna &r helt enkelt inte tillrackligt hogt for att ticka bostads-
forsorjningsbehoven.

Med utgangspunkt i att bostadsbristen redan dr betydande i néstan hela
landet och Boverket bedomer att dagens konjunkturtopp i byggande be-
héver uppritthallas i 6ver ett decennium, innebiar det att den kommande
avmattningen sannolikt kommer att forvérra en redan anstrangd bostads-
forsorjning. Aven framover ser det alltsa ut som om det rent marknads-
drivna byggandet inte klarar att halla jamna steg med behoven. De starka
konjunktursvingningarna leder dessutom till svag produktivitetsutveck-
ling och férdyringar av byggandet.

Det finns sdlunda fem uppenbara problem med dagens bostadsmarknad
ur ett samhillsperspektiv: (i) 6ver flera konjunkturcykler dr byggandet
for lagt for att halla jamna steg med behoven, (ii) byggandet matchar inte
efterfragan, (iii) byggandet forvirrar konjunkturcyklerna till hoga stats-
finansiella kostnader, (iv) den finansiella stabiliteten forsvagas och (v) de
kraftiga konjunktursvingningarna leder till fordyringar i byggandet.

De regioner som framfor allt kommer att drabbas av dessa problem
ar starka arbetsmarknadsregioner som star for en stor del av hela sys-
selsdttningstillvixten, det vill séga i dessa kommer bristen pa bostader ut-
gora tillvixthinder for hela ekonomin.
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Tatort
Landsbygd m

1. Hushéllens utmaningar
pa bostadsmarknaden

Densvenskaekonominvixtesnabbtefterandravirldskriget. Tillverknings-
industri gick pa hogvarv och behoven av arbetskraft var enorma. Under re-
kordaren mekaniserades jord- och skogsbruket i stor skala. Befolkningen
pé landsbygden minskade i snabb takt (Magnusson, 2016). Fran en befolk-
ning pa drygt tva och en halv miljoner minniskor vid andra varldskrigets
slut, var det bara en och en halv miljon som bodde kvar pa landsbygden
vid 1970-talets borjan. Stiderna och tatorterna vixte kraftigt. Folkméng-
den 6kade fran fyra till sex och en halv miljon mellan aren 1945 och 1970.
Till det bidrog dven fodelsedverskott inom téitorter och stider och ar-
betskraftsinvandringen fran Norden och Sydeuropa (Vilfird 1/2015). Det
kom att bli en utmaning for manga hushall att hitta en bostad i ndgon av
de vixande titorterna decennierna efter andra virldskriget.

FIGUR 1:1 BEFOLKNINGSFORANDRINGAR | TATORT OCH LANDSBYGD
EFTER 5-ARSPERIODER, 1945-2015
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Kalla: SCB, Befolkning (2017); SCB, Historisk statistik, Del 1 (1969).

Men den starka efterfragan pa bostader mottes samtidigt av omfattande
investeringar i bostdder. De storskaliga byggprogrammen under re-
kordaren minskade pa lite sikt bostadsbristen, traingboddheten och san-
itetsproblemen. Bostdderna blev dessutom storre, bekviamare och béttre
utrustade. Andelen mindre ligenheter (< 3 r.o.k.) minskade och de storre
ligenheterna blev vanligare. Allt fler barnfamiljer kunde flytta in i en
storre ldgenhet. De nya lagenheterna hade centralvirme, toalett och egen
dusch. Standarden hojdes for hela bostadsbestdndet och andelen omoder-
na ldgenheter minskade till en brakdel ar 1975 (Folk- och bostadsriknin-
gen, 1975).

Efter rekordarens byggboom och inflyttning till titorter bromsar ut-
vecklingen in under 1970-talet. I absoluta tal minskar inte lingre befolk-
ningen pa landsbygden. Daremot sjunker andelen boende pa landsbygden
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eftersom staderna och titorterna fortsétter expandera genom fodelsedver-
skott och nettoimmigration. Sett till urbaniseringsgrad okade titort-
befolkningen fran 81 till 83 procent aren 1970 till 1990 (Vilfird 1/2015).
Mellan 1970 och 1990 6kar befolkningen i titorter med knappt 600 000
personer. En stor del av 6kningen sker under forsta halvan av 1970-talet
och under andra halvan av 1980-talet, med en betydligt svagare utveckling
daremellan (se figur 1). Men till skillnad frén den mer urbaniseringsdrivna
6kningen av titorterna i borjan av 1970-talet, var tillvixten under andra
halvan av 1980-talet (230 000, 1985-90) driven av hoga fodelsetal (40 %
av 0kningen) och okad flyktinginvandring (60 % av 6kningen) (SCB, be-
folkning 2017).

Det dr ocksa under andra halvan av 1980-talet som efterfragan pa
bostdder tar fart igen. Inflyttningen till storstiderna okar nagot i jam-
forelse med aren innan, men det handlade frimst om nya mojligheter for
hushallen att fa lana till bostidder. Kreditmarknadens avreglering, som vi
aterkommer till i tredje kapitlet, 6ppnade upp for en snabb kreditexpan-
sion. Den reala prisokningen nar upp till 10 % som hogst aren 1987 och
1988. De nominella prisdkningarna var nira nog det dubbla och nar sin
kulmen ar 1990. Utvecklingen pa bostadsmarknaden bidrog till att ska-
pa en stor riskexponering for hushallen via uppdrivna priser och hog
skuldséttning. For samhillsekonomin innebar det en ohdllbar situation
ndr samtidigt inflationen skenade och konkurrenskraften forsimrades.
En djup ekonomisk kris stod for dorren.

VAXANDE KOER OCH STIGANDE HUSPRISER

Den ekonomiska krisen i borjan av 1990-talet innebar en stor utslagning
pa arbetsmarknaden 6ver hela landet. Aterhimtningen som foljde var i
stor utstrackning koncentrerad till storstaderna, framfor allt Stockholm,
medan manga regioner i Norrland upplevde en lingre period av stagna-
tion (Eriksson, Hane-Weijman, 2017). Pa lingre sikt fick det stora effekter
pa regionala bostadsbehov.

Under perioden 1990 till 2010 okar sysselsittningen i landet med
150000 jobb. I de tre storstaderna okade den betydligt mer — med hela
263 000, varav den storsta okning skedde i Stockholm (200), foljt av Vistra
Gotaland (39) och Malmé (17). I 6vriga landet minskade sysselsittningen
med 110 000 under samma period (SCB, rams).

Bakom de siffrorna sker stora strukturella fordndringar i ekonomin.
Tillverkningsindustrin krymper runt om i hela landet. Det handlar totalt
om en minskning pa totalt 300 000 jobb, varav 130 000 forsvinner fran
storstader och 170 000 i 6vriga landet. Framfor allt minskar sysselséittnin-
gen inom basindustri (SCB, rams).

Samtidigt 6kar antalet sysselsatta inom tjanstesektorn med néara 450 000,
varav storstiderna upplevde en 6kning pa knappt 400 000 jobb. Det han-
dlar bade om hogkvalificerade jobb med hoga 16ner och en tillvixt av mer
lagkvalificerade arbeten med laga loner. I Stockholm vaxer inom den for-
ra gruppen inte minst kunskapsintensiva och finansiella tjanster. I den
senare handlar det om tillvixten i turist- och nojessektorn, vissa offentliga
jobb men ocksa andra typer av enklare tjanstejobb i privat sektor (SCB,
rams). Det har bidragit till en vixande polarisering inom yrkesstrukturen,
dér jobben i ett mellanskikt har minskat medan hog- och lagavlonade jobb
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har vuxit. For Sverige ar det ett storstadsfenomen, framf6r allt koncentre-
rat till Stockholm (Aberg, 2015).

Omvandlingen av ekonomin har inneburit att ménga flyttat framforallt
till storstider. Nar den omflyttningstrenden varit som starkast, som un-
der andra halvan av 1990-talet, innebar det till och med att befolkningen
minskade i absoluta tal utanfor storstiderna. Manga av de som flyttade
gjorde det for att borja studera eller for att soker sitt forsta jobb. Ser man
till gruppen forvirvsarbetande framgar det att det dr de yngre — méanga i
20-arséaldern — som flyttar in till storstiderna. Den gruppen utgor hela 90
procent av inflyttarna. Det 4r inte lika populart att flytta som éldre. Bara 8
% av de som flyttar in till storstaderna fran andra arbetsmarknadsregioner
ar i 30-arsaldern. Relativt annu férre flyttar efter 30. Bara 2 % av de som
flyttar till storstdderna &r 40 ar eller dldre. Invandring har ocksa bidragit
med ett okat arbetsutbud. Okningen har skett inom de flesta arbetsmark-
nadsregioner vilket bidragit till att halla uppe befolkningstillvixten nagot
ute i landet, men framfor allt har det 6kat i storstiderna (SCB befolkning,
2017).

FIGUR 1:2 BEFOLKNINGSTILLVAXT | TATORTER EFTER STORREGIONER,
5-ARSPERIODER 1960-2015.
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Kalla: SCB, Befolkning (2017)

Anm: Storstadlan (01 Stockholms lan, 03 Uppsala lan, 12 Skane lan, 14 Vastra Go-
talands lan), Mellansverige (04 S6dermanlands lan, 17 Varmlands lan, 18 Orebro
lan, 19 Vastmanlands lan, 20 Dalarnas 1an), Norra periferin (21 Gavleborgs lan, 22
Vasternorrlands lan, 23 Jamtlands 1an, 24 Vasterbottens lan, 25 Norrbottens lan),
Sédra periferin (05 Ostergétlands 1an, 06 Jonkdpings 1an, 07 Kronobergs lén, 08
Kalmar lan, 09 Gotlands lan, 10 Blekinge lan, 13 Hallands 1an).

Denregionala omvandlingen avekonomin har fatt stora effekter pabostads-
marknaden. Som framgdr av figur 2 minskar inte storstadstillvixten i
borjan av 1990-talet som man kan fa intrycket av fran den nationella ut-
vecklingen. Okningen ir i praktiken lika stor som under andra halvan av
1980-talet: ca 200 000 nya invanare. Under andra halvan av 1990-talet
sjunker befolkningstillvixten visserligen nagot. Mellan 1995 och 2000
okar antalet invdnare med 122 000, och med ytterligare 143 000 peri-
oden 2000 till 2005. Okningstalen ir dock langt 6ver det som vi sig pa
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1970-talet. Men den verkligt starka befolkningstillvixten i storstiderna
tar fart fran andra halvan av 00-talet. Mellan 2005 och 2010 6kar befolk-
ningen med 310 000 i storstiderna, vilket dr ungefir lika stor 6kning som
under rekordaren pa 1960-talet. Den 6kningen overtriffas dock under
den efterfoljande perioden (2010-2015), nir antalet invanare i storstider-
na viaxer med 6ver 400 000. Det ar den storsta 6kningen vi sett under hela
efterkrigstiden.

