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Forord

F3 saker ir sd grundliggande 1 ett vilfirdssamhille som tillgdngen till
rimligt prissatta bostider med god standard. I Sverige beskrivs
bostadsmarknaden inte sillan som dysfunktionell, trégrorlig och
férsvirande for unga. Trots dessa upplevda problem rankar viljarna
inte bostadspolitiken ens bland sina tio viktigaste frdgor.! Nir
bostider kommer p4 tal 1 politiska debatter handlar det ofta om hur
marknadens problem ska "byggas bort” — mer sillan om férslag som
ror dess vergripande struktur och effektivitet.

I denna ESO-rapport djupdyker Jan Jérnmark 1 ett drygt halv-
sekel av bostadspolitisk historia 1 syfte att f6rbittra férstdelsen av
prisbildningen p4 bostider. Genom ett omfattande och unikt data-
material visar Jornmark hur bostadspriser, hyror och byggande
varierat med bostadspolitikens reformvigor sedan 1960-talet och
fram ull nutid.

Att tala om en marknad ir fel, menar Jérnmark, eftersom
bostadsmarknaden bestdr av minga geografiska delmarknader for-
delade over tre huvudsakliga segment: smahus, bostadsritter och
hyresritter. Delarna av marknaden hinger visserligen thop men dras
med vitt skilda férutsittningar. Bostadspolitikens villkor pdverkar
hur, var och i vilken omfattning bostider byggs, och eftersom
bostider har ling livslingd ir dagens bebyggelsestruktur 1 hog grad
en funktion av de bostadspolitiska reformer som gjordes under
1900-talet.

Jornmarks tes dr att det inte gir att forstd bostadsmarknadens
prissittning, och dirmed heller inte utforma relevanta I8sningar pd
aktuella problem, om inte hinsyn tas till den segmentering av
bostadsmarknaden som férstirkts under de senaste decennierna.
Dessutom menar Jérnmark att bristen pd helhetssyn i bostads-
planeringen gor det svdrare att mota aktuella samhillsutmaningar
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sdsom segregationen i utanférskapsomrdden och den generellt svaga
utvecklingen pd glesbygden.

Jag hoppas att den hir rapporten kan o6ka kunskapen om
utmaningarna pd bostadsmarknaden och bidra till en informerad
debatt. Framtagandet av rapporten skedde huvudsakligen under
2025, vilket var innan jag tilltridde som ordférande for ESO.
Arbetet med rapporten har f6ljts av en referensgrupp bestiende av
personer med god insikt 1 dmnet. Gruppen har letts av Jonas
Eliasson, vice ordférande i ESO:s styrelse. Som alltid i ESO-
sammanhang svarar forfattaren sjilv f6r innehdll, slutsatser och
forslag 1 rapporten.

Stockholm 1 mars 2026

Johan Almenberg
Ordférande 1 ESO
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Sammanfattning

Den svenska bostadsmarknadens grundlaggande struktur

Svensk bostadsmarknads grundstruktur gér tillbaka till hyresregle-
ringen 1942 och de tvd reformperioder som genomférdes 196770
och 1990-94 och som i tur och ordning skapade de villkor som idag
giller for de moderna smahus-, bostadsritts- och bruksvirdes-
reglerade hyresmarknaderna. Dessa tre marknader har allt sedan
reformerna genomfdrdes pdverkat varandra pd sitt som skapat nya
politiska interventionsvigor. Eftersom forstdelsen f6r interaktionen
mellan de tre marknaderna ir svag har dessa interventioner inte
sillan forvirrat de problem de varit menade att [5sa.

Under perioden 1942-68 rddde en total reglering av bostads-
marknaden. Hyresritter, bostadsritter och statligt belinade smahus
var alla belagda med priskontroller. En férsvirande faktor var ocksi
den si kallade hyressplittringen, som uppstod dirfér att nypro-
duktionskostnaderna varje ar slog igenom 1 hégre hyror. Avstindet
till de ligre reglerade hyrorna ¢kade dirmed kontinuerligt, vilket
innebar att det saknades incitament att limna ildre billigare hyres-
ligenheter. Regleringarna och hyressplittringen ledde till att rérlig-
heten i det existerande fastighetsbestdndet blev mycket liten. Det
framtvingade sedan extremt hoga nyproduktionsnivder, som bara var
mojliga att uppritthilla genom en reglering av kreditmarknaden och
subventioner.

Liberaliserade marknader och nya obalanser

Reformerna i slutet av 1960-talet syftade bdde till att avligsna
subventionerna till nyproduktionen och att 6ka rorligheten 1
bestdndet. Marknaden f6r smdhus och bostadsritter liberaliserades
dirfor samtidigt som hyresregleringen ersattes av bruksvirdes-
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regleringen. Foljden av reformerna blev att bostadsmarknaden
aktiverades och forindrades. Framfor allt vixte smihusmarknaden,
vilket ledde till ett mycket kraftigt fall i produktionen av flerfamiljs-
hus. Pressen pd aktorerna i flerfamiljshussektorn ledde fran 1975 till
en omfattande subventionering av hela bostadssektorn. Den
flankerades av att bruksvirdesprincipen kom att anvindas till en
sammanpressning av hyrorna 1 hela bestindet. Betydelsen av liges-
faktorn reducerades sedan bdde av subventionerna som gjorde det
attraktivt att bygga med samma villkor 1 hela landet och bruksvirdes-
principen. De forsta tendenserna till en 6kad heterogenitet pd
marknaden féljde direkt efter liberaliseringen av kreditmarknaden
1985. Med friare kapitalfloden blev det méjligt for ligesfaktorn att
sld igenom pd ett starkare sitt dn tidigare, vilket ir tydligt bide pd
smdhus- och bostadsrittsmarknaderna.

Bostadsrattsmarknadens langsamma start och
innerstadernas aterhamtning

Bostadsrittsmarknaden liberaliserades samtidigt som smé&hus-
marknaden 1969, men ett pdtagligt drag under 1970-talet var den
mycket ldngsammare utvecklingen av den marknaden. Inledningsvis
var priserna starkt nedpressade, framfor allt pd grund av det utsatta
tillstdnd innerstiderna befann sig 1 efter den ldnga hyresregleringen.
Underhéllet hade systematiskt eftersatts i mer dn tre decennier och
den liga rorligheten hade bide lett till att befolkningen &ldrats och
fallit med cirka femtio procent i storstidernas centrala delar. Under
mitten av 1970-talet piverkades prisbildningen pd bostider 1 inner-
stadsligen ocksd av flera lagstiftningsingrepp som syftade till att
begrinsa efterfrigan, samtidigt som sdvil subventionerna som
tillimpningen av bruksvirdet hade samma effekter.

P4 grund av den attraktivitet som dnd3 fanns i centrumligena
startade en lingsam men kontinuerlig omvandling till bostadsritter
under 1970-talet. Den var helt koncentrerad till de mest attraktiva
ligena i Stockholm och Géteborg, och frén andra halvan av 1970-
talet steg priserna brett i storstadsomridena. Vid den tidpunkten
bérjade ocksd den yngre befolkningen i innerstiderna att vixa. Detta
var en dterhimtning frin ett svagt lige, dir det under en ling tid var
jimforelsevis billigare att kopa bostadsritter. Sett till priset per
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kvadratmeter 18g bostadsritterna linge betydligt under smahus-
priserna.

Kreditavreglering, prisuppgang och kris

Kreditmarknadens avreglering 1985 forstirkte kraftigt uppgéngen i
bostadsrittspriser. P4 samma sitt som skett pd smihusmarknaden
blev det mojligt for ligesfaktorn att sl igenom p4 ett tydligare sitt.
Betydelsefullt var ocksd att nya branscher som var koncentrerade till
de storre stiderna borjade vixa, vilket innebar att tillvixten i den
yngre familjebildande befolkningsgruppen tilltog dir. Vixande
befolkning, 6kad servicenivd och tilltagande renoveringar innebar i
det hir liget att attraktiviteten i de tidigare eftersatta innerstads-
ligena mycket snabbt dterhimtade sig. Nir 1980-talets uppging
kulminerade var bostadsrittspriserna i landets storre stider allmint
pd vig att nd paritet med smihuspriserna. Utvecklingen var ocksd
anmirkningsvird pd det sittet att uppgingen i bostadsrittspriser i
de 15-20 storsta stiderna 1 slutet av 1980-talet for forsta gingen
tydligt markerade den skillnad som senare skulle forstirkas mellan
stider och glesbygd.

Fastighetskrisen 1 borjan av 1990-talet utloste sedan ett kraftigt
fall i savil sm&hus som bostadsrittspriser. Fallet var dock proport-
ionellt starkare i bostadsrittsmarknaden, vilket orsakades av den
osikerhet som fanns i sent bildade féreningars hoga exponering mot
subventionerade statliga 1an. Nir linen efter avsubventioneringen
l6pte ut slog den héga rintenivdn mellan 1993-95 igenom, vilket
ledde till avgiftshojningar och 1 vissa fall konkurser. Situationen
stabiliserades dock snabbt, och frin 1995 inleddes en ling trend-
missig uppging 1 bostadsrittspriserna, fram till det att de under
2000-talets forsta decennium 4terigen nidde ungefirlig paritet med
smihuspriserna. Eftersom bostadsrittspriserna steg frdn nivder dir
de visentligt understeg smihuspriserna uppfattades dock uppgingen
som en spekulativ bubbla. Sannolikt understéddes den tolkningen av
den kraftiga nedgdngen i bostadsrittspriser under fastighetskrisen,
som skapat uppfattningen att bostadsrittsmarknaderna var mer
spekulativa dn andra marknader.
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Avsubventionering och 6kade regionala skillnader

Frén det tillgingliga prismaterialet framgir det entydigt att bostads-
rittsprisenas utveckling frin och med andra halvan av 1990-talet inte
var resultatet av en spekulativ bubbla. Den starka uppgingen var
effekten av en ldng nedpressning av priserna under hyresregleringen
som hade gjort innerstiderna forfallna, glest befolkade och oattrak-
tiva. Attraktiviteten 1 liget fortsatte dock att finnas, och &terhimt-
ningen av bide det forfallna stadsrummet och de relativa priserna
inleddes redan under andra halvan av sjuttiotalet. Avsubvention-
eringen forstirkte den &terhimtningen nir transparensen 1 mark-
naden 6kade kraftigt.

Subventionerna och den lagstiftning som introducerades under
mitten av 1970-talet jimnade ut prisbilden i landet och begrinsade
investeringsverksamheten 1 innerstiderna. Reformerna 1 bérjan av
nittiotalet avligsnade flera av dessa hinder. Utan subventioner slog
ligesfaktorn igenom med full kraft, vilket innebar att nyproduktion
direkt efter avsubventioneringen bara blev méjlig pa ett fital platser
1 landet. Innerstidernas sirstillning 1 forhillande till ytteromrdden
blev dirmed uppenbar.

Heterogeniteten 1 marknaden slog dirfér igenom fullt ut efter
1995. Bide fér smdhus- och bostadsrittspriser 6kade skillnaderna
mellan storstads- och glesbygdsmarknader kraftigt, och férindring-
arna gillde generellt i samtliga stdrre svenska regioner. Virdena pd
fastigheter 1 regionernas respektive centrum 6kade 1 forhillande till
de mindre orterna, och tillvixten koncentrerades pd samma sitt till
dessa centralorter. Sirskilt framtridande var det bland yngre befolk-
ningsgrupper 1 familjebildande 8lder.

Hyressittningens foérindring efter reformerna var en visentlig
del 1 denna heterogenisering. Bruksvirdet hade mellan 1975-90
framfor allt anvints {6r en omfattande utjimning av hyrorna i hela
landet och 1 samtliga bestind. Redan i samband med skattereformen
1990 forindrades det, nir de ckade kostnaderna fér nyproduktion
bérjade sld igenom 1 hyresnivderna. Efter avsubventioneringen for-
stirktes den utvecklingen. Med stegrade priser pd bostadsritter
innebar det att markpriserna steg. Nir politiska hinsyn ledde till att
hyreshéjningar inte kunde genomforas férsvagades konkurrens-
situationen for hyresrittsproducenter under decenniet kring millen-
nieskiftet. Bostadsritter dominerade dirfor helt nyproduktionen,
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parallellt med att de stigande ligenhetspriserna ledde till att hastig-
heten p& ombildningen av hyresritter till bostadsritter drevs upp. I
den allt 6vervigande graden var det privat dgda fastigheter som
omvandlades.

Under 2000-talets foérsta decennium skapade det en paradoxal
utveckling: avsubventioneringen ledde till att det dgda bestindet
rorde sig mot en paritet mellan smihus och bostadsritter 1 samtliga
storre stider, samtidigt som skillnaderna mellan storre stadsregioner
och glesbygd tkade kraftigt. For hyresritterna skedde den exakt
motsatta utvecklingen. Efter den inledande politiska tveksamheten
tillits nyproduktionskostnader sld igenom 1 hyrorna vilket skapade
dkade hyresskillnader inom samma stadsomriden.

Det gamla problemet med hyressplittring dterkom d3, vilket
minskade rérligheten 1 bestdndet och skapade allt storre efterfrige-
overskott/koer till det dldre billiga bestindet, vilket sedan i den
allminna debatten tolkades som en generell ”bostadsbrist”.

Avsubventioneringen skapade en ny byggsektor dir varje projekt
mdste bira sina egna kostnader. Det innebar att utveckling av
enstaka projekt sattes i centrum, vilket f6rskot fokus till detaljplaner
snarare in helhetsplaneringen. De problem som fanns med plane-
ringen som styr utbudssidan blev dock inte tydliga f6rrin dren runt
2010. Ett mycket stort problem i de stadsregioner som vixt snabbast
under de senaste decennierna ir att utbudssidan reagerat svagt pd de
prisstegringarna som f6ljt. En betydande orsak till det finns 1 det
planeringssystem som etablerades under den subventionerade
perioden. Trots att omfattande kritik linge forts fram mot det har
problemen bestitt, vilket inneburit att planprocesserna fér sirskilt
smahus forsvérats. Den hoga prisbilden har dirmed blivit bestdende,
vilket férsvérat intridet pd bostadsmarknaden f6r yngre hushill.

Den privata skuldokning som prisstegringarna 1 storstads-
omriden medfért har efter 2010 lett till att nyutldningen till den dgda
bostadsmarknaden begrinsats genom boldnetak och amorterings-
krav. Riskerna for det finansiella systemet har begrinsats, men sam-
tidigt har yngre hushills intride pd bostadsmarknaden begrinsats.
Den efterfrigan pd hyresritter som pd grund av det uppfattades som
riskfri under slutet av 2010-talet ledde tillsammans med den ned-
pressade rintenivin dirfér till en ny topp fér produktionen av
hyresritter. Likheterna med de misstag som begicks 1 slutet av 1980-

11



Sammanfattning e 2026:2

talet idr stora, och pd samma sitt konfronteras nu ett mycket stort
antal svenska kommuner med betydande tomma ligenhetsbestind.

Ligenhetsoverskotten pekar ocksi pi& den helt annorlunda
situation som rider i glesbygden. Anda sedan hyresregleringen in-
fordes hade den styrts av kvoter som fordelades av linsstyrelserna
och linsbostadsnimnderna. Eftersom kvoter byggde pd historiska
forhillanden blev dessa konserverande och foljde inte den struktur-
omvandling som pigick under efterkrigsdecennierna. I de kommu-
ner som utvecklats svagt ekonomiskt ser dirfér problembilden helt
annorlunda ut. Dir har det stora utbud som byggdes upp under den
reglerade perioden lett till en langsam dterhimtning 1 priserna.

I den grupp kommuner som i rapporten kategoriseras som svaga
har den yngre befolkningsgruppen mellan 2044 3r som debuterar
pd arbetsmarknaden och efterfrigar nya hem fallit med en fjirdedel
efter 1990. Samtidigt fortsitter gruppen Sver 65 dr att viixa. Eftersom
det ir den gruppen som under den nirmaste tiden kommer att limna
sina smihus eller hyresligenheter kommer bostadsmarknaderna 1
glesbygden att fortsatt vara svag och i stort behov av omstrukture-
ring. Kombinationen av billiga sm&hus, befolkningsminskning och
relativt sett hoga hyror har skapat vakanser och behov av rivningar.
De overtlodiga ligenheterna blev under en period ett medel for en
generds migrationspolitik, men den utvecklingen skapade sedan
ohanterlig integrationsproblematik vilket ledde till mycket mer
restriktiva regler. Dirmed har problemen med vikande efterfrigan
och 6kade vakanser dterkommit under 2020-talet.

En delad bostadsmarknad

Sammantaget har tvd vigor av reformer forindrat den strukturella
efterfrigan pd bostider i landet. Den generella bild som mycket
linge kunde ges av bostadssektorn existerar dirfor inte lingre. Att
ta hinsyn till den 6kade heterogeniteten pd marknaderna ir nod-
vindigt for att genomféra dtgirder som forbittrar situationen i de
delar av bostadssektorn som haft storst problem under den mark-
nadsdominerade perioden efter 1995. Framfor allt giller det de
socioekonomiskt segregerade omrddena 1 de stdrre stiderna samt

glesbygden generellt.
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The fundamental structure of the Swedish housing
market

The basic structure of the Swedish housing market dates back to the
rent regulation introduced in 1942 and the two reform periods
carried out in 1967-70 and 1990-94. Taken together, these reforms
created the conditions that today define the modern markets for
single-family ~homes, tenant-owned apartments, and the
rent-regulated sector. Ever since these reforms were implemented,
the three markets have influenced one another in ways that have
triggered new waves of political intervention. Because the
understanding of the interaction between these three markets has
been weak, such interventions have often exacerbated the very
problems they were intended to solve.

During the period 1942-68, the housing market was fully
regulated. Rental apartments, tenant-owned apartments, and
state-financed single-family homes were all subject to price controls.
A complicating factor was the so-called “rent split,” meaning the
widening gap created because new production costs were reflected
each year in higher rents while regulated rents for older units
remained low. This continually increased the distance between the
two, creating a lack of incentives for households to move out of
older, cheaper rental units. The regulations and the rent split led to
very low mobility within the existing housing stock. As a result,
extremely high levels of new construction were required -
production that could only be maintained through credit market
regulation and subsidies.

13
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Liberalized markets and new imbalances

The reforms of the late 1960s aimed both to eliminate subsidies for
new construction and to increase mobility within the housing stock.
As a result, the markets for single-family homes and tenant-owned
apartments were liberalized, while rent regulation was replaced by
the utility-value system (bruksvirdesregleringen). The reforms made
the housing market more dynamic and transformative. Above all, the
market for single-family homes expanded, leading to a sharp decline
in the construction of multi-family housing. The pressure on actors
in the multi-family housing sector resulted, from 1975 onward, in
extensive subsidization of the entire housing sector. This was
accompanied by the use of the utility-value principle to compress
rents across the stock. The importance of location factors was
subsequently reduced by both the subsidies — which made it
attractive to build under the same conditions throughout the
country —and the utility-value system. This rent compression can be
seen in both Figure 1.1 and the appendix. The first signs of
increasing heterogeneity in the market appeared immediately after
the liberalization of the credit market in 1985. With freer capital
flows, location factors were more strongly asserted than before,
which is clearly visible in both the single-family home and
tenant-owned markets.

The slow rise of the tenant-owned market and the
revitalization of inner cities

The market for tenant-owned apartments was liberalized at the same
time as the single-family home market in 1969, but a striking feature
of the 1970s was the far slower development of that market. Initially,
prices were strongly depressed, primarily due to the declining
condition of the inner cities after the long period of rent regulation.
Maintenance had been systematically neglected for more than three
decades, and the low mobility had led both to an aging population
and a population decline of roughly fifty percent in the central
districts of the major cities. In the mid-1970s, housing prices in
inner-city locations were also affected by several legislative measures

14
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aimed at curbing demand, while both the subsidies and the
application of the utility-value system had similar effects.

Because the central locations still held a certain level of
attractiveness, a slow but steady conversion to tenant-owned units
began during the 1970s. This development was concentrated entirely
in the most desirable areas of Stockholm and Gothenburg, and from
the latter half of the 1970s, prices began to rise broadly across the
metropolitan regions. At this point, the younger share of the
population in the inner cities also started to grow. As seen in Figure
1.2 and the appendix, this was a revitalization from a very weak
starting point, during which it had long been comparatively cheaper
to purchase a co op apartament. Measured in price per square meter,
tenant-owned apartments remained significantly cheaper than
single-family homes for an extended period.

Credit deregulation, price increases, and crisis

The deregulation of the credit market in 1985 greatly amplified the
rise in tenant-owned housing prices (Figure 1.2). As had previously
occurred in the single-family home market, location factors were
now able to exert a clearer influence. It was also significant that new
industries, concentrated in the larger cities, began to expand, which
contributed to growing numbers of young households forming in
those areas. Increasing population, higher service levels, and
accelerating renovations meant that the attractiveness of the
previously neglected inner-city areas recovered very quickly at this
stage. When the upswing of the 1980s peaked, tenant-owned prices
in the country’s larger cities were generally approaching parity with
single-family home prices. The development was also notable in that
the rise in tenant-owned prices in the 15-20 largest cities in the late
1980s for the first time clearly marked the divide — later to deepen —
between urban areas and sparsely populated regions (Figure 1.2 and
the appendix).

The real estate crisis of the early 1990s then triggered a sharp
decline in both single-family home prices and tenant-owned prices.
However, the fall was proportionally greater in the tenant-owned
market, caused by the uncertainty surrounding newly formed
associations with high exposure to subsidized state loans. When
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these loans matured following the removal of subsidies, the high
interest rates of 1993-95 took effect, leading to increased monthly
charges and, in some cases, bankruptcies. The situation stabilized
quickly, though, and from 1995 a long trend of rising tenant-owned
prices began, continuing until they again reached approximate parity
with single-family homes during the first decade of the 2000s.
Because tenant-owned prices had risen from levels far below those
of single-family homes, the increase was perceived as a speculative
bubble. This interpretation was likely reinforced by the sharp decline
in tenant-owned prices during the real estate crisis, which had
created the impression that tenant-owned markets were more
speculative than other markets.

Desubsidization and growing regional differences

The available price data clearly shows that the development of
tenant-owned housing prices from the second half of the 1990s
onward was not the result of a speculative bubble. The strong
increase was instead the effect of a long period of price suppression
under rent regulation, which had left the inner cities deteriorated,
sparsely populated, and unattractive. Yet the inherent locational
attractiveness remained, and the recovery of both the deteriorated
urban fabric and relative price levels had already begun in the latter
half of the 1970s. Desubsidization reinforced this recovery as
transparency in the market increased significantly.

The subsidies and the legislation introduced in the mid-1970s had
evened out price formation across the country and limited
investment activity in the inner cities. The reforms of the early 1990s
removed many of these barriers. Without subsidies, location factors
became fully reflected in the market, meaning that new construction
immediately after desubsidization became feasible only in a limited
number of places in the country. The special position of the inner
cities relative to outer areas thus became evident.

Market heterogeneity therefore became fully apparent after 1995.
For both single-family homes and tenant-owned housing, the
differences between metropolitan and sparsely populated markets
increased sharply (Figure 1.2), a pattern that generally applied across
all major Swedish regions (see appendix). Property values in regional
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centers rose relative to smaller towns, and population growth
concentrated in these central localities. This trend was especially
pronounced among younger households in the family-forming
years.

Changes in rent setting after the reforms were a crucial part of
this growing heterogeneity. Between 1975 and 1990, the utility-value
system had primarily been used to compress rents across the country
and across the housing stock. This began to change with the 1990
tax reform, when rising construction costs started to be reflected in
rent levels. After desubsidization, this development intensified.
With rising tenant-owned prices, land prices also increased. When
political considerations prevented rent increases, the competitive
position of rental-housing producers weakened during the decade
around the turn of the millennium. Tenant-owned housing therefore
came to dominate new construction, while rising apartment prices
accelerated the conversion of rental units into tenant-owned units.
The overwhelming majority of these conversions involved privately
owned properties.

During the first decade of the 2000s, this created a paradoxical
development: desubsidization led the owned housing stock toward
price parity between single-family homes and tenant-owned
apartments in all major cities, while at the same time the differences
between large urban regions and sparsely populated areas widened
significantly. For rental housing, the exact opposite development
occurred. After initial political hesitation, construction costs were
allowed to be reflected in rents, creating greater rent differentials
even within the same urban areas.

The problem of rent splitting then re-emerged, reducing mobility
within the housing stock and creating increasing excess
demand/queues for the older, cheaper rental units — a situation that
was subsequently interpreted in public debate as a general “housing
shortage.”

Desubsidization created a new construction sector in which each
project had to cover its own costs. This meant that the development
of individual projects became the center of attention, shifting the
focus toward detailed development plans rather than holistic
planning. Problems on the supply side caused by the planning
system did not become fully visible until around 2010. A major issue
in the rapidly growing urban regions of recent decades is that the

17

Summary



Summary

€ 2026:2

supply side has responded weakly to rising prices. One significant
explanation lies in the planning system established during the
subsidized era. Despite longstanding criticism, the problems
persisted, making planning processes — particularly for single-family
homes — more difficult. As a result, high price levels have become
entrenched, complicating market entry for younger households.

The growth in private debt generated by rising prices in
metropolitan areas led, after 2010, to limitations on new lending to
the owned housing market through loan-to-value caps and
amortization requirements. These measures reduced risks to the
financial system but also restricted younger households’ ability to
enter the housing market. The resulting increase in demand for
rental housing — viewed as a low-risk asset class in the late 2010s —
combined with low interest rates led to a new peak in rental-housing
construction. The parallels with the mistakes of the late 1980s are
substantial, and many Swedish municipalities are now confronted
with large numbers of vacant rental units.

These surpluses also highlight the very different situation in
sparsely populated regions. From the introduction of rent regulation
onward, the system had been governed by allocation quotas
managed by county administrative boards and housing committees.
Because quotas were based on historical conditions, they became
path-dependent and failed to reflect the ongoing structural
transformation during the postwar decades. In municipalities with
weak economic development, the resulting situation is therefore
entirely different. The large stock built during the regulated period
has led to a slow recovery in prices.

The municipalities illustrated in Figure 1.3 highlight this effect.
In the weakest category, the population aged 20-44 — entering the
labor market and forming new households — has fallen by a quarter
since 1990. At the same time, the population over 65 continues to
grow. As this group is soon expected to leave their single-family
homes or rental apartments, the housing markets in sparsely
populated regions will remain weak and in considerable need of
restructuring. The combination of inexpensive single-family homes,
population decline, and relatively high rents has produced vacancies
and the need for demolitions. For a period, the surplus housing
stock became a tool for generous migration policies, but this created
severe integration challenges, leading to much more restrictive rules.
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Consequently, the problems of declining demand and rising
vacancies have reappeared during the 2020s.

A divided housing market

Taken together, two waves of reforms have reshaped the structural
demand for housing in Sweden. The general structure that
characterized the housing sector for a very long time no longer
exists. Recognizing the increasing heterogeneity of the markets is
therefore essential for implementing measures that can improve
conditions in those parts of the housing sector that have experienced
the greatest problems during the market-dominated period after
1995. Above all, this concerns the socioeconomically segregated
areas of the larger cities, as well as sparsely populated regions more
generally.
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1 Syfte och viktigaste resultat

1.1 Unders6kningens centrala resultat

Syftet med denna rapport — vad dr problemet och vad kan den bidra
till att losas

Rapportens syfte ir att forstirka kunskapen om prisbildningen och
den langsiktiga strukturomvandlingen p den svenska bostadsmark-
naden. Bristerna har frimst rort avsaknaden av systematisk statistik
f6r bostadsritter fore ir 2000, men idven material som roér den
regionala férindringen har saknats. Slutligen har dven jimférelse-
materialet mellan hyres- och bostadsrittsmarknaderna varit brist-
filligt. Materialet som tagits fram f6r rapporten ir unikt, och bristen
pd kunskap om den l8ngsiktiga utvecklingen av de olika delmark-
naderna och deras samspel har begrinsat mojligheterna att analysera
bostadsmarknadens lingsiktiga utveckling och dirmed ocksd att
genomfora reformer som skulle férbittra dess funktionssitt.?

Peter Englund beskrev vid ett tillfille de begrinsningar bristen pd
llforlitlig statistik skapade: De senaste 40 dren [skriver 2010] dr pd
vissa sdtt speciella. Framfor allt bar avregleringen av kreditmark-
naderna... gjort bostadsigande attraktivare i bredare grupper och kan
ha medfort hojda prisnivder som ett resultat av en Gverging mellan tvd
system snarare dn som uttryck for en lingsiktig trend. Av den orsaken
dr det motiverat att ocksd anléigga ett lingre tidsperspektiv, men sidana
data finns [bara i begrinsad omfattning]

2 For det mycket tidskrivande arbetet med att skapa de omfattande databaser som anvints for
att analysera prisbildningen pd bide bostadsmarknadens olika delmarknader och den regionala
strukturomvandlingen har det mycket generdsa stod jag de senaste fyra dren fitt frin Jane och
Dan Olssons Stiftelse for Vetenskapliga Andamal varit helt avgorande. T det sammanhanget
ska ocksi civilingenjor Patrik Sjoberg och Jack Jornmarks insatser framhdllas.

’ Peter Englund 1 Svenska huspriser 1 ett internationellt perspektiv i Riksbankens utredning
om riskerna pd den svenska bostadsmarknaden, Stockholm 2010, s. 26.
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Behovet av kunskap om l&ngsiktiga strukturella forindringar har
okat dnnu mer under de senaste femton dren, eftersom utvecklingen
bide mellan olika boendeformer och olika regioner divergerat 1 allt
hogre grad. Utan kunskapsunderlag om hur olika marknader utveck-
lats och interagerar har det blivit allt svirare att bdde prognosticera
bostadsbyggnadsbehov och formulera regionala utvecklingsstrate-
gier. De stora skillnaderna i prisnivier inom landet férsvarar ocks
den geografiska rorligheten eftersom den gor det relativt sett allt
dyrare att kopa bostider i attraktiva regioner. Aven de allt storre
skillnader 1 hyresnivier som uppkommit under 2000-talet har
minskat rorligheten pd bostadsmarknaden. Slutligen har bristen pd
kunskap om skillnaderna i hyresnivier och bostadsrittskostnader
minskat férstdelsen f6r incitamenten till ombildningar, som 1 sin tur
gor att tillgdngen till 13gt prissatta hyresritter minskar, vilket sedan
bide okar kotider och begrinsar tillgdngen till ligre prissatt boende
for grupper med sirskilda behov.

I detta kapitel gors en sammanfattande genomgang av rapportens
centrala resultat. Sist 1 kapitlet dr tvd faktarutor om bostadsmark-
nadens ldngsiktiga prisutveckling och de politiska reformer av
bostadsmarknaden som ir centrala for rapporten. Resten av
rapporten ir upplagd kronologiskt s att kapitel 2 behandlar reform-
vigen pd bostadsmarknaden som inleddes pd slutet av 1960-talet och
kapitel 3 behandlar den efterféljande v3g av reformer som dgde rum
1 bérjan av 1990-talet.

Relativprisernas utveckling i olika delar av Sverige 1969-2024

De relativa prisnivierna pa olika bostider har sedan avregleringarna
av bostadsmarknaden inleddes 1969 férindrats kraftigt. Dels har
skillnaderna mellan storstadsregionerna och 6vriga landet okat (se
figur 1.2), men skillnaderna har pd samma sitt vidgats inom linen.
Av appendix framgir att samtliga regioncentrum som Orebro,
Visterds, Karlstad etc. uppvisar kontinuerligt kade skillnader mot
resten av sina respektive regioner.

Bide inom landet som helhet och inom de olika regionerna har
priserna gitt frdn att vara sammanpressade till att ha en solfjiders-
liknande form. De 6kade skillnaderna borjar visa sig nir kreditmark-
naden avregleras 1985, och vidgades sedan i en betydligt mer upp-
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skruvad takt efter de ekonomiska reformerna och avsubvention-
eringen av bostadsbyggandet mellan 1990-1995.

Relativprisernas utveckling for olika uppldtelseformer 19692024

Bostadsmarknadens tydligaste férindring ir det kraftigt stegrade
relativpriset for bostadsritter. Vid inledningen av reformperioden
1969 var dessa starkt nedpressade pd grund av det eftersatta lige
innerstiderna befann sig i pd grund av den l8nga hyresregleringen.
Aterhdmtningen inleddes under andra halvan av 1970-talet nir
bruksvirdesregleringens tillimpning gav incitament till bostads-
rittsombildningar, samtidigt som inflyttningen till storstiderna
dterigen tog fart. Utvecklingen accelererade sedan ytterligare efter
kreditmarknadens avreglering 1985. Bostadsrittspriserna foll sedan
relativt sett mer dn smdhuspriserna under fastighetskrisen, men
dterhimtningen frdn och med andra halvan av 1990-talet var snabb.
Vid 2010-talets bérjan var priserna normaliserade och paritet med
smihuspriserna hade uppnitts. Pariteten mellan bostadsritter och
smdhus rider sedan dess pd i stort sett samtliga undersokta
delmarknader (se figur 1.2).

De centrala reformerna och politikomliggningarna 19692024

Den forsta av de centrala politikomliggningarna var genomférandet
av bruksvirdesreformen tillsammans med avregleringen av smhus-
och bostadsrittspriserna 1968-1969. Den f6ljdes sedan 1975 av in-
férandet av massiva bostadssubventioner och omtolkningen av
bruksvirdet for att anvinda det till en utjimning av hyrorna i hela
bestdndet.

Nista reformperiod foljde 1990-95 nir skattereformen i opro-
portionell grad finansierades av bostadssektorn. Omedelbart efter
det genomférs ocksd en avsubventionering av produktionen, vilket
ledde tll en marknadsfinansiering av nyproduktion. Samtidigt
reformeras ocksd plansystemet. Det viktigaste inslaget 1 den
reformen ir att en nationell nivd infordes i planeringen samtidigt
som miljohinsyn ges storre vikt. Slutligen féljer de kvantitativa
restriktioner som Riksbanken och Finansinspektionen gradvis infér
under 2010-talet.
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Reformerna och dess effekter pd de olika regionala marknaderna
1969-2024

Den forsta reformperioden dominerades av att subventionerna
jimnade ut produktionsvillkoren éver hela landet, och eftersom de
subventionerade rintorna dessutom 1&g under marknadsrintorna
rddde 1 praktiken negativa realrintor. Bida dessa faktorer ledde till
att incitamenten till bostadsbyggande var starka i hela landet, oavsett
om niringslivs- och befolkningsutvecklingen var svag. Den tenden-
sen forstirktes dessutom av att produktionen styrdes av nationellt
bestimda kvoter som i nista steg fordelades pd linsniva. For syssel-
sittningsmissigt svaga kommuner stirkte det ytterligare incita-
menten att forsoka oka bostadsproduktionen fér att uppritthilla
sysselsittningen.

Kreditmarknadens avreglering 1985, d& rintereglering och l&ne-
tak avskaffades, fick paradoxala konsekvenser. Den fria kredit-
givningen ledde till att ligesfaktorn uppvirderades och att priserna i
centralt beligna och sysselsittningsmissigt starka kommuner dir-
med steg. Men samtidigt 6kade incitamenten att efterfriga de
subventionerade linen, vilket gjorde att byggandet under fastighets-
krisen 1 slutet av 1980-talet var relativt sett starkast i de svagaste
kommunerna.

Avsubventioneringen gynnade sedan storstiderna och respektive
lins centralkommun. I takt med att planeringssystemet blivit alltmer
svarforcerat och ldnereglerna forsvirat finansieringen har exploa-
teringen frén och med 2010-talet dterigen f6rskjutits mot férorts-
kommuner. Glesbygdens situation har diremot férsvarats. Den f6r-
indrade ekonomiska politiken har skruvat upp strukturomvand-
lingen 1 de ildre bruks- och industriregionerna. Det har lett till en
utflyttning av yngre familjebildande hushill, vilket tillsammans med
det stora bostadsutbudet frin de tidigare reglerade perioderna har
fatt de relativa priserna pd bostider 1 glesbygden att falla kraftigt
jimfort med riket.

Reformerna och dess effekter for de olika upplitelseformerna 1969—
2024

Den forsta avregleringsperioden gynnade pd ett kraftfullt sitt
smahussektorn, dels for att regleringen slipptes men ocksd dirfor
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att subventionerna tillsammans med avdragsreglerna skapade en
situation med negativa reala rintor dir man fick ”Betalt f6r att bo”,
som en debattbok uttryckte det. Den nybyggda hyressektorn
drabbades av samma skil av en drastiskt minskad efterfrigan, vilket
direkt ledde till utjimningsstrategin f6r hyrorna. Det skapade 1 sin
tur ett incitament till ombildningar till bostadsritter 1 attraktiva
ligen. Reformerna i1 bérjan av 1990-talet forstirkte sedan de
divergerande tendenserna mellan hyresligenheter och bostadsritter.
Sévil skattereformen som avsubventioneringen hade effekten att
gora det nodvindigt att hoja hyrorna, framfér allt i nyproduktionen.
Nir det av politiska skil visade sig oméjligt att genomféra, for-
simrades l6nsamheten i hyressektorn kraftigt. Samtidigt hade de
allminna politiska reformerna lett till att urbaniseringen 6kade.
Resultatet blev en efterfrigeskning av bostider i stider, och efter-
som en stark osikerhet och svag lonsamhet priglade hyresmark-
naden kanaliserades den nya efterfrigan till bostadsritter som steg
mycket kraftigt i pris. De tendenser till ombildningar av hyresritter
till bostadsritter som redan fanns 6kade 1 det skedet kraftigt. Under
perioden 1995-2010 ombildades mer dn 100 000 ligenheter i de
stdrre stadsregionerna. Den overligset storsta delen av ombild-
ningarna genomfordes 1 det enskilt dgda bestdndet.

