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Bakgrund

* 1942 - ar noll. Bostadsmarknaden totalregleras. Hyresreglering,
Bostadsrattskontrollagen, Priskontroll av smahus med statliga lan

» Skapar extremt liten rorlighet pa marknaden, standigt stegrad
produktion

* 1951 kontroll kreditmarknaden, bostader den prioriterade sektorn

» Standig produktionsokning, "hyressplittring”, trangsel pa marknaden
och press mot reformer.

* Assar Lindbeck:Négra tunga statsrad hade blivit évertygade om att
hyresregleringen gjorde mer skada an nytta. Regeringen tillsatte darfor
under 1965 en ar etsgrupp med uppgift att skriva en propositionom
avveckling av hyresregleringen. Gruppen bestod av Ove Rainer, Reidar
Tilert och jag sjalv.



Hyressplittring och produktionsokning
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Prisbildningen och heterogeniseringen av marknaden

* 1967-1970 — smahusen, bostadsratterna och bruksvardet
* 1975 - de direkta subventionerna borjar

* 1993-1994 Avsubventioneringen

e Kommer att leda till att olika marknader utvecklas i olika faser.
under den forsta smahusen

under den andra kommer subventionerna att leda till en allman
overproduktion

under den tredje premieras lage vilket skapar den moderna
bostadsrattsmarknaden
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Fas 1-196/-93/94

* Liberaliseringen fungerar som en chock. Den snabba tillvaxten i
smahusmarknaden ar helt oforutsedd. Kombinationen av
subventioner och marginalskatter. Kris i den allmannyttiga
flerfamiljssektorn.

* Allmanna subventioner och omtolkning av bruksvardet 1975.
Subventionerna kommer leda till overproduktion, bruksvardet till
Incitament for bostadsrattsombildningar.
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Fas 2 - avsubventioneringen

* Mycket kraftigt fall i produktionen samtidigt som urbaniseringen
tilltar

* Laget premieras kraftigt med stigande markpriser som foljd.
Bruksvardet drabbas av en kris efter politiskt motiverade
sankningar pa St Eriks omradet med flera ar av juridiska
provningar

» Hela efterfragedkningen hamnar pa bostadsrattssidan med stora
ombildningar som foljd. Dessa stabiliserar ocksa manga
fastighetsforetag som pressats hart i fastighetskrisen.
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Framemot 2010 mognar marknaderna

* Men oséakerheten om vad som verkligen hant pa
bostadsrattsmarknaden ar fundamental.

* Diskussionen om en ”bubbla” har pagatt atminstone sen 2000.

* Samtidigt vaxer en ny hyressektor fram med presumtionshyror,
sKstematl.sk hyressattning och egensatta hyror vilket gor att
“hyressplittringen” aterkommer.

* Dessutom ar plansystemet —utbudssidan- minst lika problematiskt.

* En kollision mellan PBL/NRL (senare Miljobalken) samt MKBer och den

nya marknadsorienterade byggsektorn dar problemen vaxer oavbrutet
under 2010- och 20-talen.

* Till detta kommer Bostadsforsorjningslagen med dess kravbild pa
kommunerna



Ett prisras pa villor och bostadsratter i Stockholm skulle kunna fa en
fastighetsbubbla att brisera. Fortsatt sjunkande rantor, samre
Ioneutveckling och skatte- hojningar skarper hotbilden.
Prisutvecklingen for villor och bostadsratter i Stockholm ar exceptionell.
Under de sista sju aren okade priserna med hela 99 procent. Bara i Dublin
och i London 6kade priserna mer, enligt den internationella affarstidningen

The Economist

En ledande professor i nationalekonomi vid Uppsala universitet och
specialist pa bostadsforskning, tror inte att priserna fortsatter upp.

- Nej, fundamenta stoder inte en fortsatt uppgang. Det har att gora
med saker som Okad arbetsloshet, minskad inflyttning och annat.



11 juni 2003
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Smahuspriser och den svaga regionen
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Vilka problem skapar detta |?

Utan priser blir planering ett famlande utan fasta punkter. P4 kommunal niva gor det
Oversiktsplanen meningslos

Pa nationell niva leder det till systematiska dverskattningar av behov och diffusa
diskussioner utan egentligt innehall i utredningar: Kdrnan i utredningens uppdrag ar
att foresla hur Boverkets bedémningar av bostadsbyggnadsbehovet ska fordelas pa
kommuner. Formuleringen har stallt utredningen infor betydande utmaningar. For
det forsta ar det svart att tanka sig vad fordelning av en bedc’jmnirz]g innebar. En
bedomning ar ingen fritt hanterbar materia, utan ar direkt kopplad till den som gor
bedomningen. Andra kan valja att dela en bedomning eller att anvanda den som
utgangspunkt for %gna bedomningar ... Att i den situationen fordela en
konkurrerande bedomning pa kommunerna reser fragan om de olika
bedomningarnas inbordes status. Det innebar att de nationella och kommunala
bedbmningarna pa nagot satt maste kunna samspela och influera varandra...