[ figur 3 har vi jamfort 6kningen i antalet hushall i medeltal i Stockholms,
Vistra Gotalands och Skéne lin med nettookningen av ligenheter i sma-
och flerbostadshus. Under perioden mellan 1990 och 2015 kan vi se att
antal personer per hushall har vuxit. Enligt folk- och bostadsrikningen
fran 1990 bodde 2.06 personer per hushall i storstdderna. Det var ett lagre
antal dn ute i landet. Den bilden har fordndrats under efterfoljande decen-
nier. Medan antalet personer per hushall har minskat ute i landet har det
okat i storstdderna. Mest i Stockholm, men dven i Goteborg och Malmé.
Ar 2015 bodde i genomsnitt 2,25 personer per hushall, medan det bodde
2,15 personer per hushall utanfor storstiderna.

[ jamforelse med hur bostadsbestindet har utvecklats har det uppstatt
en stor obalans framfor allt till nackdel f6r bostadsbehoven i storstiderna
under det senaste decenniet. Problemen med en bristsituation kan egent-
ligen sparas dnda fran 1990-talet, men nir hushallen har anpassat sig ge-
nom att bli storre sd forsvinner den effekten fran figur 3 eftersom antalet
hushall 6kar langsammare 4n folkmangden. Under hela 1990-talet vixer
folkmidngden mer dn antalet ligenheter. Omréknat till hushall ser vi en
6kning pa 81 000 hushall under forsta halvan av 1990-talet och en nagot
lagre okningstakt under andra halvan av 1990-talet. Antalet ligenheter
Okar nagot mer under forsta halvan av 1990-talet an under den andra hal-
van, vilket vinder ett 6verskott till ett underskott av ligenheter vid mil-
lennieskiftet.

Under de forsta aren efter millennieskiftet 6kar antalet bostdder nagot
mer an antalet hushall. Det innebir att det uppstar en balans pa hushalls-
niva. Samtidigt bor det noteras att anpassningen sker i form av 6kad
hushallsstorlek, vilket gor att bristtalen forefaller att forsvinna om man
bara riknar antalet hushall. Under andra halvan av 00-talet ser vi en
6kning i byggandet men samtidigt en dnnu storre 6kning i antalet hushall.
Har forefaller det uppsta ett bristproblem. Trots att byggandet fortsitter
pa en hog niva sa hanger inte 6kningen i bestandet med den tillvixt vi ser
i befolkningen. Bristsituationen forstirks ytterligare och landar pa om-
kring 80 000 lagenheter vid utgangen av ar 2015. Det kan jamforas med
Boverkets beriknade latenta bostadsbehov pa 130 000 bostider (Bover-
ket, 2017a).
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FIGUR 1:3. TILLVAXT | ANTAL HUSHALL (MEDELTAL) OCH LAGENHETER
1 SMA- OCH FLERBOSTADSHUS | STORSTADER EFTER 5-ARSPERIODER, 1990-2015
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Anm: Nettookningen berdknas som stocken lagenheter ar t - stocken av lagenhe-
ter t+5, och utgor alltsd summan av kningen i nybyggda lagenheter minus sum-
man av minskningen till f6ljd av rivningar. Antal hushall beraknat efter hushéllstor-
lek i storstadslan (Hushall S) och ej storstadslan (Hushall L).

Det 4r naturligtvis férenat med svarigheter att korrekt skatta en brist pa
bostider. Osikerheten i bedomningen handlar inte minst om att faststilla
ett overskott eller underskott vid startaret (1990) for var berdkning.

Ett annat sitt att forsoka fanga upp en bristsituation &r att se hur mark-
naden forsoker att balansera 6ver- och underskott pa bostider. Aven om
signalerna fran marknaden kan péverkas av institutionella forandringar
och andra strukturella férhédllanden, ger det en uppfattning om huruvida
det finns ett underliggande behov som driver upp priserna. Om man utgar
fran den bild som priserna ger, sa gar det att spara en brist pa bostider
fran mitten av 1990-talet.

Vid den tidpunkten handlar det ocksa om att hushallen héller pa att fa
tillbaka tilltron och forvintningarna efter krisen. Hushallen amorterade
ner den stora skuldokningen som skett pa andra halvan av 1980-talet aren
efter 1990-talskrisen. Ridslan for att ta risker i form av nya husaffirer
dampade ytterligare koplusten, vilket avspelar sig i de nominellt fallande
priserna pa fastigheter mellan aren 1991 och 1995 och de exceptionellt
laga investeringsnivderna. Men med aterhimtningen i ekonomin fran
mitten av 1990-talet vinder det ocksa uppat pa bostadsmarknaden. Vid
utgangen av 1990-talet hade den allminna prisutvecklingen (KPI) pas-
serats och direfter fortgar okningen i fastighetspriser i of6rminskad takt
fram till finanskrisen. Vid den senare tidpunkten hade fastighetspriserna
i Malmo 6kat med 200 % sedan den forra toppen 1990. Det kan jamforas
med KPI som 6kat med 50 %. I Stockholm och Goteborg hade 6kningen
fram till finanskrisen inte varit riktigt lika stor, men 6kningen dimpades
inte heller lika mycket av krisen.
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FIGUR 1:4 FASTIGHETSPRISINDEX FOR PERMANENTA SMAHUS | STORSTADERNA
1990-2016
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Efter den i vart fall nagot svagare prisuppgangen efter finanskrisen, ser
vi att det sker ett nytt lyft i priserna fran omkring 2013. Dérefter sker en
brant 6kning upp till en niva pa 300 % Gver toppnoteringen fran 1990.
Justerat for den allmidnna prisuppgangen innebir det en real 6kning i fas-
tighetspriser pa 250 % under de senaste 25 aren. Det kan jamforas med
en real 6kning av hushallens disponibla inkomster per capita pa 56 % un-
der samma period (matt som beskattningsbar forvirvsinkomst for fysiska
personer per inkomsttagare har 6kningstakten realt varit 66 % for Stock-
holm och 64 % for riket, 1992-2015) ( SCB, offentlig ekonomi, 2017).

Pa bostadsmarknaden kan vi se att den starkaste prisdkningen skett pa
bostadsritterna i storstiderna. Sedan millennieskiftet har medelpriset
pa en bostadsritt i Stockholm stigit fran 1 till 3,5 miljoner, en nominell
6kning pa 250 % (realt 230 %). Den procentuella 6kningen har varit dnnu
hogre i Goteborg (586 %) foljt av Malmo (481 %).
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FIGUR 1:5 MEDELPRIS (TKR) FOR BOSTADSRATTER | STORSTADERNA 2000-2016
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Kalla: SCB, Boende, byggande och bebyggelse, Fastighetspriser och lagfarter

Prisokningen har paverkat attraktiviteten for olika upplatelseformer i fler-
bostider. Méanga av de nya ldagenheterna som har byggts har varit bostads-
ritter. Men ocksa ombildningar har gjort stora avtryckt i upplatelse-
formerna. Mest extremt har utvecklingen varit i Stockholm dar antalet
hyreslagenheter i absoluta tal har minskat. Trots att omkring 30 000 nya
hyresligenheter beriknats ha byggts i Storstockholm (hela Stockholms
ldn) har det skett en absolut minskning av ungefir lika manga.

Bostadsritterna har blivit den allt vanligare upplatelseformen i Stock-
holm. Ar 2016 hade bostadsritten till och med blivit den vanligaste upp-
latelseformen (56 %) i hela flerbostadsbestandet i Stockholm. I Géteborg
och Malmo har tillvixten av bostadsritter sett till nettoforandringar i hela
bestandet kat snabbare dn hyresritter, men det har daremot inte skett en
minskning av de senare. Hir ir fortfarande hyreslidgenheter vanligare (ca
60 %) 4n bostadsritter (ca 40 %) av hela flerbostadsbestandet.

For hela riket dr fordelningen mellan upplatelseformerna 40/60 till
hyresritternas fordel ar 2016. Sedan 1990 innebér det en stor relativ
forskjutning. Vid den tidpunkten var férhéllandet 70/30 till hyresritter-
nas fordel. Vi har sdledes sett en stor strukturell forandring i upplatelse-
formerna de senaste 25 dren som har inneburit en 6kad tringsel for de
som vill in pa hyresmarknaden.
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FIGUR 1:6 TILLVAXT | ANTAL LAGENHETER EFTER UPPLATELSEFORM | FLERBOSTADER
I STORSTADERNA MELLAN AR 1990 OCH 2015
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Kalla: SCB, Boende, byggande och bebyggelse, Fastighetspriser och lagfarter

Utifran en marknadslogik borde prisokningarna pa bostadsritter leda till
ett 6kat byggande. Och genom ett okat tillskott (utbud) borde med tiden
priserna dimpas i takt med att efterfragan i allt hogre utstrickning mattas.
Sa har dock inte skett; vi har sett ett 6kat byggande av framfor allt bostads-
ritter, men priserna har bara fortsatt uppat — hur kan det komma sig?

En viktig forklaring ar att tillokningen av bostadsritter via nybyggna-
tioner inte pa nagot uppenbart sitt satt press pa priserna i det befintliga
bestandet. [ stillet visar sig prisutvecklingen pa mark och i sjilva byg-
gandet ha foljt med i prisuppgéngen pa det befintliga bestandet. Vi har
ddrmed fatt en situation ddr prissittningen pa nybyggnationer kunnat
folja med upp i takt med de stigande priserna som bristsituationen sedan
1990-talet har bidragit till.

[ figur 7 redovisas byggpriser och markpriser for nybyggda ligenheter i
jamforelse med pris pa bostadsritter ur det 6vriga bestandet. Urvalet om-
fattar bara flerbostadshus i Storstockholm. Figuren visar hur priset for en
nybyggd lagenhet 6kade fran strax 6ver en miljon kronor ar 1998 till langt
over tva miljoner bara fyra ar senare. Samtidigt ser vi att i det befintliga
bestandet steg priset pa ligenheter bara upp till strax 6ver en miljon vid ar
2002. Med nidstan det dubbla priset pa nybyggnation, sd har det knappast
pressat priserna nedat pa bostadsmarknaden.

Byggpriserna dkade starkt upp till 2003, men dérefter sker det en dimp-
ning under nagra ar. Fram till 2006 ligger priserna kvar pa strax over tva
miljoner. Med stigande priser i det befintliga bestandet minskar det avstan-
det, vilket kan uppfattas som att vi snart kommer att fa se en konvergens
och en mojlig prispress om nybyggnadspriserna hade fortsatt att mattas av.