Nir sedan hyressittningen blev friare frdn och med 2006 tog
produktionen av hyresritter 3terigen fart, men di dterkom det
problem som fanns fére 1970. Aldre centralt beligna hyresritter har
idag generellt sett de ligsta hyrorna, och blir sedan hégre ju mer
nybyggt bestindet ir. Det innebir att den sd kallade hyressplitt-
ringen som var orsaken till de férsta reformerna fér mer in ett
halvsekel sedan dterkommit.* Den har dterigen medfort en forsvagad
rorlighet 1 bestdndet och att betydande efterfrigedverskott upp-
kommit och skapat “brister” och "kéer” som sedan dominerat den
politiska debatten om bostadspolitiken. De 18ga hyrorna i det ildre
bestdndet fortsitter dessutom att driva pd bostadsrittsombildningar
och renoveringar, vilket gor att tillgdngen till de mest attraktiva
billiga ligenheterna fortsitter att minska. De som gynnas av
utvecklingen ir de insidergrupper som tidigt kommit in pd mark-

ressplittring” dr ett vilanvint begrepp 1 bostadspolitisk debatt och i utredningar. De
* ”Hyressplittring” ir ett vl begrepp i bostadspolitisk debatt och i utredningar. Det
innebir att hyran f6r ligenheter som i stort sett kan betraktas som likvirdiga skiljer sig &t
beroende p4 rging.

25



Syfte och viktigaste resultat e 2026:2

naden, medan yngre hushill méter allt svarare villkor f6r att nd fram
till marknaden.’

Under 2000-talet har det inneburit att de fundamentala
grunderna for den generella bostadspolitiken inte lingre existerat:
subventionerna ir borta och det finns flera vilfungerande och
transparenta marknader. Det har ocksd inneburit att det blivit
svirare att producera prognoser, eftersom sddana miste ta hinsyn
till hur de liberalt organiserade och reglerade marknaderna inter-
agerar med varandra. Den regionala planeringen har frsvirats efter-
som den méiste ta hinsyn till bide den ekonomiska strukturom-
vandlingen, den demografiska férindringen och den tidigare éver-
produktionen av bostider. Anpassningen till den férindrade efter-
frigesituationen har inte heller underlittats av att utbudssidan styrs
av ett planeringssystem som utmirks av oférutsigbarhet och linga

ledtider.

Tydliga policyimplikationer av detta ir att

— Fordjupad kunskap och hinsyn till prisbildningsprocessen och
den fortgdende heterogeniseringen av bostadsmarknaden ir en
nddvindighet f6r att férbittra den regionala planeringen och
effektivisera plansystemet foér att undvika konflikter mellan
nationella, regionala och kommunala niver.

— Fordjupad kunskap om prisbildning ir ocksd nodvindigt for att
pd ett realistiskt sitt kunna bedéma hur bostadsbyggnadsbehovet
ser ut.

— Kunskapen om prisbildning dr ocksd nédvindig for att pi samma
realistiska sitt kunna bedéma hur omstruktureringsbehovet av

> I en debatt pd Nationalekonomiska Féreningen hosten 2000 sammanfattade Peter Englund
de problem den méter som forséker analysera prisbildningen pi den svenska bostads-
marknaden: ”T kallelsen till det hir motet talas det om prisbildningen p3 bostadsmarknaden,
men som alla har klart fér sig s3 ir det missvisande fér det rér sig om flera marknader. Det ir
prisbildningen p bostadsmarknaderna och deras samspel som vi borde intressera oss f6r. Vid
sidan av sm3husmarknaden, som ju ir en egen marknad, s& finns det itminstone tre olika
marknader {6r precis samma vara, nimligen marknaden f6r ligenheter som upplits med hyres-
ritt, marknaden for ligenheter som siljs som bostadsritter och marknaden for ligenheter dir
man fir ha kontorsverksamhet. Kostnadsrelationen, om vi t.ex. gir tvirs dver gatan frin
Handelshogskolan, ir vil ett till tv3 till fyra, mellan att bo 1 en hyresritt, en bostadsritt eller
att betala en lokalhyra. Frigan 4r: kan vi leva med ett sddant system och vad har det for
konsekvenser?” Citatet kommer frin Nationalekonomiska féreningens férhandlingar
20001130. "Prisbildningen pa bostadsmarknaden”, s. 152.
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bebyggelsen ser ut 1 glesbygden och socialt segregerade omrdden
samt for att kunna bedéma behovet och méjligheterna till boende
for grupper med sirskilda behov.

— Den tydligaste rekommendation som rapporten ger ir att sam-
spelet mellan marknader, planering och sirskilda grupper och
bostadsomriden behover analyseras som en strukturell omstill-
ning, snarare in att vara problem som kan lésas med o©kat
byggande.

— De senaste drens utveckling gor det dirfor tydligt act bostads-
marknaden behéver analyseras som en helhet, men dir de olika
delmarknaderna behéver olika l6sningar. De absolut viktigaste
byggstenarna for att genomfoéra sddana reformer ir att utgd frin
en forstdelse for de olika villkor som giller for prisbildningen pd
delmarknaderna. Sirskild uppmirksamhet behover dgnas &t den
tekniska utvecklingen, som de senaste drtiondena kraftigt sinkt
sokkostnaderna f6r bostider och dirmed 6kat rérligheten och
flexibiliteten p4 marknaderna.

— Rapportens langsiktiga perspektiv ger for forsta gingen en
sammanhdllen bild av utvecklingen som blottligger vidden av de
vilfirdsforluster som den forda bostadspolitiken medfort.

— Bostadspolitiken har utmirkts av en stindig upprepning av
tidigare misstag, med mycket hoga kostnader och vilfirdsfor-
luster som foljd. En orsak till det har varit bristen p systematisk
kunskap om de olika delmarknadernas utveckling. Rapporten kan
1 bista fall bidra till att sddana upprepade misstag undviks.

Fakturaruta 1: Den lingsiktiga utvecklingen

Figurerna 1.1 och 1.2 visar den lingsiktiga utvecklingen av den
svenska egenigda bostadsmarknaden sedan avregleringen av sm&hus
och bostadsrittspriserna 1969. Figur 1.1 visar utvecklingen av de
fasta smihuspriserna i riket, och figur 1.2 den relativa utvecklingen
pd olika delmarknader.

Figur 1.1 visar hur smhuspriserna efter avregleringen 1968
genomgick en period av relativt snabbt stegrade priser, vilket 1
mitten av 1970-talet ledde till en livlig debatt om de stigande
bostadspriserna. Direfter hojdes fastighetsskatterna och efter en
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skatteuppgorelse 1981 forsimrades dven mojligheterna att dra av
rintekostnader vid beskattningen. En ny uppging borjade efter
avregleringen av kreditmarknaden 1985, men efter skattereformen
och realrintechocken i bérjan av 1990-talet var priserna 4ter nere pd
1969 irs niva. Direfter foljer den linga uppging som startar 1995
och som pdgick till det att rintorna dter steg efter 2020.

Figur 1.2 visar den l3ngsiktiga relativa forindringen av de svenska
bostadspriserna under perioden 1969-2023. Smahuspriserna i riket dr
dir varje &r indexerade som 100. Det ger en tydlig bild av den
strukturella férindringen av marknaden under perioden.

Figur 1.1 Smahuspriser riket, 1969-2024
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Figur 1.2 Relativ utveckling pa bostadspriser i olika delar av Sverige
1969-2024
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Kalla: SCB:s priser for bostader i riket med start 1969. Bostadsrattspriser finns heltackande for
samtliga kommuner i riket hos Varderingsdata sedan 2002. Fore det har data fran Maklarsamfundet
och HSB anvants tillsammans med det stora material som skapades for SOU 1981:74 Fran hyresratt til
bostadsratt och SOU 1992:8 Fastighetstaxering bostadsratter.

Se vidare metodavsnittet.

For smdhusen ser man hur storstiderna ligger hogst under hela
perioden. Den svagaste kategorin representeras av de 114 kom-
muner som efter avsubventioneringen 1995 har byggt proportionellt
minst i landet, se figur 1.3. I mellangruppen befinner sig 6vriga
kommuner. Man ser hur storstadgruppen ligger hégst under hela
perioden, men ocksd hur de direkta subventionerna efter 1975 leder
till en sammanpressning av sméhuspriserna éver hela landet. De tre
grupperna divergerar sedan pd ett tydligt sitt efter kreditmarknadens
avreglering 1985, och den utvecklingen forstirks sedan ytterligare
efter avsubventioneringen 1993-94. Spannet mellan den starkaste
och svagaste kommungruppen fordubblas nistan mellan 1995 och
2010-talets borjan.

Bostadsrittspriserna uppvisar en innu mer dramatisk utveckling.
Inledningsvis dr de mycket liga, vilket reflekterar det starkt for-
svagade lige svenska innerstider befann sig i under 1970-talet. Den
l&nga hyresregleringsperioden hade lett till ett utbrett forfall, och
strategierna for att dterskapa de virden som existerade i ligena hade
innu inte utvecklats. Vid mitten av 1970-talet genomférdes dess-
utom lagstiftning som stegrade transaktionskostnadsstrukturen i
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marknaden for ligenhetshus, vilket forsvdrade dterutvecklingen av
innerstiderna 1 dn hogre grad. Svérigheterna att utveckla hyres-
fastigheterna leder under 1970- och 1980-talen till en inledande &ver-
gdng till bostadsritter 1 storstidernas mest attraktiva ligen. Kredit-
marknadens avreglering och expansionen i den stockholmska
servicesektorn leder direfter till den forsta kraftiga prisuppgdngen
pa bostadsritter efter 1985. Bostadsrittspriserna nir di for forsta
gingen paritet med smahuspriserna, vilket alltsd innebir att den l3ga
virderingen av innerstiderna for forsta gdngen eliminerats.

Avsubventioneringen 1993-94 skapar direfter mycket stora
svingningar 1 marknaderna, och bostadsritterna som varit mest
beroende av statliga 18n drabbas hirdast av férindringen. Frin och
med 199697 sker dock sedan en dramatisk férindring, dir bostads-
rittspriserna borjar stiga med mer dn 10 procent realt varje r. Under
den mest dynamiska perioden foérindrar det bide nyproduktions-
marknaden, samtidigt som ombildningsverksamheten till bostads-
ritter 6kar drastiskt. I Stockholm uppnir bostadsrittspriserna ter
paritet med smahuspriserna redan fére millennieskiftet, och 1 de
andra storre stiderna foljer samma rérelse mot paritet under
decenniet fram emot 2010.
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Figur 1.3 Kartan markerar de 114 kommuner som ingar i den svagaste
gruppen. De definierades som de som mellan 1995-2023
nyproducerat mindre &n fem procent av bostadsbestandet.

/%
Y

Killa: SCB.
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Faktaruta 2: Sammanfattning av de tre viktigaste
reformperioderna

1.

32

Ar 1942 infors hyresregleringslagen. Den innebar att hyrorna
fryses pd den nivd de befann sig vid lagens inférande. Erfaren-
heterna frin den tidigare hyresregleringen ledde ocks3 till att en
reglering av bostadsrittsmarknaden inférdes samtidigt. Slutligen
inférdes ocksd en kontroll av priserna pd statligt beldnade egna-
hem, med syftet att virdet pd de statliga I3nen (se nedan) inte
skulle kunna siljas vidare.

Eftersom det var oundvikligt att byggkostnaderna 6kade varje &r
infordes samtidigt statliga 18n med ligre rintesatser f6r att hilla
ned det som kallades ”6verkostnaderna”. Men linen kunde inte
fullt ut foérhindra att de stigande kostnaderna slog igenom 1
stigande hyror. Det ledde sedan tll att den si kallade hyres-
splittringen (se faktaruta 3) fortsatte att oka.

Den l3ga rérligheten pd marknaden tvingade direfter oavbrutet
fram ett 6kat byggande. Redan 1951 ledde det till en reglering av
kreditmarknaden, dir bostadsbyggandet fick stillning som
prioriterad sektor. I och med att exportindustrin ocksd vixte
snabbt under 1950- och 60-talen ¢kade tringseln pa kreditmark-
naderna kontinuerligt. Vid mitten av 1960-talet var liberali-
serande reformer nddvindiga.

Utredningarna som syftade till att reformera bostadsmarknaden
och bostadsfinansieringen pdgick 1963-66 och avslutades med
forslagen att helt liberalisera sm&hus- och bostadsrittsmark-
naderna samt inféra bruksvirdessystemet for hyresmarknaden.
Samtidigt inférdes de nya paritetslinen, en statlig ldneform for
att utjimna kostnader mellan nyproduktion och ildre bestidnd,
med syftet att vara subventionsfria. Marknadsreformerna genom-
fordes 1968-1969, och den huvudsakliga effekten blev en chock-
artad tillvixt pd smdhusmarknaden. Efterfrigan pi nybyggda
ligenheter i det s3 kallade miljonprogrammet f6ll samtidigt brant,
vilket omedelbart ledde till vixande uthyrningssvirigheter 1
nybyggda ligenheter.

Krisen 1 bygg- och fastighetsbranschen ledde till att de miss-
lyckade paritetsldnen ersattes med generella subventioner frin
1975. Samtidigt bérjade bruksvirdessystemet anvindas for att
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jimna ut hyrorna 1 hela bestdndet, oavsett lige och alder. Det
medforde att liget 1 stadskirnor underskattades, vilket ledde till
att en efterhand vixande trend att ombilda l8gt hyressatta centrala
ligenheter till fritt prissatta bostadsritter inleddes.

Under 1980-talet 6kade bostadssubventionerna snabbt, och den
trenden intensifierades efter kreditmarknadens avreglering 1985.

Subventionerna till bostadsdelen av kreditmarknaden bidrog
under andra halvan av 1980-talet bide till de vixande under-
skotten 1 de offentliga finanserna, samtidigt som den skenande
prisutvecklingen pd fastighetsmarknaden. Foljden blev en
destabilisering av hela fastighetsmarknaden, vilket blev en central
del av den svenska ekonomiska krisen under forsta halvan av
1990-talet.

3. Under den genomgripande ekonomiska krisen 1992-94 blev det
till sist majligt att 1 stor politisk enighet avskaffa byggsubven-
tionerna. Det ledde till ett 90 procentigt produktionsfall, och fér
dterhimtningen blev sedan det s3 kallade robins g (se faktaruta 6)
avgorande. Det innebar att ligesfaktorn blev avgoérande for
produktionsméjligheterna, vilket gjorde att ett helt nytt
centrumorienterat byggande blev dominerande.

Avsubventioneringen férindrade dirfér konkurrenssituationen
mellan hyres- och bostadsrittsutvecklare pd ett fundamentalt
sitt. Bruksvirdets tillimpning med liga hyror i centrum gjorde
att hyresrittsutvecklare inte kunde konkurrera om centralt
beligna tomter. De stigande bostadsrittspriserna innebar sedan
att incitamenten for att ombilda hyresritter till bostadsritter
okade. Ombildningarna var mest omfattande i det privatigda
bestindet och sammanlagt ombildades betydligt mer an 100 000
ligenheter mellan 1995 och 2010.

P& samma sitt som reformperioden under dren kring 1970 hade
stimulerat framvixten av den moderna sm3husmarknaden ledde
reformerna vid mitten av 1990-talet till framvixten av en vil
fungerande bostadsrittsmarknad. Den totala andrahandsmark-
naden for bostider har under hela den perioden vixt frin cirka
40 000 enheter till 160 000. De bdda marknaderna har inda sedan
1973-74 varit betydligt storre dn nyproduktionen. Efter avsub-
ventioneringen har prisutvecklingen pd andrahandsmarknaden
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dessutom varit helt avgorande f6r mojligheterna att nyproducera.
Trots det har andrahandsmarknaderna ignats mycket liten upp-
mirksamhet nir olika utredningar och myndigheter analyserat
behovet av att eliminera olika former av brister pd bostadmark-
naderna. Féljden av det har blivit kraftigt felslagna prognoser och
tendenser till 6verproduktion i borjan av 2020-talet.



2 Reformperioden 1967-/0:
behovet av avreglering och
paritetsproblemet

Tredelningen av bostadsmarknaden 1 helt fria marknader f6r sm8hus
och bostadsritter och en bruksvirdesreglerad hyresmarknad gir
tillbaka till vigen av bostadspolitiska reformer 1967-70. Effekterna
av de forindringar som genomférdes di forstirktes sedan i nista
reformvdg under forsta halvan av 1990-talet nir de allminna bygg-
subventionerna avskaffades. Oférmégan att fullfélja dessa reformer
har direfter lett till att mnga av de problem som existerat under hela
det senaste halvseklet férdjupats under de senaste 15 ren.
Reformerna 1967-70 syftade till att 16sa upp den totalreglering av
bostadsmarknaden som d& ridde. Delarna av regleringen var hyres-
kontrollagen och bostadsrittskontrollagen® som bida hade inférts
1942 och som sedan kompletterats med en 6verldtelsekontroll av
priserna pd statligt belinade egnahem.” Hyresregleringen hade frin
bérjan varit avsedd som en tllfillig kristidsreglering men av-
ligsnades inte efter krigsslutet. I stillet ledde det fortsatta inflations-
trycket till att de reala hyrorna 1 det ildre bestdndet foll, vilket
skapade allt storre viljargrupper som hade ett intresse av att
regleringen fanns kvar. Det medforde 1 sin tur att dven rorligheten i
hyresbestdndet minskade, samtidigt som efterfrigedverskottet till
de ildre bostiderna vixte. Den enda politiskt mojliga 16sningen blev
att stindigt 6ka nyproduktionen (figur 2.1). De oavbrutet stegrade

¢ Bostadsrittskontrollagen hade inférts pd grund av de erfarenheter som gjorts under den
tidigare hyresregleringen mellan 1917-1923 nir en omfattande &vergdng frin prisreglerade
hyresfastigheter till fritt prissatta bostadsrittsféreningar hade skett. Genom att reglera dven
bostadsrittsmarknaden undvek man att en sidan parallell marknad kunde uppkomma.

7 Den mest klassiska och mycket lisvirda analysen av regleringarna och tillstindet pi den
svenska bostadsmarknaden under 1960-talet ir Ragner Bentzel, Ingemar Stihl och Assar
Lindbeck Bostadsbristen: en studie av prisbildningen pd bostadsmarknaden (Stockholm
1963).
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produktionsvolymerna tvingade redan 1951 fram en reglering av
kreditmarknaden, dir bostadsbyggandet fick stillningen som
prioriterad sektor. I takt med exportindustrins hogkonjunktur och
dirmed 6kande investeringsbehov vixte balansproblem i ekonomin
under 1950- och 1960-talen.

Figur 2.1 Bostadsproduktion 1938-2024
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Kélla: SCB.

Att slippa pd regleringen av bostadsmarknaden var den enda
mojligheten att lindra problemen och frén och med bérjan av 1960-
talet arbetade flera statliga utredningar med frigan om hur en
liberalisering skulle genomféras.” Assar Lindbeck beskrev bak-
grunden till den planerade avregleringen i sina memoarer: Ndgra
tunga statsrdd hade blivit Gvertygade om att hyresregleringen gjorde mer
skada dn nytta. Regeringen tillsatte dirfor under 1965 en arbetsgrupp
med [den konkreta uppgiften] att skriva en proposition om avveckling

8 Jan Wallander beskrev i sina memoarer hur brutal reglerlngen i praktiken var: ”Jag tror ingen
av de bankmin som var med om sammantridena p3 Riksbanken under [Per] Asbrinks tid
minns dem med annat in den djupaste olust. Vi var som en samling férskrimda skolelever
stindigt utsatta f6r magisterns utskillningar och mycket kinnbara straffmetoder. Det kan
tyckas egendomligt att miktiga storbankschefer lit hunsa med sig p4 det sittet. Férklaringen
var enkel. Vi var helt i hans vdld.” T Jan Wallander Forskaren som blev bankdirektédr
(Stockholm 1998.), s. 83.

? De viktigaste utredningarna var Hyreslagssakkunniga som producerade SOU 1966:14 Ny
hyreslagstiftning och SOU 1966:15 Undersékning angdende hyressplittringen och SOU
1966:44 Bostadspolitiskt kreditstdd. Se dven Lars Jonung "Riksbankens politik 1945-1990”
och Peter Englund ”Bostadsfinansieringen och penningpolitiken”, bida 1 Lars Werin (red.)
Fran rintereglering till inflationsnorm (Stockholm 1993).
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av hyresregleringen. Gruppen bestod av Ove Rainer, Reidar Tilert och
jag sjilv.'°

I centrum fér utredningarnas arbete stod problemet med den s
kallade hyressplittringen. Trots att subventionerade l8n hade inforts
redan vid regleringens start for att hilla tillbaka hyreshéjningar i
nyproduktion var det aldrig nigot effektivt sitt att undvika
effekterna av de stegrade byggkostnaderna. Fenomenet ir fort-
farande 60 &r senare kirnan 1 de flesta av de blockeringar som rider
pd hyresmarknaden. Hyressplittring uppstdr dirfor att inflationen
leder till att nyproduktionskostnaden fér bostider stindigt dkar.
Under hyresregleringseran pd 1950- och 1960-talet innebar det att
ildre hyror alltid fastnade pd ligre nivder, vilket gjorde att rorlig-
heten i bestdndet begrinsades. Det ledde ocksd till att nybyggda
stadsdelar relativt snabbt ildrades, nir framfor allt barnkullar efter-
hand flyttade ut. Det ledde 1 sin tur till att investeringarna 1 social
infrastruktur 6kade. Den vixande hyressplittringen férklarar den
dverordnade roll som begreppet paritet fick 1 de reformer som sedan
foljde. Fragan om hur lingivningen till nyproduktionen skulle kunna
goras subventionsfri samtidigt som man kunde n8 paritet mellan det
ildre och yngre bostadsbestdndet var dirfér de centrala frigorna for
de utredningar som arbetade med att férindra villkoren 1 branschen
(se faktaruta 3).

Hérnstenarna 1 de reformer som introducerades 1966—67 blev
liberaliseringarna av priser pd smihus och bostadsritter tillsammans
med bruksvirdesreformen fér hyresmarknaden och introduktionen
av paritetsldn, som var tinkt som en subventionsfri l&neform.
Hyrorna i nyproduktionen skulle hillas nere genom att man ¢kade
totalskulden, varefter den efterhand dyrare nyproduktionen efter
fem till sex dr skulle gora det mojligt att héja i hyrorna och amortera
ned skulderna i det ndgot ildre bestdndet. Introduktionen av
paritetsldn motiverade dessutom beslutet att avligsna Sverldtelse-
kontrollen f6r sm&hus och bostadsritter, eftersom ingen subvention
lingre skulle utgd: Om de egentliga rintesubventionerna avvecklas
torde motivet for att bibebdlla kontrollen av kipeskillingen vid éver-
latelse av egnabem bortfalla. Koparen mdste vara medveten om att de
drliga kapitalkostnaderna kommer att 6ka och kan forutsittas bedoma
kopeskillingens skdilighet med hinsyn hértill."' Eftersom bruksvirdet

'® Lindbeck, A., Ekonomi ir att vilja s. 127. (Stockholm 2012).
"'SOU 1966:44 Bostadspolitiskt kreditstdd, s. 202
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var tinkt att bli marknadskonformt och inga subventionerade l&n
lingre skulle utgd fanns det inte heller ndgon anledning att behilla
regleringen av bostadsrittsmarknaden.'

Tolkningen av bruksvirdeshyran blev sedan avgorande for ut-
vecklingen 1 hyresrittsmarknaden. Intentionerna fér lagstiftningen
var att inféra marknadsmissiga hyror, men med bibehillet
besittningsskydd i ligenheterna. For att detta besittningsskydd inte
skulle bli meningslost krivdes det ett skydd mot okontrollerade
hyreshdjningar, vilket skulle medféra en prévningsritt av bruks-
virdet. I princip var det en kontroll av marknadshyror som lagen
syftade till att uppna: Fastighetsigaren bor i ett marknadslige nér full
balans rdder mellan tillging och efterfrigan pd ligenbeter vara
beriittigad att ta ut den hyra som han skulle kunna uppnd vid fri uthyr-
ning till vem som helst. Saken kan ocksd uttryckas sd att hyresvirden
bor fa wtnyttja ligenheternas fulla marknadsvérde. ... Déiremot ger
bruksvirderegeln inte ndgon anvisning om pd vilken absolut nivd
hyrorna kommer att ligga. Denna nivd kommer att bestimmas av
marknadsliget, dvs. forbdllandet mellan tillging och efterfrdgan.”

I princip var det marknadshyror med en garanti mot extremhyror
man syftade att uppnd och {or att garantera hyresgisternas stillning
skulle allminnyttans hyror 3 en sirskilt stark stillning pd landets
bristorter. Men Assar Lindbeck — som befann sig mitt 1 utred-
ningsarbetet — har beskrivit hur politisk taktik ledde till att det redan
frin bérjan fanns ett betydande utrymme {6r hur bruksvirdeshyran
skulle tolkas. Det var dessa oklarheter som sedan 6ppnade f6r starkt
hoptryckta hyresnivder och stora arbitragemojligheter nir hyres-
ritter kunde flyttas fr8n hyres- till bostadsrittsmarknaden. Men
dven om lagen fungerat som den var tinkt skulle tillimpningen ha
skapat problem, vilket Lindbeck pipekade redan 1972: [...] hyres-
ndmnderna ska efterstriva en hyressitining som motsvarar ligen-
heternas bruksvdrde, varmed troligen dsyftas ndgon slags hopvigning av
de enskilda ligenheternas egenskaper. Man ska i detta fall viga ihop
egenskaper som lige i forbdllande tll arbetsplatser, butiker, fritids-
omrdden etc, utrustningsstandard, takhijd, miljo kring huset, buller-
storning respektive fagelsang osv. Uppenbarligen finns det inga
objektiva kriterier for en sidan sammanvigning. Om man vill géra en

12SOU 1966:44 Bostadspolitiskt kreditstéd samt Kungl. Maj:ts proposition nr 161 r 1968
och SOU 1969:4 Bostadsritt.

> Proposition 1968:91, Bihang A, s. 48 och 188. Se dven Storm, E., Bruksvirdessystemet: igir,
idag, i morgon — med visst beaktande av fastighetens geografiska lige. (Jonkdping 2009).
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sammanvégning enligt genomsnittliga konsumentpreferenser, kan
bruksvérdesprincipen i sjilva verket ses som ett forsék att pd admi-
nistrativ vdg fd fram de hyresrelationer som tenderar att uppstd pd en
marknad med fri hyresbildning och jaimviktspriser. Man kan ... hysa
betydande skepsis betriffande hyresndimndernas formdga till en sd
komplicerad och sofistikerad verksambet, inte minst dérfor att svdrig-
heterna att fa relevant information infor besluten skulle vara enorma."*
Men de problem Lindbeck beskrev férvirrades av den oférutsedda
konkurrens som bruksvirdessystemet utsattes fér nir den helt fria
smdhusmarknaden vixte fram. Det innebar att ett redan frén borjan
svagt definierat system omedelbart utsattes fér stark press."

Faktaruta 3: Hyressplittringen i perspektiv

Hyressplittringen bérjade uppmirksammas under 1950-talet och
ansigs direfter vara det absolut storsta problemet pd bostads-
marknaden, eftersom den ledde till en ovilja att limna ildre och
billigare ligenheter och dirfér minskade rorligheten i bestindet till
ett minimum. Det ledde sedan i sin tur till att en extremt hég ny-
produktion framtvingades fér att tillfredsstilla efterfrigan frin
nyetablerade hushill. Den stindiga rekordproduktionen ledde sedan
i sin tur till en stindig press pd kreditmarknaden och problemen att
allokera material mellan bostadsbyggande och exportindustri.

Infér de bostadspolitiska reformerna genomférdes dirfor den
dittills storsta undersdkningen av hyresstrukturen pd bostadsmark-
naden. Cirka 17 000 ligenheter som bedémdes som moderna och
jimférbara underséktes i Stockholm, Géteborg, Malmo, Lules,
Ostersund, Visterss, Norrképing, Bords, Jonkoping, Vixjo och
Karlstad. Figur 2.2 nedan visar hyressplittringen i Stockholm. De
billigaste ligenheterna var de som fanns i centrala ligen i inner-

' Lindbeck, A., Hyreskontroll och bostadsmarknad (Stockholm 1972), s. 124-128, citatet pd
s. 127.

' Bruksvirdet infordes 1969 i samband med den stora bostadspolitiska reformen. Syftet var
att skapa ett marknadskonformt hyressystem med skydd mot snabba hyreshéjningar fér
existerande hyresgister. Utformningen och oklarheterna i systemet var dock omedelbart
tydliga, och de férvirrades av att slutliga avgéranden fattades av juridiska instanser. Redan
efter nigot &r blev sedan bruksvirdessystemet ett instrument fér att jimna ut samtliga hyror i
bestinden. Det fick di karaktiren av att vara en ny hyresreglering. Vid mitten av 1990-talet
drabbades bruksvirdesprissittningen av en anpassningskris i samband med avsubvention-
eringen. Hyresmarknadsinriktade aktérer kunde inte konkurrera i den nya marknads-
orienterade omgivning som di blev dominerande. Det skapade under 2000-talets férsta
decennier utrymme for flera reformer av hyreslagstiftningen och genomférandet av de nya
presumtionshyrorna och rérelsen mot situationsbaserade bruksvirdeshyror (se not 71).
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staden, varefter hyrorna sedan gradvis steg ju mer nybyggda de var.
Likheterna mellan de elva stiderna var stora och hyresskillnaderna
nddde upp till cirka 60-70 procents skillnad mellan ildre och nyare
ligenheter. Tar man i beaktande att bostadsrittsmarknaden pd den
tiden var obefintlig och den totala andrahandsmarknaden fér ildre
smihus var cirka 15 000 férsiljningar per ir ir det litt att inse att
bide viljan och mojligheterna till rorelse pd bostadsmarknaden var
minimal. Hyressplittring 4r ett fenomen som under 2010- och 2020-
talen 4ter blivit betydelsefullt pd bostadsmarknaden. Figurerna 2.5
och 3.3 visar hur skillnaderna mellan olika drgingar av bestindet
efter 1995 dter okat. P4 samma sitt som for 60 ir sedan skapar det
en ovilja att limna ildre billiga innerstadsligenheter. Det ir ocksd
mot dessa billiga ligenheter de stora efterfrigesverskotten
("koerna”) riktar sig. Men dessa kder har en annan karaktir idag,
jimfoért med hur det sdg ut pd 1960-talet. Den tidens kéer var in-
riktade mot en generell brist pd bostider. I motsats till d& finns det
idag vil fungerande smhus- och bostadsrittsmarknader som under
2024 totalt omsatte drygt 160 000 bostider. Att “bygga bort
bostadsbristen” och férséka uppnd rent kvantitativa mél ir dirfor
inte lingre relevanta mélsittningar. Trots det dterkom koncentra-
tionen pd kvantitativa mil efter 2015 4nd4 1 den bostadspolitiska
debatten och olika utredningar, vilket idag gjort att vakanser i
bestindet blivit ett vixande problem (se kapitel 3).

Tvirtom bestdr bostadsmarknaden idag av ett stort antal del-
marknader med helt olika efterfrigesituation och prisférhillanden.
Det ir utvecklingen av de marknaderna och de politiska implika-
tionerna av den férindringen den hir rapporten fokuserar mot.
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Figur 2.2 Hyror i olika argangar av bostadsbestandet och delar av
Stockholm 1964
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Kélla: SOU 1966:15 Understkning angaende hyressplittringen, s. 101 och 111.

2.1 Smahusmarknadens utveckling

De bida liberaliseringarna av smhus- och bostadsrittsmarknaderna
genomférdes den 1 januari 1968 och 1969. Den dramatiska utveck-
ling som sedan féljde var oférutsedd, och nédvindiggjorde dirfor
ytterligare en ny bostadspolitisk reformperiod bara nigra &r senare.
Syftet var d4 att motverka de mest radikala férindringar som inletts
1 slutet av 1960-talet. Just rorelsen av tvd steg framdt och ett bakit ir
sedan dess utmirkande fér bostadsmarknadernas utveckling det
senaste halvseklet.
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Figur 2.3 Produktion av lagenheter i flerfamiljshus (gron linje) och
produktion och andrahandsférsiljning av smahus 1965-80
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Kélla: SCB.

Smé&husmarknaden fick en mycket hog tillvixthastighet frén och
med 1970 (figur 2.3). Smihusens genombrott var den viktigaste
forindringen pd svensk bostadsmarknad sedan hyresregleringen
hade genomforts tre decennier tidigare. Den snabba utvecklingen pd
smihusmarknaden forklaras till en del av att andrahandsmarknaden
oppnades, men ocksi av att inflationen ledde till att marginal-
skatterna i bérjan av 1970-talet steg till cirka 60 procent fo6r medel-
inkomsttagare. Med statliga paritetslin och en avdragseffekt pd mer
in 60 procent av rintekostnaderna blev de reala rintekostnaderna
negativa fér medelinkomsttagarna.'® Inom bara ett par ir var
effekterna av liberaliseringen tydliga, nir smdhusens konkurrens-
kraft ledde till att nyproduktionen av flerfamiljshus foll snabbt.
Svensk bostadsmarknad konfronterades dirfér redan 1972-1973
med problem som ingen hade kunnat férestilla sig. De nybyggda
flerfamiljshusen hade tusentals tomma ligenheter, samtidigt som det
fanns en stor efterfrigan pd smihus. Smihusen byggdes dessutom 1
samtliga svenska kommuner oavsett marknadslige, eftersom de
statliga ldnen och skatteavdragen gjorde all produktion attraktiv."”

'® Sodersten B/Sandelin B Betalt for att bo (Stockholm 1978) var en mycket uppmirksammad
bok om utvecklingen. Den byggde 1 hég grad pd Sandelins doktorsavhandling Prisutveckling
och kapitalvinster pd bostadsfastigheter (Goteborg 1977). Se dven Sven-Olof Lodin 1970-
talets skatteomliggningar — varfér s mdnga i Ekonomisk Debatt 8/1975.

7 En stor samling debattbocker skrevs dren 1970-1974 om de omfattande problem som
omedelbart hade uppstitt i de nybyggda flerfamiljshusomridena. Nimnas kan Rapport Tensta
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Konkurrensen frin smihusen gjorde det dessutom oméjligt att
efterhand hoja hyrorna i de nya hyreshusen, vilket hade varit sjilva
kirnpunkten i paritetslinen. Den enda mojliga l6sningen var att
rikna upp skulderna, samtidigt som stéd for tomma ligenheter och
hyresférluster introducerades. Hyressektorn hade hamnat i ett kris-
tillstdnd, och det var dirfér redan efter tre—fyra &r nédvindigt att
genomfora en total férindring av den nya bostadspolitiken. Funda-
menten for den forindrade politiken blev en omdefinition av det
nyligen inférda bruksvirdesbegreppet, tillsammans med att paritets-
l&nen ersattes med allminna byggsubventioner."

2.2 Det omdefinierade bruksvardet

P4 nationell nivd dominerades den politiska situationen av en oklar
situation vilket pdverkade bostadspolitiken. Under dren 1973-1976
hade landet en jimviktsriksdag, vilket foljdes av sex borgerliga &r.
Den politiska situationen skapade en konsensussékande bostads-
politik som dominerades av omfattande stodformer. Det gjorde att
de mest problematiska delarna av bruksvirdessystemets nya tillimp-
ning pd ett nédrorftigt sitt kunde déljas under nistan tvd decennier.

De omfattande marknadsférindringar under den forsta halvan av
1970-talet framtvingade snabbt ett generellt branschstéd till bygg-
och bostadssektorn. Tillimpningen av bruksvirdet fick en central
roll i stodsystemet. Av avgdrande betydelse var att allminnyttan
omedelbart fick en betydligt starkare roll {6r bruksvirdessittningen
in vad som forutsetts. Den regel som hade gillt dir allminnyttans
roll skulle vara avgdrande pd bristorter” togs bort, for att i stillet

Olle Bengtzon/Jan Delden/Jan Lundgren (Stockholm 1970), Fallet Rosengdrd Carin
Flemstrom/Alf Ronnby (Stockholm 1972) och Hans Brattberg Oligenheter till tusen
(Stockholm 1973).

'8 Ordet paritet var viktigt for bostadspolitikens utformning frin hyresregleringens inférande
1942 fram till avsubventioneringen 1993. Men betydelsen av ordet férindrades under hela den
perioden. Inledningsvis syftade strivan efter paritet helt enkelt till att genom subventioner
undvika hégre hyror i det nya bestdndet. Nir det visade sig oméjligt och hyressplittringen (se
faktaruta 3) dndi vixte infordes 1968 paritetslinen, som skulle fasa ut hyreshéjningarna éver
flera &r. Nir sedan konkurrensen pi bostadsmarknaden 6kade genom smahusmarknadens
framvixt kom ordet paritet att std {6r en utjimning av villkoren {ér alla bostadsformer éver
huvud taget. Det gillde bide i den politiska retoriken och i de utredningar som genomférdes
1973-1974. Medlet {6r att uppnd det mélet blev de generella byggsubventionerna som inférdes
1975. Sista gdngen paritet nimns ir direfter 1 SOU 1992:24 som ledde fram till avsubven-
tioneringen av marknaden. Dir konstateras att sékandet efter paritet frimst lett till stigande
kostnader och att den enda méjligheten att undvika att den utvecklingen inte fortsitter ir att
avligsna stoden.
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gora allminnyttans bestimmande stillning f6r bruksvirdet generell.
Hyressittningen kom direfter att 3 rollen att jimna ut hyrorna i
hela bestdndet, for att undvika vakanser och pressade hyror i
nyproduktionen.