Vilket sedan foljs av overoptimism och overproduktion, vilket i sin tur ar en
aterupprepning av det som hande i slutet av 1960- och borjan av 1990-talen.



Vilka problem skapar detta |l

* Bekymret med tomma lagenheter har aterkommit.

* De regionala skillnaderna analyseras inte systematiskt vilket okar
problemen i glesbygden

* Och plansystemet forefaller mer blockerat 4n nagonsin.
Intressegrupperna i status quo har starkts kraftigt under de senaste 10-

15 aren:

Samhaéllsbyggnaden styrs av ett regelverk som inte gar att forsta sig pa.
Losningen ar inte att standigt tillsatta nya utredningar. Det behovs en
haverikommission... lagstiftningen &ar sa snarig och svaréverskadlig att
Inte ens vi som jobbar med den finner den forutsagbar och genomskinlig.
Och nér besluten inte kan goéras begripliga, da har vi ett demokratiskt
problem.
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Rapportens budskap

* ”... en standig upprepning av tidigare misstag, med mycket hoga
kostnader och valtardstorluster som foljd.”
* Reformer riktade mot del av bostadssystemet utan att helheten beaktats.

* Byggt pa fel plats och vid fel tid.

* "Den tydligaste rekommendation som rapporten ger ar att samspelet
mellan marknader, planering och sarskilda grupper och bostadsomraden
behover analyseras som en strukturell omstallning, snarare an att vara
problem som kan 16sas med okat byggande.”



Vartor har det blivit fel?

* Olika polititkomriden
* Skattepolitik
* Regionalpolitik
* Finansiella marknader
* Stabiliseringspolitik
* ”Bostadspolitik™
* Planprocessen

e Kommunal konkurrens

* Reformer utan overblick 6ver hela bostadssystemet
* Friare prisbildning pa agda bostader
* Avveckling av subventioner till byggande
* Avveckling av kreditmarknadsregleringar
* Skattereformer



Empiriskt bidrag: relattvpriser pa bostader

* Nya data for forskningen.
e Storstader kontra resten av landet

* Lagenheter 1 bostadsratt kontra smahus
* Centralt kontra perifert

* Bostadsritter kontra hyreslagenheter
* Marknadspriser kontra férhandlade hyror

e Stiadernas triumf

* Okad knapphet p4 centralt beligen mark.
* Laget, laget, laget



Kan ”bostadsbristen” byggas bort?

e Har vi en brist?
e Atminstone lokalt

* Andel unga (20-244r) 1 Stockholm som bor med sina foraldrar:
* 27 procent 1999
* 48 procent 2024.

* Kotid 1 Stockholms innerstad 16 ar, ytterforort 9 ar.

* Kan ”bristen” byggas bort?
* Var?
* Hur?
* Svart prognosticera (latt att vara efterklok)
* Planer och marknadssignaler



Handlar inte bara om byggande

* Nyintradandes alternativ
* Hyra i bestandet
* Koer
* Hyra i nyproduktion
* Dyrt
* Kopa
* Dpyrt och svart att finansiera
* Riskfyllt beroende pa perspektiv
* Avsta
* Bo med foraldrar
* Avsta frin jobb

* Mismatch mellan tillganglioa bostader och kopkraftig efterfragan

* De unga efterfragar inte nya (och dyra) bostader

* Bestandet utnyttjas daligt
* 10 procent av alla bostader ”outnyttjade” 2023 (ingen skriven pa adressen)
* 1 procent vakanser



Fran planlogik till marknadslogik

* Genuint svart
* Hus byggs for att sta 1 decennier
* Demografi
* Regional utveckling drivs av omvarldsfaktorer (handel, gron omstallning)
* Regional konkurrens
* Kan vi lita pa prissignaler? (Tobins Q)

e Plan och marknad



Styrning med marknaden

e Ratt incitament

* Neutral beskattning
* Fastighetsskatt pa dgda bostader (inkl bostadsratter)
* Kapitalvinstskatt
* Ranteavdrag

* Friare hyresbildning

* Finansiering
* Lanetak o amorteringskrav
* Riskdelning
* Hyrkop etc.

e Riktat bostadsstod

* Svenska bostadsbidrag laga 1 internationellt perspektiv
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Nasta ESO-seminarium 27 mars

Save the date:

ESO-seminarium om barnfattigdom i Sverige — vem drabbas och varfor?
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