Men tvirtom sker en betydande 6kning i nybyggnadspriserna. Det dr en
effekt av dels stigande markpriser, dels stigande byggpriser. Fran ar 2006
okar nypriset pa en lagenhet till 6ver tre miljoner 2011. Priserna i det be-
fintliga bestandet hanger med uppat, och ligger 6ver tre miljoner ar 2016.
Vid den tidpunkten har priserna for nyproducerade ligenheter passerat
3.5 miljoner.
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FIGUR 1:7 BYGGPRISER OCH MARKPRISER FOR NYBYGGDA LAGENHETER | JAMFORELSE
MED PRIS PA BOSTADSRATTER (FLERBOSTADSHUS), | STOCKHOLM 1998-2016
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Kalla: SCB, Boende, byggande och bebyggelse, Fastighetspriser och lagfarter

[ jamforelse med inkomstutvecklingen har priserna for att kopa en bost-
adsrittslagenhet dragit ifran enormt. Sett till perioden 1998 till 2016
har priserna pa bostadsritter okat med ca. 250 %, medan de disponibla
inkomsterna har 6kat med ca 65 % netto (nominellt, per konsumtionsen-
het) under samma period. Det har inneburit en vixande skuldsittning for
att finansiera gapet mellan inkomster och bostadspriser.

STIGANDE HYROR OCH TRANGBODDHET

Medan bristen pa bostider har lett till stigande priser och o6kad
skuldsittning pa dgandemarknaden, har hyresmarknaden féitt andra,
men minst lika allvarliga problem. Eftersom byggande av bostadsritter
har varit mest gangbart och ombildningar varit lonsamma, har utbudet
av hyreslagenheter i relation till behoven skapar en dnnu storre bristsitu-
ation. Det har inte alls 6versatts i priser pa samma sitt som i dgandesek-
torn eftersom hyror i det befintliga bestdndet (nyproduktion undantagen)
forhandlas utifran dess bruksvirde. Diaremot har det begriansade utbudet
av hyresldgenheter resulterat i en svart marknad med andrahandskon-
trakt och risk for trangboddhet. For nyproducerade ligenheter och de
som genomgatt pakostade renoveringar har det handlat om hoga hyres-
nivaer med begrinsat tilltride for kopsvaga grupper.

I tabell 1 redovisas genomsnittlig bostadsarea per person efter region,
hushallstyp, i hyresligenhet (flerbostadshus) i Stockholms lin 2012-2016.
Den visar att det finns stora skillnader mellan olika hushéllsgrupper. En
tydlig skillnad &dr att hushall med barn bor pad mindre yta (per person
riknat) an hushéll utan barn. Det dr ocksa uppenbart att dldre personer
bor generellt rymligare dn yngre.
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TABELL 1:1 GENOMSNITTLIG BOSTADSAREA PER PERSON EFTER REGION, HUS-

HALLSTYP, | HYRESLAGENHET (FLERBOSTADSHUS) | STOCKHOLMS LAN 2012-2016
2012 2013 2014 2015 2016

ensamboende kvinnor -64 ar 54 54 54 54 54

ensamboende kvinnor 65-ar 63 63 63 63 63

ensamboende man -64 ar 53 53 53 53 53

ensamboende méan 65- ar 59 59 59 59 59

ensamstaende kvinnor

med barn 0-24 ar 30 30 29 29 29

ensamstaende man

med barn 0-24 ar 33 32 32 32 32

sammanboende utan barn 35 34 35 35 34

sammanboende med

barn 0-24 ar, 1 barn 25 25 25 25 25

sammanboende med

barn 0-24 ar, 2 barn 21 21 21 21 21

sammanboende med

barn 0-24 ar, 3+ barn 17 16 16 16 16

samtliga hushall 31 30 30 30 30

Men for att indikera trangboddhet ar det otillrackligt att anvianda gen-
omsnittsuppgifter fran olika hushallsgrupper. Med hjilp av undersokning-
ar av levnadsforhallanden gar det ddremot att siga om det finns den typen
av problem. I tabell 2 redovisas nagra av resultaten fran en urvalsun-
dersokning som SCB genomférde 2015 angaende bland annat trangbodd-
het.

Enligt den mer strikta definitionen pa trangboddhet (Norm 2 - dir anses
ett hushéll som trangbott om det finns fler &n tva boende per rum (sovrum),
kok och vardagsrum oriknade) var 7,3 % trangbodda i storstiderna. Eft-
er den mindre strikta definitionen (norm 3 — definierar ett hushall som
trangbott om det finns fler an en boende per rum (sovrum), kék och var-
dagsrum oriknade. Sammanboende delar dock sovrum medan varje barn
ska ha eget rum) dr 22 % av hushéllen trangbodda i storstiderna. I vriga
landet dr bara 2 % respektive 10 % enligt norm 2 och 3.

Det ar stora skillnader i trangboddhet mellan personer fodda i Sverige
och utrikes fodda. Av de inrikes fodda i landet dr 2 % trangbodda enligt
norm 2, medan nistan 12 % av de utrikes fodda (inkl. personer med ut-
lindsk bakgrund) dr trangbodda. Enligt norm 3 4dr 11 % av de inrikes fod-
da trangbodda medan nistan 33 % av de utrikes fodda ar trangbodda.
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TABELL 1:2 TRANGBODDHET SOM ANDEL AV BOENDE (SKATTADE) EFTER REGION
OCH GRUPP, NORM 2 OCH 3. 2014/15

Norm 2 Norm 3
Urval Andel % Fel-marginal Andel %  Felmarginal
Storstaderna 7,3 +14 221 +2,0
Ovriga
kommuner 2 +09 10 +1,8
Inrikes fodda 2,1 +05 111 +09
Utrikes fodda 11,8 +23 32,8 +30

Kalla: SCB, Understkningarna av levnadsforhallanden (ULF/SILC)

Notera: Skattade andelar i procent samt felmarginal (95-procentigt konfidensin-
tervall).

Anm: Norm 2 definierar ett hushall som trangbott om det finns fler an tva boende
per rum (sovrum), kok och vardagsrum oréknade. Detta galler dock inte ensamsta-
ende, som inte anses trdngbodda oavsett antal rum. Exempel: enligt norm 2 ska
ett fyrapersonershushall ha minst tre rum och kok for att inte vara trangbott (1965
ars bostadsbyggnadsutredning). Norm 3 definierar ett hushall som trangbott

om det finns fler an en boende per rum (sovrum), kok och vardagsrum oraknade.
Sammanboende delar dock sovrum medan varje barn ska ha eget rum. Exempel:
enligt norm 3 ska ett sammanboende fyrapersonershushall ha minst fyra rum och
kok for att inte vara trangbott (Boendeutredningen 1974).

Ett annat uttryck for bristen pa bostidder ar unga vuxnas mojligheter att
hitta en egen bostad. Enligt en undersokning av Hyresgéstforeningen ar
213 000 unga vuxna (20-27 ar) ofrivilligt hemmaboende. Sedan 1997 har
andelen hemmaboende unga vuxna 6kat fran 15 till 24 %. Flest hemmabo-
ende finns i storstiderna (Borjeson, och Runfeldt, 2017).

Mojligheterna att hitta ett eget boende och att undvika trangboddhet ar
i grunden en ekonomisk fraga. For att hyra ligenhet &ven med begransade
krav pa storlek krivs betydande ekonomiska resurser. Det handlar om att
kunna betala de hoga hyror som krivs for att ta sig in pa marknaden. Moj-
ligheterna att kunna betala dagens marknadshyror ser vildigt olika ut.
Medan hoginkomsttagare har sett 6kade inkomster har laginkomsttagare
inte hingt med i den allminna ekonomiska utvecklingen de senaste de-
cennierna.

Arbetsmarknaden har blivit mer polariserad samtidigt som forind-
ringar i skatte- och socialforsikringssystem haft stor betydelse for den
reala inkomstutvecklingen for olika grupper i samhéllet under perioden
1991 till 2015. Det dr tydligt att okningstakten har en stigande skala eft-
er decilgrupper. For hushéllen med de hogsta inkomsterna (decil 10) har
okningstakten uppemot 3,5 % per ar i reala termer per ar. For de med ldgst
inkomstniva (decil1) har 6kningstakten varit bara 1 % per ar. For median-
hushallet har 6kningstakten varit omkring 2 % per ar. Det senare dr strax
over den allmdnna dkningstakten i ekonomin per invanare (1,7 %).

Den utvecklingen har lett fram till de stora ekonomiska skillnader mel-
lan hushall som vi ser idag. I Stockholm hade det 6versta inkomstsiktet
(decilgrupp 10) en éarsinkomst 6ver en miljon ar 2015. For det nedersta
inkomstsiktet var arsinkomsten en tiondel. I mitten av fordelningen (me-
dian) dr arsinkomsten 254 000 per ar.
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FIGUR 1:8 DISPONIBEL INKOMST* (MANAD) PER KONSUMTIONSENHET** | STOCKHOLM
EFTER DECILER, 2015
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Anm: *Disponibel inkomst inkl. kapitalvinster; summan av alla skattepliktiga och
skattefria inkomster minus skatt och évriga negativa transfereringar. Redovis-
ningen ar inklusive kapitalvinst/kapitalforlust, det vill sdga den vinst/forlust som
uppkommer vid forsaljning (realisering) av tillgangar, t.ex. aktier, fonder eller fast-
igheter. **Konsumtionsenhet: For att gora jamforelser av t.ex. disponibel inkomst
mellan olika typer av hushéll anvands ett viktsystem dar konsumtionen ar relate-
rad till hushallets sammansattning. Den disponibla inkomsten divideras med den
konsumtionsvikt som galler for hushallet. Konsumtionsenhetsskala: ensamboen-
de 1,00, ssmmanboende par 1,51, ytterligare vuxen 0,60, forsta barnet 0-19 ar 0,52,
andra och péafoljande barn 0-19 ar 0,42.