Att "bostadsbristen” var ett passerat tillstdnd bekriftades av den
centrala SOU 1974:17 Solidarisk bostadspolitik, som lade grunden
for de nya branschstoden: En grundliggande forutsittning for att
uppnd en tillfredstillande prisnivd och prisstruktur dr att det rdder
balans mellan ckning i bostadsbehovet och ékning av bostadsbestindet.
Nytillkommande hushdll skall kunna fi en godtagbar bostad wutan
onormala véntetider... Denna forutsittning kan i frdga om antalet
ligenheter i stort sett sigas foreligga for nirvarande och det giller att
bevara den.”

Problemet var alltsd inte lingre bostadsbrist utan att smahus-
marknaden skapat en oférutsedd konkurrens som den dominerande
allminnyttiga hyreshussektorn inte férmidde méta. Men det
innebar att bruksvirdessystemet fick andra mal in det frdn borjan
var avsett for. Frin det att vara avsett som ett marknadskonformt
system med garantier mot kraftiga hyreshdjningar blev det ett medel
for att skapa en utjimning i hela hyresbestindet, vilket innebar att
de minst attraktiva nybyggda ligenheterna som samtidigt hade de
hégsta hyrorna kunde skyddas. Som ses av figur 2.5 blev det ocksd
en framgingsrik strategi, och utjimningen under 1980-talet var
nirmast fullstindig. Men strategin krivde mycket stora subven-
tioner, samtidigt som en oavsedd bieffekt blev att hyressektorn ut-
sattes for ett vixande tryck till att genomfora bostadsrittsombild-
ningar.

Det férindrade innehéllet 1 bruksvirdet flankerades efter 1975 av
de stddformer som blev grunden fér bostadspolitiken fram till
bérjan av 1990-talet. Milet var att skapa paritet mellan de olika
boendeformerna genom en kombination av den nya tolkningen av
bruksvirdet och subventioner. I utredningen Solidarisk bostads-
politik (SOU 1974:17-18) finns flera analyser av uthyrnings-
svirigheterna och 1 bakgrundsmaterialet sammanfattas den nya
situationen pd ett koncist sitt: Den nuvarande minskningen av
nyproduktionen har blivit resultatet av... en under flera dr konstaterad
dverflyttning av den ekonomiskt betingade efterfragan fran flerfamiljs-
hus till smébus [...]. Overflyttningen av en stor del av efterfrdgan kan

12 SOU 1974:17 Solidarisk bostadspolitik, s. 158-159.
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hirledas till det kopmotstind mot nyproducerade ligenheter som en
hyressplittring skapar och till den starkt ikade betydelse skatteeffekterna
fart.”°

Problembilden fér den politiskt dominerade allminnyttan hade
forindrats, frin att forsoka losa en “bostadsbrist” till att 1 stillet
skapa en ekonomiskt hillbar situation nir efterfrigan pd nyprod-
ucerade hyresligenheter vek. Sm3husens andel av totalproduktionen
hade inte varit mer dn drygt 20 procent under 1960-talet, men nir
det gillde de storre bostiderna sig proportionen annorlunda ut. Dir
dominerade smihusen redan under 1960-talet, och o6ver hela
decenniet var tre fjirdedelar av produktionen av storre bostider
villor. Det innebar att landets storre stider konfronterades med en
situation dir yngre familjer med god skattekraft limnade centrumen
och flyttade till nya villasamhillen. Nir den fria villamarknaden fick
sitt genombrott férvirrades situationen drastiskt, och fallet 1
befolkning i landets tre stérsta kommuner gick under 1970-talets
forsta halva snabbt (figur 2.4).

Figur 2.4 Befolkningsutveckling i de tre storstadskommunerna 1970-80
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Kélla: SCB.

Den del av flerfamiljshusmarknaden som hade potentialen att vara
konkurrenskraftig med smdhusen var innerstadsmarknaderna. Men
da behévde man bygga storre ligenheter 1 de centrala ligen som var
potentiellt mest attraktiva. Stockholms finansborgarrdd beskrev hur

2 PM nr 22: Ett diskussionsunderlag rérande frigekomplexet bostadsefterfrigan — betalnings-
formiga — betalningsvilja. Yngre Kommittéarkivet 2810, volym 17, Riksarkivet.
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situationen sdg ut rent praktiskt: ”I de borgerligt styrda [krans]-
kommunerna har man gett upp produktionen av flerfamiljshus”. I
stillet byggdes det smdhus, vilket fick huvudstadens befolkning och
skattekraft att undergrivas. Ett nytt centralt byggande var nod-
vandigt: ...jamsides med upprustningen [av storre ligenbeter] ska vi
komplettera gamla sambillen med ny bebyggelse. ... i Ekensberg, i
Norra Hammarbybamnen, pd bryggeritomterna, pa Reimersholme, i
Enskededalen.”!

Problemet var generellt fér landets allminnyttiga foretag. De
hade byggts upp under efterkrigsdecennierna och det innebar att de
var starkast 1 de bostadssegment som hade svagast efterfrigan. Ut-
hyrningssvérigheterna drabbade dem dirfér oproportionellt starkt
och att vixa 1 de innerstadsomriden som skulle nybyggas eller
renoveras var nddvindigt. Det krivde dock en kontroll éver pris-
bildningen, fér att undvika ett prisfall 1 de nybyggda “miljon-
programsomridena”. Det forklarar den utjimningsprincip som all-
minnyttan och hyresgistféreningen kom 6verens om, tillsammans
med den annorlunda tolkning av paritet som blev dominerande.

Viktigast var huvudprincipen: om paritet slog igenom 1 hyres-
nivierna kunde trycket nedt pd hyrorna i ytteromridena begrinsas,
samtidigt som allminnyttan ocksi kunde bli marknadsledande i
innerstadsomrddena. I 1974 irs utredning Solidarisk Bostadspolitik
gjordes kopplingen tll paritet direkt tll inférandet av de nya
generella subventionerna. Men 1 efterhand ir det ocks3 litt att se att
s& vida mal som sattes for likvirdigheten 1 priser skulle bli stats-
finansiellt oerhért kostsamma: Likvdirdighet i prissitiningen skall
foreligga inte bara mellan olika drgingar av bostider och mellan hus
med olika bostadsligen. Samma krav bor stillas 1 fraga om olika hus-
typer och upplatelseformer. I det sistndmnda avseendet dr det framst
frdga om att fran sambillets sida ge likvirdiga forutsittningar for pris-
bildningen pa t.ex. hyresligenheter och egna hem eller flerfamiljshus och
smdbus...”?

I en skrivning konstaterade utredningen att paritet tidigare alltid
definierats pd ett forhillandevis enkelt sitt, men att konkurrensen
frdn smdhusen nu iven hade férindrat och utvidgat det: En forut-
sdttning for att sddana balansproblem skall kunna losas ér att priserna

! Stockholms Kommunfullmiktiges Handlingar Protokoll jimte yttranden, ”Om riktlinjer
for det fortsatta férnyelsearbetet 1 de dldre bostadsomridena...”, debatt 19741015, s. 1129.
280U 1974:17 Solidarisk bostadspolitik, s.163.
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bestims av ligenheternas bostadsvirde. Detta dr en gammal tanke i
svensk bostadspolitik och kom till uttryck i utredningar redan tidigt pd
1940-talet. Med likvirdighet, eller paritet som dr ett ofta anvint uttryck,
har dd avsetts att skillnader i priser bor bestimmas av skillnader i
lagenheternas egenskaper, sdsom storlek, kvalitet och dylikt. Under
senare tid har ocksad egenskaper utom sjilva ligenbeten, lige, miljo- och
servicekvaliteter, borjat tillmdtas storre betydelse.”

Principen att subventionera hela bestdndet for att uppnd en
generellt god bostadsstandard f6r genomsnittshushéll var kostsamt
jamfort med att ha selektiva stod till grupper med sirskilda behov,
men blir forstielig i ljuset av att det framfor allt var en viss typ av
nybyggda bostider man behévde garantera efterfrigan till.** Den
praktiska utformningen av hyressittningen overlits sedan till en
férhandling med kollektiv partssammansittning. Varje &r bestimde
parterna en “hyrespott” som sedan olika bestimda kvalitetsaspekter
avgjorde fordelningen av. Utrustning, produktionsdr och liknande
faktorer hade bestimda procenttal, dir lige aldrig teoretiskt kunde
innebir mer in cirka tio procents hyresskillnad. I praktiken anvindes
“potten” f6r att jimna ut det dldre och hilla ned hyrorna i det ny-
byggda bestindet, vilket blev nédvindigt nidr produktionskost-

naderna stindigt steg mer in inflationen.”

2 SOU 1974:17 Solidarisk bostadspolitik, s. 159.

2 Proposition 150:1974 angdende riktlinjer f6r bostadspolitiken s. 40.

»SOU 1981:77 Hyresritt 3 innehiller en redogdrelse f6r rekommendationer f6r hyrespottens
fordelning pd 5.122-125. Utjimningen och ilderns avgérande betydelse framgdr dir tydligt. T
samband med avslaget f6r en motion om stérre betydelse for lige vid hyressittningen gjorde
Bostadsutskottet 1984 ett uttalande som tydligt visade den annorlunda tolkning som bruks-
virdet fitt jimfért med vad avsikterna varit 1968: “Forslaget att bostidernas lige ska inverka
pd hyrorna 1 hégre grad dn nu ir fallet strider mot birande principer i bruksvirdessystemet...
Ett mer marknadsanpassat system f6r hyressittning bor inte inféras. Grundvalen bér alltjimt
vara att en efterfrigan inte bor driva upp hyrorna utan att dessa bestims av kostnadsut-
vecklingen inom de allminnyttiga féretagen”. Citerat 1 Rittri B Bruksvirdeshyra: lagregler och
praxis (Stockholm 1985) s. 167.
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Figur 2.5 Hyresutveckling 1970-95
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Not: Figurerna visar hyresutvecklingen per kvadratmeter/ar i Storstockholm, Storgdteborg och kommuner
med mer &n 75 000 invanare 1970-1995 (2024 ars prisniva). | figurerna syns tydligt hur olika argangar
av produktionen trycks ihop under perioden nar bruksvérdet anvands for prisutjamning fram till 1985.
Darefter syns ocksa den snabba uppgéngen efter skattereformen 1990-91.

Kalla: Statistiska meddelanden Serie B0:31 1971-96.

P3 figur 2.5 ses hur hyrorna utvecklades mellan 1975 och 1995. Dir
framgdr ocksd tydligt att hyresutjimningsstrategin var mycket
effektiv under det férsta drtiondet efter subventionernas genom-
férande. Detsamma gillde ocksd smihusmarknaden, dir de regionala
skillnaderna var minst vid samma tidpunkt. Men strategin var
kostsam eftersom den innebar att mojligheten att bygga inte styrdes
av marknadsvillkor och ligesattraktivitet utan av subventionernas
storlek. Det uppmuntrade till ett fortsatt byggande dven 1 struktu-
rellt vikande regioner, trots att efterfrigan var svag.”®

Det innebar ocksd att upprustningen av innerstiderna under
perioden 1975-95 (nir subventionerna fasades ut) kom att bli
relativt sett ldngsammare in den annars skulle ha blivit. Genom de
generella subventionerna och prisutjimningen férhindrades inner-
stadsligenheterna att utnyttja den fordel de skulle kunnat ha vid en
fri prisbildning. A andra sidan skulle en sidan utveckling ha forsvirat
uthyrningssituationen i de problematiska miljonprogramsomridena.
Allra stdrst ir dock sannolikheten for att den fordréjda utvecklingen

% Om tillimpningen av bruksvirdet: Utvirdering av bruksvirdessystemet slutrapport,
Finansdepartementet Ds 1992:73, Tommy Berger Hyresstrukturen och dess forklaring,
Finansdepartementet Ds 1992:76 och Bengt Turner Hyressittning pd bostadsmarknaden —
frén hyresreglering till bruksvirdesprévning (Uppsala 1979).
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av innerstiderna gynnade smdhusbyggandet under resten av 1970-
talet. Dessa forhdllanden demonstreras ocksd av den relativt svaga
befolkningsutveckling som de allra flesta av landets storre stads-
omrdden hade under tiden fram till mitten av 1980-talet.

De generella subventionerna innebar att kostnaderna fér bostads-
politiken dessutom visade en tydlig tendens att skena 6ver tiden. En
viss begrinsning av kostnaderna inleddes genom skatteuppgérelsen
1981 som begrinsade skatteavdragen till 50 procent. Direfter blev
de gradvisa nedskirningarna pd branschens olika subventionsformer
ett allt viktigare inslag 1 svensk ekonomisk politik. Likheteten med
den samtidiga nedskirningen av andra branschstod, till exempelvis
varv och textil ir stor.

2.3 Bruksvardet, innerstaderna och bostadsratternas
genombrott

Trycket mot att skapa ett praktiskt fungerande bruksvirdessystem
var mycket stort 1 de storre stiderna, dir befolkningen {61l samtidigt
som det bdde fanns outhyrda nybyggda ligenheter i ytteromridena
och stora forfallande bestdnd i innerstiderna. Redan under mellan-
krigstiden hade standardhéjningen i nyproduktionen och den stérre
mobiliteten lett till en férsvagning av marknaden fér det stora
bestind som byggts for forsta virldskriget. Den forsvagningen folj-
des sedan av hyresregleringen, dir de frysta hyrorna efterhand gjorde
att lonsamheten i fastighetsforvaltningen 1 manga fall blev obefintlig.
I Stockholms och Géteborgs fall rorde det sig om mer d4n 100 000
ildre bostadsligenheter som i nirmare hilften av fallen dgdes av
enskilda personer eller dodsbon som saknade resurser att investera i
fastigheterna.” Resultatet blev ett i minga fall rent spektakulirt

¥ Av stor betydelse var zoneringen av innerstaden frdn 1962 som fros anvindningsomraden 1
olika stadsdelar, men dven de modernistiskt inspirerade stadsplaner som antogs under 1930-
och 1940-talen f6rsvirade i manga fall moderniseringar. Stadsplanerna krivde mycket stora
ombyggnader, och med den pressade ekonomi som skapades av hyresregleringen blev
resultatet oftast att férhdllanden frin 1940-talet fros tidsmissigt. Se Sture Balgird/Olev Nou
m.fl. Frn hyreshus till bostadsritt pd Pipersgatan 4 och 6, (Stockholm 1979) s. 11-20. Den
pressade ekonomin i hyreshusférvaltning analyserades i Tomas Berggren m.fl. Férvaltning och
marknad for privatigda bostadsfastigheter — en analys av likviditet, I16nsamhet och f6rmégen-
hetsbildning for bostadsfastigheter 1 Stockholms innerstad 1965-1979. KTH 1980.
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forfall. Befolkningen i de centrala stiderna minskade dirfor
kontinuerligt. (figur 2.6 och 2.9).*

Figur 2.6 Befolkning Stockholm innanfor tullarna 1942-2023
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Kélla: Statistisk arshok for Stockholm.

Nir sedan bruksvirdessystemet infordes 1 nyproduktionen var det
redan frdn borjan 6ppet f6r stort tolkningsutrymme. Det innebar att
de forsta rittsfall som 6verklagades till hégre ritt blev viktiga for att
utveckla praxis. Det var tvd nybyggda fastigheter pi S6dermalm som
fick forstagingshyrorna prévade och 1 bdda fallen blev tingsritts-
utslaget att allmidnnyttans prissittning skulle vara avgorande for
hyrorna, som sedan sinktes. Problemet med det var att allminnyttan
hade betydande subventioner, frimst genom méjligheten att bygga
pa tomtrittsmark med l3ga kommunala avgilder. De bida provade
husen hade inte denna fordel, utan konfronterades med héga tomt-
priser.” Domarna sinkte drastiskt [dnsamheten i nyutvecklingen av
hyresritter och blev startpunkten pd en mer in halvsekelling period
dir bruksvirdet stindigt omdefinierats av olika juridiska och
politiska tolkningar. Tillsammans med tillkomsten av andra

% Oversikter av igandeforhillandena i de storre svenska stiderna gjordes av Erik
Carlegrim/Margareta Skoog Hyresfastigheter i Sverige En kartliggning av dgare-8lders- och
storleksstruktur. Byggforskningsrddet Rapport R21:1978, Stockholm 1978 och av Birger
Ljung/Ulf Lundquist Enskilt 4gande och f6rvaltning av hyresfastigheter, Stockholm 1986, se
sirskilt kapitel 3-5.

% Fallen finns beskrivna i tvi uppsatser 1 Svensk Juridisk Tidskrift 1972. Rittri, B., Bostads-
ligenheters bruksvirdeshyror och Lundh, L., T3 rittsfall angdende s.k. bruksvirdesprévning
enligt hyreslagen.
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varierande lagstiftningsmassiga ingrepp och stodformer har det lett
till att stadsutvecklingen karaktiriserats av en periodvis mycket stor
ofdrutsigbarhet om framtida investeringsvillkor och dganderittsfor-
hillanden.

I samband med hyresprévningen pa Sédermalm gjorde Ake M
Andersson dven en analys av hur prissittningssystemen sig ut for
smihus och for ligenheter i flerfamiljshus. Hans figur illustrerar de
problem som de centrala hyresligenheterna har métt under det
senaste halvseklet. Av avgoérande betydelse har varit att priserna pd
bostadsritter och villor hade avreglerats. Foér dessa bida kategorier
fanns det inga hinder att f6lja den logik man méter 1 figur 2.7, dir
priserna pd villor varierade direkt med avstindet till centrum. For de
reglerade hyrorna var diremot sambandet inverterat. Det innebar att
den potentiellt mest attraktiva produkten var ligst prissatt, vilket
skapar ett permanent efterfrigedverskott (brist) pd den. Eftersom
priset pd bostadsritter varierade p& samma sitt som villapriserna
innebar det att det fanns stora arbitragevinster om hyresritterna
kunde flyttas éver till bostadsrittsmarknaden.

Figur 2.7 Priser och hyror pa olika avstand fran centrum fér smahus och
hyreslagenheter 1970
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De laga hyrorna i centrala l4gen berodde pa den langa hyresregleringen. P4 samma vis berodde de
hégre i de mer ocentrala lagena pa att nyproduktionen var betydligt dyrare. Det ledde sedan till den
utjamningsstrategi som ses i figur 2.5. Men det ledde sedan under framférallt perioden 1995-2010 till
en massiv ombildning till bostadsrétter nar lagesfaktorn tillats sla igenom fullt ut.

Kalla: Figur av Ake M Andersson, fran Stockholms stads generalplaneberedning, atergiven i
Byggnadsindustrin nr. 31, 1971.
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I efterhand kan de l8ga priser som under sjuttiotalet gillde for for-
virv av ildre fastigheter 1 Stockholm eller Géteborg uppfattas som
att centrala ligen var oattraktiva. Samtida killor bekriftar diremot
att de verkligen var attraktiva och att de 13ga priserna var en reflek-
tion av den osikerhet som rddde kring hur de férfallna innerstiderna
skulle nyexploateras. Innerstidernas storsta problem bestod 1 att det
inte fanns nigon stabil marknad som kunde tillfredsstilla den latenta
efterfrigan som existerade. Det skapade ocks3 starka incitament for
nya aktorer att soka efter fungerande strategier {or att modernisera
innerstiderna och kommersialisera de virden som l3sts fast av den
l&nga hyresregleringen.

Ett flertal nya och férhillandevis unga entreprenérer blev dirfor
snabbt aktiva pd den reformerade fastighetsmarknaden i bérjan av
1970-talet. Adam Backstréom, som dgnade sig t att forvandla hyres-
hus till kontor var den mest kinde av dem. Andra vilkinda namn var
Sten Mértstedt och Jan Pehrsson, men de nya aktorerna arbetade
med tydliga begrinsningar. Inte minst innebar de férsta utslagen 1
bruksvirdesprocesserna att lénsamheten 1 bide hyreshustérvaltning
och nyproduktion begrinsades. Flera av de nya aktdrerna dgnade sig
dirfor 1 stillet 4t att ombilda hus till bostadsritter genom att skapa
andelsféreningar, som en av de vanligaste ombildningsformerna
under 1970-talet (figur 2.8). Utvecklingen i de mest attraktiva del-
arna av Stockholms innerstad ir sedan relevant av det skilet att den
direfter kom att bli ménsterbildande for forloppet 1 det vriga
landet efterhand som ligesfaktorn och bruksvirdet fick samma
effekter nir urbaniseringen tilltog under &rtiondena fram emot och
kring millennieskiftet.”

3% Gustav Olivecronas bok Spekulanterna (Stockholm 1984) innehiller en &versikt om olika
aktérer pd marknaden under den tiden. Ragnar Bjurfors bok Knipp och framgingsrik
(Stockholm 1992) 4r en fascinerande memoarliknande beskrivning av 1970-talets spekulativa
innerstadsmarknad skriven av en av de mest aktiva deltagarna i den, se framférallt kapitlet Det
var pd 70-talet det hinde, s. 140-166.
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Figur 2.8 Lagenhetsbestand i Stockholm innanfér tullarna 1965-2013
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Kalla: Statistisk arshok for Stockholm.

Men det vixande kommersiella intresset for att utveckla de stora
innerstadsbestinden hade starka politiska laddningar och valut-
gdngen 1973 blev viktig f6r den fortsatta utvecklingen. I Stockholm
kom Socialdemokraterna i majoritetsstillning och innerstadens
bostadsutveckling skulle efter det cementeras som en absolut
huvudfriga i huvudstadens politik under dussintals mandatperioder.
Efter valet genomférdes en hérd tolkning av bruksvirdesregleringen
1 Stockholm. I stadens saneringsutredning, som var vigledande for
innerstadens modernisering under 1970- och 1980-talen, beskrevs de
omfattande ambitioner man hade med hyressittningen: Den birande
principen i den nya hyreslagstiftningen dr att hyran ska bestimmas av
ligenhetens bruksvdirde. Skillnaden mellan olika objekt med avseende
pa produktions- kapital- eller driftskostnader ska inte tillmditas
betydelse vid hyressitiningen. Det tidigare sambandet mellan kostnad
och hyra upphivs alltsd med den nya lagen...”’ Redan Sédermalms-
domarna hade gjort att flera stérre privata fastighets- och bygg-
foretag sdlt  helt firdigprojekterade renoveringsprojekt till
Stockholms stad, men den gradvist allt hirdare tolkningen av bruks-
virdet begrinsade innu starkare mojligheterna for marknadsmissigt
arbetande fastighetsforetag att delta i upprustningen av innerstaden.

3! Kommunstyrelsens utlitanden och memorial 1974, Bihang nr 25: Riktlinjer f6r det fortsatta
férnyelsearbetet i de dldre bostadsomridena, s. 8-9.
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De svirigheterna forstirktes sedan av en tre—fyra ir ling vdg av
lagstiftning som pd olika sitt syftade till att begrinsa efterfrigan och
stegra transaktionskostnadsstrukturen i sektorn.”

Faktaruta 4: Ronald Coase och transaktionskostnader

Ronald Coase menade att det dr centralt att analysera hur lag-
stiftningen konstruerats for att f6rstd hur marknader fungerar. I det
Coaseianska perspektivet dr lagstiftningen situationell — lagar skapas
vid en viss tid for att 16sa existerande problem. Om ett regelsystem
plotshgt bérjar fungera simre dn tidigare beror det pd att lagstift-
ningen ir anpassad for att 16sa andra mél in de som dominerar det
nutida perspektivet. Det finns heller ingen ”objektiv” lagstiftning.
Lagar produceras och anpassas f6r att man har konkreta problem
som behover l6sas och olika grupper forsoker sedan pdverka
regelsystemens anvindning. Coase nyckelbegrepp transaktionskost-
nader ticker alla kostnader for att anvinda marknaden.

Med Coase synsitt blir det centrala inte att marknaderna finns,
utan hur de kan anvindas. Transaktionskostnaderna handlar 1 hog
grad om sikerheten pd dessa marknader, och inte minst om
processer kan upprepas pa ett forutsigbart sitt. P4 de svenska mark-
och byggmarknaderna ir osikerheten pitaglig, och plansystemets
utformning utgor en betydande del av den problematiken.

Den kommunala majoriteten beslutade dessutom att satsa
100 miljoner kronor om &ret pd kép av dldre saneringsfirdiga hus.
Med hjilp av férkopslagen kunde ildre hyresfastigheter kdpas upp
nir de kom ut pd marknaden, men eftersom lagen inte hade nigon
prisreglerande verkan var strategin dyr f6r kommunen. Det enda
sittet att ta sig runt problemet var att begrinsa antalet potentiella
koparkategorier. Aren 1973-76 har forknippats med fenomenet

32 Bland de lagstiftningsmissiga forindringar som genomférdes mellan 1973-1976 och som
bromsade marknadens framvixt kan férutom férkopslagen och det kommunala markvillkoret
dven forslag till forindrade beskattningsregler och slutligen dven nivierna pd de subven-
tionerade linen framhgllas. Om renoveringarna i Stockholm, se Kommunstyrelsens utlitanden
och memorial 1974, Bihang nr 25: ”Riktlinjer {6r det fortsatta fornyelsearbetet i de dldre
bostadsomridena. Som jimforelse ocksd Byggnadsindustrin 9/1973: Stockholms sanerings-
marknad — 24 000 ligenheter (skriven av P O Hanson som d& var fastighetsborgarrdd); nr.
21/1973: Saneringen bromsas; 32/1974: Stockholms kommun gor tvivelaktiga husaffirer.
19/1972: Dirfor sdlde Diligentia till Svenska Bostider.
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”lidbommeri”.”® Nya lagar stiftades i stor hastighet pd uppdrag av
politiskt anknutna intressegrupper. Bostadspolitiken péverkades i
hég grad och de nya lagarnas inriktning var entydig: att gora
forfoganderitten &ver hyresfastigheter si begrinsad som mgjligt.
Tv4 lagforindringar var centrala. Det ena var det kommunala mark-
villkoret, som inférdes 1974, den andra var den si kallade ”lex
Backstrom”. Det kommunala markvillkoret innebar att de subven-
tionerade statliga l3nen till ny- och ombyggnad bara skulle utg till
exploatdrer som ftt mark anvisad av kommun. For dldre byggnader
fanns en generell ritt till statliga 13n f6r den som var dgare den 1
november 1974, men den ritten 6verfoérdes inte vid kép. Rent
praktiskt innebar férindringarna att handeln med hyresfastigheter
avstannade.” Lex Backstrém begrinsade ytterligare den potentiella
koparkretsen. Lagen innebar att fastighetsnimnderna fick ritt att
prova olika képare. I propositionstexten framkom i méilen med
denna tillstdndsgivning: sedan 1968 hade lagarnas utformning lagt
allt storre maktmedel vid bostadsférsérjning och hyressittning 1
hinderna pd kommunerna. Alla dessa lagar var dock beroende av det
som propositionen kallade for "ett lojalt upptridande frin fastighet-
sigarnas sida”.”

Lagstiftningen innebar att det skapades flera olika kategorier av
képare, och nir andra aktdrer tvingades arbeta inom bruksvirdes-
systemets ram blev det bostadsrittsféreningar som fick flera
avgdrande fordelar.”® Efterhand som lagstiftningen och bruksvirdet
begrinsade rent kommersiella féretags utrymme pd marknaden blev
foreningarna den viktigaste kdparkategorin 1 innerstiderna. Inte
minst gynnade l8nereglerna i minga fall bostadsrittstoreningar som
kopare, eftersom de kunde férhilla sig friare 1 finansieringen av

3 En nedsittande benimning pi den pragmatiska syn p4 lagstiftning som férknippades med
statsridet Carl Lidbom.

* Om Stockholm och ”lex John-Olle/Backstrdom” se Byggnadsindustrin (3/1975:2),
(6/1975:3-4), (23/1975:2), (25/1975:2), (26/1975:2), (9/1976:3—4) samt (12/1976:2).

3> Regeringens proposition (1975/76:33) s. 27.

% Lex Backstrém - Lex Backstrém gick ocksi under namnet Lex John Olle, efter det social-
demokratiska kommunalrid i Stockholm som drev fram lagindringen. Det verkliga namnet
var Lagen (1975:1132) om férvirv av hyresfastighet. Lagen var en del av det storre reglerings-
komplex som genomférdes mellan 1974-1976 som syftade till att begrinsa kretsen av mojliga
kopare av hyresfastigheter. Eftersom olika kommunala instanser i samtliga fall hade ritt att
avgora vilka de limpliga koparna var samtidigt som de allminnyttiga kommunala bolagen hade
de ligsta subventionerade rintorna rddde det ingen tvekan om vilka bolag som de nya lagarna
syftade till att gynna. P4 ett grundliggande sitt handlade lagindringarna om vilka aktrer som
skulle kunna dominera de nya innerstadsbaserade marknaderna. P4 att sitt som absolut inte
avsigs blev resultatet av de nystiftade lagarna att de underlittade bostadsrittsféreningarnas
framvixt och dominans som képare.
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ombyggnaderna, genom mojligheten att dela Iinen mellan ligenhets-
innehavare. Politiskt sett hade féreningarna ocksd stora fordelar
jimfort med andra kdpare. Psykologiskt var det svirt att peka ut i
ménga fall Iigavlénade husinvinare, som sokt undvika effekterna av
“lyxrenoveringar” och ligenhetssammanslagningar som oseridsa
kopare. Dirfor tog kritiken mot bostadsrittsformen annorlunda
former. Olika alternativ till bostadsritternas *spekulativa” karaktir
lanserades, inte minst har kooperativa hyresritter ofta framhallits
som alternativ. Med den utformning bostadsrittsbegreppet fick
mellan 1942-68 hade de tvd boendeformerna hamnat nira varandra.
I och med bostadsrittskontrollagens upphivande fick bostads-
ritterna en mycket tydligare individualiserad stillning.”

Faktaruta 5: Befolkningens utveckling under hyresregleringens
olika faser

De fyra kartorna i figur 2.9 illustrerar de infrastrukturella och stads-
byggnadsmissiga kostnaderna med hyresregleringen. Den férsta
visar folkminskningen i centrum under de f6rsta tvd decennierna av
den, och hur staden d& byggs allt lingre ut. Nista karta visar sedan
hur de tvd nybyggda stadsdelarna som byggdes 1 Stockholm under
50- och 60-talen upprepar exakt samma befolkningsutveckling som
1 centrum: Villingby/Ricksta ndr sitt maximum 1959 med 17 000
invdnare varefter befolkningen faller med 42 procent under de
foljande 25 &ren.

Farsta nir sitt maximum med 25 000 invinare 1965, varefter
befolkningen dir {61l med 39 procent under samma tidsspann. An-
delen barn minskar 1 de bdda stadsdelarna med 77 respektive 71 pro-
cent under samma perioder. Som jimférelse f6ll befolkningen i
Stockholm innanfér tullarna med 36 procent under de férsta 25 dren
efter hyresregleringens inférande.

Frysningen av hyrorna fungerade alltsd exakt likadant éverallt:
hyrorna 1 nyinflyttade omriden foll relativt efterhand som infla-
tionen hojde hyrorna i det helt nybyggda bestdndet. Dirmed ckade

% Det finns en intressant debatt om Hyreskontroll eller fri prisbildning p& bostadsmarknaden
i Nationalekonomiska féreningens férhandlingar (1962). Deltagare var bl.a. Assar Lindbeck,
Ragnar Bentzel och Sven Wallander som ledde HSB 1923-1958. Wallanders syn p& bostads-
ritter nirmade sig tydligt kooperativa hyresritter: "Men 1 princip tycker jag inte det ir riktigt
att schackra med bostider. Bostider och hem skall man iga, men de skall inte vara spekula-
tionsobjekt... Lt dem — nir de blir gamla, och linen i husen 4r amorterade — ha glidje av att
hyrorna ir billiga. Det blir en extra liten pension p ildre dar ...” Citatet frén s. 104-105.
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hyressplittringen, vilket begrinsade rorligheten i bestindet. Sjilv-
klart gjorde det dessutom att ny social infrastruktur (skolor,
aldringsboenden, nya centrum etc.) stindigt behévde nybyggas.

Monstret bréts med den lindrade regleringen, och under 1980-
talet inleddes en dterhimtning 1 delar av stadsrummet. Efter avsub-
ventioneringen 1995 blev sedan den utvecklingen allmin, och efter
hand som attraktiviteteten i stadsrummet kade spred sig sedan bade
befolkningsékningen och féryngringen frin centrum utdt for att nd
hela stadsrummet.

Figur 2.9 Befolkningsutveckling i basomraden i Stockholm olika
tidsperioder
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Killa: Data fran Statistisk Arshok for Stockholm
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Hur man ska férhilla sig till bostadsrittsforeningar som képare av
hus har dirfor blivit en av det senaste halvseklets mest partiskiljande
frigor. Frin och med 1974 intriffade flera uppmirksammade fall dir
fastighetsnimnder forsokte vigra kop av bostadsrittféreningar. Ett
fall 1 Stockholm fick principiell betydelse. Hyresnimnden sokte
neka till f6rvirv med hinvisning till att detta skulle géra bostaden
till en “handelsvara”, vilket sedan underkindes som skil for att neka
forvirvstillstdnd av bostadsdomstolen. De omstridda bostadsritts-
ombildningarna fick stor medial uppmirksamhet och blev i
kommunalvalet 1976 en av de stérsta lokala frigorna i Stockholm.
Visentligt dr att ombildningarna fram till och med valet 1991 helt
gillde hur man skulle forhdlla sig till férsiljningar av enskilt dgda
fastigheter. Omvandlingar frin det kommunala bestindet var fram
till dess obetydliga. Den politiska striden handlade helt om hur man
skulle forhilla sig till de kommersiella mojligheter som skapades av
att bruksvirdesprissittningen kommit att fungera som en ny hyres-
reglering.

Ombildningarnas tidiga utveckling tydliggér utvecklingen.
Under 1970- och 1980-talen skedde cirka 90 procent av samtliga
svenska bostadsrittsombildningar i Stockholm, och av dessa in-
triffade den dominerande delen pi Ostermalm eller Norrmalm.
Bruksvirdets avgérande roll var uppenbar fér de analyser som
gjordes av fenomenet i bérjan av 1980-talet, och 1 flera studier
gjordes forsok att uppskatta arbitragevinsternas storlek. Av det
existerande materialet dr det tydligt att det redan vid dessa tidiga
ombildningar var mojligt att fd bittre priser vid forsiljningar tll
bostadsrittsféreningar. Monstret blev sedan allmint, dir fastigheter
som sdldes till bostadsrittsforeningar hamnade mitt emellan den
nivd de hade som hyresrittsfastigheter och individualiserade ligen-
heter etablerades omedelbart. Foérklaringen till de tre prisnivierna ir
att hyran sitts av ett kontrollerat bruksvirde som sedan blir
bestimmande for avkastningen (yielden). Vid férsiljning till en
forening kan fastighetsigaren och medlemmarna av bostadsritts-
foreningen dela pd det 6vervirde som skapats av liget.”

8 For viktiga prejudikat, se SOU 1981:74, s. 157-58 och 161-62.

** Tidiga studier av hur den virdetillvixten utvecklades i Stockholm gjordes av Hikan
Johansson Férsiljning av hyresligenheter till de boende, KTH 1979 och Annette
Gréjer/Birger Ljung Omedelbar férmégenhetstillvixt vid kop av bostadsritt
Foretagsekonomisk institutionen Stockholms universitet 1984.
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Incitamenten till omvandlingarna var dirfor tydliga, vilket fick
utvecklingen att ta fart och redan i slutet av 1980-talet hade nistan
en tredjedel av bostadsbestindet i de mest attraktiva delarna av
Stockholms innerstad omvandlats till bostadsritter (figur 2.8). De
motsittningar som uppstod nir ombildningarna startade ledde ocksd
till att en utredning tillsattes under hosten 1978. Ytterligare tvd
utredningar arbetade sedan under 1 stort sett hela 1980-talet med
frdgan. Utvecklingen reflekterar hur kontroversiell frigan var,
samtidigt som bostadsrittsféreningarnas tillvixt var oundviklig pd
grund av det sitt som bruksvirdessystemet tillimpades och de
begrinsningar som fanns f6r rent kommersiella kpare.*

Den férsta utredningen var sysselsatt med att hantera de problem
som uppstod pd grund av det intresse f6r ombildningar som fanns
hos ménga fastighetsigare. Utvecklingen hade dven lett till att den
nya formen andelsligenheter uppstod. I korthet innebar 6vergings-
formen att fastigheterna férvandlades till andelar, vilka séldes till de
boende. I normalfallet beholl den ursprunglige dgaren ett stort antal
ligenheter, som sedan sdldes efterhand som hyresgister flyttade. P4
det sittet var det mojligt att maximera den ursprunglige fastighets-
dgarens vinster, pd de boendes bekostnad. Den andra typen av
bostadsrittsombildning drevs av féreningar som bildades av de
boende sjilva. Drivkraften var i de allra flesta fallen en ridsla fér de
ombyggnader och hyreshéjningar som skulle bli effekten av de
storskaliga renoveringar som genomférdes med hjilp av de statliga
subventionerna. Ett resultat av utredningens arbete blev att tydligare
regler f6r omvandlingar genomférdes. En regel med krav pd tvd
tredjedels majoritet f6r ombildningar inférdes. Dessutom inférdes
en forkopsritt f6r de boende. Resultatet av dessa bida regler blev att
fastighetsigarledda ombildningar till viss del begrinsades till sin
omfattning. And§ var lagen mycket liberal, jimfért med de alternativ
som drevs. I huvudstaden har frigan fortsatt att vara starkt parti-
skiljande inda sedan denna tidpunkt.*

“ De tre utredningarna var SOU 1981:74, 1985:6 och 1988:14. Bakgrundsmaterialet till de tre
utredningarna finns i Riksarkivet, Yngre Kommittéarkivet, arkivnummer 3376, 3708 och 3952.
Dessa arkiv har alla anvints for denna studie.

