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,

10



€ 2026:2 Sammanfattning

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-
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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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