Med de vildigt skiftande resursbaserna ser vigarna in pa bostadsmark-
naden hogst olika ut. For de med ldgst inkomst innebér det en stor utman-
ing att fa rdd med hyran. Skillnaderna i mojligheter forstirks ocksa av att
hyrorna i bestandet skiljer sig pa ett betydande sitt mellan dldre och nyare
lagenheter. For ett hushall som befinner sig i de tva ldgsta decilgrupperna
ar medianldagenheten i bestdndet (2% r.0.k.) en ekonomisk oméjlighet om
den dr nyproducerad. Men dven for medianhushallet 4r det en stor ekon-
omisk uppoffring, nir boendeutgiften hamnar strax over 45 %. For att
komma under 40 % i boendeutgift maste ett hushall ligga pa den 6vre hal-
van av inkomstfordelningen. For en lagenhet ur det dldre bestandet skulle
utgiftsandelen sjunka till 28 % for medianhushallet.
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FIGUR 1:9 BOENDEUTGIFT EFTER DECILGRUPPER | ALDRE OCH NYARE LAGENHETER
1 STOCKHOLM, 2015.
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For hushéll med en lag inkomst blir det en utmaning att hyra en nypro-
ducerad liagenhet d&ven om en anpassning sker efter ligenhetsstorlek. Ett
hushéll som befinner i den ldgsta inkomstgruppen (decilgrupp 1) behver
lagga 95 % av sin inkomst for att hyra en ldgenhet med 1 r.o.k. av en privat
hyresvird i Stockholm ar 2016. Situationen blir nira nog ohallbar dven
for ett hushall i decilgrupp 2, nir motsvarande boendeutgift uppgar till
60 %. For att uppna en boendeutgift nira medianhushallet i Stockholms
ldn (28 %) maste en hyresgést som hyr 1 r.o.k. i det nyproducerade bestan-
det befinna sig i decilgrupp 7.

TABELL 1:3 MANADSHYRA PER LAGENHET | NYBYGGDA HUS (HYRESRATT)
I STOCKHOLM
Offentliga Privata
Storlek 2015 2016 2015 2016
1 rum och kok 6258 5949 6525 7696
2 rum och kok 9256 8294 8593 9232
3 rum och kok 12641 10843 11075 11084
4 rum och kok 14590 13814 12816 13637
5 rum och kok 16 623 14 959 15426 16443

SCB; Bostad och boende.

Sammantaget visar var genomgang att hushallens utmaningar pa bostads-
marknaden har vuxit under det senaste tva decennierna. Inkomsterna har
inte hiangt med upp nir bostadsmarknaden har marknadsanpassats. Den
situationen har lett till en problematik pa flera plan. Framfor allt har det
skapat stora problem for de som vill in pa bostadsmarknaden i dag. For de
som varit inne pa bostadsmarknaden sedan manga ar tillbaka har det in-
neburit att stigande tillgangspriser 6ppnat upp for okade lanemojligheter.
For de i hyresbestandet har det inneburit mattliga hyreshojningar och
minskad utgiftsandel. Men for de som vill komma in har de stigande till-
gangspriserna niarmast omojliggjort en vig in utan stora tillgdngar. For de
hushall som forsokt hyra har det inneburit allt drygare boendeutgifter och
andrahandsuthyrning.
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2. Producenternas utmaningar pa
bostadsmarknaden

Efter andra virldskriget 6kade byggandet kraftigt. Redan i borjan av
1950-talet hade investeringarna i bostader okat till en niva uppemot 5 %
av BNP. Fram till mitten av 1960-talet skulle byggandet oka till nastan 7 %
av BNP. Fran ett mer hantverksmassigt byggande forindrades samtidigt
produktionen till att bli allt mer standardiserad, storskalig och industri-
ell. Rekordédrens snabba mekanisering och rationalisering fick stort gen-
omslag i byggsektorn. Investeringar i maskiner och utrustningar okade
arbetsproduktiviteten och stora mingder prefabricerade byggelement
gjorde arbetsmomenten mer standardiserade. Ocksa staten forsokte att
stimulera utvecklingen genom det ar 1952 ar inrittade produktionsradet
for rationaliseringsfragor. Bostadsstyrelsen tillhandaholl en maskinlane-
fond for att driva pa den tekniska utvecklingen. Statens lanesystem an-
vindes som ett verktyg for att driva pa storskalighet och standardisering.
Formanliga lan gavs till de som byggde fler an 1000 ligenheter. Ett lanetak
for nyproduktion anvindes for att halla nere kostnader; det skulle inte ga
att bygga alltfor pakostat (Petterson, 1990; Hall, 1999).
Bostadsbyggandets standardisering fick stora produktionsekonomiska
effekter. Genom teknisk utveckling och ckad kapitalintensitet steg ar-
betsproduktiviteten i byggindustrin snabbt. Mellan dren 1945 och 1970
okar den med i genomsnitt 3,5 % per ar — en 6kningstakt som sammanfall-
er med ekonomin totalt (Schon och Krantz, 2012). Genom att insatspris-
erna i byggsektorn gick i takt med ekonomin i stort, ssmmanfaller ocksa
okningen i byggpriserna med den allminna prisdkningen i ekonomin.
Den relativprisokning som var att vinta utifrdn den omfattande resurs-
allokering som byggprogrammen innebar kunde saledes undvikas med
hog produktivitetstillvaxt och standardiserade insatsvaror. I reala termer
gav bygginvesteringarna dé betydligt mer i volym &n vad de har gett sen-
are. Som framgar av figur 1 var den reala andelen investeringar betydligt
hogre under 1960- och 1970-talen én de har varit sedan 1990-talet.
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FIGUR 2:1 BOSTADSINVESTERINGAR SOM ANDEL AV BNP ( %) | LOPANDE OCH FASTA
PRISER, 1950-2016
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Kalla: SCB, Nationalrakenskaper (ENS, 1995).
Anm: Enligt den senaste rakenskapsstandarden (ENS 2010) uppgér investering-
arna till omkring 5 % ar 2016.

Vid borjan av 1970-talet sker ett trendbrott i bygginvesteringarna. Be-
hoven av stora investeringar i bostdder sjunker. Bostadsinvesteringarnas
andel av BNP minskade med hela 3 procentenheter mellan 1970 och 1985.
Vid mitten av 1980-talet lag bostadsinvesteringarna pa omkring 4 % matt i
16pande priser (4,5 % i fasta, 2010 referensar).

Men fran mitten av 1980-talet sker en plétslig vindning i den nedat-
gaende trenden. Investeringarna okar kraftigt och nér de kulminerar aren
1990 och 1991 uppgar de till en BNP-andel pé 5,8 % i lopande priser (7
% i fasta priser, 2010-referensdr). Nybyggnationer nar sin hogsta niva ar
1991 med hela 67 000 nya lagenheter. Antalet lagenheter nar niastan upp
till den niva i bostadsbyggandet vi sag 1975 (75 000), men med skillnaden
att andelen smahus hade fallit fran 63 till 43 %.

Men nir konjunkturen vinder sa faller investeringarna dramatiskt.
Sverige hamnade ien av de djupaste ekonomiska kriserna under 1900-talet
och hushéllens efterfragan pa nya bostader faller kraftigt. Nar byggkon-
junkturen nar botten ligger investeringarna bara pa 1,5 % av BNP. Bygg-
branschen blir en av de svarast drabbade av krisen pa 1990-talet. Fran
slutet av 1990-talet borjar investeringarna aterigen att 6ka. De stiger upp
till 4 % av BNP strax fore finanskrisen. Under krisen mattas de nagot for
att sedan borja 6ka omkring ar 2013. Ar 2016 uppgar investeringarna till
knappt 5 % av BNP, men nagot hogre enligt den senaste rikenskapsstan-
darden (ENS 2010). Kvartalsdata visar en fortsatt uppgang fér bygginves-
teringarna fér 2017 (SCB, nationalrikenskaper). Boverkets prognos fran
november pekar mot en 6kning av byggandet med 18 %, motsvarande ett
nytillskott pa 76 000 bostéder i ar (Boverket, 2017b)
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STORA KRAV PA KONJUNKTURANPASSNING

Det stills stora krav pa konjunkturanpassning i byggbranschen. Sedan
1980-talet har den reala tillvixten i branschen vixlat mellan dramatiska
upp- och nedgingar. Under hogkonjunkturen pa 1980-talet vixte pro-
duktionen inom branschen med uppemot 10 % pa kvartalsbasis (jam-
forelse med motsvarande kvartal foregaende ar) och 5 % pa arsbasis (jam-
forelse med foregdende ar) nér konjunkturen var som starkast. Nar krisen
pa 1990-talet slog till minskade produktionen i branschen med hela 30 %
realt pa kvartalsbasis (10 % pa arsbasis). Det kan jamforas med den allmén-
na nedgangen i ekonomin och i néringslivet pa omkring 5 % pa kvartals-
basis. Aven om konjunkturen vinde upp i mitten av 1990-talet var det inte
slut med bakslagen. Som framgar av figur 2 backade produktionen i bygg-
branschen med 5 % pa kvartalsbasis (2 % pa arsbasis) i slutet av 1990-talet
medan Ovriga ekonomin vixte realt. Fran millennieskiftet har tillvixten
varit hog, men ryckig. Fram till finanskrisen var tillvixten periodvis 6ver
10 % pa kvartalsbasis medan tillvixten andra kvartal var negativ.

[ samband med finanskrisen drabbas byggsektorn extra hart av nedgang-
en. Mellan 2007 och 2008 minskar byggandet med 13 % realt pa kvartals-
basis. Den allmédnna utvecklingen i ekonomin och niringslivet drabbades
av nedgangen, men inte pa ett lika djupgaende sitt. Ekonomin totalt back-
ade med 7 % och nidringslivet med 9 % realt pa kvartalsbasis. Vindning-
en uppat var ocksa starkare i niringslivet dn i byggsektorn, som ocksa
drabbades betydligt mer av det senare bakslaget i aterhamtningen. Mellan
2011 och 2012 backade produktionen i byggsektorn med néra 10 % for att
sedan vinda upp till en lika stor 6kning under ar 2015. I borjan pa ar 2017
har tillvaxten varit 6ver 10 % realt pa kvartalsbasis.

FIGUR 2:2 KONJUNKTURER | EKONOMIN, NARINGSLIVET OCH BYGGBRANSCHEN MELLAN
1980 oCH 2015
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Kalla: SCB, Nationalrakenskaper (ENS, 2010)
Anm: Kvartalsdata ej sdsongsrensad. Volymforandring motsvarande kvartal fore-
gaende ar.
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Vid en jamforelse av tillvixten i byggbranschen kvartal for kvartal
forstirks ytterligare bilden av stora produktionsanpassningar. Fran bor-
jan av 1990-talet och framat ser vi att vixlingarna under aret ligger mellan
okningar pa 6ver 30 % som mest och nedgangar pa uppemot 30 % vid ett
flertal tillfallen. Det stéller stora krav pa anpassningen av resursanvand-
ningen over aret. Men dven pa lite langre sikt ser vi att byggbranschen har
gjort atgarder for att anpassa sig till stora svingningar i resursbehoven. En
sak som har vixlat kraftigt ar antalet sysselsatta.