1 Se SOU 1981:74. For den sirskilda undersokning som gjordes for utredningen om de olika
typerna av ombildningar. se Konsekvenser f6r de boende vid &vergidng till bostadsritt.
Expertrapporter f6r 1978 &rs bostadsrittskommitté. Ds Bo 1981:4
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Figur 2.10  Utvecklingen av bostadsrattspriser i de 20 storsta svenska
kommunerna 1969-2023
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Kalla: Se figur 2.1.

I skiftet av 1970- och 1980-talet inleddes ocksd den forsta stora
prisuppgingen pd bostadsritter. Stockholms ledande position i den
utvecklingen ir tydlig, men uppgingen som ses frn figurerna 2.10
och i appendixdelen ir generell, och pekar pd att det 6ver hela landet
fanns en uppdimd efterfrigan pa centrala bostider som aldrig hade
kunnat tillfredsstillas 1 det hirt reglerade tillstindet. Uppgingen
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forstirktes efter kreditmarknadens avreglering 1985, nir bankerna
aktivt sokte efter nya marknader och centrumbostider var en
underutvecklad nisch.” Men den 6kade utldningen férklarar inte den
sociala dynamiken och 6kade attraktiviteten 1 centrumboendet. Bdde
befolkningen och inkomsterna i de delar av staden som omvandlades
okade frin och med 1980-talet vilket bdde indikerar en vixande
social skiktning (gentrifiering”) men ocksd en kvalitetshéjning av
stadsrummet. 1900-talets sista decennier markerar dir en brytpunkt
1 de svenska storre stidernas utveckling. Frin att befolkningstill-
vixten fram till dess skett 1 perifera ligen dterhimtar sig centrum-
delarna starkt. Virden som tidigare varit kraftigt nedpressade blev
under loppet av ett par decennier de hogsta 1 stadsrummen.
Betydelsen av vixande och tita stider har sedan dess hamnat 1 fér-
grunden f6r bdde den politiska och forskningsmaissiga diskussionen
(se vidare faktaruta Gentrifiering och stadsomvandling).®

2.4 Den regionala dimensionen

Situationen sig helt annorlunda ut 1 de delar av landet som gick in i
en ling struktursvaghet under efterkrigstiden. I stora delar av gles-
bygden inleddes den linga férsvagningen redan under 1950- och
1960-talen. Rotterna fanns i beroendet av skogs- och jordbruket som
gick in 1 en moderniseringsperiod med 6kad mekanisering, vilket
gjorde att bdde sysselsittning och befolkning vek redan under de
forsta efterkrigsdecennierna. Sirskilt stark var tillbakagidngen 1 de
yngre befolkningsgrupperna mellan 2044 ir som ir de som 1 forsta
hand efterfrigar bostider. Trots det var det just 1 dessa delar av
landet som bostadsproduktionen var relativt sett storst bdde under

“2 Bengt Turner Housing Cooperatives in Sweden: The effects of financial deregulation i The
Journal of Real Estate finance and economics 1997, s. 193-217.

# Bostadsrittsombildningarna inleddes spontant under 1970-talets férsta dr, vilket ocksi
innebar att det inledningsvis inte fanns nigon etablerad form for vergdngen frin hyres- till
bostadsrittsfastighet. De tvd huvudvigarna under 1970-talet var hyresgistledda ombildningar
och fastighetsigarledda. De senare anvinde oftast handelsbolag fér ombildningarna till-
sammans med andelsigarformer. Efter SOU 1981:74 skapades sedan en tydlig lagstiftnings-
missig ordning f6r ombildningarna. Bostadrittsférningar fick direfter férképsritt 1 samband
med férsiljningar av hela fastigheter och kommersiellt drivna andelsformer férsvirades.
Eftersom bruksvirdeshyrorna samtidigt holl nere 16nsamheten 1 hyreshusférvaltning gjorde
det bostadsrittsféreningarna till den lagstiftningsmissigt gynnade gruppen av fastighets-
kopare 1 landets stdrre stider. Efter den stora fastighetskrisen och den féljande avsubvention-
eringen 1990-1994 blev bostadsrittsféreningarnas dominans som kdpare under en period i det
nirmaste hundraprocentig.
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tiden fram till 1970 och sedan dven under den period som dominera-
des av smdhusbyggande (se figur 2.11).

Orsaken var att villkoren fér bostadsproduktion jimnades ut 1
hela landet under den l8nga reglerade och subventionerade perioden.
Samtidigt var byggandet relativt sett mindre i landets tillvixtdelar.
Byggandet bestimdes av de ramar som sattes av riksdagen och de
kommunala kvoter som direfter faststilldes av linsbostadsnimnden.
Att kvoterna foljde den existerande befolkningen snarare in den
strukturomvandling som pégick i landet var oundvikligt och de
problem det skapade var tydliga redan i mitten av 1960-talet. I SOU
1965:32 Hojd bostadsstandard analyserades den geografiska och
tillvixtmissigt sneda foérdelning av byggandet som redan di var
tydlig. Framfor allt var det redan d& storstadsregionerna som under-
forsérjdes med bostider, och det problemet var allra tydligast 1
Stockholmsregionen. Fenomenet syns i figur 2.11, som visar hur
byggandet fortsatte 1 hég takt 1 de glesare delarna av Sverige, trots
att befolkningen 1 nistan tre fjirdedelar av de svagaste kommunerna
redan bérjat minska vid mitten av 1960-talet.* Den under en lng tid
forsvagade prismekanismen har fortfarande stor betydelse for ut-
budssidan pd den svenska bostadsmarknaden.

#SOU 1965:32 Hbjd bostadsstandard, s. 186-198.
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Figur 2.11  Bostadsproduktion 1951-2023
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Not: Figuren visar bostadsproduktionen i de svagaste 114 kommunerna (Grupp 1), storstdderna (Grupp

2) och tvriga kommuner (Grupp 3) 1951-1995 respektive 1995-2023. Den mittersta stapeln visar
befolkningsutvecklingen i ldersgruppen 20—44 mellan 1950-1990.

Overproduktionen i forhallande till befolkningen i den svaga kommungruppen framtrader tydligt. Den
aterhélina produktionen i storstadsgruppen ar ocksa tydlig. Ett strukturellt drag i de stérre stdderna var
dessutom att litet av nyproduktionen genomfordes i centrala lagen. Det utloste sedan den uppddmda
efterfragan under aren mellan 1995-2010 nar bostadsrattspriserna steg rekordartat. | glesbygden
utléstes en spegelvand process med strukturell prissvaghet.

Kalla: Folk och Bostadsrakningar 1960, 1990 och SCB.

Nir sedan linsplaneringen inleddes i skiftet av 1960-och 1970-talet
blev tendensen dnnu tydligare. Linskvoterna fordelades av bered-
ningsgrupper vid linsstyrelsen, och det arbetet utmirktes av sned-
vridna processer. I en utredning beskrev Peter Gorpe de arbets-
former som forekom: Det fanns ett starkt styrande inslag i systemet,
nimligen att de befolkningstal som linsstyrelsen faststillde pd basis av
bland annat prognoserna skulle tjiina som utgingspunkt for beslut om
bostadslineramar, vilka i sin tur var styrande for det kommunala
bostadsbyggandet. Det kommunala intresset for linsprogrammens
befolkningsmadl var dérfor mycket stort. Det forekom omristningar i
linsstyrelsens styrelse om befolkningstal for olika kommuner. De flesta
sddana ledde till att befolkningsprognoserna uppjusterades... Hogre
befolkningstal ledde ju till mer pengar for bostadsbyggande.” Snedfor-
delningen fortsatte, och nir byggandet {61l 1 slutet av 1970-talet togs

* Peter Gorpe Utgdngspunkter for 2000-talets regionalpolitik, delbetinkande Rapport 7,
Regionalpolitiken i praktiken: ett linsperspektiv. (Stockholm 1999), s. 34-35.
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dessutom kvoterna bort. Det innebar att kommuner sjilva fick
mojlighet att stimulera byggandet.

Eftersom den ekonomiska utvecklingen samtidigt forsvagades 1
bruks- och glesbygden pd grund av den omfattande omstrukture-
ringen av basindustrin blev stimulanser via byggandet attraktiva for
att uppritthilla sysselsittningen. I borjan av 1980-talet fortsatte
kommuner i glesare landsdelar att bygga hyresligenheter trots att de
hade gott om tomma bostider.*

Overproduktionen i glesbygden kulminerade sedan frin och med
det att kreditmarknaden avreglerades 1 november 1985. Regleringen
var fram till dess den viktigaste komponenten f6r att behilla kontroll
dver byggandet, men den slipptes med liberaliseringen. Det ppnade
for en paradoxal process, nir en forsta anpassning av marknaderna
fér bide smdhus och bostadsritter inleddes. Med friare kreditgiv-
ning slog den verkliga attraktiviteten 1 lige igenom pd ett mycket
starkare sitt dn tidigare. Men avregleringen fick inte bara genom-
gripande effekter f6r prisbildningen pd attraktivt beligna bostider.
Den ledde ocksd till en generellt okad efterfrigan pd subven-
tionerade 1&n till nybyggnad. Bide bostadsinstituten och bankerna
slipptes fria och under 1986-87 f6ljde en utliningsexplosion, dir
bostadsinstituten 6kade sin utldning med cirka 20 procent &rligen
fram ull 1990. De statliga linereglerna baserades dessutom pa pro-
duktionskostnader, utan bedémning av marknadsrisk. Effekterna
analyserades av Mats Ronnberg 1 ESO-rapporten Staten fick Svarte
Petter. Ronnberg hade 1995 blivit generaldirektér for Statens
Bostadskreditnimnd, som 1 slutet av 1990-talet fick i uppgift att
sanera de enorma kreditforluster som orsakats av den subven-
tionerade utldningen. I rapporten analyserades hur byggandet vid
skiftet av 1980- och 1990-talen blev mer koncentrerat till struktur-
svaga omrdden av Sverige in ndgonsin tidigare. Ronnberg beriknade
att de statliga kostnaderna f6r den misslyckade ldngivningen belopte
sig till 100 miljarder kronor. Hela férlusten kunde skyllas p8 att det
inte funnits ndgon kunskap om marknadens verkliga struktur under
de kritiska 8ren mellan 1985-93. Allra mest anmirkningsvirt ir dock
att den okunskapen bestdtt, vilket gor att bide analyserna av *bygg-
behov” och byggande under de senaste rekordren under 2010-talet

* Bo Malmsten Bostadsbyggandet i plan och verklighet: planering och genomférande av
kommunal bostadsférsérjning (Stockholm 1984) ir en &versikt av situationen i mindre
kommuner vid den tiden.
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ir anmirkningsvirt lika Rénnbergs analys av vad som hinde under
1980-talet (se avsnitt 3.8).

Roénnberg beskrev en kreditgivnings- och byggprocess som
befann sig i ett uppldst lige. Den geografiska snedférdelningen av
bostadsbyggandet dren 1985-93 och de forluster som senare uppstod
visar att det fanns tydliga systemfel i den ordning som da gillde. Lin-
glvarna, staten och kreditinstituten, provade inte sjilva riskerna 1 lin-
gioningen. Det fanns ingen provning av marknadsrisker och dter-
betalningsformdga. Lingsiktiga finansieringskalkyler existerade inte.
Léngioningen ankndt inte till marknadsvirden utan tll produktions-
kostnader.”

En grundliggande orsak till utvecklingen var att storre
fastighetsféretag borjade jaga projekt, dirfor att de billiga krediterna
hade blivit ett mal 1 sig. Det skapade ocksd incitament att 6verdriva
kostnader.* Sm& kommuner blev extra attraktiva eftersom
kommunledningarna dir pi alla vis var positiva ull ett okat
byggande. Det ledde sedan till att hyresritter 1 glesbygden som var
den minst efterfrigade produkten byggdes 1 allra storst omfattning.
Ronnberg beskrev utvecklingen pd ett lakoniskt sitt: Man skulle
kunna betrakta bostadsbyggandet dren 1985-93 som ettt sambills-
experiment. Experimentet visar oss hur stort byggande man kan fd till
stand utan egentliga krav pd egna insatser, utan hinsyn till mark-
nadsrisker och rinterisker och med en sd gott som fri tillging pd kapital.
Det dir dérfor intressant att se var byggandet skedde.”

Det som kulminerade under dren 1985-93 var ett system dir
subventionerna innebar att marknadsmekanismen var mojlig att
negligera, vilket Rénnberg sammanfattade: Est rydligt systemfel var
att man inte tog hiansyn till marknadsrisker. Man hade sedan 1940-talet
prioriterat bostadsbyggandet i bela riket av bostadspolitiska och arbets-
marknadspolitiska skil. Med det stora bostadsbyggande som skedde pa

¥ Mats Ronnberg Staten fick Svarte Petter: en ESO rapport om bostadsfinansieringen
1985-1993 (Stockholm 2002), s. 12.

* Leif Nordqvist var dgare till Allhus som nir det gick i konkurs blev utlésande for hela den
svenska fastighetskrisen 1990-1991. Han beskrev senare i sina memoarer De va’ vil allt, hilsar
Leif (ndtpublicering 2014) hur subventionerna ledde till extremt spekulativa beteenden: Vi
byggde om nedgingna hus 1 Stockholms innerstad... Vi sanerade, som det hette, genom att
dra in centralvirme och bygga moderna badrum, kék /och vindsligenheter/. P4 den tiden fick
vi férmanliga 1an fér dessa dtgirder. Den av staten garanterade rintan var drygt 2 procent d3
marknadsrintorna var éver 10. Det mesta av ombyggnadskostnaderna kunde dessutom
rubriceras som underhdll och dras av 1 bolagets deklarationer. Lite vil f6rmanligt kan man
tycka nu efterdt.”

# Mats Rénnberg Staten fick Svarte Petter: en ESO-rapport om bostadsfinansieringen
1985-1993 (Stockholm 2002), s. 71.
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orter med liten eller negativ befolkningsékning borde man redan dren
1987 och 1988 ha kunnat inse marknadsriskerna eftersom belanings-
graden var sd hog. Det dr anmdrkningsvdirt att dessa risker inte
beaktades dven efter beslutet om skattereformen dr 1989.°° Nir sedan
subventionerna férsvann ledde det till oproportionerliga prisfall i
glesbygden, och aterhimtningen tog mycket ldng tid. Men de
kraftiga fallen 1 sm8huspriser ledde ocksd till att hyresritternas
konkurrenssituation forsimrades. Frdn och med 1995 blev det i gles-
bygdsdelarna av landet billigare att bo i ett sm3hus in i en jimférbar
hyresritt (se figur 2.12), vilket snabbt ledde till att tiotusentals
hyresligenheter blev stiende tomma.”

Figur 2.12  Kostnader for att bo i egendgt smahus respektive hyresratt i
glesbygdsgruppen 1981-2022
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Kostnaden i smahus berdknat som det vagda sméahuspriset for de 114 kommunerna varje ar med 80
procents beldning och med 50 respektive 30 procent skattereduktion. Driftskostnader berdknade till
50 000 kronor/ar for hela perioden.

Kélla: SCB.

Dysfunktionaliteten i en bostadssektor som under en ling tid varit
fast 1 en slentrianmissig centralplanering som kombinerats med en
helt fri kreditgivning kulminerade efter 1985. De eskalerande

0 Tbid s. 70.

>! P4 uppdrag av SABO gjorde Temaplan 2001 rapporten Efter Bostadsakuten — tomma
bostider kostar pd (Stockholm 2001) som ir den bista genomgingen av det strukturella
dverskottet pd bostider efter avsubventioneringen.
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kostnaderna fér subventionerna drev pd inflationen, vilket var ett
starkt bidrag till den kris Sverige gick in 1 vid bérjan av 1990-talet.
Den omfattande bristen pd kunskap var mer framtridande in nigon-
sin, vilket gjorde behovet av en reformerad planering som byggde pd
systematisk analys tydlig. Rénnberg sammanfattade det med For art
ge kommunerna och kreditgivare goda forutsittningar for att prova
marknadsriskerna behévs vidare ett samordnat planeringsunderlag i, de
regionala  bostadsmarknaderna och inte bara i de enskilda
kommunerna.”

Men precis som de stora reformerna i slutet av 1960-talet i hog
grad ledde till oférutsedda konsekvenser som man saknade strategier
att hantera blev situationen densamma i bérjan av 2000-talet:
effekterna av avsubventioneringen och den féljande byggkrisen var
omfattande, men ndgra systematiska dtgirder i1 form av ett mer
kunskapsbaserat planeringssystem eller konstruktiva stoddtgirder
for att mota de starkt olika marknadsbilder som konfronterade olika
regioner och bostadsformer genomférdes aldrig. Det innebar ocksa
att flera SOU:er under 2010-talet beskriver exakt samma brister som
Ronnberg hade analyserat 15 &r tidigare. I borjan av 2020-talet gjorde
det att en byggboom som pd méinga sitt hade samma svagheter som
den som pagitt mellan 1985-93 dterigen genomférdes.

52 Mats Rénnberg Staten fick Svarte Petter: en ESO-rapport om bostadsfinansieringen
1985-1993 (Stockholm 2002), s. 74.
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3 Reformerna 1990-94 och
utvecklingen som foljde

I borjan av 1990-talet befann sig den svenska ekonomin 1 ett kritiskt
lige. For att klara en serie branschkriser hade man vid mitten av
1970-talet 1 politisk enighet valt en modell dir direkta subventioner
och forstatliganden uppritthsll status quo 1 olika branscher. Vig-
valet ledde till stora offentliga underskott och en nédvindighet att
genomfora en serie devalveringar som f6rsék att uppritthilla kon-
kurrenskraften. Trycket frin den fortsatta internationaliseringen
framtvingade dock efterhand anpassningar genom utfasningar av
branschstéden och olika liberaliseringar, dir den mest centrala var
avregleringen av kreditmarknaden 1985. Nir kreditmarknaden av-
reglerades var subventionerna till bostadsbyggandet det sista av de
kvarvarande branschstéden. T ett lige med kraftigt stigande mark-
nadsrintor fick stdden effekten att bdde 6ka 1 virde, samtidigt som
kostnaderna okade drastiskt (figur 3.1). De bidrog di till den
eskalerande inflationen och den allmint sett kraftigt forsimrade
ekonomiska situationen.

Under 1990-94 genomfordes dirfor dterigen en serie reformer 1
betydande politisk enighet. Gemensamt {6r flera av dem var att
bostadspolitiken och dirmed prisbildningen pd bostadsmarknaden
hamnade i centrum. Det krisliknande liget tvingade dock fram ett s3
hégt tempo att reformerna kom att genomféras pd ett oplanerat sitt.
P3 bostadsmarknaden hade redan marknader med tydligt olikartade
villkor vixt fram, och de skillnaderna kom att férstirkas av 1990-
talsreformerna. Den utvecklingen var oférutsedd, och har inte blivit
féremadl for ndgon heltickande analys eller politiska 16sningsférsok
under 2000-talets forsta decennier, trots att konflikterna och de
starkt olika forutsittningar som finns mellan de olika marknads-
delarna oavbrutet blivit tydligare.
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Figur 3.1 Kostnad for byggsubventioner 1995-1990
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Kalla: Fran Peter Englund Den gynnade bostadssektor i Werin Lars m.fl. (red.) Fran rantereglering till
inflationsnorm, s 168.

Diremot kan de problem som efterhand blivit alltmer synliga under
2010- och 2020-talen spdras till det ofullstindiga sitt som
reformerna genomfoérdes pd. Det giller bdde de kraftigt stigande
priserna pd smdhus och bostadsritter 1 stérre och mellanstora
stadsregioner och de vixande regionala skillnader som ocks3 priglar
marknaderna. Samtidigt har ett tilltagande segregationsproblem vixt
fram 1 hyresrittssektorn. Samtliga dessa problem blev tydliga nistan
direkt efter reformerna pd 1990-talet, men de l6sningar som sedan
genomfordes hade karaktiren av att vara improviserade lapptickes-
16sningar som 18ste omedelbara symptom, samtidigt som de under-
liggande problemen fortsatte att vixa. Efterhand férsvarade 1 stillet
de improviserade losningarna problemen och i bérjan av 2010-talet
var de flesta av de strukturella svagheter som karaktiriserade
bostadssektorn vid de tv4 tidigare krissituationerna i slutet av 1960-
talet och 1 borjan av 1990-talet ter synliga. Ett flertal myndigheter
och statliga utredningskommissioner genomférde dirfor analyser
och utredningar av de problem som finns p4 bostadsmarknaden, men
utan att ta hinsyn till hur de prissystem som karaktiriserar sektorns
olika marknader skiljer sig &t och interagerar med varandra.
Problemen drabbade bide de utredningar som prognosticerade
framtida bostadsbyggnadsbehov, tillsammans med dem som dgnade
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uppmirksamhet 4t olika svaga grupper p8 marknaden. Utan att ta
hinsyn till de olika marknaderna och de divergerande strukturella
tendenser som dominerat den regionala utvecklingen fastnade bdde
prognoser och utredningar i analyser som bidrog till det tidiga 2020-
talets 6verproduktion av bostider och den situation som 2025
dterigen utmirktes av vixande inslag av vakanser 1 hyresrittssektorn.

Slutligen har planeringssystemet drabbats av liknande problem.
Planlagstiftningen utvecklades under perioden av subventionerad
produktion under 1970- och 1980-talen, vilket innebar att mycket
liten hinsyn togs till prisbildningen och hur de olika marknaderna
fungerade. Det kommunala och nationella plansystemet har dirfor
saknat medel att mota den forindrade efterfrigebild som dominerat
tiden efter 1995. Foljden har blivit att utbudet stagnerat trots starka
reala prisstegringar.

3.1 Skattereformen

Kjell-Olof Feldt inledde sinkningen av rintebidragen fr&n och med
mitten av 1980-talet och forindringarna fortsatte sedan dnda fram
till att den borgerliga regeringen 1991-1994 helt lade om bostads-
politiken. Kring huvudinriktningen att minska bidragen till bostads-
sektorn var den politiska enigheten stark, eftersom de generella
subventionerna skapade vixande statsfinansiella problem. Det var
den stora skattereformen 1991 som blev inledningen till en genom-
gripande omvirdering av hela bostadssektorn. De férindringarna
forstirktes sedan bide av den avsubventionering av nyproduktionen
som genomfdrdes ett par r senare, samt av den omfattande omligg-
ningen av den ekonomiska politiken som ocksd genomfordes i
bérjan av 1990-talet. Den sammantagna effekten av férindringarna
blev att efterfrigestrukturen pd den svenska bostadsmarknaden
forindrades i grunden. Skattereformen innebar inte bara en drastisk
sinkning av marginalskatterna. Inkomstbortfallet finansierades i
hog grad av bostadssektorn, som var en icke-rérlig och siker skatte-
bas. For den tjinsteintensiva hyressektorn var momsbeliggningen av
servicesektorn och uppvirmningen av central betydelse genom att
héja hyresnivderna i det befintliga bestindet med mer dn 15 procent.
Dessutom stegrade momsbeliggningen av nyproduktionen nypro-
duktionshyrorna p3 ett dnnu starkare sitt (figur 2.5). For att skapa
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likstilldhet sinktes samtidigt rinteavdragen fér smihus och
bostadsrittsigare frin 50 till 30 procent, vilket var betydelsefullt i
ett samhille dir hoég inflation och hog beldning hade blivit
naturligt.”

Effekterna forstirktes av den allminna ekonomiska politikom-
liggning som inleddes samtidigt och sedan fortsatte till mitten av det
drtiondet. Den innebar att statsutgifterna skars ned kraftigt sam-
tidigt som realrintorna nddde rekordnivder. Arbetslosheten steg och
1 dterhimtningen som sedan skedde blev tillvixten i1 de urbana
ekonomierna drivande. Det ledde till en klyvning av landet demo-
grafiskt och ekonomiskt, dir drygt hilften av landets kommuner
sedan dess priglats av en vikande demografi. Pitagligt 1 dessa
kommuner ir att befolkningen minskar och att fodelsetalen ir
negativa. For bostadsmarknaderna har det lett till en strukturellt for-
svagad efterfrigan. I de storre stiderna har motsatsen ritt, men dir
har omvandlingen ocksi lett till en starkare segregation. Utveck-
lingen pd bostadsmarknaden har haft en nyckelroll i dessa samman-
hang, men utan att ndgon systematisk bostadspolitik utvecklats for
att mota forindringarna.

3.2 Avsubventioneringen

Samtidigt som skattereformen okade trycket mot hela bostads-
sektorn genomfordes de s kallade Danellreformerna 1992-93 vilket
innebar att byggsubventionerna pi kort tid eliminerades. De
utredningar som var vigledande for avsubventioneringen (SOU
1992:24 och 1992:47) limnade mycket litet uppmirksamhet &t
hyressittningen efter det att subventionerna férsvunnit. P4 samma
sitt var det utrymme som ignades &t plansystemet som styr utbuds-
sidan sparsamt. I efterhand kan man friga sig varfér, men pd samma
vis som marknadsrisken helt negligerades 1 samband med kredit-
givningen under 1980-talet var erfarenheten av hur en fri bygg- och
bostadsmarknad fungerade obefintlig i bérjan av 1990-talet. Utred-
ningarna genomfdérdes dessutom pd rekordtid, och reformerna
genomfordes sedan 1 hég hastighet under de ekonomiska krisdren
mellan 1992-1995. I férarbetena till lagstiftningen som fasade ut

53 Se Peter Englund, Patric Hendershott och Bengt Turner The tax reform and the housing
market, Uppsala 1995.
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subventionerna lyftes betydelsen som paritetstinkandet dittills alltid
haft i bostadspolitiken: Vid utformningen av nuvarande bidrags-
system har det sd kallade paritetsmalet, dvs. madlet att dstadkomma en
ordning dér kapitalutgifterna skulle vara lika oavsett byggnadsdr, ocksd
getts stor betydelse. En forutsittning for att en sidan ordning skall
kunna dstadkommas dr dock en lig inflation, smd eller inga pro-
duktionskostnadsékningar samt ett ldgt rintelige. Under den tid som
bidragssystemet varit i kraft bar inte dessa forutsittningar varit upp-
fyllda. Brister i detta avseende har man forsikt kompensera genom
omfattande bidrag och pd senare dr dven med fastighetskatt for de dr-
gdngar som inte erbdller rintebidrag. Erfarenheterna av nuvarande
ordning visar att det inte varit mdojligt atr korrigera brister i den
ekonomiska politiken med bidragsgivning. Det finns till och med grund
for misstanken att en generds bidragsgivning som driver wupp
produktionskostnaderna, i sig motverkar majligheten att uppnd detta
paritetsmdl. Déirmed torde det kunna fastslds att en stram finanspolitik
som leder till ldg inflation och ldgt rintelige ir den enda mojligheten att
uppnd paritetsmdlet.”

Den nya politiken innebar alltsd att férsoken att uppnd paritet
genom subventioner avslutades. Det fanns ocksd en tydlig for-
hoppning att den konkurrens man foérvintade sig p8 den nya
avsubventionerade och avreglerade bygg- och bostadsmarknaden
skulle skapa utrymme for produktivitetsékningar och pressade
priser pd bostidder. Som vivet kom det inte att bli fallet. Reformernas
resultat blev 1 stillet en snabb 6kning av bide hyrorna och priserna
pd bostider 1 landets tillvixtkommuner. I de strukturellt svagare
delarna av landet forskots ocksd prisforhillandet mellan hyrda och
dgda ligenheter kraftigt. Men det allra mest pitagliga ir att ingen
sammanhdllen politik utvecklats for att mota dessa betydelsefulla
férindringar.

3.3 Produktionsfall och den nya
bostadsrattsmarknaden

Det kraftiga produktionsfall som utldstes av avsubventioneringen
var lika oférutsett som det som skett drygt 20 &r tidigare. Det som
skapades efter skattereformen och avsubventioneringen blev sedan

*SOU 1992:24, s. 19.
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en helt ny byggsektor, dir den férindrade nyproduktionen ocksd
blev avgoérande for prisbildningen i det ildre bestdndet. Fallet i
produktionen med mer in 80 procent var dessutom inte heller
regionalt jimnt fordelat, tvirtom var det en nistan total spegelbild
av det som pigdtt under den tidigare perioden (figur 2.11). I
Stockholm &terhimtade sig byggandet snabbt och i de inre delarna
dkade till och med nyproduktionen (figur 3.2). Det som vixte fram
var en annorlunda projektbaserad bransch, dir varje projekt behévde
bira sina egna kostnader och finna sin egen marknad. I nirmare 200
kommuner producerades direfter nistan inga bostider under de
foéljande tvd decennierna.

Figur 3.2 Bostadsproduktion per 1 000 invanare i de 20 stérsta
kommunerna 1990-2010

12

Stockholm Goteborg Malmo = Uppsala
Linképing Norrképing Véasteras Orebro
Jonkdping Helsingborg
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Avgorande for beslutet om att starta produktion blev det s kallade
tobins q, dir priset pd begagnade bostider fick en avgérande roll for
beslutet att bygga (se faktaruta 6). Eftersom nyproduktion prissitts
hégre dn begagnat hamnade 1 allminhet relationstalet pa cirka 0,7,
vilket innebar att nyproduktion blev mojlig i ett fital svenska inner-
stider och nira attraktiva villaomrdden. Det som vixte fram var en
forsiktig marknad, dir ett fital aktdrer sokte efter innerstadsnira
tomter som var mdjliga att exploatera. I Stockholm blev projekt som
S:t Eriksomridet och norra Hammarbyhamnen viktiga 1 mitten av
1990-talet.

Men projektutvecklingsforetag borjade ocksd driva storre stads-
utvecklingsprojekt 1 egen regi. Framgidngarna for den modellen
gjorde att fler aktdrer gav sig in pd den nya marknaden, vilket
efterhand fick exploateringarna att sprida sig till vidare delar av
Stockholmsregionen och till allt fler medelstora stider (se figur 3.2).
Det som vixte fram var en ny marknadsorienterad bostadsritts-
sektor som var helt skild frin den som tidigare existerat. For forsta
gdngen pd 60 &r drevs en systematisk stadsutveckling direkt i anslut-
ning till de ildre stadskirnorna. Men med det uppstod ocksd
problem som inte hade férutsetts nir avsubventioneringen genom-
fordes 1993-94.

Planmissigt férskét den nya utvecklingen hela byggprocessen till
detaljplaneringen. Det skapade sedan relativt snabbt vixande pro-
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blem, eftersom planprocessen limnats utanfér reformarbetet under
forsta halvan av 1990-talet. Sannolikt berodde det pd att en ny Plan-
och bygglag hade antagits s sent som 1987. Det innebar att den bara
tillimpats under knappt fem &r nir arbetet med avsubventioneringen
pigick. Dirmed var det ocksd omojligt att forutse de hinder som
under 2000-talets forsta decennier skulle bli tydliga i lagstiftningen
och som kommit att begrinsa nyproduktionen och dirmed utbuds-
sidan av bostadsmarknaden (se avsnitt 3.7).”

Faktaruta 6: Tobins q

Tobins q formulerades 1966 som en definition av féretags virdering
pa borsen. Om till exempel ett investmentsbolags ingdende delar
sammanlagt hade ett virde p& 10 miljarder, och aktiemarknaden
virderade bolaget till 10 miljarder blev virdet 10/10=1, det vill siga
marknaden virderade bolaget exakt till vad virdet skulle vara att
dterskapa det.

P4 samma sitt kan man virdera fastigheter. Om priset pd
begagnade smahus dr 2 miljoner och det kostar 2 miljoner att bygga
nytt blir virdet 2/2=1. Om priset pid begagnade sméihus ir
1,5 miljoner blir virdet 1,5/2=0,75 vilket skulle innebira att det
aldrig skulle 16na sig att bygga nytt. Att virdet pd tobins q blir 1 eller
dtminstone nira 1 blir alltsd helt avgérande f6r om nybyggnation ir
mojlig. Inte minst giller det eftersom bankerna inte kan finansiera
nyproduktion dir virdet pd ldnet inte kan sikerstillas av att
fastigheten (panten) kan siljas pd den existerande marknaden.

Det andra problemet uppstod i de olikartade villkor som kom att
rida for produktionen av bostadsritter och hyresritter. Den
systematiska produktionen av bostider 1 de mest attraktiva delarna
av stadsrummen innebar att markpriserna i nyexploateringsomriden
steg fr&n mitten av 1990-talet. Det piverkade i nista steg bade
forutsittningarna for nyproduktionen och det befintliga bestindet
av hyresligenheter och bostadsritter. Foér hyresproducenterna
skapade den utvecklingen en oklarhet om hur bruksvirdet skulle
fungera i en marknad utan subventioner. Bdde bland allminnyttiga
och traditionellt kommersiella féretag fanns en férvintan om att

> Riskerna pitalades dock i Boverkets rapport PBL — erfarenhetsprojekt Djupstudie i 20
kommuner (Stockholm 1992) som ingick i bakgrundsmaterialet till SOU 1992:47.
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hyressittningen skulle bli friare och 1 de férsta projekt som genom-
fordes under 1995-96 reflekterades det tydligt. Av avgoérande
betydelse blev utvecklingen pd S:t Eriksomridet pd Kungsholmen,
som var det forsta storre ssimmanhéllna bostadsomride som byggdes
efter avsubventioneringen.

34 Bruksvardets vattendelare

Avsubventioneringen innebar att férutsittningarna f6r det paritets-
tinkande som skapats 1973-74 inte lingre fanns kvar, men utan att
det fanns nigon genomtinkt 16sning pd vad som skulle ersitta det.
Det innebar att heterogeniteten i pris- och hyressittning behévde
oka, for utan subventioner till renoveringar och nyproduktion var
det oundvikligt att hyresnivierna i centrala ligen skulle stiga. T det
nya liget blev det bara mojligt att bygga bostadsritter om inte de
centrala hyrorna marknadsanpassades. De olika trenderna i
marknadsanpassningen 6ppnade foér snabbt dkande prisskillnader
mellan de bida produkterna, vilket ocksd utgér den viktigaste
forklaringen till den stegrade takten 1 dvergdngen till bostadsritter
efter 1995 (se avsnitt 3.5).

Hyresmarknaden var dessutom redan pressad eftersom skattere-
formen 1990 1 sd hog grad finansierades av bostadssektorn. Mellan
1990 och 1995 steg de reala hyrorna med mer in 20 procent (se figur
3.3) och de rekordstora hyreshojningarna hotade dirmed den
uppgorelse som funnits mellan hyresgistféreningen och allmin-
nyttan om att jimna ut hyrorna i nyproduktionen och det gamla
bestdndet. Eftersom trycket frin 6kade byggkostnader var starkast i
Stockholm var det hyresgistféreningen dir som forst borjade driva
kravet att produktionskostnaderna skulle sl8 igenom for hyrorna i
nya bostider: Hyresgisterna i dldre bostider i Stockholm skall inte
lingre behova subventionera hyrorna i nya bostider. Den snabba
kostnadsutvecklingen inom byggbranschen har gort att bostads-
finansieringssystemet helt enkelt kollapsat. Med de hyreshéjningar vi
stdr infor ndsta dr dr det inte lingre rimligt att hyresgisterna i dldre
bostéider skall vara med och béra kostnaderna i nyproduktionen.™

% Solveig Waidelich, férste ombudsman i Hyresgistférening i Stockholm, citerat av TT
19900926.
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Behovet av ett nytt sitt att hantera bruksvirdet gjorde att det i
mitten av 1990-talet verkade som att acceptansen fér marknads-
anpassade hyror 1 nyproduktionen slagit igenom 1 Stockholm, dir
efterfrigedkningen (inflyttningen) och kostnadsstegringen var
starkast 1 landet. Orsaken till attitydférindringen forklarades av
Esbjorn Olsson, som var vd pd landets viktigaste allminnyttiga fore-
tag Svenska Bostider: Dagens system pd bostadsmarknaden ér skevt.
Det dr ju ingen som ifrdgasdtter att oxfilén kostar mer in kéttfirsen.
Konsekvensen av det nuvarande systemet dr svarthandel och stagnation
pé bostadsmarknaden. Utrvecklingen har lett till en hyressitining som
daligt dterspeglar hyresgdsternas preferenser. Men forindringarna
kommer att ta tid. Om vi 6ver en natt hojer innerstadshyrorna med 75—
80 procent sd dr det omdjligt och orealistiskt. Jag tror pd de smd stegens
reformer. Men férindringarna mdste borja nu.”’

