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BOSTADSMARKNADEN | SVERIGE -
OVERSKOTT ELLER BOSTADSBRIST?

Situationen pa den svens-
ka bostadsmarknaden
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den svenska bostadsmarknaden och diskute-
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maste dren.

EN FORANDRAD BOSTADSMARKNAD
UNDER 1990-TALET

Den hirdnande samhiillsekonomiska situatio-
nen i Sverige under 1990-talet har medfort
genomgripande forindringar inom det bostads-
politiska omrédet och har inneburit att forut-
sittningarna p& bostadsmarknaden radikalt har
forandrats. Tidigare var bostadspolitiken i hog
grad en statlig angelidgenhet, till vilken var
knuten en rad olika verktyg. Staten styrde till
stor del kapitalkostnaderna for bostadsinves-
teringar och delvis dven boendekostnaderna.
Systemskiftet inom bostadspolitiken och skat-
tereformen 1990-1991 har medfort att kapi-
tal- och skattekostnaderna har okat kraftigt
i bostadssektorn och att boendekostnaden har
okat for medborgarna, bdde i sm&hus, bostads-
ritter och hyresritter.

Lagkonjunkturen i borjan av 1990-talet
drabbade den offentliga sektorn mycket hart.
Behovet av att reformera den offentliga sek-
torn blev tydligt och en rad system- och struk-
turforiandringar vidtogs. Overgéngen till en
laginflationsekonomi och saneringen av sta-
tens finanser har starkt bidragit till att de
reala produktionskostnaderna for bostads-
hyreshusen okat. Samtidigt fattades beslut om

kraftigt minskat stod till bostadssektorn. Dess-
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naste drens flyttstréommar
och minskande barnafo-
dande medfort att det sto-
ra flertalet kommuner fatt
se sin befolkning minska. Foérandrade prisrela-
tioner har dessutom medfort att det i stora
delar av landet har varit ekonomiskt fordelak-
tigt att kopa smahus jamfort med att bo kvar
i hyresritt. Vakansgraden har dirmed okat
drastiskt i framfor allt ett mycket stort antal
kommuniigda bostadsforetag.

Finansieringen av skattereformen 1990-
1991 har till betydande del lagts p& bostads-
sektorn. I och med skattereformen minskades
rintesubventionerna fér nybyggnad av hyres-
och bostadsrittshus for vilka bostadslén be-
talats ut fr&n och med 1991. Minskningen
infordes dven fér ombyggnader.

Skattereformen innebar ocks att viirme-
kostnaderna 6kade for bostadsforetagen. Skat-
tenivan pd punktskatterna energi- och miljo
forandrades, med dirtill horande hojning av
momsuttaget. Mervirdesskatt infordes p fjérr-
virme, med en kostnadsokning som foljd. Efter
skattereformen hojdes dven momsen for bl.a.
bygg- och anlidggningsarbeten till samma niv4
som giller for all annan niringsverksamhet.

Sammantaget innebar skattereformen 1991
— inklusive den mindre genomgripande refor-
men 1990 — fo6r exempelvis de kommunigda
bostadsféretagen en total kostnadsékning med
i genomsnitt ca 86 kr/kvm. Beriknat pa bo-
stadskostnader innebar skattereformen att
kostnaden for den genomsnittliga ligenheten
(67 kvm) 6kade med niarmare 500 kr/manad.
[ fasta priser hojde skattereformen relativpri-
set p& bostider med nira 30 procent. Hyran
for 3 rum och kok okade med 82 procent



i lopande priser mellan dren 1990 och 1994.
En s&dan prishojning far naturligtvis stora och
mycket lingsiktiga efterfrigedimpande effek-
ter.

Bygg- och bostadsforetagen har tidigare
agerat inom en politisk ram dir subventioner,
skatter, finansiering, hyressittning, plan- och
byggregler mm bildat ett nitverk av styr-
instrument. Inom den ramen har bostadspro-
duktion och bostadskonsumtion styrts. [ prak-
tiken har exempelvis det kommunala bostads-
foretagandet under l&ng tid varit i det nir-
maste riskfritt eftersom staten garanterat kre-
ditférsorjning och rintenivier. Under 1980-
talet och framfor allt under 1990-talets forsta
del frikopplades systemen for finansiering, be-
skattning, hyressittning och subventioner frén
varandra. Finansieringen sker p& marknadens
villkor, skattetrycket skiirps och de generella
subventionerna minskar radikalt.

Parallellt med forindringarna i det statliga
regelverket, l8gkonjunkturen och forsiam-
ringarna i kommunernas ekonomi, har befolk-
ningsutvecklingen varit negativ i flertalet av
landets kommuner. Orter med svag ekono-
misk bas och dominans av ett fatal traditio-
nella tillverkningsindustrier tappar framforallt
unga invanare till i forsta hand storstadsregio-
nerna och ¢vriga utbildningsorter. Vidare har
flykting- och invandrarstrommarna under de
senaste dren minskat mycket pétagligt. Folj-
den av alla forindringar blir en drastiskt sjun-
kande efterfrigan p4 bostider i mé&nga kom-
muner och ddrmed minskade intikter for bo-
stadsforetagen. Vakansgrader upp emot 25 %
forekommer i det kommunala bestinden. (Bild
1.)