Byggbranschen sysselsitter i dag knappt 400 000 personer (andra kvar-
talet 2017). Det motsvarar det hogsta antalet sysselsatta personer som vi
sett sedan 1980-talet. Och det skiljer sig hogst avsevirt fran antalet sys-
selsatta i borjan av 1990-talet. Nér konjunkturen var som svagast i sam-
band med 1990-talskrisen var bara 200 000 sysselsatta. Branschen har
alltsa fordubblats riknat i antal sysselsatta under de senaste 25 aren. Men
okningen har inte varit gradvis. Som framgar av figur 3 hade byggbran-
schen upplevt ett starkt uppsving under 1980-talet. Nedgdngen vi sett i
investeringar i borjan av 1980-talet vinde under andra halvan och sys-
selsittningen 6kade med ungefir 50 000 personer. Nir byggkonjunkturen
var som starkast ar 1991 var 300 000 sysselsatta. 1990-talskrisen innebar
att 100 000 sysselsatta forlorade jobbet.

Vigen tillbaka till jobbet har varit lang for de som stannat kvar i samma
bransch. Det var forst mer dn 10 ar senare som sysselsittningen nadde
samma niva som fore krisen. I praktiken har det inneburit att manga har
hunnit lamna branschen och att andra har fatt kliva in. For att mota den
snabba 6kningen i behoven, har langt fler an 100 000 fler personer blivit
sysselsatta sedan millennieskiftet.

FIGUR 2:3 ANTAL SYSSELSATTA (TUSENTAL) OCH ARBETADE TIMMAR (MILJONER)
1 BYGGBRANSCHEN, 1980 TILL 2015
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Arbetsinsatsen mitt efter arbetade timmar har fluktuerat an mer 4n an-
talet sysselatta personer i medelantal. [ borjan av 1980-talet lag antalet
arbetade timmar pa omkring 500 miljoner. Nar konjukturen vinder uppat
i samband med byggboomen t6kar antalet arbetade timmar till 550 miljon-
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er. Raknat per syssesatt innebar det en 6kning fran en medelarbetstid pa
1800 timmar till 1 900 timmar per ar.

Krisen innebar inte nigra stora forindringar i medelarbetstiden, men
pa langre sikt ser vi hur antalet arbetstimmar utvecklas svagare dn antalet
sysselsatta. Fran en niva pa mellan 1 900 och 2 000 timmar per sysselsatt
under stora delar av 1990-talet, borjar medelarbetstiden sjunka efter mil-
lennieskiftet. Vid mitten av 00-talet var medelarbetstiden ner mot 1800
timmar. Dérefter minskar medelarbetstiden ytterliggare till knappt 1 700
timmar ar 2015.

Anpassningen av kapaciteten till byggkonjunkturerna sker inte bara via
forandringar i arbetsinsats. Faktoranvddningen i stor paverkas i hogst
betyande grad. Det miérks inte minst pa de stora svingningarna vi sett i
branschens egna investeringar. Som framgar av figur 4 har de reala brut-
toinvesteringarna kommit upp pa en historiskt hog niva i dag. Riaknat i
2010 ars prisniva lag investeringarna pa omkring 25 miljarder ar 2015. En
stor del av satsningarna handlar om att kopa nya maskiner. Strax 6ver 20
miljarder investerade branschen i nya maskiner (och utrustningar) ar 2015.

FIGUR 2:4 REALA BRUTTOINVESTERINGAR | BYGGBRANSCHEN (MNKR, 2010),
1980-2015
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Derealainvesteringarna har vixlat kraftigt 6ver aren. I borjan av 1980-talet
lag investeringsvolymen pa knappt 10 miljarder totalt och maskininves-
teringarna uppgick till knappt 7 miljarder. Nar 1980-talets byggboom tar
fart okar investeringarna dramatiskt. Av figur 4 framgar att de uppgick till
over 20 miljarder ar 1990. Vid den tidpunkten uppgick investeringarna
i nya maskiner till 17 miljarder. Det motsvarar en investeringsandel av
foradlingsvirdet (i Iopande priser) pa 16 % respektive 13 %. Nar konjuk-
turen faller 4r det investeringarna som minskar kraftigast. Nar det 4r som
lagst ldgger byggforetagen knappt 5 miljarder pa maskiner och 7 miljar-
der totalt. Det motsvarade en investeringsandel pa 5 % respektive 3 % av
foradlingsvirdet.

Vindningen i byggkonjukturen under andra halvan av 1990-talet skapar
behov av nyinvesteringar. De reala investeringarna okar kraftigt och lig-
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ger pa 15 miljarder vid millennieskiftet. Darmed hade ocksa investerings-
andelen aterhdamtat sig till en mer normal niva pa strax 6ver 10 %. Vi ser
ocksa en fortsatt stor 6kning i investeringarna fram till finanskrisen, men
direfter en avmattning. Atminnstone har den ckningen i reala invester-
ingar som priglat perioden fram mitten av 1990-talet brutits. [ dag ligger
vi pa en investeringsniva pa 11 % totalt och 10 % f6r maskiner i relation
till branschens foridlingsvirde.

Vi kan konstatera att byggbranschen har gjort stora anpassningar i sin
resursanvindning for att mota svingningarna i byggkonjukturen. Det har
skett genom att insatsen av bade arbete och kapital har fordndrats Gver
konjukturerna. Men i jamforelse ar det tydligt att det ar kapitalsidan som
fatt ta de mest omfattande anpassningarna i kapacitetsbehoven. Under
senare ar forefaller arbetskraften ha bibehallits och en anpassning har skett
genom arbetstiden. For att se ndrmare pa hur den omfattande konjuktur-
anpassningen har paverkat produktionsresultat foljer en genomgang av
branschens produktivitet, kostnadsstruktur och priser i foljande avsnitt.

PRODUKTIVITET, PRISER OCH LONSAMHET

[ figur 5 redovisas utvecklingen av arbetsproduktivitet i byggbranschen
efter sysselsatta och arbetade timmar under perioden 1980-2015. For
hela perioden har den 6kat med 0,4 % och 0,6 % pa arsbasis efter syssel-
satta respektive arbetade timmar. Men trenden har varit langt ifran stabil
under perioden. Under 1980-talet 6kade arbetsproduktiviteten under den
forsta halvan, for att sedan bromsa in och rent av minska nir konjukturen
kulminerade fram mot 1990-talet.

Arbetsproduktiviteten forstirktes under och efter krisaren pa 1990-talet.
Men nir byggkonjukturen borjar ta fart under andra halvan av 1990-talet
ddmpas uppgéangen i arbetsproduktivitet. Den trenden héller i sig efter
millennieskiftet med undantag for en period mellan 2003 och 2007 da den
starkts nagot.

I samband med finanskrisen hinder det ndgot med arbetsproduktivi-
teten. Ridknat efter bade sysselsatta och arbetade timmar sker en absolut
forsamring mellan dren 2007 och 2014. Under den perioden minskade
arbetsproduktiviteten med -5,7 % och -4,6 % pa arsbasis efter sysselsatta
respektive arbetade timmar.
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FIGUR 2:5 ARBETSPRODUKTIVITET (AP) | BYGGBRANSCHEN EFTER SYSSELSATTA
OCH ARBETADE TIMMAR, 1980-2015
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Utvecklingen av arbetsproduktiviteten har stor betydelse for vad det kos-
tar att bygga. En stigande arbetsproduktivitet innebar att foretagen kan
spara in pa arbetskraft. Omvint maste foretagen anstilla allt fler eller cka
antalet arbetstimmar for att uppratthélla produktionen.

For att illustrera den betydelsen har arbetsproduktivitetsutvecklingen
och prisutvecklingen i byggbranschen jimforts med den allménna utveck-
lingen av produktivitet och priser i den totala ekonomin. I figur 6 presen-
teras resultatet. Av figuren framgar att den relativa arbetsproduktiviteten
i byggsektorn forstirktes under forsta halvan av 1980-talet for att sedan
sjunka i samband med byggboomen under andra halvan av 1980-talet. I
samband med 1990-talskrisen forbéttrades den relativa produktiviteten
inom byggsektorn. Men fran andra halvan av 1990-talet borjar byggbran-
schen att tappa i relativ produktivitet. Fallet ar langsiktigt och forefaller
att forstirkas efter finanskrisen med undantag for det senaste aret.

Upp- och nedgéangar i relativproduktivitet 6verenstimmer vil med ut-
vecklingen av relativa priser. Nir den relativa produktiviteten forbéttras
sjunker de relativa priserna och omviént. Att den mekanismen ar sa stark
innebdr ocksa att vi har sett en stark okning av byggpriserna fran andra
halvan av 1990-talet. Under perioden 1995 till 2015 har de relativa priser-
na 6kat med i genomsnitt 2,4 % mer per ar dn den allménna 6kningen av
priser i ekonomin. Det innebdr i praktiken en relativ fordyring pa 60 % de
senaste 20 aren. Den 6kningen ar ungefar 20 % storre dn det som nedgan-
gen i relativproduktivitet kan forklara. For att fa till den 6kningen vi sett
fran faktorsidan maste det till ndgot som Gkat snabbare @n arbetskostnad-
erna.
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FIGUR 2:6 RELATIVPRIS OCH RELATIVPRODUKTIVITET | BYGGSEKTORN | JAMFORELSE
MED TOTALEKONOMIN
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Kalla: SCB, Nationalrakenskaper
Anm: Arbetsproduktivitet efter arbetade timmar. Index 2010 = 1

Sett till den totala kostnadsbilden #r faktorkostnader (arbete och kapital)
langt ifrdn den enda forklaringen till att byggpriserna har okat. En stor
andel av det som produceras utgors av inkop. Andelen inkop av produk-
tionsvirdet dr hogt i byggsektorn. Till vilka priser som byggforetagen
koper in varor och tjanster har en stor betydelse for byggprisernas ut-
veckling.

I en genomgang av produktionsvirdets delkomponenter visar det sig
att insatskostnaderna motsvarar mer 4n hilften. Over perioden 1993 till
2015 uppgar de till ett genomsnitt pa 53 % av produktionsvirdet. Den
andelen har legat forhallandevis konstant och varierat mellan 51 % som
lagst och 55 % som hogst. Arbetskostnaderna har statt f6r 31 % av produk-
tionsvirdet i genomsnitt, men varierat betydligt mer dn insatskostnaderna
(SCB, nationalrikenskaper).

Nir arbetskostnaderna varit som ldgst har de legat pa 27 % av produk-
tionsviardet. Som hogst har de utgjort hela 36 % av produktionsvirdet. |
jamforelse kan man se att kapitalkostnaderna (forslitning av realkapital)
har varit 4,5 % och vixlat upp och ned inom en procent. Okande eller
minskande arbetskostnader har i praktiken kommit att paverka foreta-
gens driftsoverskott. Med stigande arbetskostnader har foretagens drifts-
overskott pressats och omvint. For perioden sedan 1993 har driftséver-
skottet varit som hogst 16 % och som lagst 4 % av produktionsvirdet. |
snitt har det legat pa 10 %.