Omsvingningen 1 Stockholm ledde till ett femdrigt hyresavtal,
som 6ppnade for en storre flexibilitet 1 hyressittningen 1 nybyggda
omrdden. Den nya kantringen mot innerstadsbyggande var tydlig,
nir de sinkta rinteavdragen och avskaffade rintebidragen for
smahus dven gjorde att den subvention som funnits for villabygg-
ande férsvann. Det innebar att markpriserna i centrala ligen steg och
hyreshusproduktionen méiste bedrivas 1 konkurrens med bostads-
ritterna. Innerstadsmarknaderna stod infér den marknadsanpass-
ning som hade skjutits tvd decennier framidt i tiden av subven-
tionerna.”®

Det omride som fick avgérande betydelse f6r fortsittningen var
S:t Eriks fore detta sjukhusomride, dir flera storre aktorer delade pd
exploateringen. I det centrala liget pd Kungsholmen satte Svenska
Bostidder under hosten 1996 nyproduktionshyrorna till 1 500 kr per
kvadratmeter och 4r, vilket accepterades av hyresgistforeningen. I
det liget forefsll det som att marknadsanpassningen hade startat,
men eftersom det skett utan férindringar i vare sig lagsystemet eller
accepterad praxis visade sig svagheterna 1 ”de smd stegens utveck-
ling” omedelbart. Den nya hyresnivin uppmirksammades omedel-
bart av Dagens Nyheter som skrev om utvecklingen i en stort upp-

>7 Citerat 1 SvD 19950925. Se dven SvD 19950926.

%% En viktig aspekt av denna utveckling ir att kostnader som tidigare bars av stat eller enskilda
fastighetsforvaltare sedan mitten av 1990-talet i stillet bars av enskilda bostadsrittsigare.
Sjilvklart forklarar detta ocksd en stor del av den ¢kade privata skuldékningen under 2000-
talet. Det innebir naturligtvis ocks3 att om byggandet nu skulle inriktas pd nigon form av
hyresritter skulle dessa kostnader i stillet upptrida nigon annanstans. Kostnader kan flyttas,
men inte férsvinna.
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slagen artikel. Dir lyfte man ocks3 att den nya hyresnivin i nista steg
skulle pdverka samtliga ildre ligenheter eftersom de skulle utgéra
allminnyttans nya jimférelsenivier. Artikeln utléste en mycket
livlig debatt om den nya bostadsmarknaden och att nigot som
liknade marknadshyror var pd vig att genomforas. Liknande hyror
planerades redan 1 kommande innerstadsomriden och politikerna 1
stadshuset tvingades snabbt tillsitta en arbetsgrupp med syfte att f3
ned hyrorna och byggkostnaderna med mellan 25 och 40 procent.”

Att sinka byggkostnaderna utan subventioner var omgjligt, men
diremot var det mojligt att pd politiska grunder ensidigt sinka
allminnyttans hyror i S:t Erik med 27 procent. Beslutet om sink-
ningen togs 1 Svenska Bostiders styrelse i april 1997 och det
fungerade som en katalysator f6r hela marknaden pd grund av all-
minnyttans ledande stillning. Omedelbart efter beslutet tog flera
byggforetag beslutet att dndra sina byggplaner i centrala Stockholm
och Géteborg frin hyresritter till bostadsritter. Av stérst principiell
betydelse blev ndgra nistan firdigstillda hyresrittshus vid Oxtorget.
Dir hade Einar Mattsson AB byggt med samma uppgorelse som
allminnyttan haft med Hyresgistforeningen, men efter hyressink-
ningen pd S:t Erik 6verklagades de hyrorna. Den processen 16pte
sedan genom samtliga juridiska instanser och fick dirfor en liknande
betydelse som domarna om Sédermalmshyrorna i brjan av 70-talet.
Det blev till sist Hovritten som 1 juni 1999 faststillde att hyrorna i
S:t Eriksomrddet inte kunde anvindas som jimférelseobjekt.
Domen byggde pd protokoll frén Svenska Bostiders styrelse och
vittnesmal frin Esbjorn Olsson som hade limnat som vd i protest
mot hyressinkningarna. Det framgick tydligt att sinkningen pa S:t
Erik inte motiverades med avvikande berikning av majligheterna till
kostnadstickning eller i1 dvrigt av fastighetsekonomiska skdil. Séink-
ningen har mera skett frin bostadspolitiska ambitioner. Men domen
innebar dnd3 att hyrorna 1 Oxtorget sinktes med sju procent,
eftersom det ansigs som ”skiligt” av hovritten.

Bristen pd entydig praxis om lige 16stes dirfor inte av utfallet. I
ett annat beslut hosten 2005 faststillde hovritten ett beslut frin
hyresnimnden dir man menade att minga vdirderar ett boende i
centrala delar av Stockholms innerstad mycket hogt. Detta kan bland
annat bero pad det kommersiella och kulturella utbud som finns dér, men

3 DN 19961118.
% Om Oxtorgsmilet, se SOU 2004:91Reformerad hyressittning, s. 44-45.
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dven pd den sirskilda atmosfir och miljé som ofta préglar en storstad.”
Men, fortsatte man i utslaget: Man kan dock inte bortse frin att mdnga
hyresgister inte virderar ett boende i de centrala delarna pa samma sdit.
Det kan t.ex. gilla barnfamiljer och dldre som har sirskilda krav pd
narmilion, inte minst vad giller trafik och buller.*” Det pitagliga med
beslutet ir dels den osikerhet som finns inbyggd i systemet, dels den
omdjlighet fér hyresnimnderna att bedéma alla de faktorer som
Assar Lindbeck beskrev redan 1972. Ledande fastighetsekonomer
sammanfattade det dilemma som rddde kring hyressittningen under
inledningen av 2000-talet: Osdkerbeten om hyressittningen dr for stor.
For att hyresritten ska vara attraktiv i nyproduktion krivs maojligheter
att skriva lingre kontrakt dér forutsittningarna inte kan kullkastas av
politiska beslut.” Det innebar att oklarheten kring hyressittningen
kvarstod, vilket tryckte éver hela den nya snabbvixande storstads-
marknaden tll bostadsrittsproducenterna. Den nistan obefintliga
produktionen av hyresritter som blev foljden fick inrikesministern
att uttrycka en uppgivenhet &ver situationen: ...det byggs bara
bostadsritter i Stockholm [men det dr att gora det enkelt for sig att skylla
allt pd beslutet att sinka hyrorna i S:t Erik].**

Den stora férdelen med diskussionen som f6ljde pa hyressink-
ningen var att de renodlade argumenten kring bruksvirdet gjorde
tydligt vilka férvintningar man kunde ha pd den prissittnings-
modellen. Det fanns (och finns) en opinion som énskade anvinda
bostiderna till mer generella politiska mal. Samtidigt har den svenska
bostadssektorn inda sedan 1969 forskjutits mot ett marknads-
missigt sitt att fungera. De allminna subventionerna gjorde bruks-
virdessystemet till ett undantag frin det, vilket inneburit att de som
onskat sig en mer social bostadspolitik kommit att anvinda det som
medel for att dven uppnd allminna vilfirdspolitiska milsittningar. I
den diskussionen har bruksvirdessystemet fitt nirmast magiska
egenskaper — det skulle vara ett medel for en generell vilfirdspolitik,
samtidigt som det garanterade billiga hyresritter i centrum och var
en garanti fér besittningsskyddet genom att hilla l3ga hyror 1
nyproduktionen.

¢! Citerat 1 SOU 2012:88 Bruksvirdesystemet och utrymmet f6r hyresspridning i bestind och
utbud, s. 76.

62 Ibid.

% Diskussion om ligets betydelse, se SOU 2008:38 EU, allminnyttan och hyrorna, s. 142.
Citerat 1 DN 2000224.

6* Citerat 1 Expressen 19980730, SvD 19980730.
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Figur 3.3 Hyresutveckling (kronor per m2) for olika bostadsargangar i
Stockholms kommun 1975-2014 (a) och Hyresutveckling for
olika bostadsargangar i Stockholms kommun 2018-24 (b),
2024 ars priser
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Not: Det mest patagliga draget ar den standigt okade hyran i nyproduktionen och att utjamningen av
hyror efter 1995 inte langre kunde genomforas. Daremot bestar utjagmningen i de aldre argangarna. Med
den utvecklingen har ocksa "hyressplittringen” och langa kaer till dldre valbel4dgna &rgangar ater-
kommit. Férandringen efter 1995 framtrader &nnu tydligare vid en jamforelse med figur 2.5 a-c.

Kalla: Statistisk arshok for Stockholm.
Det som blev uppenbart under dren kring millennieskiftet var att det

inte lingre fanns ndgra mojligheter att driva bruksvirdessystemet pd
det sitt det gjorts efter 1975. Hyressinkningarna pd S:t Erik
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demonstrerades att det tidiga 1970-talets subventionsdominerade
hyressystem hade ndtt vigs inde. Dirfor blev de motsittningar som
utkristalliserades avgorande for den fortsatta utvecklingen, genom
att driva pd bdde omvandlingen till och byggandet av bostadsritter.
Den pétagliga férsvagning som oklarheten kring prissittningen
innebar for hela hyresrittssektorn gjorde att Hyresgistforeningen,
SABO och Fastighetsigarna hade ett gemensamt intresse att driva
forindringar av hyressittningssystemet. Hosten 2001 tillsatte dirfor
de tre parterna en gemensam arbetsgrupp for att finna utvigar ur
blockeringarna. Flera SABO-féretag hade ocksd varit kritiska till
hyressinkningarna som férsvirade nyproduktionen éverallt. Sirskilt
1 Malmé var den interna kritiken mycket stark mot det som hinde i
huvudstaden.®

I januari 2003 presenterade arbetsgruppen forslag pd hur hyrorna
1 nybyggen skulle kunna luckras upp samt hur de lokala férsok som
gjorts lokalt av olika allminnyttiga féretag att férindra hyror vid
nyinflyttningar skulle kunna bli del av lagstiftningen. Samma vér till-
sattes dirfor en ny utredning med uppgift att forindra hyres-
sittningssystemet i mer heterogen riktning. Resultatet av den blev
att de lokala modellerna som byggde p3 olika hyror vid inflyttningar
blev en del av bruksvirdesmodellen. Dessutom introducerades frén
och med 2006 presumtionshyrorna, dir hyressittningen helt kunde
frigéras frin bruksvirdessystemet under en tiodrsperiod.®

Det som hade startat var den “smd stegens forindring” som
Esbjorn Olsson talat om redan tio &r tidigare. Nista steg 1 for-
indringen blev tillsittandet av ytterligare en utredning 2008, med
utgingspunkt 1 om allminnyttans sirstillning som prissittande
aktér utan konventionella avkastningskrav var i strid med EU ritten.
Utredningens resultat blev att allbolagen (Lag om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag) inférdes i1 januari 2011. Dirmed
upphivdes allminnyttans hyresledande roll samtidigt som affirs-
missighet pd féretagsniva blivit krav p de allmidnnyttiga bolagen.”

6 *Tag dr helt 6vertygad om att hyressinkningarna medverkar till att férsimra Sver hilften av
SABO-foretagens ekonomi i framtiden”, menade Ivan Halvarsson, forhandlingschef i SABO.
VD:n {6r Malmés kommunala bostadsbolag MKB, var dnnu tydligare: "Politikerna i Malmé
liter oss agera affirsmissigt och lingsiktigt, som vilken dgare som helst. De inser att om man
inte tar ut de hyror som krivs s3 blir det ingen nybyggnation. I Malmé ha vi dirfor sluppit den
debatt som ir i Stockholm. For oss ir det sjilvklart att vill man bo 1 attraktiva ligenheter si
ska man ocks3 fi betala f6r att bo”. DI 19971208 och 19971210.

 SOU 2004:91 Reformerad hyressittning.

¢ SOU 2008:38 EU, allminnyttan och hyrorna.
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Hyressittningsmodellerna har 1 praktiken utvecklats pd olikar-
tade sitt under de forsta 25 dren av 2000-talet. Allminnyttan i
Malmé var tidiga med att genomféra den egna "Malmémodellen”
som blev starten pé den si kallade systematiska prissittningen, som
ir den metod som 1 sm3 steg rort sig mot marknadshyror. Men den
storre genomlysning som gjordes av SOU 2021:58 Ldge och kvalitet
i hyressdttningen om hyressitiningen under 2021 pekar mot att skill-
naderna 1 landet ir stora. I minga kommuner ir den 8ldersbaserade
klassiska hyressittningen frdn 1970- och 1980-talen fortfarande
kvar, vilket resulterar 11dnga koer till de mest attraktiva ligenheterna.
Ett av bruksvirdets stora problem, som uttrycktes i hovrittsdomen
som vigde olika hushills preferenser mot varandra, ir att det ska ta
hinsyn ull nigon form av ”genomsnittshushdll” som kan tinkas
aktivt vilja bort ett innerstadslige, vilket gér bedémningen av bruks-
virdet synnerligen subjektivt. Av utredningen frin 2021 framgér den
problematiken tydligt nir olika allminnyttor forklarar varfor man
inte genomfdrt situationsbaserade hyror. Virderingarna mellan
parternas intressen har helt enkelt ansetts som omdjlig att genom-
fora.®®

De undersdkningar som samtidigt gjordes av Evidens och
Rambéll och som refererades 1 utredningen anvinde dessutom pris-
skillnaderna p& bostadsritter som jimférelsematerial. Samman-
pressningen av hyrorna och det fortsatta underskattandet av ligets
roll framstdr d& pd ett tydligt sitt.” Jimfér man med Bengt Turners
undersokningar fr&n 1992 och 2000 som var de férsta som anvinde
prisskillnader mellan bostadsritter och hyresritter som jimforelse-
material har skillnaderna vidgats sedan dess.”

Reformerna och utredningarna av bruksvirdessystemet som
genomforts sedan millennieskiftet har ind4 alla haft gemensamt att
rora sig i riktning mot de mer marknadsorienterade intentioner som
fanns hos lagstiftarna i slutet av 1960-talet. Stegen som genomforts

8 SOU 2021:58 Lige och kvalitet i hyressittningen, s. 121-164.

¢ Ibid s. 70-71, 129-164 och 173-211 och Evidens (2021), Hush3llens virderingar av liges-
och bostadskvaliteter pd bostadsmarknaden 1 Stockholm (2021). Rambéll Nio stycken
scenarioanalyser av Eskilstuna, Géteborg, Halmstad, Link6ping, Luled, Malmé, Stockholm,
Uddevalla, Uppsala (2021). Samtliga till giingliga pd
https://www.hyresgastforeningen.se/varpolitik/rapporter/marknadshyresrapporter2021/.

7 Turner B Hyrornas marknadsanpassning — en jimforelse med bostadsrittssektorn Ds
1992:74 och Turner B Ligeshyror pd hyresmarknaden — en jimforelse med bostadsrittsmark-
naden Bilaga 2 till SOU 2000:33 Bruksvirde, férhandling och hyra — en utvirdering, samt
Bengt Turner Varfor byggs det s lite dir efterfrigan ir som stérst? 1 Ekonomisk Debatt 2001,
s. 117-127.
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ir dirfor logiska, men har inte kunnat 16sa hyressittningens absoluta
grundproblem. Det emanerar i stillet frin att den tvd decennier linga
slentrianmissiga tillimpningen av bruksvirdet skapade en hoptryckt
prissittning som ir mycket svr att rubba. Det innebir att de ny-
byggda ligenheterna inte sillan kommer att vara bortemot dubbelt
sd dyra som de gamla 1940- eller 1970-tals fastigheterna, och att
skillnaderna dessutom fortsitter att 6ka. Dirmed vixer dter den s&
kallade hyressplittringen, och ju stérre den blir desto lingre blir
koerna till de dldre ”billiga” ligenheterna, helt oavsett hur stor
nyproduktionen ir.”!

Det var de problemen som skapade forutsittningarna f6r de sub-
ventioner som utgjorde grunden fér utjimningen av hyrorna. I sak
har ingenting forindrats 1 detta problemkomplex pd mer dn 60 Ar.
Det som skett ir i stillet att problemen férvirrats, eftersom fore-
komsten av en fri bostadsrittsmarknad gjort det mojligt att flytta
hyresritterna till den marknaden. Det 6ppnar sedan fér stora
arbitragevinster, vilket 1 innu hogre grad minskar flyttviljan frin de
ildre hyresligenheterna.

3.5 Bostadsratterna

Osikerheten kring utvecklingen av hyresnivderna under nistan tio
3r frin och med 1990-talets sista ir fick en avgdrande betydelse bade
for inriktningen av bostadsproduktionen och omvandlingen av det
existerande fastighetsbestdndet till bostadsritter. I landets tio—
femton storsta stider dr det ingen &verdrift att en ny typ av stads-

7! Presumtionshyra infordes 2006 som den férsta hyresform som placerades utanfér bruks-
virdessystemet. Formen 6ppnade for hégre hyror dir produktionskostnaderna kunde antas
vara hogre in i den normala produktionen. Presumtionshyrorna avtalades for en tiodrsperiod
(senare 6kat till 15 &r) mellan fastighetsigaren och Hyresgistforeningen. Presumtionshyrorna
kan inte anvindas som jimforelsehyror fér bruksvirdesprissittning. Efter 15 &r ska de
presumtionssatta hyrorna i steg fasas in i det vanliga bruksvirdesbaserade bestindet. Efter ett
domstolsutslag 2022 ska det gdras genom att hyreshdjningarna 1 det presumtionssatta
bestindet bara ska vara hilften mot det bruksvirdesprissatta. Egensatt hyra férhandlas direke
mellan fastighetsigaren och hyresgisterna. Efter sex minader kan den dock 6verklagas av
hyresgisten enligt den vanliga bruksvirdesprincipen. Risken for fastighetsigarna ir med
egensatta hyror ir dirmed betydande. Systematisk hyressittning introducerades 1 mitten av
1990-talet av allminnyttan i Malmé som en reaktion p3 avsubventioneringen. Den bygger pd
att storre hinsyn tas till bostadens lige, kvalitet, moderniseringsstandard med mera. Den
innebir att varje fastighet kan bedémas frin sina egna forutsittningar, men att likvirdiga
fastigheter ind4 ska ha samma bruksvirdeshyra. Efter introduktionen av det som foérst kallades
“Malmémodellen” har alltfler allminnyttor valt att gradvis genomfora systematisk hyres-
sittning. Att den dnd3 fitt ett begrinsat genomslag beror pd att virderingen mellan olika
hushills preferenser och intressen har ansetts som mycket svirgenomférd.
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utveckling slog igenom. Exakt vid samma tid tog strukturomvand-
lingen av ekonomin fart, och tillvixten i stiderna nidde nivier som
inte existerat sedan fére andra virldskriget. Allra mest vixte intresset
for att bo 1 innerstiderna, vilket férskot efterfrigekurvorna utit.
Resultatet blev att den uppdimda efterfrigan pd bostadsritter som
existerat dtminstone sedan 1970-talet slipptes helt fri (figur 2.8).

Marknadsutvecklingen efter nedgingen i samband med fastig-
hetskrisen 1992-1993 ir anmirkningsvird. Patagligt ir att fallet var
relativt milt 1 sm3hussektorn, som hade haft flera decennier att
stabilisera bdde marknaderna och de enskilda hushillens beldnings-
situation. Bostadsrittsmarknaderna uppvisade en mycket kraftigare
uppgéng i slutet av 1980-talet och sedan en lika stark nedging under
forsta halvan av 1990-talet. Forklaringen kan sokas i bostadsritts-
sektorns storre exponering mot statliga 13n, dir villkoren snabbt fér-
simrades av Danellreformerna. Det ledde till en vdg av konkurser,
frimst i sidana féreningar som byggts under problemiren 1985-93.7
Under 4terstoden av 1990-talet kom sedan bostadsrittsforeningarna
att konvertera de statliga 18nen till normala kommersiella banklin
vilket normaliserade deras kostnader.”

Betydelsefullt var ocksd att de politiska motsittningarna om
bostadsrittsféreningar pressade de borgerliga partierna mot mer
liberala positioner. En tydlig férindring var att den borgerliga
regering som satt 1991-94 férindrade majoritetsreglerna for om-
bildning. Enkel majoritet (51 procent) blev frdn och med 1992
tillrickligt f6r ombildande. I den férindring av marknaden som in-
triffade under decenniet kring millennieskiftet blev det viktigt for
att underlitta den omfattande omvandling till bostadsritter som da
skedde i det ildre bestdndet.”

Nir stabiliseringen av rintorna skett blev &terhimtningen fér
bostadsrittsmarknaden mycket stark och fran bottenpunkten 1995
steg ligenhetspriserna i Stockholm med 15-25 procent i reala termer

280U 1995:98 1990-talets bostadsmarknad en férsta utvirdering, s. 61-90, sirskilt s. 83-84.
SOU 1999:72 Boendesociala effekter av konkurser och rekonstruktioner — bostadsritts-
foreningar och egnahem.

7 Man ska heller inte bortse frin den brist pi standardisering som vid den tiden fanns i
bostadsrittsféreningars &rsredovisningar. For att kunna jimféra strukturen pa féreningars
balansrikningar krivdes alltid tillging till analoga pappersdokument. Férmigan fér kopare att
jimfora féreningarnas ekonomiska kvalitet var dirmed mycket liten, vilket medférde att hela
marknaden under nigra ir tilldelades en krisstimpel.

7* For en oversikt, se Boverket Ombildning av hyresritt till bostadsritt 1990-2001.
(Karlskrona 2002) samt Jérnmark J. Bostadsritterna, allmidnnyttan och lagarna (Stockholm
2007).
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varje &r fram till 2010. I Géteborg var uppgdngen lika stark, och med
nigra 4rs efterslipning sig uppgingarna i landsortsstider som
Jonkoping, Visterds, Linkoping, Orebro eller Karlstad nirmast
exakt likartade ut. De storre stidernas kranskommuner visade
samma monster, dir kranskommuner som Solna, Sundbyberg och
Molndal med négra irs efterslipning genomgick samma utveckling
vilket gjorde nyproduktion méjlig 1 vixande delar av storstads-
regionerna.

Som ir tydligt frdn figur 1.2 och i appendix var uppgdngen i stor
utstrickning en férindring av relativa priser, dir en tidigare efter-
slipning mot smihuspriser dterhimtades, inda fram tll det att en
ungefirlig paritet niddes mellan de bida bostadstyperna. Samtidigt
vidgades ocksd de regionala skillnaderna. Forutsittningarna for att
utvecklingen skulle ske var att subventionerna till nyproduktionen
och de storskaliga renoveringarna férsvann. Utvecklingen pd
bostadsrittsmarknaden forstirktes dessutom av den starka osiker-
het som rddde om hyressittningen, bdde 1 nyproduktionen och 1 det
existerande bestindet. Det innebar att bdde entreprendriella resurser
och kapital allokerades till bostadsrittssektorn pd ett sitt som inte
skett tidigare.

Uppgingen 1 bostadsrittspriser startade exakt samtidigt som
striden kring de sinkta hyrorna i S:t Erik inleddes, vilket innebar att
det frin viren 1997 fanns tvd marknader med helt olika prissittning
for flerfamiljshus. P4 bostadsrittsmarknaden steg priserna med mer
in tio procent realt varje ir, medan hyresmarknaden priglades av den
osikerhet som ridde kring hyressittningen. Nir priserna pid
bostadsritter steg snabbare dn hyrorna (figur 3.4 och 3.5) paverkade
det dirfor inte bara nyproduktionen. For de bérsnoterade fastig-
hetsbolagen uppstod fenomenet att de dirmed hade en tillgdng som
steg 1 virde. Men for kommersiella féretag var virdena dolda efter-
som deras innehav var bruksvirdesreglerade — och de stigande
priserna kunde bara realiseras i form av bostadsritter.
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Figur 3.4 i\rlig utveckling av bostadsrattspriser i Stockholm och Géteborg
1995-2010 (fasta priser)
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Kalla: Varderingsdata.
Figur 3.5 Hyresutveckling, Bokfdrda vérden och Bostadsréttspriser i

Goteborg 1997-2005 (fasta priser index 1997=100).
Bostadsbestand varje ar i 1 000-tal kvadratmeter.
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Killa: Castellum AB, Arsredovisningar 1995-2005 och Virderingsdata.

Exempelvis Drott och Castellum hade ett mycket stort antal
hyresfastigheter i centrala Stockholm och Géteborg som 1 &rsredo-
visningarna vid 1 slutet av 1990-talet i genomsnitt hade ett virde pd
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mindre dn 10 000 respektive 5 000 kr/m?2 1 balansrikningen. I slutet
av 1990-talet passerade bostadsrittspriserna i sédana omriden av de
bida stiderna 25 000 respektive 15 000 kr/m2, och for fastighets-
bolagen nédvindiggjorde det att man utvecklade ett mer aktivt for-
hillningssitt till fastigheterna. Resultatet blev mycket stora
forsiljningar av fastigheter till de boende. Andra borsnoterade
foretag som aktivt drev ombildningarna till bostadsritter i sina dldre
bruksvirdesreglerade fastigheter var Wallenstam, FastPartner och
Diligentia. Akelius kopte ocksd stérre bestdnd som man
systematiskt konverterade till bostadsritter. Ménstret f6r forsilj-
ningarna var alltid att priset hamnade mitt emellan priset som hyres-
fastighet och priset i form av enstaka ligenheter.”

Ombildningarna frin hyres- till bostadsritt har oftast beskrivits
som férsiljningar till underpriser av allminnyttiga bestdnd till
hyresgister. Men de allminnyttiga forsiljningarna var linge den
minsta delen av marknaden. I Stockholm som varit den stérsta mark-
naden var ombildningarna fram till 1998 till mer dn 95 procent dver-
gdngar frin privat igda hyresfastigheter till hyresgister, och den
marknaden fortsatte dven att dominera efter att ombildningarna i
Stockholms allminnytta tog fart mellan 1998-2002. Mellan 1995 och
2002 ombildades inte mindre dn nirmare en femtedel av Stockholms
enskilt dgda bostider. I Goteborg och andra stdrre stider var
dominansen for enskilt igda ombildningar hundraprocentig.”

Figur 3.5 tydliggér utvecklingen. Data ir himtade frin
Castellums &rsredovisningar 1997-2005 och visar bokfoérda virden,
hyresintikter och bostadsrittsprisernas utveckling under perioden.
De bokférda virdena och hyresintikterna féljer exakt de avtalade
hyresforindringar som gors 1 de drens forhandlingar, samtidigt som
bostadsrittspriserna stiger med nirmare 20 procent varje &r. Som

7> Nigra systematiska studier av prisskillnader vid olika kopare dr Kimari H/Pettersson F
Prisrabatter vid ombildningar i Stockholms innerstad (MSc thesis KTH 2016), Linde
P/Nyberg R Privata bostadsrittsféreningar och andelshus i Stockholms innerstad — en studie
1 av marknaden och 6verldtelseprocessen (Examensarbete KTH 1980), Grojer S/Ljung B
Omedelbar fé6rmégenhetstillvixt vid kép av bostadsritt (Foretagsekonomisk institutionen
Stockholms universitet 1984). Trots att det ir ett stort tidsspann mellan studierna pekar de
mot samma “rabatt” pi cirka 30-40 procent vid férsiljning till bostadsrittsféreningar.
”Rabatten” uppkommer alltsd oavsett om husen siljs av privata siljare eller allminnyttan.
Bostadsritter och hyresritter ir helt enkelt artskilda produkter. Se dven Svenska Dagbladet
19980703.

76 Om &vergingar i Stockholm under de ren, se Magnusson Turner L/Andersson R Socio-
ekonomiska och demografiska konsekvenser av ombildningen av hyresritter till bostadsritter
1 Stockholms stad 1995-2004 (Uppsala 2008), sirskilt s. 15. For de enskilda bolagen, se
respektive féretags drsredovisningar, framférallt under dren mellan 1998 och 2005.
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reaktion pd det silde féretaget samtliga hyresfastigheter till bostads-
rittsféreningar, vilket fick till f6ljd att innehavet av bostadsytor
under loppet av dtta &r minskade med cirka 95 procent. Forsilj-
ningarna gjordes till nivier som g mitt emellan de priser fastig-
heterna skulle betingat som fortsatta hyresritter eller som enstaka
bostadsritter.”

Det innebar att det under dren 1995-2010 omvandlades mycket
stora mingder till bostadsritter 1 attraktiva orter som Stockholm,
Goteborg, Malmo, Helsingborg med flera. For boérsnoterade bolag
som tvekade att genomfora férsiljningar innebar det att de stod med
stora icke realiserade dolda virden i1 sina balansrikningar, vilket
innebar att de blev féremal f6r uppkdp av andra fientliga aktérer som
sedan silde fastigheterna styckvis till bostadsrittsféreningar.”® Som
ses 1 figur 2.8 var dvergdngsdynamiken under dessa &r exempelldst
stark, och samtidigt fortsatte ocksd prisuppgdngen. Ser man pai
effekterna av utvecklingen innebar de 15 dren mellan 1995 och 2010
ocksd en snabb 4terhimtning 1 innerstidernas befolkning. I
Stockholm innanfér tullarna 6kade befolkningen med 20 procent
och tendensen var att tillvixttakten o©kade, samtidigt som fér-
yngringen gick dnnu snabbare (figur 2.6 och 2.9). Liknande 3terfor-
titnings- och foryngringsprocesser pigick dven 1 de delar av
Goteborg dir ombildningarna var mest frekventa.

Andra svenska stider sig liknande forindringar, och det ir
sldende (se figur 2.10 samt appendix) hur likartad utvecklingen sig
ut 1 samtliga de 20 storsta svenska kommunerna: frén ett lige dir
bostadsritter under 1970-talet var mycket ldgt virderade 1 for-
hillande till smahuspriser sker en tydlig uppging efter kreditmark-
nadens avreglering. Fallet efter den dubbla chocken av skatte-
reformen, avsubventioneringen och den hoga realrinteperioden ir
sedan ocksd likadant. Men allra mest pitagligt ir sedan dterhimt-
ningen efter 1995, som ser identisk ut 6verallt. I var och en av dessa
stider startade ocksd specialiserade bostadsrittsproducenter frin
och med slutet av 1990-talet som producerade bostider direkt mot
marknadens efterfrigan.

77 GP 20001008, GP20010719, GT 20010829.

7% Om dynamiken i borsbolagen, se t.ex. Affirsvirlden 20040608, Affirsvirlden 20040309,
Svenska Dagbladet 20030605, Affirsvirlden 20021113. Forsell H Séder (Stockholm 2025)
innehiller en bra beskrivning av utveckling 1 Stockholm. Se framférallt kapitel 8, men hela
delen som behandlar tiden efter 1950 ir intressant i sammanhanget.
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Utvecklingen mellan dren 1997-2010 var den mest dynamiska
perioden 1 bostadsrittsmarknadens utveckling. Monstret av att
marknaden for flerfamiljshus styrs av transaktionskostnadsstruk-
turen ir ocksa tydligt. Den osikerhet som dominerade under 1970-
och 1980-talen betriffande lagstiftning och dganderittsvillkor holl 1
det skedet tillbaka bostadsrittsutvecklingen. Frin och med slutet av
1990-talet vinde det forhillandet, s& att den storsta osikerheten 1
stillet fanns pd hyresrittsmarknaden. Dir var villkoren fér hyres-
sittningen oklara fram till det att presumtionshyrorna skapade
mojligheten att genomféra hyresrittsprojekt 1 konkurrens med
bostadsritter. For kommersiella aktérer betydde det att den
naturliga strategin blev att flytta sin verksamhet frin bruksvirdes-
prissatta hyresritter till kontorsutveckling. Dessutom férekom
manga fall dir detaljplaner som projekterats som hyresritter sildes
till projektutvecklingsféretag och 1 stillet genomférdes som
bostadsritter. Flera traditionella hyresrittsutvecklare overgick
ocks3 till att utveckla bostadsritter (se faktaruta 7).

Under 2000-talets forsta decennium blev effekterna av de
forindrade relativa priserna alltmer tydliga pd bostadsmarknaden.
Sirskild uppmirksamhet i den offentliga diskussionen fick de starkt
stigande priserna pd bostadsritter. P4 grund av bristen pd statistik
overskattades uppgingen, eftersom den inte tog hinsyn till den
mycket 1iga virderingen av centralt boende som fanns vid upp-
gdngens inledning. Men iven sett till hela bostadsmarknaden var
prisuppgingen uppseendevickande stark. De reala sm3husprisernas
stegring med drygt 400 procent i de storre stiderna frin 1995 till
bérjan av 2020-talet saknade tidigare motsvarigheter, och 1 bida
fallet med bostadsritter och smdhus var dessutom reaktionen p3
utbudssidan svag. Orsaken till det var att plansystemet inte var
anpassat till ett osubventionerat byggande, och att trogheterna och
ledtiderna tvirtom vixte nir efterfrigetrycket pd bygg- och planer-
bar mark 6kade. De vixande ledtiderna och dirmed de okade
riskerna och kapitalkostnaderna bidrog ocksd till en férsvagad
konkurrens 1 branschen (se avsnitt 3.7).

De stegrade bostadspriserna och férskjutningen i finansieringen
av byggandet innebar dirmed oundvikligen att den privata skuldsitt-
ningen oavbrutet steg. De o6kade risker det enligt
Finansinspektionen och Riksbanken ledde tll gjorde att olika
regleringar av utldningen till bostadskép introducerades frdn och
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med 2010 nir bolinetaket pd 85 procent genomfoérdes. Under 2016
och 2018 foljde sedan genomfdérandet av amorteringskrav {6r nya
bolintagare. Férindringarna ledde bide till att utliningsckningen
begrinsades och till att tillvixten i framfér allt Stockholmsregionen
bromsade in. Overflyttningen av efterfrigan pi nya bostider till
hyresmarknaden ledde sedan till en stark produktionsékning av
hyresritter 1 borjan av 2020-talet. Den héga produktionstakten
under de inledande dren av tjugotalet antyder att risknivdn under-
skattades, och under de senaste dren har vakanserna i det hyrda
bestindet dterigen 6kat.”

Den inbromsade utvecklingen har ocks3 lett till att de positiva
delarna av den dynamiska utveckling som priglade perioden 1995—
2010 férsvagats. Utbudet av bostider i de centrala delarna av
Stockholm och Goéteborg som stagnerat under ett halvsekel efter
hyresregleringens genomférande 6kade till sist dterigen efter 1995.
Befolkningarna 6kade kraftigt 1 de centrala delarna, bide for att den
existerande bostadsstocken utnyttjades mer effektivt och tack vare
nybyggnationerna. Ett pdtagligt drag var f6ryngringen (figur 2.5 och
2.9). Frén de inre delarna av Stockholm spreds utvecklingen mot
kranskommunerna Solna, Sundbyberg, Nacka och Sollentuna, vilka
bide sdg samma 6kning 1 bostadsrittstillvixten och en stegring av
nyproduktionen. De fem kommunerna har sedan dess varit ett av
landets tillvixtcentrum, med en befolkningsékning pd 49 procent
mellan 1990-2024. Det kan jimféras med att deras befolkning
minskade med 4 procent mellan 1970-90. Samma utveckling var
svagare men ind3 tydlig i de tv andra storstadsregionerna. Det som
skymts av att den allminna debatten i sd hog grad koncentrerats mot
att prisuppgdngen och huruvida den var ndgon form av ”bubbla” ir
att de tre senaste decennierna sett en dterbildning av stadsrummet 1
de svenska stiderna. For forsta gingen pd ett halvsekel bérjade de
dter vixa frin centrumen och ut, i stillet f6r breda ut sig i allt vidare
cirklar. Attraktiviteten 1 de centrala stiderna fanns tidigare, men den
ogenomskinliga transaktionskostnadsstrukturen férhindrade fram-
vixten. Avsubventioneringen och den starka tillvixten i bostads-
rittssektorn forindrade hela det forhdllandet. Det gjorde sedan att
den existerande infrastrukturen kunde anvindas effektivare sam-

7 Se SOU 2024:72 Reglering av hushéllens skulder samt Evidens Effekterna av kreditbegrins-
ningar for unga bostadsképare (Stockholm 2020).
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tidigt som det skapade forutsittningar for en ny tillvixtdynamik
som koncentrerades mot de inre stadsregionerna (figur 2.9).

Den intensiva bostadsrittsombildningsfasen mellan 1995-2010
har stora likheter med smihusmarknadens genombrott 1968-75.
Den forsta reformperioden innebar att andrahandsmarknaden for
smahus vixte frin knappt 15 000 om 3ret till drygt 40 000, vilket
innebar att en ny och mycket stérre marknad skapades. P4 samma
sitt innebar ombildningarna av mer dn 150 000 ligenheter i landets
storre stider en mycket omfattande utvidgning av marknaden.
Eftersom statistik for omsittningen pd bostadsrittsmarknaden
saknas fore dr 2000 dr det omojligt att exakt faststilla hur stor den
tillvixten var, men 1 Storstockholm ombildades cirka 130 000
ligenheter 1990 och 2010. Givet att omsittningshastighet var ofér-
indrad innebar det att marknaden 1 det nirmaste férdubblades under
perioden. P4 samma sitt utgjorde de stora limnade industri- och
infrastrukturomrdden som fanns i centrumlige en underutnyttjad
resurs 1 samtliga storre svenska stadsomrdden. Forindringarna
mojliggjorde mycket omfattande férindringar i landets boende-
monster (se faktaruta 7).

Faktaruta 7: Bostadsritternas strukturomvandling efter 1995

Figur 3.6 visar hela bostadsmarknadens tillvixt och férindring efter
1969. Efter avsubventioneringen vixte till att borja med sméhus-
marknaden kraftigt for hushall 1 familjebildande 3lder (jimfér dven
figur 2.3). Efter avsubventioneringen 1993-94 férindras sedan
bostadsrittsmarknadens karaktir pa ett genomgripande sitt. Under
tidigare perioder hade bostadsritter producerats med samma
regionala kvoter och subventioner som alla andra bostider. De hade
dirfor spritts relativt jimnt 6ver landet, dir de skillnader som fanns
1 hog grad reflekterade lokala politiska styrkeférhillanden. Det
innebar att bostadsritterna inte var ett likvirdigt alternativ f6r de
flesta hushill, eftersom de var storleksmissigt mindre och beligna i
ytteromraden.