Den snabba omstillningen i borjan av
1990-talet fran hog till 13g inflation har gett
direkta problem i bostadssektorn eftersom 1ag
inflation tillsammans med ldgre marginalskat-
ter och hog realriinta ger nya spelregler for
investeringar i fastigheter. Med lag inflation
kommer ocksa ett nytt begrepp in i bilden —
kapitalrisk. Den som bygger eller koper hyres-
fastigheter kan inte kiinna sig siker pa att f&
tillbaka de satsade pengarna vid en forsilj-
ning. Nyinvesteringarna soker sig dérfor till
orter med vixande ekonomisk bas. En enkel
indikator pa detta forhéllande kan fis genom
att bedoma forh&llandet mellan marknadspri-
serna pé befintliga hus och relatera dessa till
nyproduktionskostnaden fér motsvarande hus.
[ de fall denna kvot, som kallas Tobins q, &r
mindre dn 1,0, dr forutsittningarna for 6kad
nyproduktion diliga.

Effekterna av 18g inflation mirks mest
i bostadsforetag med stor andel 1an och dir-
med subventioner eftersom minskade bidrag
till rintorna leder till betydande reala kost-
nadsokningar. Avtrappningen av rintebidra-
gen ir sirskilt kinnbar for de hus som byggts
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Stark bostadsmarknad

— Antal kommuner 75
— Befolkning 3 500 000
Stabil bostadsmarknad

— Antal kommuner 141
— Befolkning 4200 000
Svag bostadsmarknad

— Antal kommuner 71
— Befolkning | 100 000
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med hoga produktionskostnader mellan 1987
och 1992. Dessa hoga investeringskostnader
kan aldrig forrintas pd en normal marknad.
Kapitalet méste p& ndgot sitt avskrivas. Hyres-
gisternas krav pd sinkta eller oférindrade
hyror blir didrmed inte férenliga med krav p&
ekonomisk balans i ett antal bostadsforetag
och kommuner.

HUR SER EFTERFRAGAN PA
BOSTADER UT | SVERIGE?

Efterfrigan pa bostider pd en enskild bostads-
marknad beror i huvudsak pé tre faktorer:
befolkningsforindringar, befolkningens kon-
sumtionsutrymme foér bostider och konkur-
renssituation avseende olika upplatelseformer
nir det giller tillgingliga alternativ for de
boende.

For att grovt skatta efterfrigan kan man
dela in kommunerna (de lokala bostadsmark-
naderna) i tre kategorier: kommuner med en
stark, stabil respektive svag bostadsmarknad.
En sidan indelning kan goras med hjilp av
kvantitativ offentlig statistik. Nir det giller
konkurrensen mellan de olika upplatelsefor-
merna kan man bedéma relationerna mellan
utgdende hyresnivd per kvm for hyresritter
och priserna p4 tillgingliga boendealternativ
i form av smahus och bostadsritter. Av prak-
tiska skil begrinsas analysen till en skattning
av prisnivierna for smahus med dganderitt.

Ytterligare en viktig analys #r den lokala
arbetsmarknadsregionens niringslivsstruktur.
Plusfaktorer vid en sddan analys #r férekomsten
av tillvixtforetag, hogre utbildning, vixande
tjdnstesektor etc. Minusfaktorer dr exempel-
vis ett fital dominerande traditionella till-
verkningsindustrier. Andra viktiga omr&den
att analysera kan vara regionens bedémda ut-
veckling och bedémningar av foérandringar
i den tekniska infrastrukturen. Vi bortser hér
ifrain en sddan bedomning.

DEN LOKALA
BOSTADSMARKNADENS STYRKA

For att gora indelningen av kommuner i olika
kategorier med avseende p& bostadsmarkna-
dens styrka, har foljande faktorer anvints:

— befolkningsutveckling

— l6nesummetillvixt

— nivén pa den disponibla inkomsten

— arbetsloshet.

Dessa parametrar ger tillsammans en 6ver-
siktlig bild 6ver nuliget och foérvintad fram-
tida efterfrigan pa bostider i respektive kom-
mun (bild 2).

Anledningen till att befolkningsutveck-
lingen 4r negativ i en stor del av Sveriges
kommuner, #r att den yngre delen av befolk-
ningen i stérre omfattning 4n tidigare viljer
att flytta till storre orter dér tillviixten inom
niringslivet, tillgdng till studier och chansen
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att f4 arbete #r storre.