Foretagens driftsoverskott uttryckt som en andel av kapitalstocken har
motsvarat en kapitalavkastning pa 28 % i genomsnitt. Det dr en betydligt
hogre avkastning i néringslivet totalt 9 % eller for tillverkningsindustrin
12 %. Under senare ar har avkastningen sjunkit i takt med stora invester-
ingar i kapitalstocken och en svagare utveckling av driftsoverskottet. Det
har inneburit ett nirmande mot genomsnittet for naringslivet i stort. Men
den senare bilden fran nationalrikenskaperna skiljer sig fran foretags-
rikenskaperna som fortsatt visar en stabil utveckling av rantabilitet (arets
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resultat/eget kapital) pd omkring 20 % éven under senare ar. [ jamforelse
med hela niringslivet dr avkastningen betydligt hogre (SCB, niringsverk-
samhet).

Men sett till prisdkning efter kostnadsandelar &r det inte de goda vins-
ter som drivit upp priserna. Snarare handlar det om 6kade insats- och fak-
torpriser. I figur 7 redovisas relativpriser for de viktigaste produktions-
faktorerna och insatsvarorna i byggbranschen. Relativpriset dr berdknat
i jamforelse med konsumentprisindex. Sedan 1980-talet har det relativa
faktorpriset (totalt) for flerbostider kat med 1,1 % mer dn KPI. KPI har
okat med i genomsnitt 3,3 % per ar under samma period. Det som mest
bidragit till den hoga okningstakten dr materialpriserna som har stigit
med 1,7 % mer per ar an KPI sedan 1980. Direfter har 16ner (inkl. 16neg-
lidning) stigit relativt KPI med 1,2 % per dr. Omkostnader har okat med
ungefir 1 procent per ar. Maskinkostnader har utvecklats betydligt lang-
samare och snarare dimpat prisuppgangen.

FIGUR 2:7 RELATIVPRISER EFTER FAKTORINSATSER | BYGGBRANSCHEN
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Vér genomgang visar sammantaget att en av byggindustrins stora utman-
ingar handlar om att balansera efterfragan pa bostader mot produktions-
kapacitet. Det innebdr osdkra villkor for leverantorer, arbetare och fore-
tagare. Vi kan tydligt se att uppgangar leder till att resursutnyttjandet ofta
blir ineffektivt. Produktiviteten har fallit i stor sett varje gdng som bygg-
konjunkturen blir stark. I kombination med att inkopspriserna ocksa har
foljt med upp under konjunkturerna har det inneburit stigande kostnad-
er. Svag produktivitetsutveckling och stigande inkopskostnader gor byg-
gandet dyrt i dag. Det innebir att bostadskoparna drabbas av hoga priser
och hyror nir inte det nyproducerade bestandet kan pressa ner uppdrivna
tillgangspriser i det befintliga bestandet av bostdder. Segmenten som kan
efterfraga bostiderna blir dirmed mer begrinsat, vilket 6kar kénsligheten
for branschen. Den stora volymen i efterfragan riskerar att sakna tillrack-
lig finansiering, men risk for 6verutbud i det segment som byggs.
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3. Politikens utmaningar
pa bostadsmarknaden

Efter andra virldskriget introducerades en aktiv bostadspolitik med
malsittningen att tillhandahalla goda bostader for alla. Kommunen fick
ansvaret for bostadsforsorjningens planering och genomférande. Stat-
en utformade riktlinjer och bidrog med stdd till produktionen av billiga
bostider genom formanliga 1an. Och byggindustrin blev en hogproduktiv
genomforare av de storskaliga byggpolitiska programmen. Bostadssek-
torn blev en del av den blandekonomiska modellen.

I de allmédnna riktlinjerna for den framtida bostadspolitiken presen-
terades forslaget "Goda bostider for alla” i den bostadssociala utred-
ningens slutbetinkande ar 1945. Den bostadspolitiska segregering som
barnrikehusen innebar under mellankrigstiden 6vergavs och andra for-
mer av socialt riktade bostédder (social housing) undveks helt. Det fanns en
stor misstro mot den marknadsmodell som hade skapat hoga hyresnivaer
och vrikningar av hyresgister under mellankrigstiden. Bostadspolitiken
skulle istéllet bli socialt orienterad och garantera alla medborgare goda
bostdder. Utifran den ambitionen blev alla former av produktions- och
finansieringsstod generella; de skulle inte rikta sig till en bestimd so-
cialgrupp (Bengtsson, 2006). Den universella modellen for vilfird som
Sverige inforde med folkpensionen 1913 och olycksfallsforsikringen
1916 kom sédldes dven att omfatta bostider fran 1945 (och senare sjuk-
forsakring 1955) (Edebalk, 1996).

Ienserieriksdagararen 1946-1948antogsettprogramforbostadsbyggan-
de.Ilinje med utredningsforslaget fick kommunerna ansvaret for bostads-
forsorjningens planering och genomfoérande. Det innebar bland annat
bostadsbyggnadsprogram. Genom att kommunerna fick ansoka om lan
fran lansbostadsnimnderna kunde staten via tilldelade kvoter styra byg-
gandet runt om i landet (Nylander, 2013). I det bostadspolitiska program
som 1946 ars riksdag antog beriknades att nirmare 600 000 lagenheter
pa 15 ar skulle vara tillrackligt for att atgdrda bostadsbristen efter kriget.
Men byggandet skulle snart visa sig otillrackligt. Trots att programmet
overskreds och hela 796 000 nya ligenheter tillkom mellan 1946 och
1960 var bostadsbristen stor (SCB, 1960). Den snabba urbaniseringen och
immigrationen under rekordaren gjorde kon till bostdder i de vixande
staderna lang. For att mota bostadsbristen presenterades ett dnnu mer
omfattande program i 1959 drs bostadsbyggnadsutredning. Programmet
som faststélldes av 1965 ars riksdag innebar att 1 miljon ligenheter skulle
byggas inom ett tiodrsprogram (Nylander, 2013). Férhoppningen var att
trangboddhet och koer en gang for alla skulle avhjidlpas med det sd kallade
"miljonprogrammet”.

For att genomfora det storskaliga byggprogrammet fick staten en central
roll for finansieringen. Till produktionen av bostdder gav staten villkorade
lan till formanlig ranta. Det bidrog till att byggherrar kunde lana upp en
stor andel av produktionskostnaden till en lag kostnad. For kooperativa
bostadsforetag och allmannyttiga var villkoren for ldnens omfattning &n
mer fordelaktiga, ty tanken var att bostaden, som ansags vara en social
rattighet, skulle tillhandhallas av allmdnnyttan (eller kooperationer) som
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agerade utan enskilt vinstsyfte. De skulle ta hand om det icke-spekulativa
byggandet. Tanken var att de statliga bostadslanen skulle stabilisera for
fluktuationer i rintor och sinka kostnader (Nylander, 2013). Ett problem
var dock att rintorna hamnade pa en stadigt hog niva, vilket innebar att
de statliga kostnaderna for subventionerna blev hogre dn planerat. Stat-
ens utgifter for bostadsstod (rintebidrag, subventioner for egna hem och
bostadsbidrag) okade under 1950- och 1960-talet och utgjorde ca 1,5 %
av BNP vid mitten av 1970-talet (Statistisk arsbok). Det blev statsfinansi-
ellt kinnbart, men innebar ocksa att liagre finansieringskostnader kunde
astadkommas. De ligre lanekostnaderna stimulerade bostadsbyggandet
och sidnkte i forlingningen hushéllens kostnader for boendet.

FINANSIELL STABILITET OCH BOSTADSMARKNADEN
Den institutionella strukturen kring finanssektorn byggde pa en om-

fattande reglering och styrning fran stat och myndigheter efter andra
virldskriget. P4 finansmarknaderna fanns en stark kreditreglering och
en uppdelning mellan affars-, spar- och hypoteksinstitutet i syfte att ka-
nalisera sparandet till investeringar efter sektorer. Forsakringsbolag hade
placeringsdirektiv och samradde med riksbanken. Skattesystemet utfor-
mades fOr att gynna investeringar inom foretag i stillet for utdelningar via
hoga kapitalskatter och speciella periodiseringsfonder. Staten fungerade
som en aktiv langivare till bostadssektorn och forsakringsbolag placerade
i stor utstrickning i stats- och bostadsobligationer liksom i kommunlan
(Larsson, 1989).

Med de vixande problem som staten upplevde med underskott i sparen
av olje- och industrikriserna pa 1970-talet skapade ett allt storre behov att
reformera finansmarknaden. Till det bidrog dven internationell kritik mot
den "omoderna” kreditregleringen. Riksbanken uttryckte vid flera tillfal-
len en stor oro for den vixande “"gra” kreditmarknaden (Larsson, 1998).

Bakgrunden var de vixande bytes- och budgetbalansunderskotten un-
der slutet av 1970-talet. Staten uppldnade framst via utlandet och bank-
sektorn. For att hantera de skadliga effekterna reglerades kreditmark-
naden hart. Banker och forsikringsbolag tvingades kopa statspapper till
en konstlat lag rinta. Det forsvarade bankernas roll som intermedidrer
for sparande och investeringar. [ stéllet vixte en omfattande "gra” kredit-
marknad fram (Larsson, 1998).

Stigande budgetunderskott underblaste en redan hog inflationsniva via
6kad upplaning och dirmed 6kad penningmingd. Kostnadstrycket tving-
ade fram devalveringar for att uppritthalla konkurrenskraft och undvika
vixande bytesbalans- och budgetunderskott. Men devalveringspolitiken
hade nétts vdgs dnde efter superdevalveringen 1982. Det fanns en bred
politisk samsyn att penningpolitiken behovde liggas om. En strikt fast
vixelkurspolitik infordes och mélen om en lag inflation infors (Eklund,
2017). Det var en monetaristisk vindning som vid den tiden redan i grun-
den hade omformat penningpolitiken i USA och Storbritannien.