Efter 1995 forindrades det, pd s sitt att bide nyproduktionen
och ombildningarna av bostadsritter helt koncentrerades mot de
kommuner som haft den starkaste marknadsutvecklingen. Férind-
ringen syns bdde pd riksnivd och i de olika linen. P4 riksniv4 har det
gjort att Stockholms andel av bostadsrittsbestdndet 6kat kraftigt.
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Den inre delen av Storstockholmsomridet (Stockholm, Solna,
Sundbyberg, Lidingd, Nacka, Danderyd och Tiby) har sedan 1995
sttt f6r 43 procent av hela landets 6kning av bostadsritter. Forind-
ringen syns dven pd linsnivd, dir residensstider som Jénkoping,
Karlskrona, Vixjo, Orebro, Karlstad, Givle, Luled och Ume3 sttt
for 80 procent eller mer av 6kningen av bostadsrittsbestindet efter
1995 i sina respektive lin.

P4 samma sitt som smihusmarknaden pd ett grundliggande sitt
forindrade villkoren pd bostadsmarknaden innebar den helt mark-
nadsdrivna bostadsrittsmarknaden efter 1995 en lika stor forind-
ring. Bostadsrittsexpansionen skapade ett nytt centralt beliget och
attraktivt marknadssegment. Det vidgade bostadsmarknaderna 1
storstiderna och de regionala centrumen och mojliggjorde pd sd sitt
en snabbare regional koncentration. Men det har ocksd inneburit att
bostadsrittsféreningarnas struktur férindrats. Det dr den virde-
missigt starkaste marknadsdelen som stdtt for hela tllvixten,
samtidigt som de relativa virdena pd bostadsritter ocks3 stigit. Det
innebir att kravbilden p& féreningarna och styrelsernas arbete ser
helt annorlunda ut in fére avsubventioneringen.

De nya marknaderna som éppnades 1969 innebar ocks att andra-
handsmarknaden f6r bostider mycket snabbt blev stérre dn ny-
produktionen. Det innebir ocksd att konsumenternas valméjlig-
heter pd bostadsmarknaden oavbrutet vidgats. Trots det har olika ut-
redningar nistan utan undantag inriktats pd att analysera
nyproduktionsbehovet av bostider.
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Figur 3.6 Bostadsmarknadens langsiktiga forandring 1969-2024
Andrahandsmarknader fér smahus och bostadsratter respektive
nyproduktionen av bostader (gron linje)
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Kalla: SCB, Folk och Bostadsrakningarna 1970, 1975, 1980, 1985 och 1990 Anm. Antalet forsalda
bostadsratter finns i sakerstalld statistik efter 2015. Fore det har en omsattning av nio procent av
bestandet skattats for respektive ar.

Figur 3.7 Residensstiadernas del av respektive lans tillvaxt av
bostadsrattsmarknaden 1995-2024
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Kélla: SCB.

Men nir marknaderna hade frigjorts efter liberaliseringarna
stabiliserades de. Respektive expansionsfas var en engdngsforeteelse,
nir underutnyttjade resurser frigjordes. Nir den dynamiska fasen
passerats okar knappheten, vilket innebir att prisnivin kommer att
stiga om befolkningen fortsitter att vixa. Det innebir i sin tur bide
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att segregationen i de inre stadsomridena efterhand 6kar, och att
befolkningstillvixten mattas av. Den avmattningen blir sirskilt
tydlig 1 yngre befolkningsgrupper i1 familjebildande 8lder som har
mest begrinsade ekonomiska resurser.”

Faktaruta 8: Brukarkostnader

Figur 3.8 Utveckling av hyra respektive manadsavgifter i nyproduktion i
allmannyttan respektive bostadsratter 1974-2022, 2024 ars
priser
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Kalla: Statistisk arshok for Stockholm.

Brukarkostnader for olika boendeformer i olika delar av landet dr pd
grund av bristen pd statistik mycket svirberiknade. For smdhus
(figur 2.12) i glesbygden har en jimférelse gjorts baserad pd SCB:s
driftskostnader f6r smihus samt ett antagande om rérlig rinta och
80-procentig beldning. Fér bostadsritter ir jimforelser innu svirare

% Det nya tryck mot centralt boende som blev resultatet av avsubventioneringen och som
sedan mojliggjordes av det nya projektbaserade bostadsutvecklingsménstret och ombild-
ningarna var helt oférutsett. Den svaga férstielsen for prismekanismens betydelse gjorde till
exempel att man i Regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen 2001 (RUFS 2001)
underskattade tillvixten for regionen med cirka 300 000 personer fram till 2030. Men eftersom
den starkaste 6kningen efter avsubventioneringen skedde i centrum var underskattningen i de
centrala delarna av regionen 1 det nirmaste 200 000 personer. Nir sedan priserna pd boende i
centrum steg kraftigt forindrades felutslagen i prognoserna &t andra hiller. Nir oversiktsplan
for Stockholm 2018 gjordes hade tillvixten i centrum varit stark i cirka 15 &r. Man riknade
dirfor dir pd en fortsatt stigande och féryngrad befolkning, men nistan exakt nir planen
antogs hade priserna pd boende stigit s3 mycket att tillvixten bromsade in och till och med
minskade i de yngre familjebildande &ldrarna. Prognosen i RUFS 2001, s. 108.

95



Reformerna 1990-94 och utvecklingen som fdljde e 2026:2

att genomfora, eftersom systematisk statistik f6r minadsavgifter i
landet inte existerar. Den bista statistik som existerar 6ver lingre
tidsperioder finns 1 Statistisk drsbok fér Stockholm, och ticker
ménadsavgifter och hyror i nybyggda bostider i Stockholm.

Det som ir tydligt 1 den statistiken ir att hyror och manadsav-
gifter f6ljde varandra fram till avsubventioneringen 1993-94. Efter
avsubventioneringen blev det nédvindigt att ta ut hela kostnaden for
skattehdjningar och stigande byggkostnader genom stigande hyror,
medan samma kostnader fér bostadsritter kunde liggas pd bostads-
koparen. I den meningen ersattes offentlig skuldsittning med privat.
Det vixande gapet bidrar alltsd starke will att forklara de stigande
priserna pd bostadsritter.

For dldre bostadsritter ir statistiken dnnu mer sporadisk och det
senaste dret som statistik for dldre bostadsritter presenterades i
Stockholm var 2000. Den statistiken pekade di pd att de ildsta
bostadsritterna hade en ungefir hilften s& hég nivd pi avgifterna
som de nybildade. Den statistik som SCB producerat f6r nybyggda
foreningar 1 hela landet mellan 1997-2022 visade samma ménster.
Den nationella statistik som producerades av SCB fér enstaka ir
visar ocksd samma monster av ligre avgifter 1 dldre féreningar.

Brukarkostnaderna for de boende i foreningarna blir sedan en
funktion av manadsavgiften, rintekostnaderna fér de egna linen och
kostnaderna f6r det inre underhillet av ligenheterna. For ildre hus-
hall som bott i bostadsrittsligenheter under ling tid innebir det med
all sannolikhet att brukarkostnaderna ir mycket liga, eftersom det
yttre underhéllet ticks av manadsavgifterna. Fér yngre hushill inne-
bir sjilvklart de stigande priserna motsatsen.

Den nya urbana dynamiken var dessutom helt oférutsedd, vilket
innebar att det inte fanns nigon politisk beredskap att mota den. Det
mest uppenbara reformbehovet fanns i att forindra planerings-
systemet 1 en mer elastisk riktning, vilket innebar att de oklarheter
som dominerade det hade behovt dtgirdas pd ett systematiskt sitt
(avsnitt 3.7). Men behovet var lika starkt att mota de regionala
olikheter som oppnade sig efter 1995, nir den tidigare over-
produktionen i landets svagare delar blev uppenbar. P4 samma sitt
innebar den 6kade heterogeniteten 1 marknaden att segregationen
okade, men inte heller dir skapades politiska 6ppningar for
systematiska forbittringar. I stillet kom utredningsvisendet under
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2010-talet att fastna i frigor om rent kvantitativa tillvixtfrigor, dir
“bygga bort bostadsbristen” kom i centrum.

Det som det skymde var bide att utvecklingen efter avsubven-
tioneringen blivit alltmer heterogen, inte minst p& grund av bostads-
konsumenternas stérre mojligheter att gora kvalitativt orienterade
val pd en allt bredare och mer heterogen marknad. De férindringarna
har ocks3 lett till omfattande strukturella férindringar 1 olika delar
av marknaden. Det var den utvecklingen som frin och med 2010
tvingade fram regleringar av skuldsittningen for forstagingskopare
pad marknaden. Men dven om det léser det mest synliga problemet 1
form av en mer riskfylld utlining till unga bostadskopare loser det
inget av de underliggande strukturella problemen.

Efter 60 ar behover framfér allt medlen att hantera diversiteten 1
marknaden utvecklas. Att forindra plansystemet for att oka
elasticiteten pd utbudssidan ir fundamentalt for den utvecklingen.
P8 samma sitt behover redskapen for att aktivt stirka bade
segregerade omrdden och glesbygden utvecklas. Det var just de tvd
delarna av det existerande bestdndet som paverkades negativt av
avsubventioneringen och som dirfor {61l i virde. Som exempel pd att
sdana reformer ir mojliga kan den tyska utvecklingen efter 1990
framhillas. Dir har en mer flexibel éversiktlig planering och genom-
férandet av det helhetsorienterade ISEK-konceptet (Integrierte Stadt
Entwicklungs Konzept) gjort det mojligt att genomfora strukture-
rade stadsutvecklingsprocesser med mél att 8stadkomma systema-
tiska virdehdjande (aufwertung) processer i det mest problematiska
bestindet.”

S& linge liknande férindringarna inte genomférs i1 Sverige
kommer utredningar som behandlar de problem som finns i stor-
stiderna och glesbygden ging efter annan att hamna i samma
tervindsgrinder som bostadspolitiken redan métt under mer in ett
halvsekel. P4 samma sitt dr forhillandet nir man ser till “svagare
gruppers” behov. Behandlas marknaden som en generell helhet i
olika utredningar ir det oméjligt att nd 18sningar. Den vixande
heterogeniteten 1 bestdndet och de stindigt pdgdende omvandling-
arna av de billigaste hyresritterna till bostadsritter gor att dven nya

81 Se Pfeiffer U/Simons H Porsch L Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen
Bundeslindern (Berlin 2000); Hannes Miiller Baugemeinschaften als stidtebuliche
entwicklungsinstrumet (Wiesbaden 2015) samt Bausteine des ISEK
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/ISEK/2_Baus-
teine/bausteine_node.html.
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l6sningar pd sidana frigestillningar som affordable housing ir
omdjliga att undvika dven i den svenska politiska debatten.®

Faktaruta 9: Gentrifiering och stadsomvandling

Utvecklingen 1 Stockholm och de andra svenska storre stiderna ir
en del av en internationell trend som inleddes redan under 1960-
talen. Bland de allra férsta som analyserade den var den amerikanska
stadsplaneringsexperten Jane Jacobs och den brittiska ekonomen
Ruth Glass. Glass mycket tidiga skildring av hur omvandlingen sig
ut 1 London 1964 har blivit berémd, inte minst for att hon dir
skapade termen ”gentrifiering” som sedan dess blivit ett nyckel-
begrepp i diskussionen om omvandlingen.®

Glass knot inledningen pd ”gentrifieringen” till de forsta liberali-
seringarna av fastighetsmarknaden som frdn och med mitten av
1950-talet 4terstillde incitamenten for privat fastighetsutveckling.
Det slippte loss en dteruppvickt marknad, dir nya entreprenérer
hade stora méjligheter att omvandla bortglémda delar av det ildre
stadsrummet. Termen gentrifiering anvinde hon som en beskrivning
av de yngre medelklasshushdll som sokte sig in mot de forfallna
innerstadsomridena. Det gemensamma for de stadsdelar Glass lyfte
fram var att de byggts fore 1914, och att de direfter under ett halv-
sekel forsvagats genom olika typer av regleringar, samtidigt som nya
innovationer som pendeltdg och bilism hade gjort forortsutflytting
mojlig. Innerstiderna blev dirmed kroniskt underinvesterade och
forfoll lingsamt innan liberaliseringarna inleddes.

Men som bidde Sharon Zukin och Chris Hamnett har analyserat
utbrot redan under 1960- och 70-talen en period av intensifierad
strukturomvandling 1 storstider som New York och London.
Internationaliseringen, konkurrensen och containerhanteringen
slog mot industrier och andra verksamheter som fanns lngt inne 1
stadsrummen. Det fick till f6ljd att befolkningen med arbetarbak-
grund minskade, samtidigt som innerstadsmiljoerna blev attrakti-
vare, nir buller- och miljéstérningar minskade. Zukin och Hamnett

%2 Den senaste svenska utredningen om billigare bostider fér s kallade svaga grupper var SOU
2022:14 Sink troskeln till en god bostad.
8 Glass R Aspects of Change i London aspects of change, s. xviii.
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beskriver bidda hur omstruktureringen av stadsrummen blev en
naturlig del av den ekonomiska férindringen.*

New York och London blev centrum fér de nya globala kapital-
marknader och kulturformer som definierade resten av 1900-talet,
dir omstruktureringen av stadsrummet var en sjilvklar del av den
forindringen, pd samma sitt som Stockholms innerstad byggdes om
av motsvarande framgingsrika unga branscher och subkulturer
under 1980- och 1990-talen. I inledningen av utvecklingen hade de
nya och vixande branscherna dessutom fordelen att ha tillgdng till
stora mingder ligt prissatta fastigheter. Det gjorde att det var enkelt
att hitta billiga lokaler for att utveckla verksamheter, samtidigt som
det gick att bo mitt i den kreativa utvecklingen. Det innebir att de
starka omvandlingstendenser som under mer in ett halvsekel
dominerat vistvirldens urbana centrum har tvi sidor. Dels finns en
efterfrigesida, som hirror frin den strukturella omvandlingen frin
industri- till finans-, kultur- och serviceekonomier. Det har for-
indrat stidernas inkomstnivder och sociala sammansittning. Dels
finns en utbudssida, som utgérs av ildre bestind som inledningsvis
var l3gt virderade. Det gjorde de eftersatta centrumomradena ideal-
iska f6r de nya yrkesgrupper som vixte fram under 1900-talets sista
och 2000-talets férsta decennier.

Men processen av starkt stigande priser pa centrala bostider och
mark leder ocksi till segregation. I Stockholm ledde bostadsritts-
ombildningarna till att yngre hushill inledningsvis flyttade in till
centrumen, och att hushdll med ligre inkomster limnade. Stads-
rummet fortitades och foryngrades, men samtidigt skedde en pa-
taglig segregation. En annan effekt av ombildningarna var att det var
just dldre centralt beligna ligenheter med 1&g hyra som férsvann.
Det innebar att efterfrigedverskottet till det som var de mest
eftertraktade dterstende billiga hyresritterna blev stérre. Men den
urbana tillvixten frdn och med mitten av 1980-talet har ocksd gjort
de okande regionala skillnaderna synliga pd ett allt starkare sitt.

8 Zukins.Loft Living: Culture and Capital in Urban Change (Baltimore 1982) och Hamnett,
C Gentrification and the Middle-class Remaking of Inner London, 1961-2001 Urban studies
(Edinburgh), Vol.40, 5.2401-2426; Hamnett, C Spatially Displaced Demand and the Changing
Geography of House Prices in London, 1995-2006 Housing studies, Vol.24 5.301-320;
Hamnett, C City Centre Gentrification: Loft Conversions in London's City Fringe Urban
policy and research, Vol.27 5.277-287; Hamnett, C The changing social class structure of
London, 2001-2021: Continued professionalisation or asymmetric polarisation? Urban
studies (Edinburgh), 2024-07, Vol.61, 5.1666-1685; Butler, T/Hamnett C/Ramsden Mark
Inward and Upward: Marking Out Social Class Change in London, 1981-2001 Urban studies
(Edinburgh), Vol.45 5.67-88.
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Samtliga dessa férindringar aktualiserade behovet av reformer pd
utbudssidan relativt tidigt under 2000-talet. Férsoken att férenkla
byggprocessen och férindra plansystemet har dock mott mycket
stora problem och har snarast foérvirrats under de senaste tvd
decennierna. De misslyckandena har gjort att framfér allt de svagaste
delarna av marknaden konfronteras med stindigt vixande problem.

3.6 Utbudssidan: plansystemets ursprung — en
subventionerad marknad

I och med det nya sittet att systematiskt exploatera centrumnira
tomter och smihusomrdden férindrades hela planeringsmodellen
for bostider. I likhet med de forindringar som skedde i relativa
priser och mojligheterna att bygga hyresritter var dven den for-
skjutna planeringen helt oférutsedd. Det har sedan lett till allt virre
problem pd utbudssidan, nir urbaniseringen fortsatt och priserna
stigit. Effekterna av oklarheterna i planeringen blev allt mer tydliga
efterhand som byggandet dterhimtade sig, vilket vid ett tillfille fick
plandirektdren i Stockholms lin att beskriva konflikterna 1 plan-
systemet pa ett pregnant vis: Sambillsbyggnaden styrs av ett regelverk
som inte gdr att forstd sig pd. Losningen dr inte att stindigt tillsitta nya
utredningar. Det behdvs en haverikommission... lagstifiningen dr sd
sndrig och svdréverskddlig att inte ens vi som jobbar med den finner
den forutsigbar och genomskinlig. Och nér besluten inte kan goras
begripliga, dd har vi ett demokratiskt problem.” Orsakerna till pro-
blemen fanns i att den strukturella f6rindring av marknaden som
priglades av smihusens genombrott skedde parallellt med att en
langdragen utredning for att férenkla av plan- och bygglagstift-
ningen pdgick. Det innebar att nigon l6sning pid den hotande
overproduktionen av smihus inte kunde sdkas i1 den existerande
lagstiftningen. Det som akut behdvdes vid mitten av 1970-talet var
en nationell styrning som kunde reglera hur mycket det byggdes 1
kommunerna. I de nya storkommuner som bildats exakt samtidigt
fanns motsvarande behov, eftersom efterfrigan pd de subvention-
erade smdhusen var stor. Kommunerna var tvungna att ta fram
smihusomriden for att behdlla den skattekraft som riskerade att
férsvinna till grannkommuner, samtidigt som man behévde styra

% Plandirektor Inger Holmgpvist, citerad i intervju i Byggvirlden 20080919.
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efterfrigan till i forvig bestimda omrdden f6r att behalla kontrollen
av de kommunala infrastrukturinvesteringarna.

Det instrument som ldste situationen var den fysiska riks-
planering som hade startat 1969. Riksplaneringen inleddes med att
uppdra &t olika statliga myndigheter att definiera vad som var riks-
intressanta tillgdngar. Det forsta resultatet var den katalogliknande
SOU 1971:75 Hushdllning med mark och vatten. Med utgdngspunkt
frdn den var tanken att g vidare med en heltickande riksplanering
for att styra storre industriinvesteringar. Men i exakt det liget
startade den stérsta ligkonjunkturen sedan andra virldskriget. Den
nya internationella konkurrensen gjorde att de stora investeringar
man férvintat sig aldrig genomférdes.

Nir den industriella expansionen stannade av fick Riks-
planeringen en helt annan betydelse in man hade férutsett. I stillet
kom en s kallad ”planorm” att etableras mellan landets kommuner
och Planverket (senare ombildat till Boverket). Genom att skapa det
nya instrumentet Kommundoversikter kunde riksintressena brytas
ned till kommunal nivd fér att genomféra en schematiserad zon-
planering av de nya storkommunerna. I zoneringen utgick kommu-
nerna regelmissigt frin de riksintressen som specialmyndigheterna
formulerat 1969-70. Det gjorde kommunéversikterna till ran-
soneringsinstrument, dir kommunerna kunde peka ut var det var
lampligt att bygga de efterfrdgade smihusen. Villkoret f6r att kunna
genomféra den schematiska zoneringen var att prismekanismen var
svag, men fram till 1993 styrdes ju prisbildningen av att de stora
subventionerna och generésa skatteavdragen, vilket gjorde smhus-
byggande attraktivt oavsett lige. En sjilvklar effekt av det var att
prisets betydelse for efterfrigan pd olika boendetyper f6ll bort frin
kommunéversikterna.

Vid mitten av 1980-talet hade en planeringspraxis etablerats
mellan landets kommuner och de centrala myndigheterna och nir
den utdragna utredningsprocessen kring den nya Plan- och Bygg-
lagstiftningen till sist var klar 1985 4terstod bara problemet hur PBL
formellt skulle knytas samman med riksintressena. Losningen blev
att kommunoversikterna ersattes med obligatoriska dversiktsplaner,
varefter den kommunala plannivén skulle knytas samman med de
nationella intressena genom den nya Naturresurslagen NRL. I den
knytningen skapades de problem som sedan sett likadana ut under
alla de fyra decennier som gitt sedan 1985. Kirnan i den frigan
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handlar om hur hirt den kommunala planeringen skulle knytas till
det som definieras som riksintressen och som i ménga fall blivit
mycket vagt formulerade. Sirskilt kan Lagrddets omfattande invind-
ningar framhaillas: Avvdgningsreglerna ger stort utrymme for skons-
mdssiga bedémningar. Foretride skall ges dt ’sidan anvindning som
medfor en fran allmdn synpunkt god hushdllning’ och det skyddsvirda
intresset skall ’sd laingt maojligt skyddas mot dtgirder som kan pdtagligt
skada intresset. De skyddsvirda intressena anges stundom med
begagnande av begrepp och termer som inte dr entydiga, sdsom natur-
eller kulturmilion® ... Aven om detta dr en lagstifiningsteknik som
numera ofta anvinds, bor man stilla det kravet att de som berors av
lagen skall av lagtexten kunna bilda sig en ndgorlunda siker uppfattning
om lagens innebdll och dess rittsverkningar. For den enskilde har lagen
betydelse med avseende pd hans majligheter att anvinda sina mark- och
vattenomrdden... Med hinsyn till dessa och andra rittsverkningar kan
en alltfor stor spinning mellan lagtext och motiv inte godtas. Enligt
lagrddets mening balanserar forslaget pd grinsen for vad som 1 detta
héinseende dr forenligt med god lagstifining.* Kritiken ledde till att alla
formella juridiska bindningar mellan &versiktsplanen och den
kommunala detaljplaneringen avligsnades. Man fick alltsd en &ver-
ordnad nationell lagstiftning som inte formellt band kommunerna,
men som ind3 skulle formuleras 1 dversiktsplaner. Konstruktionen
kan te sig motsigelsefull och det pdverkade ocks? de slutliga skriv-
ningarna i lagen. Dir betonades att den éversiktliga planeringen ska
vara effektiv, dverskddlig och flexibel och dessutom vigledande for
detaljplanerna, men utan att vara tvingande. Skrivningarna som blev
grunden for lagstiftningen ir tydliga om att man var medveten om
problematiken, men utan att ha en verklig l6sning pd den: PBL-
utredningen foresldr att de olika planformerna skall vara knutna till
varandra pd sd sitt att de dversiktliga planerna skall tjina till ledning
for de mera detaljerade. Flera remissinstanser har pdtalat denna
bundenbet som olimplig och hivdat att den leder till ett stelt och
omstindligt system... Jag anser att det finns fog for kritiken. Plan-
systemet mdste bdde ha framdtsyftande offensiva inslag och snabbt
[kunna] bebandla uppkommande nya situationer.... Plansystemet
madste i denna situation fungera som hjilpmedel och inte som ett svdr-
forcerat hinder [som dr] byggt pd felaktiga eller tidigare okinda

8 Citerat i Proposition 1985:86:3 med férslag till lag om hushillning med naturresurser m.m,
s. 22. (Stockholm 1986).
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forutsittningar. Jag anser dérfor att dvervigande skdl talar for att ndgra
tvingande bindningar mellan planerna inte bér finnas.”’

Dessutom var lagstiftaren vil medveten om de problem de snabbt
utarbetade riksintressena frin 1969-70 innebar i praktiken. Sirskilt
framholls bristerna vad gillde riksintressena for friluftslivet och
kulturmiljovirden: Som jag anférde tidigare behéver de omrdden
som... har redovisats som riksintressanta for frilufislivet samt de s.k.
storre omrddena av betydelse for kulturminnesvdrden ses dver och
begrinsas... Jag anser att den tidigare redovisningen inom ramen for
den fysiska riksplaneringen i vissa fall nirmast far ses som en dversiktlig
och allmént héllen erinran fran ansvariga myndigheter om att vissa
stora omrdden i landet som helbet har ett sdrskilt stort virde for
kulturminnesvdrden eller friluftslivet.

Lagstiftaren beskrev allts3 hir de stora omradden som hade pekats
ut som riksintressanta f6r kulturminnesvirden och friluftslivet som
en “6versiktlig och allmint hillen erinran” om att vissa omriden
hade sirskilt stora virden. Vad en sidan ”erinran” skulle ha fér
betydelse vid tolkningen av lagen var diremot oklart. I ljuset av alla
dessa brister pdpekades det ocksd i skrivningarna i lagpropositionen
att myndigheterna skulle vara f6rsiktiga i sina bedémningar och inte
1 onddan utvidga riksintressen eller f6r den delen skapa sikerhets-
zoner som ytterligare utdkade begrinsningarna som skapades av
riksintressena.

Med tanke p3 att lagstiftaren insdg hur otydligt riksintressena var
formulerade och vilka tolkningsméjligheter det inbjod till dr det
anmirkningsvirt att han 1 en skrivning menade att det inte skulle
behova tillféras ndgra resurser i uttolkningen och tillimpningen av
lagen. Rimligen berodde det pi att arbetet med kommunéver-
sikterna flutit sd smidigt som det gjort. Men just att processen fram
till 1985 nistan helt skotts mellan kommuner och planverket ir
centralt i sammanhanget. Nir den forindrades under 2000-talet har
det visat sig att det oklara lagsystemet skapat oerhorda resurskrav
bide hos kommuner och linsstyrelser.”

Den linga diskussionen i lagstiftningstexten mynnade ut i en
forhoppning om att de kommunala och nationella intressenterna
skulle hitta vigar att uppnd praxis och samforstdnd nir det uppstod

87 Proposition 1985/86:1 med forslag till ny plan- och bygglag, s. 71.
% Samtliga citat frin prop. 1985:86:3. I tur och ordning s. 117 (erinran), s. 117 (sikerhets-
zoner), s. 119 (resurser).

103



Reformerna 1990-94 och utvecklingen som fdljde e 2026:2

konflikter om markanvindning. Som vi kommer att se blev
resultatet snarare att de farhdgor som remissinstanserna som
kritiserat lagstiftningen hade gett uttryck fér besannades. De stora
strukturella férindringar som den svenska samhillsekonomin gick
in ifrdn och med boérjan av 1990-talet forstirkte dessutom de kon-
flikttendenserna pd ett kraftfullt sitt. Oklarheterna i den i grunden
improviserade lagstiftningen blev sd stora att en ledande professor i
juridik beskrev férhllandet mellan Plan- och Bygglagen och Natur-
resurslagen pd ett pregnant sitt: NRL dr en mycket besvirlig lag. 1
forbdllande till dess tillmditta betydelse dr den kanske landets simst
konstruerade. De mest elementira funktionerna hos en lag har man
missat. Sdlunda saknas det bemyndigande som bebivs for att centrala
myndigheters utpekande av bestimda omrdden som ’riksintresse’ ska ha
réttsverkan. Inte ens fragan om hurnvida det dr lagens krav som giller,
eller forst de krav som ndgon myndighet sedan stiller, har lagskrivarna
tinkt igenom. En annan fraga dr huruvida det dr rimligt att uppehilla
sig vid lagens olika felkonstruktioner - det kan tyckas som en drift med
en amatorprodukt. En av NRL:s upphovsmdn (ef jurist) invinde en
gdng mot min kritik av lagen pd ett seminarium att man inte ska ligga
sd mycket juridiska aspekter pi NRL. Men man inte limna en sddan
lag dt sidan, bara for att en av dess upphovsmdn anser att den inte ska
behandlas som en riktig lag... *

Vid arbetet med att ta fram miljobalken pd 1990-talet hade NRL
funnits 1 drygt tio ar. I forarbetena till miljobalken var 8terigen att
mainga remissinstanser — med Lagrddet i spetsen — tveksamma till de
oprecisa skrivningarna och oklarheterna kring riksintressena.
Regeringen holl 1 propositionen med om mycket av kritiken men
menade ind3 att reglerna hade ”...gillt sedan 1987 och under dessa
&r tillimpats av ett stort antal myndigheter i mél och drenden och i
kommunernas planering.” Man menade dirmed att en indring
riskerade att forsimra situationen ytterligare genom att gora tillimp-
ningen av reglerna dnnu mer oprecis. Dirmed férdes NRL:s andra
kapitel 6ver till miljobalken utan indringar, vilket innebar att de vaga
riksintresseskrivningarna fortsatte att vara vigledande fér den
kommunala planeringen.

% Staffan Westerlund PBL, NRL och MKB - Grunderna i miljslagstiftningen, s. 115
(Stockholm 1992).
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3.7 Ett ineffektivt lagsystem

Det oklart utformade lagsystemet biddade fo6r ckade problem nir
den nya marknadsstyrda bostadssektorn slog igenom med full kraft
efter millennieskiftet. Grundproblemet fanns i att projektplaner-
ingen koncentrerades mot detaljplanestadiet som helt styrdes av
tobins q och dirmed hur de ekonomiska férutsittningarna att bygga
kunde bedémas. De detaljplanelagda omrddena behévde sedan an-
passas mot hur éversiktsplanerna hade behandlat det omrdde som
holl pd att planliggas. Nigot forenklat kan man siga att planligg-
ningen vindes frin att tidigare ha gitt frin en subventionsstyrd
oversiktlig kommunplanering till att bli en marknadsstyrd planering
av enskilda stadsomrdden. Det innebar 1 nista steg att projektdrerna
tillsammans med kommunerna utvecklade planer for olika omriden,
men att dessa sedan skulle tolkas mot den 6versiktliga planeringen
och riksintressena av linsstyrelserna.

Av dessa skil blev kritiken mot samspelet mellan PBL och
miljobalken omedelbart stark nir bostadsproduktionen skét fart
under 2000-talets férsta decennium. I Riksrevisionens granskning
2005 menade bide linsstyrelserna och kommunerna att det dubbla
plansystemet hade skapat en resurskrivande och ineffektiv hantering
av bostadsproduktionen. Att de mest ndjda kommunerna vid den
tidpunkten fortfarande var storstiderna beror sannolikt pd att det
enbart var 1 de kommunerna som man nidde upp till tobins q som
mdjliggjorde ny bostadsproduktion i de flesta delar av kommun-
omrddena. I den helt 6vervigande delen av kommunerna hade 1
stillet den svaga prisutvecklingen pd bostadsmarknaden gjort att
oversiktsplaneringen blev meningslés. I minga kommuner kan man
se hur omriden som i de forsta 6versiktsplanerna frén 1990 bedéms
som limpliga for fortsatt utveckling 1 dag fortfarande ligger
obebyggda, helt enkelt dirfor att marknadsférutsittningarna att
bygga dir aldrig fanns.”

% Rent praktiskt kan man i minga kommunéversikter frin 1980-talet se hur mindre
kommuner pekade ut omriden dir sm3hus bér byggas. I deras forsta versikesplan frin borjan
av 1990-talet dterkommer sedan samma omriden som 6nskvirda fér utbyggnad. Nir sedan
den nya marknaden etableras efter 1995 forsvinner allt exploateringstryck 1 kommunen vilket
gor att de omriden som utpekades pd 1980-talet fortfarande ligger obebyggda. I brist pd
méjligheter att bygga har sedan 6versiktsplaneringen i mindre kommuner mer gtt ver till att
beskriva rent visionira mojligheter vilket lett till kritik for bristande verklighetsférankring
(Riksrevisionen 2005:12 s. 28).
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Efter att Riksrevisionen genomfért granskningen 2005 tilltog
urbaniseringen 1 Sverige ytterligare, vilket gjorde att den oklara
lagstiftningen skapade allt fler konflikter. Nir ett flertal uppmirk-
sammade byggprojekt stoppades eller krymptes kraftigt blev lag-
stiftningen och riksintressena vixande imnen 1 debatten om
bostadsbristen, vilket gjorde att kraven pd en férindrad lagstiftning
tog fart. Riksrevisionen genomférde dirfér ytterligare en gransk-
ning av hur lagsystemet anvindes och i den nya rapporten frdn 2013
var kritiken betydligt hdrdare 4n 4tta ir tudigare. Det som ocksd var
uppenbart frin Riksrevisionens kritik var att den 1 stort sett
bekriftade alla de farhdgor som Lagrddet och andra kritiska instanser
hade haft redan pd 1980-talet: Riksrevisionen [visar] att statens
hantering av riksintressen hindrar och forsvdrar for kommunerna att
planera for bostider. Det dr framfor allt riksintressena for kultur-
miljovdrd, kommunikationer och naturvard som hindrar bostad-
splaner. Linsstyrelserna... ger inte kommunerna tydliga underlag om
var och hur de far bygga bostider i anslutning till riksintressen... En
anledning till att linsstyrelserna inte ger kommunerna tydliga besked ér
att underlagen om riksintressena ofta dr bristfilliga och inaktuella.
Boverket ansvarar for att samordna de statliga myndigheternas arbete
med underlag om riksintressen, men har inte gort det...
Linsstyrelserna invinder ofta mot kommunernas hantering av riks-
intressen 1 oversiktsplanerna. En stor andel av kommunerna anser att
linsstyrelsernas bedémning av pdtaglig skada dr oférutsigbar...
Linsstyrelsernas hantering av riksintresseunderlagen och processen att
bedoma padtaglig skada tenderar att forlinga, fordyra och forsvdra
byggandet av bostider.”!

Som ett resultat av den omfattande kritiken frin Riksrevisionen
och andra aktorer tillsatte regeringen vintern 2013 en utredning med
uppdraget att gora en dversyn av lagstiftningen. Utredarens uppdrag
var att foresld sddana dndringar som ger ett system for hushdllning med
mark- och vattenomraden och sdrskilt omrdden av riksintresse, som dr
dndamadlsenligt, anpassbart éver tiden, fokuserat pd wvisentliga och
aktuella behov och som inte leder till onédiga inskrinkningar i anvind-
ningen av mark- och vattenomrdden eller for planeringen av hur
omrddena ska anvindas. Systemet ska vara rittssikert, enkelt, dver-

1 Riksrevisionen 2013:21 Statens hantering av riksintressen— ett hinder fér bostadsbyggande
s. 52.
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skddligt och begripligt samt underlitta en enbetlig tillimpning i hela
landet.”

Utredningen arbetade sedan 1 tvd &r med att ta fram SOU 2015:99
Planering och beslut {ér en hillbar utveckling. Svirigheterna med att
reformera det existerande systemet blev 1 den utredningen tydliga.
Ett huvudproblem var att nigon klarhet vare sig skapades av
begreppet eller definitionen av vad ett riksintresse var. Att definiera
riksintressena hinskéts 1 stillet till fortsatta utredningar, vilket var
samma 16sning som foreslagits redan 1985. Utredningen féreslog
dessutom att de sd kallade ”allminna intressena” skulle definieras om
till "visentliga allminna intressen” samtidigt som den foreslog att ett
flertal ytterligare omrdden skulle definieras som just visentliga
allminna intressen. Som ett flertal remissinstanser pdpekade
riskerade det att gora lagsystemet dnnu mer svirhanterligt och
trogarbetat dn det redan var. Sveriges kommuner och landsting som
var den absolut tyngsta remissinstansen 1 sammanhanget tillhérde de
allra tydligast 1 kritiken: [Der utvidgade systemet med visentliga
allménna intressen] kommer att medfora en stor risk att besluts- och
tillimpningsprocesser i systemet blir ineffektivt och mer komplicerat in
idag. Det kommer... att medfora ett regelverk som dr tvirt emot
utredningsuppdraget att fortydliga och forenkla systemet.”

I ljuset av remisskritiken ir det inte férvdnande att riksintresse-
systemet blev kvar i sin oférindrade form, och den bista samman-
fattning och 6versyn av det som finns idag dr dirfor Boverkets
rapport Oversyn kriterier av riksintressen frén 2020. Det ir en
sammanfattning som 1 allt visentligt pekar pid samma osikerheter
som existerat sedan 1985 och som dirfor pekar pd ett fortsatt behov
av utredande och arbete mellan den stora mingden berérda
myndigheter. Rakt genom hela éversikten av utredningar, éversyner
och utvirderingar som gjorts av lagsystemet kan man konstatera att
de brister i tillimpningen av lagsystemet som iakttogs redan i de
forsta utvirderingarna kvarstdr 1 om méjligt férvirrat skick fram till

idag.

%2 For uppdragets direktiv, se SOU 2015:99 Planering och beslut fér en hillbar utveckling s.
35.

 Sveriges kommuner och Landsting Yttrande éver SOU 2015:99, s. 3.