Inflationen gick ocksa tillbaka under forsta halvan av 1980-talet. Pa
kort sikt forefoll politiken vara en framgang. Men allt vinde vid mitten
av 1980-talet. Foretagens overvinster efter superdevalveringen gjorde det
allt svarare att halla tillbaka lonekraven. Men situationen blev helt ohallbar
ndr penningmangden och konsumtionen tog fart efter att Riksbanken tagit
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bort lanetaken (kvantitativa regleringen) som ett sitt att komma &t den
"gra” kreditgivningen. Bankerna som i och med avregleringen av bank-
sektorn forsoker vinna marknadsandelar i det ndrmaste vriker ut lan till
hushall. Sverige hamnar i en spekulationsdriven ekonomi med snabbt sti-
gande tillgangspriser och hog inflation. Till laneexpansionen bidrog dven
de mojligheter till stora ranteavdrag som hushallen kunde géra inom ra-
men for ddvarande skattesystem (SOU 1998:160). Ovanpa det gick rénte-
subventionerna upp som andel av BNP, med en ungefir fordubbling av
rintestddets storlek mot nivan vid mitten av 1970-talet (Statistisk arsbok).
[ en senare utredning beskrivs situationen som foljer:

"Utlaningstillvixten steg omedelbart efter slopandet av utldnetaket i november
1985 for att sedan falla tillbaka ndgot under 1987. Under 1988 okade tillvixten
dter igen och det i ndrmast explosionsartad takt’../..."Denna tillvixt bars fram
av en kreditefterfraigan som var stimulerad av utveckling pd fastighetsmark-
naden och den overhettade ekonomiska aktiviteten i stort”.

SOU 1998:160, s. 139.

De stora investeringarna var till stor del finansierade via hushallens upp-
laning. Det ledde till att hushallens skuldsittning i nominella termer
tredubblas under 1980-talet. Nar skuldtillvixten dr som starkast upp-
gar den till ndra 20 % pa arsbasis. Sett till den reala skuldokningen, da
den allménna prisokningen riknas bort, sker det nira en fordubbling
av hushallens skuldsittning under 1980-talet. Hushallens genomsnittli-
ga skuldkvot stiger fran 100 % fore till ndstan 140 % nar utlaningen star
som hogst &r 1990 (Prop. 1999/2000:100). For manga hushall innebar det
en kraftig riskexponering nir priserna pa fastigheter steg till stor del till
foljd av spekulation och mindre till f6ljd av grundlidggande strukturella
drivkrafter som tidigare decenniers bostadsprogram vigletts av.

Samtidigt var Riksbanken bunden till fast vixelkurs och kunde inte hej-
da inflationen med hogre rinta. Regeringen ansdg att en stram finanspoli-
tik var politiskt omojligt att genomfora. I stillet forsokte regeringen hejda
pris- och lonekostnadsstegringen med omfattande regleringar, bland an-
nat pris- och lonestopp. Det ledde till regeringskris och finansministerns
avgang (Eklund, 2017).

Avregleringarna och fastighetsbubblan markerar en brytpunkt i den
historiska utvecklingen av bostadsmarknaden efter 1945. Hushallen
fick pa ett helt annat sitt dn tidigare ange takten for bostadsbyggandet.
Det statligt planerade bostadsbyggandet reglerat via kreditsystemet er-
sattes av hushallens och fastighetsbolagens mojligheter att fa lana pa den
avreglerade finansmarknaden. Det skulle visa sig bli en vigledande prin-
cip nir statens roll inom bostadssektorn omforhandlas pa 1990-talet. Pa
kort sikt skulle lanefesten leda till en djup ekonomisk kris.

Realrintechocken bidrog till att krisen pa 1990-talet blev sa djup. Efter
mer dn ett decennium av stigande inflation och lanedriven konsumtion
och investeringar drabbades foretag och hushall hart av stigande réntor.
Inbromsningen for hushéllens del forstirktes ocksa av att det genomfors
en stor skattereform (1990-91 ars skattereform), vilket minskade mo-
jligheterna for ranteavdrag. Hushéllen drar nu kraftigt ner pa konsumtion
och forsoker i hog utstrickning att amortera ner sina lan for att hantera
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realrintechocken. Hushallssektorns sparande 6kade och konsumtionen
minskade i absoluta tal 1992 och 1993. Nir efterfragan faller minskar
produktionen och sysselsittningen (Eklund, 2017).

I slutet av 1980-talet minskar omvirldens tilltro till den fasta vixelkur-
spolitiken. Den hoga inflationen vintades leda till devalveringar och
investerare drar hem investeringar for att undvika vixelkursforluster.
Riksbanken hojer rdntan for att bromsa utflodet, vilket samtidigt ger en
atstramande effekt pd investeringar och konsumtion inom landet. I bor-
jan av 1990-talet forstiarks det monstret och nér sin kulmen med “kron-
forsvaret” 1992. Det orsakade en mycket stark forstirkning av realrinta
for hushallen nir ocksé inflationen kraftigt gick tillbaka (Eklund, 2017).

Den aktiva bostadspolitiken monteras ner av den nytilltridda borger-
liga regeringen i borjan av 1990-talet. De stora generella bostadssubven-
tionerna som Okat kraftigt under 1980-talet fasas ut och ersitts inte av
nagot egentligt stod for bostadsbyggandet. Bostadssektorn hade blivit en
stor utgiftspost i regeringens budget under 1980-talet; under perioden
1977-1994 uppgick de till nirmare 300 miljarder (Borg, 2004). Aven
om utfasningen av subventioner kritiserades av oppositionen, ser vi inte
nagot forsok att aterinfora generella subventioner efter regeringsskiftet
1994. Istéllet bekriftas synen att bostadssektorn ska ge ett nettobidrag
till statskassan. D4 dr det kanske mer forvanande att kraven pa affirsmas-
sighet i allmannyttan som den borgliga regeringen inf6r inte ateranpassas.
Det innebir i praktiken att den roll som kommunerna har haft som bost-
adsformedlare under efterkrigstiden forsvagas. Avskaffandet av bostads-
forsorjningsansvaret innebar att kommunerna inte lingre var tvungna
att sikerstilla tillgdngen pa bostdder i kommunen. Det kom att fa langt-
gaende effekter pa utbudet av inte minst hyresldgenheter i forlingningen.
For eftersom den starka institutionella position som hyresldgenheten fatt
via allmidnnyttan i praktiken forsvinner, blir drivkrafterna till ett 6kat ut-
bud av framfor allt billigare ligenheter visentligt forsvagad (Bengtsson,
2006).

Det innebar att hyresrittens attraktivitet blev mindre uppenbar for bade
producent och konsument av nya ldgenheter. Avskaffandet av bostadssub-
ventionerna i kombinationen med hushallens mojlighet till ranteavdrag
gor att finansieringskostnaderna med tiden blir lagre for dgande i jam-
forelse med att hyra. Det slutliga steget i den riktningen tar regeringen
Reinfeldt 2007 med avskaffandet av det som fanns kvar av rintebidrag-
et, ett bidrag som forsokte skapa en likvardighet mellan hushéllens ratt
till rinteavdrag och fastighetsiigaren/allméinnyttan. Fran 2012 finns inget
direkt stod till nyproduktion, utan bara selektivt inriktade stod till vissa
grupper (studenter, dldre etc). Det har inneburit att de allmannyttiga bost-
adsforetagen har fatt allt svarare att kunna hantera bostadsforsdrjningen
pa lika villkor. I stillet har de tvingats bli mer affirsméssiga och likvirdi-
ga med privata bostadsbolag. Deras traditionella roll har forsvunnit och
det bostadssociala ansvaret har endast ett fatal i dgardirektiv. Hoga hyror
i nyproducerade ligenheter och ldga rantor har gjort dgandet attraktivt.
Hushallen har allt mer tagit 6ver den bostadsfinansiella rollen i ekonomin.

Samtidigt har kostnaderna for att dga minskat. Fastighetsskatten som
avskaffades ar 2008 och ersattes med en kommunal fastighetsavgift in-
nebar i realiteten ldgre skatt for de med hogt virderade hus. Dessutom
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har rotavdraget inneburit ligre driftskostnader fér underhall och mo-
jligheter att forbattra boendet till en liagre kostnad. Nar samtidigt avdraget
for rantor bibehallits har det inneburit en omfattande kostnadsbesparing
for dgandeformen pa bostadsmarknaden. Rénte- och rotavdraget uppgar
sammantaget till en kostnad pa ca 50 miljarder for staten ar 2015, och en
ytterligare forstarkning i hushallens bade efterfragan och mojligheter att
fa lana (SCB, hushallens ekonomi).

I figur 1 presenteras hushallens laneskulder i procent av disponi-
bel inkomst pa lang sikt. Vi kan se att hushallens behov av lan har stig-
it langsiktigt atminstone sedan 1950-talet. I borjan av 1980-talet hade
skuldsdttningen natt 100 % av disponibel inkomst. Men i samband med
den spekulationsdrivna ekonomin efter kredit- och bankavregleringarna
vid mitten av 1980-talet sker en kraftig lane6kning. Det kulminerar om-
kring 130 % ar 1990. Hushéllen amorterar kraftigt under 1990-talskrisen
och kommer ner till en skuldséttning pa omkring 100 % ar 1995.

FIGUR 3:1 HUSHALLENS LANESKULDER | PROCENT AV DISPONIBEL INKOMST (NETTO),
1950-2016
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Skuldokningen dr inte jamnt fordelad 6ver hushéllssektorn. Det finns sto-
ra skillnader mellan hushallstyper, inkomstklasser, dldrar och regioner.
Vad giller det senare visar uppgifter fran den tid nér det fortfarande pro-
ducerades statistik 6ver fordelningen av hushallens formogenheter och
skulder att hushallen i Stockholms lin nirmade sig en skuldkvot pa 200 %
ar 2006, medan genomsnittet for riket var 164 % vid den tidpunkten. De
storsta skulderna har de yngre, forvirvsarbetande med hoga inkomster i
storstiaderna.
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FIGUR 3:2 HUSHALLENS LANESKULDER | PROCENT AV NETTOINKOMST FOR RIKET
OCH STORSTADSLAN, 2004-2007
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Kalla: SCB, Hushallens ekonomi

Bankernas bedomningar gor att riskerna pa hushallsniva balanseras sa
att kreditforluster kan minimeras. Aven om den risken dnda finns, vilket
krisen pa 1990-talet visade nér det géllde hushéllens behov av skuldsaner-
ing, sd dr det snarare erfarenheten vad giller makroekonomi som oroar i
bedomningen av effekter. En amortering som innebir en reell minskning
av skulderna i bostadssektorn skulle innebira ett stort bortfall i konsum-
tionen, sdrskilt som inkomstutvecklingen har varit sa svag i forhallande
till den hoga skuldtillvixten. Pa ett liknande sitt skulle en situation med
hoga realrdntor innebidra att hushallens utgifter allt mer binds till rdn-
tor med minska efterfragan i ekonomin som foljd. Ytterligare ett oros-
moln finns kring fallande bostadspriser som kan leda till att skulderna
6verskrider tillgdngarnas virde. Det hotar inte bara hushaéllens finansiella
stillning utan i lika hog grad bankerna. Erfarenheterna fran finanskrisen
fran andra linder som upplevde fallande bostadspriser pekar pa att kost-
naderna for samhaillet kan bli stora.

BOSTADER OCH TILLVAXT

Fri rorlighet av arbetskraft dr grundliggande for en konkurrenskraftig
marknadsekonomi. For att matchning mellan behov och efterfragan pa
arbetsmarknaden ska bli sd hog som mojligt, ar det viktigt att manni-
skor kan flytta dit jobben vixer. Vi har redan sett fran kapitel 1 att ar-
betsmarknaden de senaste 25 dren har vuxit framfor allt i storstdderna.
Det dr jobb inom tjdnstesektorn som driver utvecklingen. Utan att manga
unga ménniskor kunde flytta in till storstaderna fran 6vriga landet hade
det inte varit mojligt att utveckla tjanstesektorn pa det sitt vi upplevt de
senaste decennierna. Det dr lika svart att tinka sig att unga manniskor pa
vig till sitt forsta jobb och bostad inom storstaden hade valt att bo kvar
hemma.

Att skapa sitt eget hem dr en viktig del for unga ménniskors utveckling.
Vi har sedan 1990-talet sett en omfattande immigration till Sverige fran
andra ldnder. Médnga har valt att bositta sig i storstader.

Aven for framtiden finns det flera saker som pekar pa en stark jobbtill-
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vixt i storstaderna. Vi kan se att utvecklingen i andra ldnder gér i den rik-
tningen. For att Sverige ska uppritthalla sin konkurrenskraft och effektivt
kunna matcha behov och efterfragan pa arbetskraft, behovs vigar in ocksa
pa bostadsmarknaden. Hoga trosklar i form av hoga hyror och priser
for bostadsritter och smahus gor det svart att hitta vagar in pa bostads-
marknaden.

Omvandlingen av ekonomin och férandringar i socialforsakringssystem
de senaste tva decennierna har inneburit vixande ekonomiska skillnader
mellan grupper i samhillet. Som vi visade i kapitel 1 dr det stora skillnader
i resursbaserna bland hushall inte minst i Stockholm. Men skillnaderna
har ocksa vuxit pa regional niva. Nar utvecklingen pa bostadsmarknaden
i storstaderna utvecklats starkt, har inte vriga landet hingt med. Moj-
ligheterna for manniskor utanfor storstiderna att ta sig in pa bostads-
marknaden kan knappast ses som goda i dag.

[ figur 3 har vi berdknat hur ménga arsinkomster det krévs for att kopa en
bostadsritt (median) for personer boende utanfor storstider efter inkom-
stgrupper och tillgdngar. For hushall som inte har nagot sparkapital till
en kontantinsats eller andra tillgangar kommer knappast in pa bostads-
marknaden. Om de forsoker kopa en normal ligenhet (median) ricker
det bara om de tillhor den hogst inkomstdecilen. De kommer behova ldna
motsvarande 4,6 arsinkomster, och da hamna 6ver det foreslagna skuldkv-
otstaket pa 4,5 (FFFS 2016:16). For hushéll i den nist hogsta inkomstdecilen
hamnar skuldkvoten pa en niva nira 8, vilket i praktiken omojliggor kop.

For att kunna képa en normal bostadsritt (median) i Stockholm ricker
det inte med hoga inkomster, hushallen maste ha ett sparat kapital som
atminstone uppgar till en kontantinsats eller gjort en forséljning av en
bostadsritt eller ett smahus. Att spara till kontantinsatsen &r ett langsik-
tigt projekt, nir det krivs drygt 400 000 i sparkapital. Aven med ett si
omfattande sparkapital dr det en liten andel av hushallen som trots den
uppoffringen kan ta sig in pa marknaden. Det handlar i praktiken om den
hogst decilgruppen som da far en skuldkvot pa 3,7. For hushall i decil-
grupp 9 hamnar skuldkvoten pa 6,5 — en niva som ligger pa griansen.

For de flesta hushall som forsoker ta sig in kréivs en forsiljning. For per-
soner boende utanfor storstiderna ir en bostadsritt ofta inte tillracklig.
Helst ska ett inflyttande hushall ta med sig kapital fran en forsiljning av
ett smahus. For medianhushallet innebér det en skuldkvot pa 6,7. Det dr
snarast ett gransfall for att komma ifraga for kreditgivning. For att kunna
ta sig in pa bostadsrattsmarknaden ricker knappast en medianinkomst
och en husforséljning. Det dr hushall som befinner sig i de 6vre 30 % av
inkomstfordelningen som kan borja se en realistisk mojlighet att kopa en
bostadsritt. Men dven for hoginkomsttagare ar det for de flesta svart att
finansiera utan eget kapital fran sparande eller forséljning.
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FIGUR 3:3 ANTAL ARSINKOMSTER FOR ATT KOPA BOSTADSRATT | STOCKHOLM FOR
PERSONER BOENDE UTANFOR STORSTADER EFTER DECILGRUPPER OCH FORSALDA
TILLGANGAR
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Kalla: SCB, Hushallens ekonomi

Anm: Disponibel inkomst efter konsumtionsenhet, se figur 1:8 for definition. Kon-
tantinsats beraknas till 15 % av kopeskilling efter medianpriset for en bostadsratt.
Forsaljning av bostadsratt och sméahus (medianpris) beraknas som kapitalvinst
minus reavinst.

For hushéll som ligger pa den nedre 70 procenten av inkomstférdelningen
sa har de att vinda sig till hyresmarknaden. Men pa den marknaden ar
tringseln stor kring de billigare hyresldgenheterna i det dldre bestandet.
I det nyare bestandet finns fler 6ppningar, men hyrorna &r dér avsevirt
hogre. Som framgar av figur 4 innebér det att en stor del avinkomsten gar
till hyra for de ekonomiskt svagare hushéllen. For hushallen med de 10 %
lagsta inkomsterna hamnar utgiftsandelen pa niara 100 % for en ldgenhet
med 1 rum och kok. For hushallen i decilgrupp 2 hamnar utgiftsandel-
en ndra 60 %. Det &dr forst nar vi kommer till medianhushallet som vi ser
att utgiftsandelen hamnar under 40 %. For att kunna efterfraga en storre
lagenhet utan att mer dn 40 % ska ga till hyran behovs en inkomst 6ver
medianen. For att en familj ska fa rad med en trerummare maste de ligga
pa den 6vre kvartilen av inkomstskalan for att hamna pa en utgiftsandel
under 40 %.
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FIGUR 3:4 UTGIFTSANDEL FOR HYRA | NYPRODUCERAD LAGENHET | STOCKHOLM
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Kalla: SCB, Hushallens ekonomi; SCB, Boende, byggande och bebyggelse
Anm: Disponibel inkomst efter konsumtionsenhet, se figur 1:8 for definition;
hyra i nybyggda flerbostadshus 2016 agda av privata foretag och organisationer.

Den hoga hyresnivan innebar att hushall som forsoker ta sig in pa hyres-
marknaden tvingas att bo trangt for att ha rad. De blir ocksa hinvisade till
mindre attraktiva omraden. Ett annat uttryck &r att trangboddheten i det
befintliga bestdndet okar. Det dr ett monster vi sett for storstiderna ge-
nerellt, men framfor allt for gruppen utrikes fodda. Medianlonen 4r néastan
30 procent hogre bland inrikes fodda (SCB 2014). Mer begrinsade resurs-
er bidrar till att mojligheterna till en ingang pa den reguljara bostads-
marknaden blir sma. Hoga hyror i kombination med begriansat ekonomis-
ka utrymmet for méanga utrikes fodda riskerar att forstirka de redan om-
fattande problemen med segregation i storstiderna som dokumenterats i
en rad forskningsstudier (Andersson mfl, 2016).

[ figur 5 redovisas medianinkomsten efter utrikes och inrikes fodda ar
2015. For inrikes fodda lag medianinkomsten péa 255 000. For utrikes fod-
da var inkomsterna ldgre. Personer som kommer fran Norden och EU28
ligger bada pa en inkomstniva pa 220 000 ar 2015. Det dr ocksa samma
niva som personer som kommer fran 6vriga lander, men som stannat hir
under en lang tid.

De stora skillnaderna finns for de 6vriga som stannat under kortare
tid. Inkomsten ligger pa 180 000 for de som varit hiar i 11-20 ar. For de
som bara stannat upp till 10 ar dr inkomsten bara knappt 150 000.
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FIGUR 3:5 MEDIANINKOMST EFTER INRIKES OCH UTRIKES FODDA (2015)
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Kalla: SCB, Hushallens ekonomi

Genomgangen av politikens utmaningar visar att det onekligen finns en
rad bostadsutmaningar att hantera. Vi har forsokt peka pa tre omraden
som behover motas under de kommande aren. Den forsta handlar om fi-
nansiell stabilitet. Vi har visat att svenska hushall befinner sig i en situ-
ation med betydande riskexponering till f6ljd av hog skuldsdttning. For
samhillsekonomin handlar det om risker kopplade till banksektorn och
hushallens efterfragan nér situationen pa bostadsmarknaden forandras.
Vad hinder nir rintorna stiger och/eller hushéllens amorteringar kraftigt
okar — hur paverkas inhemsk efterfragan? Och hur ska bankerna hantera
en skuldkris som vi sdg i borjan av 1990-talet? Det behovs en politik som
pa allvar kan minska hushallens skuldsattning. Det dr en 6desfraga mot
bakgrund av erfarenheterna fran 1990-talskrisen.

Vi har visat hur ekonomins omvandling har bidragit till att jobben allt
mer skapas i storstiderna. Trenden har varit stark sedan 1990-talet och
internationella erfarenheter pekar pa att utvecklingen kommer att fortga.
Men om det utvecklingsspéret ska bli mojligt s maste barridrerna in pa
bostadsmarknaden minska. Vi har visat hur svart det dr for manniskor
som vill komma in pa 4gande- och hyresmarknaden att lyckas. Det risker-
ar att bli ett hinder for tillvaxt i framtiden.

Sedan linge har problemen med segregation uppmirksammats i
Sverige. En omfattande flyktinginvandring har ytterligare gjort att fokus
har riktats mot etnisk boendesegregation. Det giller speciellt for mannis-
kor som kommer fran utanfér Europa. Mdnga nyanldnda har laga inkom-
ster de forsta dren. Med hoga hyresnivaer begransas mojligheterna att
hitta bostad. Det bidrar ocksa till en stor trangboddhet. Pa sikt riskerar
det att minska utsikterna for en framgdangsrik integration i skolan, pa ar-
betsmarknaden och i samhillet i stort.
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