* Den fornyade Plan och Bygglagen (PBL) infordes 1987 och for att samspela med det
improviserade sitt som riksintressena blivit en del av planeringen fr.o.m. 1975 inférdes sam-
tidigt Naturresurslagen (NRL). Eftersom en alltfor stark underordning av PBL skulle gjort
den kommunala planeringen och sjilvstyret meningslost kritiserades bindningarna av en
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Den utredning av riksintressena och lagsystemet som gjordes av
Riksrevisionen 2013 framstr som den bista av de utvirderingar som
gjorts. I den stiller man ocksd frigan om varfér samarbetet mellan
de statliga instanserna och kommunerna gick bittre fére 1985 in det
gjort efter att lagstiftningen sedan kom p4 plats. Riksrevisionen ger
dir svaret att det berodde pd att det d& fanns tjinstemin som kunde
systemet om riksintressen och férmidde hantera det mellan
varandra, men att den kunskapen sedan gitt férlorad. Men férutom
att tjinstepersoner flyttar till nya arbeten eller pensioneras intriffade
ocksd den forskjutning mot aktiva marknader som lagsystemet
visade sig helt oférmoget att hantera. Kommunéversikternas ut-
pekande av omrdden som var limpliga f6r bebyggelse forlorade sin
relevans 1 och med att byggsektorn avsubventionerades 1993-94.
Direfter befann sig planeringen i en helt ny situation dir man
overgick frdn en ett subventionsstyrt och kvotbaserat byggande till
en marknadsorienterad process.

Det blev di ett snabbt vixande problem att prisbildning helt
limnades utanfor oversiktsplaneringen nir den genomfordes. Att
vilja att inte ta hinsyn till prisbildningen var rationellt nir lag-
systemet skapades under det subventionerade 1970- och 1980-talen,
men det har under 2000-talet lett till att den praktiska nyttan med
planeringen blivit allt mindre, eftersom virdeférindringar och rent
praktiska méjligheter att bygga bara i mycket sillsynta undantagsfall
analyseras 1 6versiktsplaneringen. Det marknadsorienterade sittet
att arbeta dr mer elastiskt och oférutsigbart dn tidigare. Det innebar
att diskussionerna mellan kommunala tjinstemin och Planverket
om var man kunde placera ut subventionsberoende sm3husomriden
blev irrelevanta. De nya intressenterna blev i stillet marknadsdrivna
foretag som JM, Peab, NCC och de andra bostadsrittsorienterade
exploatdrer som upptridde pd marknaden under 2000-talets forsta
decennier. Gemensamt fér dem var att de letade exploateringsobjekt
1 de centrala stadskirnorna. Dir stotte de 1 och {6r sig pd motstind i

mingd remissinstanser. Losningen var att avligsna bindningarna, men p3 bekostnad av att man
d& ocksa skapa ett oklart och vagt lagsystem. De oklarheterna har sedan dess fortsatt och
forvirrats av genomférandet av kravet pd Miljokonsekvensbeskrivningar (MKB). Idag ir
miljélagarna och gamla NRL samlade i Miljbalken.

Oversiktsplanen ska bide ligga ut lingsiktiga linjer f6r kommuners utveckling och redogéra
for hanteringen av riksintressena. Den ir alltsd orienterad mot de nationella intressena och
blev vid inférandet av NRL icke juridiskt bindande. Detaljplanen 4r diremot juridiskt
bindande fér utbyggnaden av ett givet omride. Det oklara férhillandet mellan de olika plan-
nivderna leder till att avgdrandet av stadsbyggnadsfrigor 1 praktiken ofta hamnar 1 de olika
miljddomstolarna.
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form av riksintressen f6r kulturmiljévirden, men projekten de drev
var & andra sidan i samklang med den nya fértitningsvigen, vilket
indd underlittade deras genomfoérande.

Helt annorlunda sig det ut 1 ekonomiskt svagare omriden som
utanférskapsomriden eller 1 glesbygden. Dir saknade planerings-
systemet medel att hantera den svaga efterfrigan som man métte
frin kommersiella aktorer. Resultatet av det blev att de problem som
redan existerade har férdjupats. Effekten av dessa brister har efter-
hand blivit stora, fér det innebir att bide omriden med vixande
sociala problem eller omrdden med drastiska férindringar av den
socioekonomiska strukturen inte analyseras 1 den grundliggande
kommunala planeringen.

En ytterligare effekt av den bristen — som dessutom ir kopplad
till mojligheten att férnya bide utanférskapsomrddena och gles-
bygden — ir att planeringen av smihusomrdden uppvisar de storsta
problemen. Den praktiska utvecklingen 1 kommunerna ir tydlig
(figur 3.9 a-b) och ser likadan ut i samtliga stérre kommuner i landet:
trots att prisuppgdngen pd smihus varit exempellost stark sedan
1995 har produktionen av dem inte visat nigra tecken p3 att reagera
pi efterfrigedkningen. Den svaga responsen pd utbudssidan kan bara
forklaras av att behovet av smahus eftersitts 1 plansystemet. Den
anmirkningsvirda utvecklingen ledde 2024 till att regeringen till-
satte en sirskild smdhuskommissionir f6r att undersdka mojligheter
att stimulera sm3husbyggandet.”

% En delredovisning av det arbetet gjorde i november 2024. Se Delredovisning av Uppdrag att
verka f6r 6kat smihusbyggande genom en ny egnahemsrorelse (L12024:C).
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Figur 3.9 Produktion per 1000 invanare av bostéider i flerfamiljshus
respektive smahus i landets 20 stérsta kommuner
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Problemet som uppmirksammats ir att relativt billiga s3 kallade
tridgdrdsstider inte planeras. Erfarenhetsmissigt skulle sidana dess-
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utom kunna byggas dir mark ir férhillandevis billig, i anslutning till
exempel till s kallade miljonprogramsomraden. Det har i sin tur lett
till att systematiska dtgirder for att dstadkomma positiva stadsut-
vecklingstendenser i svagare kommundelar férsvérats. En ytterligare
tendens som uppmirksammats 1 liten grad ir att den bristfilliga
planeringen kan leda till uppkomsten av lingre pendlingsvigar. I
amerikansk forskning gir fenomenet under namnet exurbs, vilket
stdr for fororter som anliggs pd ett lingre pendlingsavstind idn de
traditionella som finns 1 kanten av det gamla stadsomridet. Under-
sokningar av tobins q i olika kommundelar pekar mot att fenomenet
blir vanligare dven i Sverige.”

De linge uppmirksammade bristerna i plansystemet slir dess-
utom olika 1 olika delar av landet. I glesbygden ledde den chock som
avsubventioneringen av byggandet var till att nyproduktionen av
bostider nist intill upphérde 1 mer in hilften av landets kommuner
(figur 2.1 och 2.11). Efterhand har det gjort att beredskapen for
nyproduktion blivit allt mindre. Men den bristfilliga analysen har
ocksd gjort att det forindringsbehov som finns 1 olika delar av
stadsrummet inte analyseras. Det 6kar efterhand risken for att rent
forfall och utarmningstendenser blir synliga 1 betydande delar av
kommunerna. Under de senaste &ren har problemen blivit akuta 1
ménga kommuner, nir vakanserna i framfor allt de stora bestinden
av flerfamiljshus byggda mellan 1950-75 3terigen okat. Flera
offentliga utredningar pekade under 2010-talet p4 att det var den
bristfilliga analysen av den verkliga bostadsefterfrdgan som oméjlig-
gjorde att det skapades konstruktiva medel att méta dessa regionala
problem.

3.8 Glesbygden och segregationen

Eftersom bostider har en mycket l&ng livslingd paverkas situationen
1 landets svagaste delar fortfarande pd ett fundamentalt sitt av den
stora produktion av bostider som pagick under den linga reglerade
och subventionerade tiden. De problem som dterkommit de senaste
dren med ett vixande antal tomma ligenheter ir ett strukturellt
problem som varit periodiskt synligt i minst tre decennier, men dir

% Se Jérnmark J. Den planerade bostadsbristen. (Stockholm) 2024.
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de losningar som anvindes under de forsta 15 &ren av 2000-talet
forvirrade situationen.

Den vixande heterogeniteten mellan olika delar av landet gjorde
dessutom att de statliga utredningskommissioner som under 2010-
talet arbetade med att skapa en mer vilfungerande regional planering
och en bittre bostadsforsorjning konfronterades med problem som
de saknade forutsittningar att finna 16sningar pd. En orsak till det
var att de prognoser som Boverket utarbetade for bostadsbyggnads-
behov inte tog hinsyn till de heterogena férutsittningar som fanns
for prisbildning och efterfrigan i olika regioner. Som en direkt effekt
av det presenterade sedan ett flertal kommuner under slutet av 2010-
talet dveroptimistiska bostads- och befolkningsmil som snabbt
visade sig omojliga att uppnd. I stillet har betydande vakanser i
hyresligenhetsbestdnden &ter blivit ett problem vid 2020-talets mitt.

Det strukturella 6verskottet av bostider byggdes upp under den
subventionerade perioden 1950-95. Av de 114 svagaste kommu-
nerna som definierats 1 den hir studien hade befolkningen i drygt
70 procent passerat sitt maximum redan 1970. Ser man till &lders-
gruppen 20-44 3r som ir den som 1 storsta grad efterfrigar nya
bostider hade nistan 90 procent passerat maximum redan 1960.
Trots det fortsatte man att bygga i hog takt 1 dessa kommuner. Som
Ronnberg konstaterade 2002 i sin ESO-rapport ndddes maximum i
bostadsproduktion 1 minga av de svagaste kommunerna si sent som
1985-1993, trots att de studier som gjorts pekar pd att tobins q dir
sedan linge 13g under 1.”

Det stora utbudet av bostider innebar inte bara att nyprod-
uktionen stannade upp, utan det ledde ocksi till att marknaden 1
glesbygdskommunerna blev mycket svag efter avsubventioneringen.
Det var effekterna av den strukturella felproduktionen av bostider
som pagitt 1 fyra decennier som till sist blev tydlig. Prisfallet pd
smihus blev betydligt storre 1 glesbygdskommunerna jimfért med
smihusen i storstiderna, men forindringarna i relativa priser mellan
olika boendeformer var innu mer extrema. Ett ytterlighetsfall
illustrerar utvecklingen och férklarar ocksd de vixande f6rmogen-

7 Meyerson P M/Stghl I/Wickman K Makten 6ver bostaden (Stockholm 1990), s. 53-59. 1
analysen av tobins q och det héga byggandet i svaga kommuner under 1980-talet konstaterade
man att: ”Ytterligare en effekt av subventioneringen ir att utbudet av bostider pd orter med
tobins q < 1 &kar och ger en allmin pris- och hyrespress.... Det kade utbudet ger en tendens
till kapitalférluster for dgarna av det befintliga bestdndet...” (s. 57). Konstaterandet blev sedan
en nirmast exakt forutsigelse for den utveckling som sedan skedde efter avsubventioneringen

1 glesbygden.
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hetsklyftor som idag finns i Sverige. Ser man till priset pd en
bostadsritt 1 Stockholm och ett smihus 1 en glesbygdskommun som
till exempel Hillefors, Filipstad eller Sollefted har prisskillnaderna
sedan 1995 forindrats pd ett dramatiskt sitt. Bostadsritten i
Stockholm har sedan dess stigit i pris frén cirka 15 000 kr/m”* till
85 000kr/m’. Snittvillan i de tre glesbygdskommunerna har sam-
tidigt stigit frin 4 000 till 6 500 kr/m? (alla siffror 2024 &rs priser).
Skillnaderna péverkar inte bara de minskade méjligheterna till geo-
grafisk rorlighet mellan olika delar av landet. Bostadens beligenhet
och vilken boendeform ett hushill valde under 1970- och 1990-talen
har ocksd blivit den viktigaste forklaringen till hur férmogenhets-
bildningen blivit alltmer heterogen 1 det svenska samhillet.

Den relativt sett svagare utvecklingen av smdhuspriserna i
glesbygdskommunerna har lett till en nirmast exakt spegelbild av
den problemsituation som rider i de storre stiderna. Ser man till de
reala kostnaderna for ett smihus 1 kommuner av den hir typen har
medelpriset utvecklats enligt figur 2.12. Samtidigt har rintorna fallit,
vilket gjort kostnaden for att bo 1 husen fallit med cirka en tredjedel.
For hyresbestindet i glesbygden har det skapat en konkurrens som
varit omdjlig att mota. Av den halva miljon bostider som byggdes 1
de 114 svagaste kommunerna byggdes den 6vervigande delen som
flerfamiljshus. Det innebir att hyresbestindet i sddana kommuner
domineras av fastigheter byggda mellan 1950-90 som idag har en
svag konkurrenssituation, samtidigt som det finns ett mycket
betydande underhillsbehov.

Problemet har varit kint linge, och den 6kande konkurrensen
mellan olika boendeformer ledde till att tomma ligenheter omedel-
bart blev ett problem 1 glesbygden under andra halvan av 1990-talet.
Vid millennieskiftet togs dirfor cirka 50 000 6verflodiga ligenheter
bort och stdd for rivningar gavs av framfor allt Bostadsdelegationen
(den s3 kallade "bostadsakuten”). Under &ren 1995-2005 revs totalt
30 000 ligenheter och de prognoser som gjordes pekade mot att
rivningarna skulle fortsitta.” Men frin och med 2003-04 fick de
tomma ligenheterna i stillet ett nytt anvindningsomrdde som medel
fér en omfattande asylpolitik. Under dren 2005-15 6kade flykting-

% Den mest genomarbetade analysen av dverskottens orsaker och omfattning gjordes i SABO
rapporten Efter bostadsakuten — tomma bostider kostar p3. Den utférdes av Ulf Stromqpvist
och Niclas Johansson vid Temaplan AB. Bostadsdelegationens fullstindiga namn var
Delegationen for stéd till kommuner med dvermiktiga dtaganden f6r boendet. Statens stéd
for kommunala bostadsitaganden 1998-2005. Statens bostadsnimnd (2005).
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strdmmarna kraftigt, och f6r kommunplaceringarna dominerade de
tomma ligenheterna 1 glesbygden. Till en bérjan moéttes den
utvecklingen av optimism, nir befolkningskurvor som linge varit
negativa vindes. Det som dock blev uppenbart vid mitten av 2010-
talet var att volymerna p& mottagningen av flyktingar springde alla
prognoser och skapade oférutsedda integrationsproblem. Inte minst
gillde det skolsituationen, nir demografin i glesbygdskommunerna
forindrades pd ett grundliggande sitt. Det ledde till en snabb och
kraftig omliggning av asylpolitiken, vilket fick volymerna av
flyktingmottagning att falla drastiske.

Problemen med dessa tvira och oférutsedda kast dr uppenbara
nir man analyserar de tre utredningar som under dren 2013-18
arbetade med den regionala planeringen och den framtida bostads-
férsorjningssituationen. Den forsta av utredningarna tillsattes efter
det att en férnyad plan och bygglag hade antagits 2010, men den
motte sedan exakt samma problem som existerat sedan 1985:
Behovet av [uppdraget] uppkommer av att bostadsmarknaden och
arbetsmarknaden inte lingre dr begrinsade till kommungrinsen. En
hillbar sambillsplanering innebér att okad hinsyn ocksd bebiver tas
tll demografiska faktorer samt nationella och regionala mal, planer och
program.” Men samtidigt som bostadsmarknaderna kontinuerligt
blivit all mer regionala inda sedan bilismens genombrott under andra
halvan av 1960-talet har planeringsinstrument saknats att méta detta,
eftersom den nationella/regionala delen av planlagstiftningen frimst
ir inriktad pd att skydda ett antal svagt definierade riksintressen (se
avsnitt 3.7). De andra och tredje utredningarna tillsattes under 2017—
18 nir den snabba befolkningsékningen lett till att Utredningens
direktiv formulerades mot bakgrund av att bostadsbyggandet i Sverige
under ling tid inte har hdllit jimna steg med befolkningsutvecklingen
alltsd mota det starkt stegrade bostadsbyggnadsbehov som bedém-
des existera efter de stora flyktingstrémmarna.'®

I bade dessa fall visade det sig oméjligt att bedéma hur stor om-
fattningen av de regionala bostadsbyggnadsbehoven verkligen var
om man inte tog hinsyn till de férindrade villkor som gillde for
prisbildningen p& bostadsmarknaden efter 1995. Utan att ta hinsyn
till den starka heterogenitet som definierat villkoren pd olika

2 SOU 2015:59 En ny regional planering — 6kad samordning och bittre bostadsférsérjning,
s. 79.
1% SOU 2017:73 En gemensam bild av bostadsbyggnadsbehovet, s. 31.
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regionala bostadsmarknader sedan dess existerade inte redskapen f6r
att genomfoéra de analyser som efterfrigades. I hela det materialet
som omfattar SOU 2017:73 En gemensam bild av bostadsbyggnads-
behovet och SOU 2018:35 Ett gemensamt bostadsforsorjningsansvar
gdr bristen pd systematiska data som en rod trdd genom materialet.

P3 ett grundliggande sitt konfronterades utredningarna med det
problem som Mats Rénnberg beskrev i ESO-rapporten frin 2002:
For att ge kommunerna och kreditgivare goda forutsitiningar for att
prova marknadsriskerna bebivs vidare ett samordnat planerings-
underlag i, de regionala bostadsmarknaderna och inte bara i de enskilda
kommunerna.'”* Det samordnade underlag som Rénnbick efterlyste
hade behévt innehilla data 6ver prisutveckling pd olika delmark-
nader tillsammans med den demografiska utvecklingen. Det hade i
s& fall kunnat ge redskapen att realistiskt bedéma hur bostadsfér-
sorjningen pd medelling sikt kunde utvecklas. Men ndgon sddan
systematisk kunskap byggdes aldrig upp, vilket gjorde att utred-
ningarnas arbete under 2010-talet dter konfronterades med det som
de sjilva beskrev som en nirmast oindlig brist p& kunskap, vilket
dterigen gor behovet av en reformerad planering som bygger pd
systematisk analys av hur bostadsmarknadens olika delmarknader
fungerar tydligt.

De bostadsbyggnadsprognoser frin Boverket som de sista tvd
utredningarna hade som utgdngspunkt for sina arbeten utgick regel-
missigt frdn den snabba befolkningsékningen mellan 2005-15.
Prognoserna forutsatte att 6kningen skulle fortsitta 1 relativt ofér-
indrad takt, varefter bostadsbehovet beriknades som en kvot av
antalet boende 1 hushill. Nir sedan dessa prognoser anvindes for att
berikna regionala bostadsbyggnadsbehov och koordineringst-
girder motte utredningarna samma problem, nir det inte existerade
ndgra metoder for att berikna vare sig bostadsprisernas betydelse
eller effekterna av bruksvirdet och konkurrensen med gt boende
sig ut 1 olika delar av landet. Problemliget summerades i SOU
2018:35: Den nuvarande [bostadsforsorinings]lagen infordes 2001 som
en reaktion pd utvecklingen efter de stora bostadspolitiska reformerna i
borjan av 1990-talet. Regeringen sdg ett behov for riksdagen att genom
lag pdminna kommunerna om att de hade ett ansvar for bostads-
forsorjningen. Ndgon ndrmare beskrivning av vad detta ansvar bestod

1% Mats Rénnberg Staten fick Svarte Petter: en ESO rapport om bostadsfinansieringen 1985—
1993 (Stockholm 2002), s. 74.
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i ansdgs inte behévas. ... Efter snart tjugo dr har det som vid tiden for
lagens tillkomst stod klart for sdvil riksdagen som kommunerna
kommit att forbytas i oklarbet.'” Det som hint efter avsubven-
tioneringen var alltsd att inga flankerande dtgirder vidtagits, men att
kommunernas ansvar fér bostadsférsérjningen fanns kvar. Under
mer dn tio ir var det ett litet problem, eftersom den tidigare
overproduktionen av bostider gjorde att ett stort antal ligenheter
stod tomma. Men med 6kade flyktingstrémmar dterkom bostads-
forsdérjningsproblemet under 2010-talet, samtidigt som de regionala
pendlingsmarknaderna fortsatte att vixa. Men di existerade vare sig
nigra analytiska eller finansiella instrument for att méta dessa
forindringar.

I SOU 2018:35, som arbetade med att férsoka férdela progno-
serna pa region- och kommunnivi, beskrev flera ginger problemen
som uppstod nir man arbetade med sd bristande kunskap om hur
marknaden och hyressystemet fungerade. Nir man genomférde en
mer detaljerad undersékning av hur bostadsbristen och bygg-
behoven sig ut for kommunerna i Ostergétland upptickte man att
det egentligen existerade ett dverskott av bostider, nir man riknade
pd de standardiserade normerna f6r hur minga personer som borde
bo 1 ligenheterna: En forutsitining for att kunna gora berdikningar och
prognoser dr en god kidnnedom om nuliget, i det hir fallet om liget pd
bostadsmarknaden i kommunen. Den offentliga statistikens brukbarhet
visar sig ha stora begrinsningar som kdilla till kunskap. Infor utred-
ningens besok i Ostergotland jimfordes den offentliga statistiken frin
SCB om antalet ligenheter och antalet hushdll for respektive kommun.
Differenserna varierade mellan ett “bostadsoverskott” pd 7,4 procent
(3 465 bostider) i Norrkoping och 25,4 procent (125) i Ydre. Inte i
ndgon kommun redovisades det vid utredningens besk att det finns
ndgra tomma ligenbeter 1 flerbostadshus, vilket dr det statistiken
indikerar. Kunskaperna om vad det kostar att bo i kommunen dr inte
heller tillginglig i offentlig statistik... En kommun som vill skaffa sig ett
grepp om framtida behov och utbud av bostider mdste, mot bakgrund
av vad dessa exempel visar om den offentliga statistiken, skaffa sig

kunskap om den faktiska bostadssituationen frin kompletterande
kéllor.'®

122.S0U 2018:35 Ett gemensamt bostadsférsérjningsansvar, s. 150.
19 Ibid s. 123.
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Det man beskrev var en omfattande brist pd kunskap om den
regionala befolkningsutvecklingen, tillsammans med en lika brist-
fillig kunskap om hur efterfrigan sdg ut pa olika typer av bostider.
Sjilva grunden av den problematiken emanerade 1 en total okunskap
om prisnivins betydelse f6r en ekonomiskt effektiv efterfrigan pd
bostider: Atr gora en analys av det slag som hir forordas dr inte
okomplicerat. Bristen pd ett sikert dataunderlag som beskriver den
nuvarande bostadssituationen och hur omsdtiningen pd bostads-
marknaden ser ut dr besvirande. Bedomningen av det normativa
behovet innehdller virderingsfriagor som kan och bor vara foremadl for
politiska éverviganden. I den delen kan en myndighets bedomningar
alltid korrigeras genom politiska stillningstaganden, men det dr inte
oforenligt med myndighetsrollen att gora dven sidana antaganden.
Slutligen saknas en etablerad form for att beskriva det framtida utbudet
av bostider. Boverket kommer med all sannolikbet att behova sam-
arbeta med andra myndigheter och med forskare for att ta fram den
analysmodell som definierar bostadsbristen pd nationell nivd.'”*

ISOU 2017:73 dterkom man vid upprepade tillfillen till den pa-
tagliga brist pd systematiserad kunskap som férsvirade planeringen:
Boverket dterkommer vid flera tillfillen till behovet av en samman-
héllen analys som komplement till modellberikningarna. Ndgot
faktiskt forslag till bur denna analys ska utféras och vad den ska tillfora
limnas inte. Boverket ger dock relativt mdnga exempel som kan
grupperas enligt foljande. Alternativa modellantaganden dir hushdlls-
kvoter eller avgingar av ligenheter varieras med héinsyn till ndgon
potentiell omuvdirldsforindring eller for att belysa olika scenarier...
[Sérskilt behévs] fordjupningar kring vissa gruppers bostadssituation.
Efter kontakt med Boverket stir det klart att det som avses inte dr ett
systematiskt arbetssitt som tillimpas lika 6ver hela landet varje dr. Det
ska snarare uppfattas som en markering av att det behivs ytterligare
underlag och bearbetning om det beriknade resultatet ska anvindas i
ndgon tillimpning.'®”

Utredningen beskrev hur det fanns en utbredd misstro ute 1
méinga kommuner mot Boverkets hogt satta bostadsbyggnads-
prognoser och att efterfrdgan pd bittre kunskapsunderlag var
mycket stort: Det finns en efterfrigan pd data som mdojliggor egna
kalkyler och att fa bjilp i form av metodstod och mdéjligen tematiska

10 ibid s. 144.
19 SOU 2017:73 En gemensam bild av bostadsbyggnadsbehovet, s. 39.
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analyser, men rena siffersatta resultat kommer inte att fd en tillimpning,
dtminstone inte i hela landet. Om syftet med Boverkets underlag dr att
det ska pdverka den kommunala planeringen mdste det kombineras
med andra uppgifter for att upplevas som legitimt... Uppgifter om olika
hushdlls behov, forvintningar pd ekonomisk utveckling och det lokala
ndringslivets framtid, liksom bedomningar av sannolikbeten for
kommande infrastrukturinvesteringar, dr sidant som behéver adderas
till den demografiska berikningsmodellen.'”

Utan kunskap om prisutveckling pd olika bostadstyper och
demografi ir det helt oméjligt att skapa det analytiska material som
bide kommunerna och utredningarna efterlyste. Det skapade ocksd
en fundamental oklarheteten i vad uppdraget att skapa ett underlag
for regional planering och prognostisering egentligen innebar,
framfor allt av det grundliggande skilet att landet inte kan ses som
en homogen enhet med exakt samma efterfrigan och behov utan att
man tar hinsyn till prisbildningen.

Den svirigheten framgdr tydligt fr@n skrivningarna i SOU
2017:73: Kdirnan i utredningens uppdrag dr att foresld hur Boverkets
bedomningar av bostadsbyggnadsbehovet ska fordelas pd kommuner.
Formuleringen har stillt utredningen infor betydande utmaningar. For
det forsta dr det svdrt att tinka sig vad fordelning av en bedomning
innebdr. En bedomning dr ingen fritt hanterbar materia, utan dr direkt
kopplad till den som gor bedomningen. Andra kan vilja att dela en
bedomning eller att anvinda den som utgingspunkt for egna bedom-
ningar. For det andra har utredningens arbete gjort det tydligt att
Boverket knappast kan gira en bedémning av bostadsbyggnadsbehovet
med tillricklig noggrannhet for att vara relevant for planering pd
kommunal nivd. Boverkets bedomning behover kompletteras med
uppgifter som varierar mellan kommunerna. Det kan t.ex. réra detalj-
planeliiget eller fordindringar pd den lokala arbetsmarknaden. Det dr dd
inte lingre fraga om en fordelning, utan om en lokal komplettering av
en nationell bedomning... Att i den situationen fordela en konkurre-
rande bedomning pd kommunerna reser frigan om de olika bedim-
ningarnas inbordes status. Utredningen har av direktivens formulering
om “bibebillen ansvarsfordelning mellan befintliga aktérer” dragit
slutsatsen att regeringen inte onskar forslag som innebdr att staten
genom Boverket évertar kommunernas roll och ansvar. Det innebir att

1% Tbid s. 54.
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de nationella och kommunala bedomningarna pd ndgot sitt mdste
kunna samspela och influera varandra.'”

Det som beskrivs dr en fundamental osikerhet om vad sdvil
Boverket som kommunerna och regionerna egentligen skulle gora.
Men framfor allt beskrivs den omgjliga situation som uppstod nir
man forsdkte bygga analyser och prognoser pi ett underlag dir det
saknades kunskap om prisbildningens villkor i olika regioner och
kommuner.

Summerar man situationen hade den stora reformvigen pa 1990-
talet betytt att den statliga subventioneringen av bostadsbyggandet
helt hade eliminerats. Kommunerna i glesbygden stod sedan med ett
stort strukturellt 6verskott av bostider, som forst eliminerades
genom subventionerade rivningar, och direfter anvindes som medel
for en aktiv migrationspolitik. Nir den nidde en sddan nivd att de
tomma ligenheterna fyllts, hade allts3 kommunerna ”pidmints” om
att de dndi skulle fortsitta att ha ett ansvar f6r planering och
bostadsforsorjning. Nir det arbetet drygt tio &r senare &terupptogs
och utvidgades blev uppdraget att forsoka skapa en regional
planering, vilket kom att tolkas som forsoka definiera det
kommunala bostadsbyggnadsbehovet 1 kvantitativa termer. Men
eftersom villkoren pd de olika regionala marknaderna under 2010
och 2020-talet dominerades av starkt heterogena efterfrigevillkor
och prisbildningsprocesser var det d8 omojligt att uppnd svagt
definierade férhoppningar om att méilen skulle “samspela och
influera varandra”. For att gora det utredningen hade som huvudmal,
det vill siga att bryta ned och anpassa en nationell bedémning av
bostadsbyggnadsbehovet till mindre enheter krivs framfor allt en
analys av befolkningsutveckling och prisbildning. Resultatet av
oklarheterna blev att de utredningar som genomférdes mellan 2013
och 2018 mynnade ut i osikerhet och sékande efter konsensus. Nir
sedan prognoserna nidde de regionala nivderna blev effekten i
allminhet att de beriknade befolkningsékningarna férdelades ut i
vad som ansdgs vara “rittvisa” kommunala kvoter. Aren mellan
2015-20 utmirks dirfor av dveroptimistiska byggprognoser som
ocksd ofta understéddes av de planerande organen pd lins-
styrelserna. Utvecklingen dir olika regioner och kommuner staplade
prognoser pd varandra pdminner starkt om situationen under 1970-
talet nir befolkningsframskrivningar senast fick en stor roll i

197 1bid s. 68.
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byggsektorn, vilket beskrevs av Peter Gorpe 1 sitt bidrag till den
regionalpolitiska utredningen ar 2000 (se avsnitt 2.4).

Vid mitten av 2020-talet har risken med prognoser som under-
later att ta hinsyn till den underliggande efterfrigesidan &ter blivit
tydlig. Under de senaste ren har alla de problem som var uppenbara
framfor allt 1 de stora bestdnden av allminnyttigt dgda ligenheter i
glesbygden dterkommit och vakansgraden i sidana kommuner
uppskattades under hésten 2024 nirma sig 10 procent och dessutom
vara stigande. Analysforetaget Evidens gjorde under hosten 2024 en
rapport pd uppdrag av Sveriges allminnytta for att belysa de 6kade
vakanserna 1 ett brett urval av kommuner. I rapporten blev
priskinsligheten 1 bestindet tydlig, och sirskilt framtridde effekten
av en minskad efterfrigan pa ligenheter 1 perifera ligen som hojts
kraftigt 1 hyra efter storre renoveringar. Den stora nyproduktionen
under &ren efter 2018-2019 har skapat en konkurrens i det
segmentet som uppenbart varit oférutsedd. Sveriges allminnyttas vd
Cathrine Holgersson summerade 1 februari 2025 den mycket utsatta
situation som rider 1 midnga kommuner idag: I vissa smd bolag stir
20 procent av ligenheterna tomma. Da gar det snabbt utfor. Fastighets-
virdena sjunker och skapar behov av nedskrivningar. Att silja till en
privatvéird dr en majlighet. Men man ska inte vara naiv, de har ju i
grunden samma forutsitiningar med hyror och befolkning. Ndgon enkel
l6sning finns inte, 1 sd fall hade den redan genomforts. Jag tror ocksa att
det finns orter dir man behéver riva, men en del kanske inte ens har
rdd med det."*

Som Holgersson kommenterar ir forsiljningar till privata aktorer
ofta mycket problemfyllt pd grund av den si kallade sociala
dumpningen som efter 2015 blivit ett alltmer uppmirksammat
fenomen. Den innebir att framfér allt mindre privata virdar aktivt
soker efter socialt tungt belastade minniskor som hyresgister till
omriden som 1 6vrigt helt forlorat sin attraktivitet. I mindre
kommuner i Bergslagen och Norrland kan sidana familjer sedan bli
en oerhord belastning fér redan svaga sociala férvaltningar och
skolsystem. Det enda alternativ som d 8terstdr ir rivningar, men
eftersom husen ofta ir upptagna till relativt héga virden i foretagens
balansrikningar dr det en 18sning som ir férenad med stora
kostnader.

19 Tntervju i Fastighetsnytt 20250221.
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3.9 Avslutande reflektioner

Hela det stora problemkomplexet pekar pd behovet av att olika
myndigheter och offentliga kommissioner utgdr frin en realistisk
bild av hur efterfrigan och relativa prisnivier ser ut i olika regioner
och olika bestind i landet. Anda sedan reformerna 1968-69 har
heterogeniteten pd marknaden stindigt 6kat, och efter 1995 har den
utvecklingen forstirkts kraftigt. De problem som sedan uppstdtt har
haft sitt rotsystem 1 att den marknadsorienterade utvecklingen har
varit spontan, men utan att vare sig planeringssystemet eller sittet
att bedoma efterfrigan pd olika typer av bostider anpassats till det.
Under 1970-talet var sm3husmarknadens tillvixt oférutsedd, och
under 1990- och bérjan av 2000-talet var bostadsrittsmarknadens
expansion lika oférutsedd. D& bdda marknadernas framvixt har 16st
bide den akuta bostadsbristen och det utbredda innerstadsforfallet,
men trots det har de ofta analyserats 1 termer av att vara problem.
Orsaken till det dr att de lett till omstruktureringsbehov i andra delar
av bostadssektorn, samtidigt som de skapat en prisutveckling som
uppfattats som riskfylld. Bruksvirdessystemets anpassningssvarig-
heter till den nya marknadsdominerade omgivningen har pd samma
sitt sillan analyserats systematiskt. Slutligen har de stora regionala
forindringar som skett inte heller behandlats som strukturella fér-
skjutningar som behover ldngsiktigt hillbara och uthilliga 16sningar.
Foérindringarna innebir att bostadsmarknaden under det senaste
halvseklet fallit sonder 1 olika delmarknader, dir mer in 60 procent
av befolkningen idag har valt att orientera sig till den egenigda
marknaden. Av den &terstiende delen befinner sig den overligset
storsta delen 1 bruksvirdesreglerade hyresligenheter som de sanno-
likt dr nojda med. For de minniskor som ror sig mellan olika
geografiska ligen eller mellan olika marknader finns dirfoér idag
mycket stora marknader bdde for kép av bostider och for byten av
hyresligenheter. Samtidigt paverkas viljan tll rérlighet 1 hyres-
bestdndet av hur stora skillnaderna mellan nyproducerade hyres-
ligenheter och ildre ir, och de stigande hyrorna i nyproduktionen
de senaste 15 &ren har 8terigen 6kat den sd kallade hyressplitt-
ringen.'” Allt detta samverkar till att prognoser fér den framtida
bostadsférsorjningen som inte tar hinsyn till den vixande hetero-

' Evidens Vakanser i allminnyttan — férindringar och bakomliggande drivkrafter (Stockholm
2024).
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geniteten 1 marknaden kommer att 6verdriva bostadsbyggnads-
behovet, eftersom de allra flesta bostadssokande kan 16sa sina
problem inom den stora bostadsmarknad som existerar idag. De som
egentligen ir 1 behov av tydliga bostadspolitiska &tgirder ir grupper
med ligre inkomster eller av andra orsaker har en svag social position
och dirfor befinner sig utanfér den reguljira bostadsmarknaden.
Men eftersom Sverige inte har ndgon variant av affordable housing
fortsitter analyserna att ha generella mal, vilket gor att frigestill-
ningarna och analyserna blir vaga och ofokuserade. Det problemet
framtridde tydligt 1SOU 2017:73.'"°

Bristen p& helhetssyn gor sedan att de problem som foljt
bostadsmarknaden 1 mer in ett halvsekel stindigt dterkommer. Det
gor ocksd att den stora produktionsékning som skedde 2018-22 fick
mycket stora likheter med den 6kning som skedde under dren
1986-1993. Under bdde perioderna producerades 6vervigande
hyresritter, som sedan fick betydligt hégre hyresnivier in det ildre
bestdndet. Viser nu ocksd att det férorsakat uthyrningsproblem som
ir nirmast identiska med det som fanns under andra halvan av 1990-
talet. Att det inte gir att 18sa den svenska bostadsmarknadens
problem enbart genom att 6ka bostadsbyggandet har med det blivit
uppenbart ytterligare en ging. Det enda rimliga viset att gora det ir
att foérdjupa kunskapen om marknadsbildningen och att skapa
effektiva medel att 16sa det strukturella éverskott som dominerar
vissa delmarknader, samtidigt som det dven genomférs planerings-
missiga reformer som stimulerar utbudet pd de underforsorjda
marknaderna.

119SOU 2017:73 En gemensam bild av bostadsbyggnadsbehovet, s. 39.
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Figur 1.1 dr konstruerad frin SCB:s priser for bostider i riket med
start 1969. Smdhuspriserna anges av SCB f6r kommuner med start
1976. Aren innan det anger SCB priser fér A-regioner. For att skatta
virden f6r kommuner har deras prisférhillande till respektive A-
region f6r dren 1976-78 anvints f6r att skatta dren 1969-75.
Bostadsrittspriser finns heltickande for samtliga kommuner 1
riket hos Valueguard sedan 2002. Fore det har data frin Miklarsam-
fundet och HSB anvints tillsammans med det stora material som
skapades for SOU 1981:74 Frdn hyresritt till bostadsritt och SOU
1992:8 Fastighetstaxering bostadsritter. Dessa material finns till-
gingliga 1 Gavlefors U och Roos H LMV Rapport 1992:6 Pris-
bildning pa bostadsritter (Givle 1992) och Ds Bo 1981:2 Priser och
omsdtining bostadsrittsligenheter Expertrapport fér 1978 &rs bostads-
rittsskommitté (Stockholm 1981). En genomarbetad undersékning
gjordes 1981 dven av Ake Sahlin Overlitelsevirde - utvecklingen
under 70-talet (Stockholm 1981). Frin dessa material har s lingt
mojligt prisserier tillbaka till avregleringen 1969 skapats f6r samtliga
kommuner med tillgingliga data. For att direfter kunna berikna
indexen har de férsta tre dren som verklig data existerar 1 férhillande
till Stockholm anvints fér skattningen. Samtliga de magisterupp-
satser och examensarbeten som genomférdes och varit tillgingliga
under 1970- och 1980-talen har ocksd anvints f6r att 6ka sikerheten
1 materialet. For att oka tillforlitligheten 1 Stockholmspriserna
mellan 1969-86 har dessutom en kombinerad manuell och maskin-
inlisning av bostadsannonser i Dagens Nyheter och Svenska
Dagbladet gjorts fér de &r som det varit mojligt. De arbeten som
anvints ir 1 killforteckningen markerade med en parentes (index-
jimforelse). Data finns ocksd tillginglig for riket i form av en
enkitundersdkning som genomférdes av  SCB  Statistiska
Meddelanden Bostads och Hyresundersokningen frdn 1982, 1985,
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1987, 1989, 1991, 1993 och 1995. Med hjilp av den har vi ocksi
terskapat ett riksindex som uppvisar en stark korrelation med de
siffror vi skapat 1 figur 1.1.

Biografi
Tidskrifter och tidningar

Affirsvirlden
Byggnadsindustrin
Byggvirlden

Dagens Industri
Dagens Nyheter
Expressen

Fastighets Nytt
Goteborgs Tidningen
Goteborgs Posten
Svenska Dagbladet
Tidningarnas Telegrambyrd

Tryck

Proposition 1968:91, Bihang A, s. 41. Kungl. Maj:ts proposition nr
161 ar 1968.

Proposition 1985:86:3 med férslag till lag om hushéllning med
naturresurser m.m, (Stockholm 1986).

Proposition 1985/86:1 med férslag till ny plan- och bygglag.

Kommunstyrelsens utlitanden och memorial 1974, Bihang nr 25:
“Riktlinjer fér det fortsatta férnyelsearbetet 1 de dldre bostads-
omridena.

Stockholms Kommunfullmiktiges Handlingar Protokoll jimte
yttranden, Om riktlinjer f6r det fortsatta férnyelsearbetet 1 de
ildre bostadsomridena...”

Kommunstyrelsens utlitanden och memorial 1974, Bihang nr 25:
Riktlinjer for det fortsatta fornyelsearbetet 1 de dldre bostads-
omréddena.
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Appendix

De sju linen i appendix ir valda for att visa den utveckling som
pagitt 1 hela Sverige sedan de bida reformvigorna under slutet av
1960- och inledningen av 1990-talet. Nigra systematiska avvikelser
frdn de monster som ses 1 de sju linen finns inte 1 nigon region i
Sverige. I samtliga figurer dr priset for smdhus 1 riket respektive ar
=100.

Stockholm

Stockholms lin visar den utveckling av stadigt stérre skillnader
mellan kommunerna som karaktiriserar hela riket. Priserna ir som
mest sammanpressade och nedpressade mot riksgenomsnittet frin
och med 1975 nir de generella subventionerna genomférs. Frin
kreditmarknadens avreglering 1985 slir ligesprissittningen igenom
tydligare, vilket far de relativa priserna i Djursholm och Liding6 som
ir de mest attraktiva kommunerna att stiga kraftigt. Det traditionella
monstret av att de norra kranskommunerna ir mest attraktiva syns
ocksd 1 stigande och konsistent héga priser 1 Tiby, Vaxholm och
Solna. I séder dr Nacka den kommun som visar en liknande utveck-
ling. Stockholm som har mycket mindre smihus och dessutom
mdnga beligna i den sddra delen av storstadsomridet ligger bland de
hogst prissatta kommunerna 1 linet.
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Figur A.1 Stockholm
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Den allra tydligaste utvecklingen ir dock bostadsrittspriserna i
Stockholms kommun (svart streckad linje). Frdn en mycket lig
prisnivd i borjan av 1970-talet startar en mycket snabb dterhimtning
under andra halvan av det decenniet. Den accentueras av kredit-
marknadens avreglering, och i slutet av 1980-talet snuddar priserna
vid Danderyds prisnivier (sett till de hogst prissatta delarna i den
norra delen av innerstaden ligger bostadsritterna 1 Stockholm d&
hégst i linet). Fallet i fastighetskrisen dr sedan brant, men &terhimt-
ningen fram till millennieskiftet lika stark. Direfter ligger bostads-
rittspriserna stabilt, sett mot utvecklingen 1 hela Stockholms lin.
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Sammanfattningsvis uppvisar Stockholms lin en betydligt
starkare utveckling in 6vriga Sverige generellt sett. Efter kapital-
marknadens avreglering 1985 vixer spridningen snabbt, dir tre delar
av storstadsrummet efterhand blir tydliga. Danderyd och Lidingd
bildar en absolut toppnivd, strax under den finns Stockholm till-
sammans med de mest vilbeligna och hégprofilerade inre férorts-
kommunerna. Under det skiktet finns de yttre férortskommunerna,
som nu rimligen har de bista férutsittningarna att vixa om plane-
ringssituationen anpassas efter efterfrigan. Bostadsritterna ligger 1
det dvre skiktet generellt, och skiljs omridena innanfér tullarna ut
ligger de i den allra dversta prisgruppen.'"!

Gotaland

Blekinge hor till de lin som uppvisar den svagaste sysselsittnings-
utvecklingen efter den ekonomiska krisen 1 borjan av 1990-talet. Det
reflekteras tydligt av den svaga utvecklingen generellt 1 linet.
Samtidigt 6kar avstdndet mellan Karlskrona, som har den relativt
sett bista utvecklingen bland kommunerna. Linet uppvisar ocks
det vanliga ménstret dir de divergerande tendenserna startar 1985
och sedan okar efter de ekonomiska reformerna 1 borjan av 1990-
talet.

""" Orsaken till kommunerna féljer samma kurvor 1969-1975 ir att de skattats frdn SCB:s
prisstatistik fér A regioner. Samtliga kommuner i Stockholms lin tillhér Stockholms A region,
vilket gor att de f6ljer samma utveckling. De individuella kommunvirdena f6r 1969-1975 har
skattats frin respektive kommuns snittvirde mot Stockholms A region under &ren 1976-78,
nir individuell statistik existerar. Har exempelvis Danderyd ett snittvirde mot regionen p3 1,2
under dren 1976-78 har samma virde beriknats for dren 1969-1975. Undantaget frin detta ir
Norrtilje, som utgor en egen A region i SCB:s statistik och dirfér har ett eget *verkligt” virde
for 1969-1975. Allt detta innebir ocksd att SCB madste haft de verkliga virdena fér dren
1969-1975, men nir jag stillt frigan finns det ingen personal som haft vetskap om var dessa
data finns, om den (mot férmodan) fortfarande skulle existera.
https://www.scb.se/contentassets/1e02934987424259b730c5¢9a82{7e74/a-region_karta.pdf.
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Figur A.2 Blekinge och Jonkoping
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Bostadsritterna i Karlskrona uppvisar samma utveckling som i andra
kommuner 1 Sverige. Efter ett mycket svagt utgingslige vixer
kirnans attraktivitet och under 2010-talet uppnds en ungefirlig
paritet mellan smahus- och bostadsrittspriser.
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Jonkopings lin har en starkare arbetsmarknadsutveckling in
Blekinge under de senaste &rtiondena, och Jonkopings priser ir
sedan 1990 stabila 1 forhallande till resten av riket. Priserna inom
linet borjar divergera 1985 och den utvecklingen tilltar sedan vid
mitten av 1990-talet. Habos starka utveckling under de senaste 15
dren ir ocksd typisk for den typen av pendlingskommuner som
befinner sig i omedelbar nirhet till regionens huvudort.

Lika typisk ir utvecklingen av bostadsrittspriserna i Jénkodping,
som borjar frdn det vanliga mycket nedtryckta liget, kar starkt efter
kreditmarknadens avreglering vilket sedan foljs av den lika vanliga
férsvagningen. Den relativa 6kningen tar sedan fart frin millennie-
skiftet, varefter paritet uppnds pa 2010-talet. Vid den punkten skiljer
priserna i Jonkoping och Habo ut sig tydligt frn resten av linet.

Svealand

Virmland har en svag arbetsmarknadsutveckling efter den ekono-
miska krisen pd 1990-talet. Monstret pdminner om Jonképings lin i
den meningen att huvudorten Karlstad utvecklas relativt starke, till-
sammans med den viktigaste pendlingskommunen Hammarg.
Bostadsrittspriserna i Karlstad utvecklas i linje med de man kinner
igen frdn Karlskrona och Jénképing.
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Figur A.3 Varmland och Vastmanland
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Man ser ocksi ett skikt med mycket svaga kommuner i Virmland.
Munkfors, Hagfors och Filipstad ir typiska fér de industriorter som
forsvagats arbetsmarknadsmaissigt sedan dtminstone 1970, men trots
det hade en relativt hég bostadsproduktion fram wll 1990.
Kommuner av den typen har idag ett stort strukturellt 6verskott av
bostider. Vistmanland visar i allt visentligt det férvintade monstret.
Bostadsrittspriserna 1 Visterds ligger nigot under vad man kunde
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férvinta sig, men huvudortens sirstillning ir sedan krisen p& 1990-
talet tydlig. De mindre kommunerna ir 1 stort sett prissatta efter sin
nirhet och dirmed pendlingsmojligheter till Visterds. Bergslags-
kommunerna skiljer ut sig med den allra svagaste utvecklingen och
Fagersta, Norberg och Skinnskatteberg uppvisar dirfér samma
negativa trend som motsvarande kommuner i Virmland.

Norrland

Jimtland visar pd det forvintade monstret dir centralorten
Ostersund stirks relativt sett mot det Gvriga linet. Bostadsritts-
priserna visar samma rorelse som 1 de andra centralorterna.

Are ir dessutom ett exempel p3 ytterligare en trend som blivit
tydlig efter 1995. Turistkommuner som Are, Malung-Silen,
Stromstad, Borgholm och Visby har stigit kraftigt 1 pris nir de blivit
centrum fér vintersport eller semesterboende. I vissa kommuner ir
skillnaden 1 prisnivd dven synlig inom kommunen, beroende pd om
fastigheterna finns vid kusten eller inlandslige.

Figur A.4 Vasterbotten och Jamtland
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Jamtland
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I Visterbotten blev Umeds sirstillning alltmer tydlig efter kredit-
marknadens avreglering 1985 och omliggningen av den ekonomiska
politiken i bérjan av 1990-talet. Vinnis dterhimtning de senaste tio
iren reflekterar ocksd nirheten till Ume3.

Skellefted inledde en dterhimtning frin det att de forsta sats-
ningarna kring den nya industrialiseringen inleddes under 2020-talet.
Den relativt sett starka prisstegringen var kraftigast pd bostads-
rittsmarknaden. Efter det att produktionen p8 batterifabriken drogs
ned och stingde {61l priserna dterigen starkt tillbaka. Fallet har under
det senaste aret varit kraftigast i bostadsrittspriser. De sm3 inlands-
kommunerna karaktiriseras idag av 3ldrande befolkningar, stort
utbud av bostider och lga priser. Situationen ir snarlik den som
rdder 1 de andra mindre kommuner som finns med 1 appendixet.
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Forteckning Over tidigare rapporter till
ESO

2026

— Svarta siffror — en ESO-rapport om den kriminella ekonomins

omfattning,

2025

- Minsta mojliga motstdnd — en ESO-rapport om acceptans for

klimatpolitiska styrmedel.

- Algoritmer foér allmin nytta: en ESO-rapport om Al

produktivitet och arbetskraftsbehovet 1 offentlig sektor.

- Raka ror — en ESO-rapport om prisbildning, dgarstrukturer och

policyutmaningar pd fjirrvirmemarknaden.

- Sirskilt utsatta — en ESO-rapport om sambandet mellan etnisk

segregation och brottslighet.

- Nir Sverige siljer — en ESO-rapport om ekonomiska effekter av

utlindska féretagsuppkép.

- Lika barn leka bist — en ESO-rapport om politisering av

kommunchefsposten.

- Innan det ir for sent — en ESO-antologi om brottsférebyggande

arbete f6r barn och ung.

- De fattiga och de rika — en ESO-rapport om inkomstjimlikhet

och inkomstrérlighet i Sverige 1991-2021.

2024

- Talande tystnad? En ESO-rapport om sjilvcensur i Sverige.



Foérteckning over tidigare rapporter till ESO @ 2026:2

I samhillets tjinst? En ESO-rapport om villkoren {6r forskning
och samverkan.

Goda grannar — en ESO-rapport om grannskapets betydelse fér
integration.

Krona pi ritt kurs? En ESO-rapport om den svenska valutans
utveckling 1993-2024.

P4 upplyst grund — en ESO-rapport om myndigheternas remiss-
arbete

2023

Stability in the Balance — a Report on the Roles of Fiscal and
Monetary Policy to the Expert Group on Public Economics.
Vem bor hir? En ESO-rapport om gamla och nya folkrikningar.
Kriminella pd kartan — en ESO-rapport om den organiserade
brottslighetens geografi.

Handel med stor effekt — en ESO-rapport om utrikeshandeln
med el.

Pandemin och pengarna — en ESO-rapport om inkomster,
skatter, férdelning och stédatgirder under covid-19.

Fritt valt arbete? ESO-rapport om kénssegregering 1 utbildning
och yrke.

Temperaturhdjning i klimatpolitiken — en ESO-rapport om EU:s
nya lagstiftning i svensk kontext.

Karridrer och barriirer — en ESO-rapport om skolgidng och
etablering f6r unga med utlindsk bakgrund.

Tuffa tag och tillit — en ESO-rapport om utslussning, eftervird
och aterfall f6r démda till sluten ungdomsvérd.

Bruk och straff — en ESO-rapport om kriminaliseringen av
narkotikakonsumtion

2022

Bakatblick p& vigen fram — en ESO-rapport om etablerings-
processen pd svensk arbetsmarknad.

Tryggare kan ingen vara? En ESO-rapport om socialférsikringar
och vilfirdssystem.

Samspel for stabilitet — en ESO-rapport om rollférdelningen
mellan finans- och penningpolitik.
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2021

- Tentid av pandemi—en ESO-antologi med samhillsvetenskapliga
reflektioner.

- En beklaglig forlust? En ESO-rapport om erfarenheter och
lirdomar av arvsskatt.

- Ingen reklam tack — en ESO-rapport om myndigheternas
kommunikation.

- Upp till bevis — en ESO-rapport om experiment som underlag for
politik.

- Med gemensamma krafter — en ESO-rapport om kommunal
avtalssamverkan.

- Ekonomiska krisers dynamik — en ESO-rapport om féretagsom-
stillning och strukturomvandling.

- Forsorjning med f6rdréjning — en ESO-rapport om utrikes fédda
kvinnors etablering pa arbetsmarknaden.

2020

- Med framtiden f6r sig — en ESO-rapport om sociala investeringar.

- Jamstilldhet riknas — en ESO-rapport om kvinnors férindrade
position i arbetslivet.

- Morot utan piska — en ESO-rapport om stirkta incitament for
kommunal effektivitet.

- Spinning pd hég nivd — en ESO-rapport om elnitets roll {or sikra
elleveranser.

- Uppkopplad utbildning — en ESO-rapport om hdogskolans
digitalisering.

- Avgorande mil — en ESO-rapport om sysselsittningspolitiska
mélformuleringar.

- Virt framtida skattesystem — en ESO-rapport med férslag pd en
genomgripande skattereform.

2019

- Lika f6r alla? En ESO-antologi om skolans likvirdighet.

- Synd och skatt — en ESO-rapport om politiken inom omridena
alkohol, tobak och spel.

- Skillnad pd marginalen — en ESO-rapport om reformerad
inkomstbeskattning.
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Ritt pd EU:s sitt — en ESO-rapport om EU-rittens inverkan pd
svensk skattelagstiftning.

Klimatmal pd villovigar? En ESO-rapport om politiken for
utslippsminskningar i vigtrafiken.

Stéta pd patrull — en ESO-rapport om polisens problem-
orienterade arbete.

Pang for pengarna — en ESO-rapport om Sveriges militira
materielférsorjning.

Vem vérdar bist? En ESO-rapport om svensk sjukhusvérd 1 ett
jimforande perspektiv.

2018

Grundlag 1 gungning? En ESO-rapport om EU och den svenska
offentlighetsprincipen.

Lonar sig arbete 2.0? En ESO-rapport med fokus pd nyanlinda.
Tid for integration — en ESO-rapport om flyktingars bakgrund
och arbetsmarknadsetablering.

Skydda lagom — en ESO-rapport om miljomalet Levande skogar.
Tink efter fore! En ESO-rapport om samhillsekonomiska
konsekvensanalyser.

Operation digitalisering — en ESO rapport om hilso- och
sjukvirden.

Dataiegna hinder —en ESO-rapport om personliga hilsokonton.

2017

Dags f6r omprévning — en ESO-rapport om styrning av offentlig
verksambhet.
Bygg mer f6r fler! En ESO-rapport om staten, kommunerna och

bostadsbyggandet.

Ankomst och hirkomst — en ESO-rapport om skolresultat och
bakgrund.

Yes box! En ESO-rapport om en ny modell fér kapital- och
bostadsbeskattning.

Olika kén, olika 16n — en ESO-rapport om diskriminering pa
arbetsmarknaden.

Makar som delar pd kakan — en ESO-rapport om jimstillda
pensioner.
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- Inspiration fér integration — en ESO-rapport om arbets-
marknadspolitik f6r nyanlinda i fem linder.

- Att vara brygga mellan forskning och politik — en festskrift frin
nya ESO:s 10-rsjubileum.

2016

- Boende med konsekvens — en ESO-rapport om etnisk bostads-
segregation och arbetsmarknad.

- Sjukskrivningarnas anatomi — en ESO-rapport om drivkrafterna i
sjukforsikringssystemet.

- Nir skolan sjilv fir vilja — en ESO-rapport om friskolornas
etableringsmonster.

- Digitaliseringens dynamik — en ESO-rapport om struktur-
omvandlingen 1 svenskt niringsliv.

- Groén ullvixt under lupp — en ESO-rapport om ett begrepp 1
tiden.

- Mer idn tur i struktur — en ESO-rapport om kommunal
effektivitet.

- Nir det ritta blir det litta — en ESO-rapport om “nudging”.

2015

- En ny giv? En ESO-rapport om regleringen av spelmarknaden.

- Maktutévningar under lagarna? En ESO-rapport om trotsiga
kommuner.

- En forlorad generation? En ESO-rapport om ungas etablering pd
arbetsmarknaden.

- Verksamma insatser mot brott? En ESO-rapport om orsak och
verkan.

- Familjepolitik fér alla? En ESO-rapport om férildrapenning och
jamstilldhet.

2014

- Goda 4r pd 3lders host? En ESO-rapport om konkurrens i
ildreomsorgen.

- 3:12-Corporations in Sweden: The Effects of the 2006 Tax
Reform on Investments, Job Creation and Business Start-ups.
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Foretagandets forutsittningar — En ESO-rapport om den svenska
dgarbeskattningen.

Kapital pd krita? En ESO-rapport om féretagandets finansiering.
Konkurrens, kontrakt och kvalitet — hilso- och sjukvérd 1 privat
regi.

Hillbara berikningar — en ESO-rapport om att bedéma den
offentliga sektorns finansiella hallbarhet.

Med nya mitt mitt — en ESO-rapport om indikationer pd
produktivitetsutvecklingen i offentlig sektor.

Institutionsvdrd, incitament och information — en ESO-rapport
om placering av ungdomar med sociala problem.

2013

Biste herren pd tippan? En ESO-rapport om bostadsbyggande
och kommunala markanvisningar.

Allmin nytta eller egen vinning? En ESO-rapport om korruption
pa svenska.

Var skapas jobben? En ESO-rapport om dynamiken i svenskt
niringsliv 1990-2009.

Transportinfrastrukturens framtida ~ organisering  och
finansiering.

Investeringar in blanco? En ESO-rapport om behovet av
infrastruktur.

Bonde soker bidrag — en ESO-rapport om effektivitet 1 det
svenska landsbygdsprogrammet.

The pension system in Sweden.

Den offentliga sektorn — en antologi om att mita produktivitet
och prestationer.

Utvinning for allmin vinning — en ESO-rapport om svenska
mineralinkomster.

Offentlig upphandling eller grona nedkép? En ESO-rapport om
miljopolitiska ambitioner.

2012

Svingdérr 1 staten — en ESO-rapport om nir politiker och
tjinstemin byter sida.
En god start — en ESO-rapport om tidigt stdd i skolan.
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- Den akademiska frigan — en ESO-rapport om frihet i den hégre
skolan.

- Income Shifting in Sweden. An empirical evaluation of the 3:12
rules.

- Sambhillsekonomin pd spdret — en ESO-rapport om att rikna pd
tunnelbanan.

- Hijilpa eller stjilpa? En ESO-rapport om kontrollfunktionen 1
arbetsloshetsforsikringen.

- Lirda fér livet? — en ESO-rapport om effektivitet 1 svensk
hogskoleutbildning.

- Forskning och innovation — statens styrning av hégskolans
samverkan och nyttiggérande.

2011

- UD i en ny sits — organisation, ledning och styrning i1 en
globaliserad virld.

- Forsvarets forutsittningar — en ESO-rapport om erfarenheter
frdn 20 4r av f6rsvarsreformer.

- Kalorier kostar — en ESO-rapport om vikten av vike.

- Avtalsbestimda ersittningar, andra kompletterande ersittningar
och arbetsutbudet.

- Sysselsittning for invandrare — en ESO-rapport om arbets-
marknadsintegration.

- Kollektivtrafik utan styrning.

- Vigval 1 virden — en ESO-rapport om skillnader och likheter 1
Norden.

- Att ldra av de bista — en ESO-rapport om svensk skola 1 ett
internationellt forskningsperspektiv.

- Rapport frén ett ESO-seminarium — decenniets framtidsfrigor.

2010

- En kdr pd ritt kurs? En ESO-rapport om férsvarets framtida
kompetensforsorjning.

- Beskattning av privat pensionssparande.

- Polisens prestationer — En ESO-rapport om resultatstyrning och
effektivitet.

- Swedish Tax Policy: Recent Trends and Future Challenges.
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- Statliga bidrag till kommunerna — 1 princip och praktik.

- Revisionen reviderad — en rapport om en kommunal angeligen-
het.

- Virden i1 virden — en ESO-rapport om maélbaserad ersittning 1
hilso- och sjukvirden.

- Enkelt och effektivt — en ESO-rapport om grundtrygghet 1
vilfirdssystemen.

- Kiren och kéerna. En ESO-rapport om den medicinska
professionens roll i styrningen av svensk hilso- och sjukvird.

2009

- Den langsiktiga finansieringen — vilfirdspolitikens klimatfrdga?

- Regelverk och praxis 1 offentlig upphandling.

- Invandringen och de offentliga finanserna.

- Fyra dyra fonder? Om effektiv férvaltning och styrning av AP-
fonderna.

- Lika skola med olika resurser? En ESO-rapport om likvirdighet
och resursfoérdelning.

- En k&riklim — Liraryrket mellan professionella ideal och statliga
reform ideologier.

2003

- Skolmisslyckande — hur gick det sen?

- Politik p& prov — en ESO-rapport om experimentell ekonomi.

- Precooking in the European Union — the World of Expert
Groups.

- Fortjanst och skicklighet — om utnimningar och ansvarsut-
krivande av generaldirektorer.

- Bostadsbyggandets hinderbana — en ESO-rapport om ut-
vecklingen 1995-2001.

- Axel Oxenstierna — Furstespegel f6r 2000-talet.

2002

- ”Huru skall statsverket granskas?” — Riksdagen som arena for
genomlysning och kontroll.
- What Price Enlargement? Implications of an expanded EU.
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- Den svenska sjukan — sjukfrdnvaron i &tta linder.

- Att bekimpa mul- och klovsjuka en ESO-rapport om ett
brinnbart imne.

- Lirobok fér regelnissar — en ESO-rapport om regelhantering vid
avregleringar.

- Att hilla balansen — en ESO-rapport om kommuner och
budgetdisciplin.

- The School s Need for Resources — A Report on the Importance
of Small Classes.

- Klassfrdgan — en ESO-rapport om lirartitheten 1 skolan.

- Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om bostads-
finansieringen 1985-1993.

- Hoten mot kommunerna — en ESO-rapport om ansvarsfor-
delning och finansiering i framtiden.

2001

- Mycket visen fér lite ull — en ESO-rapport om partnerskapen 1
de regionala tillvixtavtalen.

- Irikets tjinst — en ESO-rapport om statliga kérer.

- Rittvisa och effektivitet — en ESO-rapport om idéanalys.

- Nya bud - en ESO-rapport om auktioner och upphandling.

- Betyg pé skolan — en ESO-rapport om gymnasieskolorna.

- Konkurrens bildar skola — en ESO-rapport om friskolornas
betydelse fér de kommunala skolorna.

- DPriset for ett storre EU — en ESO-rapport om EU:s utvidgning.

2000

- Att granska sig sjilv — en ESO-rapport om den kommunala
miljstillsynen.

- Bra triffbild, fast utanfoér tavlan — en ESO-rapport om EU:s
strukturpolitik.

- Utbildningens omvigar — en ESO-rapport om kvalitet och
effektivitet 1 svensk utbildning.

- En svartvit arbetsmarknad? — en ESO-rapport om vigen frin
skola till arbete.

- Privilegium eller rittighet? — en ESO-rapport om antagningen till
hégskolan
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Med minga mitt mitt — en ESO-rapport om internationell
benchmarking av Sverige.

Kroppen eller knoppen? - en ESO-rapport om idrotts-
gymnasierna.

Studiebidraget 1 det l18nga loppet.

40-talisternas uttdg — en ESO-rapport om 2000-talets demo-
grafiska utmaningar.

1999

Dagis och drivkrafter — en ESO-rapport om 2000-talets
demografiska utmaningar.

Atervinning utan vinning — en ESO-rapport om sopor.

En akademisk friga — en ESO-rapport om rankning av C-upp-
satser.

Hederlighetens pris — en ESO-rapport om korruption.
Samhillets stod tll de ildre i Europa — en ESO-rapport om
fordelningspolitik och offentliga tjinster.

Regionalpolitiken — en ESO-rapport om tro och vetande.

Att snubbla in i framtiden — en ESO-rapport om statlig om-
vandling och avveckling.

Att reda sig sjilv. — en ESO-rapport om rederier och
subventioner.

Bostad sokes — en ESO-rapport om de hemlésa i folkhemmet.
Att ta sig ton — en ESO-rapport om svensk musikexport
1974-1999.

Med backspegeln som kompass — en ESO-rapport om
stabiliseringspolitiken som liroprocess.

Med backspegeln som kompass — ett ESO-seminarium om
stabiliseringspolitik som liroprocess.

1998

Staten och bolagskapitalet — om aktiv styrning av statliga bolag.
Kommittéerna och bofinken — kan en kommitté se ut hur som
helst?

Regeringskansliet infor 2000-talet — rapport frin ett ESO-
seminarium.

At se till eller titta pd — om tillsynen inom miljdomridet.
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Arbetsférmedlingarna — méil och drivkrafter.
Kommuner Kan! Kanske! — om kommunal vilfird i framtiden.
Vad kostar en ren? — en ekonomisk och politisk analys.

1997

Fisk och Fusk — M3l, medel och makt i fiskeripolitiken.
Ramar, regler, resultat — vem bestimmer &ver statens budget?
Lonar sig arbete?

Egenféretagande och manna frin himlen.

Jordbruksstédet — efter Sveriges EU-intride.

1996

Kommunerna och decentraliseringen — Tre fallstudier.
Novemberrevolutionen — om rationalitet och makt 1 beslutet att
avreglera kreditmarknaden 1985.

Kan myndigheter utvirdera sig sjilva?

Nista steg 1 telepolitiken.

Reglering som spel — Universiteten som forebild {6r offentliga
sektorn?

Hur effektivt ir EU:s stdd till forskning och utveckling? — En
principdiskussion.

1995

Kapitalets rorlighet Den svenska skatte- och utgiftsstrukturen i
ett integrerat Europa.

Generationsrikenskaper.

Invandring, sysselsittning och ekonomiska effekter.
Hushéllning med knappa naturresurser Exemplet sportfiske.
Kostnader, produktivitet och maluppfyllelse fér Sveriges
Television AB.

Vad blev det av de enskilda alternativen? En kartliggning av verk-
samheten inom skolan, virden och omsorgen.

Hushillning med knappa naturresurser Exemplen allemans-
ritten, fjillen och skotertrafik i naturen.

Foretagsstodet Vad kostar det egentligen?

Forsvarets kostnader och produktivitet.

Forteckning over tidigare rapporter till ESO
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1994

En effektiv forsvarspolitik? Fredsvinst, beredskap och &ter-
tagning.

Skatter och socialférsikringar over livscykeln En simulerings-
modell.

Nettokostnader for transfereringar 1 Sverige och nigra andra
linder.

Fordelningseffekter av offentliga tjinster.

En Social Forsikring.

Valfrihet inom skolan Konsekvenser f6r kostnader, resultat och
segregation.

Skolans kostnader, effektivitet och resultat En branschstudie.
Bensinskatteforindringens effekter.

Budgetunderskott och statsskuld Hur farliga dr de?

Den svenska insolvensritten Nigra forslag till f6rbittringar inom
konkurshanteringen m.m.

Det offentliga stodet till partierna Inriktning och omfattning.
Den offentliga sektorns produktivitetsutveckling 1980-1992.
Kvalitet och produktivitet — Teori och metod fér kvalitets-
justerande produktivitetsmaitt.

Kvalitets- och  produktivitetsutvecklingen 1 sjukvirden
1960-1992.

Vartor kulturstdd? Ekonomisk teori och svensk verklighet.

Att ridda liv Kostnader och effekter.

1993

Idrott &t alla? Kartliggning och analys av idrottsstddet.

Social Security in Sweden and Other European Countries Three
Essays.

Lonar sig forebyggande dtgirder? Exempel frin hilso- och sjuk-
virden och trafiken.

Hur vilja ritt investeringar i transportinfrastrukturen?
Presstodets effekter en utvirdering.

1992

Statsskulden och budgetprocessen.
Press och ekonomisk politik tre fallstudier.
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- Kommunerna som foretagsigare — aktiv koncernledning i1
kommunal regi.

- Slutbudsmetoden ett sitt att l6sa tvister pd arbetsmarknaden utan
konflikter.

- Hur bra dr vi? Den svenska arbetskraftens kompetens 1
internationell belysning.

- Statliga bidrag motiv, kostnader, effekter?

- Vad vill vi med socialférsikringarna?

- Fattigdomsfillor.

- Vixthuseffekten slutsatser for jordbruks-, energi- och skatte-
politiken.

- Frihandeln ett hot mot miljopolitiken eller tvirtom?

- Skatteférmaner och sirregler i inkomst- och mervirdesskatten.

1991

- §J, Televerket och Posten bittre som bolag?

- Marginaleffekter och troskeleffekter barnfamiljerna och barn-
omsorgen.

- Ostyriga projekt att styra stora kommunala satsningar.

- DPrestationsbaserad ersittning 1 hilso- och sjukvirden vad blir
effekterna?

- Skogspolitik fér ett nytt sekel.

- Det framtida pensionssystemet tvd alternativ.

- Vad kostar det? Prislista for statliga tjinster.

- Metoder i forskning om produktivitet och effektivitet med
tillimpningar pd offentlig sektor.

- Malstyrning och resultatuppféljning 1 offentlig férvaltning.

1990

- Likemedelsférméanen.
- Sjukvirdskostnader i framtiden vad betyder dldersfaktorn?
- Statens dolda kapital. Aktivt igande: exemplet Vattenfall.

- Skola? Férskola? Barnskola?
- Bostadskarridren som en férmégenhetsmaskin.
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1989

Arbetsmarknadsférsikringar.

Hur ska vi 4 rdd att bli gamla?

Kommunal férmégenhetsférvaltning 1 férindring —  city-
kommunerna Stockholm, Géteborg och Malmé.

Bostadsstodet — alternativ och konsekvenser.
Produktivitetsmitning av folkbibliotekens utldningsverksamhet.
Statsbidrag till kommuner: allt pa en check eller lite av varje? En
jimforelse mellan Norge och Sverige.

Vad ska staten dga? De statliga féretagen infér 90-talet.
Bestillare-utférare — ett alternativ till entreprenad 1 kommuner.
Lonestrukturen och den "dubbla obalansen" — en empirisk studie
av loneskillnader mellan privat och offentlig sektor.

- Hur man miter sjukvdrd - exempel pd kvalitet- och
effektivitetsmitning.
1988

Vad kan vi lira av grannen? Det svenska pensionssystemet 1
nordisk belysning.

Kvalitet och kostnader 1 offentlig tjinsteproduktion.

Alternativ i jordbrukspolitiken.

Effektiv realkapitalanvindning 1 kommuner och landsting.

Hur stor blev tviprocentaren? Erfarenheten frin en besparings-
teknik.

Subventioner 1 kritisk belysning.

Prestationer och beldningar i offentlig sektor.
Produktivitetsutveckling i kommunal barnomsorg.

Fran patriark till part — spelregler och lonepolitik f6r staten som
arbetsgivare.

Kvalitetsutveckling inom den kommunala barnomsorgen.

1987

Integrering av sjukvdrd och sjukforsikring.

Produktkostnader for offentliga tjinster — med tillimpningar pd
kulturomradet.

Kvalitetsutvecklingen inom den kommunala ildreomsorgen
1970-1980.
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- Vigar ut ur jordbruksregleringen — ndgra idéskisser.
- Att leva pd avgifter — vad innebir en 6vergidng till avgifts-
finansiering?

1986

- Offentliga utgifter och sysselsittning.

- Produktions-, kostnads-, och produktivitetsutveckling inom den
offentliga finansierade utbildningssektorn 1960-1980.

- Socialbidrag. Bidragsmottagarna: antal och inkomster. Social-
bidragen 1 bidragssystemet.

- Regler och teknisk utveckling.

- Kostnader och resultat i grundskolan — en jimforelse av
kommuner.

- Offentliga tjinster — sékarljus mot produktivitet och anvindare.

- Svensk inkomstférdelning i internationell jimférelse.

- Byrikratiseringstendenser i Sverige.

- Effekter av statsbidrag till kommuner.

- Effektivare sjukvird genom bittre ekonomistyrning.

- Sambhillsekonomiskt beslutsunderlag — en hjilp att fatta bittre
beslut.

- Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom
armén och flygvapnet 1972-1982.

1985

- Egen regi eller entreprenad 1 kommunal verksamhet — méjlig-
heter, problem och erfarenheter.

- Sociala avgifter — problem och méjligheter inom firdtjinst och
hemtjinst.

- Skatter och arbetsutbud.

- Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom
vigsektorn.

- Organisationer pd grinsen mellan privat och offentlig sektor —
forstudie.

- Frivilligorganisationer alternativ till den offentliga sektorn?

- Transfereringar mellan den foérvirvsarbetande och den ildre
generationen.
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Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom den
sociala sektorn 1970-1980.

Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom
offentligt bedriven hilso- och sjukvird 1960-1980.
Statsskuldrintorna och ekonomin effekter pd den samlade
efterfrigan i samhillet.

1984

Aterkommande kostnads- och prestationsjimférelser — en metod
att frimja effektivitet 1 offentlig tjinsteproduktion.

Parlamentet och statsutgifterna hur finansmakten utévas i nio
linder.

Transfereringar och inkomstskatt samt hushdllens materiella
standard.

Marginella expansionsstdd ekonomiska och administrativa
effeketer.

Ar subventioner effektiva?

Konstitutionella begrinsningar 1 riksdagens finansmakt — behov
och tinkbara utformningar.

Perspektiv pd budgetunderskottet, del 4. Budgetunderskott, ut-
landsuppléning och framtida konsumtionsméjligheter. Budget-
underskott, efterfrigan och inflation.

Vem utnyttjar den offentliga sektorns tjinster.

1983

Administrationskostnader f6r véra skatter.

Foérdelningseffekter av kommunal barnomsorg.

Perspektiv pd budgetunderskottet, del 3. Budgetunderskott,
portfoljeval och tillgdngsmarknader. Modellsimuleringar av
offentliga besparingar m.m.

Produktivitet i privat och offentliga tandvird.

Generellt statsbidrag till kommuner — modellskisser.
Administrationskostnader fér ndgra transfereringar.

Driver subventioner upp kostnader — prisbildningseffekter av
statligt stod.

Minskad produktivitet i offentlig sektor — en studie av patent-
och registreringsverket.
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- DPerspektiv pd budgetunderskottet, del 2. Férdelningseffekter av
budgetunderskott. Hushéllsekonomi och budgetunderskortt.

- Enhetligt barnst6d? ndgra variationer pd statligt ekonomiskt stod
till barnfamiljer.

- Staten och kommunernas expansion ndgra olika styrmedel.

1982

- Okad produktivitet i offentlig sektor — en studie av de allminna
domstolarna.

- Offentliga tjinster pd fritids-, idrotts- och kulturomridena.

- Perspektiv pd budgetunderskottet, del 1. Budgetunderskottens
teori och politik. Statens budgetfinansiering och penning-
politiken.

- Inkomstomférdelningseffekter av livsmedelssubventioner.
Perspektiv pa besparingspolitiken.
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