En intressant friga ér huruvida befolknings-
forindringarna som nu sker #r ett verkligt
trendbrott fororsakat av industrialismens dver-
gang till ett kunskaps- och informationssam-
hélle eller férorsakade av terkommande kon-
junkturella svingningar. Om forindringarna
till stor del beror pa en pagdende strukturfor-
andring i samhiillet, torde en hogkonjunktur
endast delvis bromsa utvecklingen eftersom
starka krafter dven fortsdttningsvis d4 verkar
i riktning mot befolkningstillvixt i regionala
kunskapscentra. Detta leder till en fortsatt
utarmning av de svaga bostadsmarknaderna.

En viktig faktor for att kunna bedoma efter-
frigan pa hyresriitter ér priset p& det boende
som hyresritten erbjuder. For att bedoma
hyresrittens konkurrensférméga med avseende
pA priset kan priset fér alternativet for bo-
stadskonsumenterna, dvs. smahus, beriknas.
Hir avgrinsas bedomningen till priset p& smé-
hus med 4ganderitt eftersom prisstatistiken
for bostadsritter dr bristfillig.

For att beddma prisnivadn p& sm&hus har
statistik over genomforda forsdljningar som
ger en uppfattning om kapitalkostnaderna samt
skattningar av utbetalningar for skatt, drift
och underhéll anviints. Resultatet av en sddan
analys visar att hyran for ligenheter inom de
kommunigda bostadsforetagens bestdnd ér
hogre an boendekostnaden for smahus per
kvadratmeter i mer 4n 200 kommuner.

De kommuner dir det dr dyrare att bo
i sméhus &terfinns foretriidelsevis i storstads-
omridena. Knappt tre fjirdedelar av de kom-
munala bostadsforetagen har en genomsnitt-
lig hyresniva riknat per kvm som overstiger
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KOMMUNER SOM RAPPORTERAR
BOSTADSBRIST ENLIGT BOVERKET.

motsvarande kostnad for smahus i samma kom-
mun. P4 svaga bostadsmarknader har 85 % av
foretagen en hyresniva per areaenhet som 6ver-
stiger bostadskostnaden fér sm&hus.

OVERSKOTT ELLER BOSTADSBRIST?
Att forutsiga den framtida efterfrdgan pa bo-
stéder i olika kommuner #r en vansklig uppgift
eftersom den beror pd ett flertal faktorer.
I denna artikel har pekats p& ndgra: Befolk-
ningsutveckling, inkomster, arbetsloshet och
prisrelationer. Svaret pa frigan maste dock bli
att Sverige kommer att priiglas av bade 6ver-
skott och bostadsbrist samtidigt! Tudelningen
av Sverige i tillvixtorter och orter med vikande
ekonomisk bas accentueras. Storstaderna och
hogskoleorterna fér en kraftig tillvixt medan
"glesbygden” med ca 200 kommuner i varie-
rande grad far vidkinnas vikande befolknings-
underlag och krympande ekonomisk bas. Det-
ta paverkar kraftfullt efterfrigan vad avser
volym och pris.

Resultatet av analyserna ovan visar att
efterfrigan pa bostider i kommuner med svaga
bostadsmarknader och l8ga priser pd sm&hus
dven fortsittningsvis kan komma att vara lig.
I 6ver sextio procent av kommunerna har
man ett 6verskott pa bostider. I en hel del av
dem fortsiitter antalet tomma ligenheter att
oka. P4 ménga orter innebir detta att det blir
nodvindigt att riva ett stort antal hyresbosti-
der, eftersom prismekanismen av olika skil
till stor del ér satt ur spel. Kommunernas egna
uppgifter om hur manga ligenheter det kan
bli aktuellt att riva under &r 2000-2001 sum-
merar till mer d4n 9 800 ldgenheter. Enligt
Boverket uppgdr antalet kommuner som pla-

nerar rivningar till 118 stycken.

For kommuner med starka bostadsmarkna-
der ser situationen betydligt ljusare ut. Har
kan en starkare efterfrigan vintas. En positiv
befolkningsutveckling och ¢kande inkomster
ger en storre efterfrigan pd bostider. Bostads-
byggandet tkar i dessa kommuner men #r fort-
farande starkt koncentrerat till storstadsregio-
nerna. Over hilften av forvintat paborjade
ldgenheter i &r ligger i storstadsomr&dena. Stor-
stockholm star for cirka 30 procent av byg-
gandet, Goteborgsregionen for néstan 15 pro-
cent och Malméregionen for bortdt 10 pro-
cent. Bostadsriitter och sm&hus dominerar ny-
produktionen. Bland annat till foljd av til-
lampningen av bruksvirdessystemet blir pro-
duktionen av hyresritter mycket begrinsad
och fokuserad p& kategoribostider som stu-
dentlidgenheter och #ldreboenden.

De senaste tv& &ren rapporterar allt fler
kommuner att de har brist pa bostider och det
handlar inte lingre bara om storstadsomrd-
dena. Totalt 45 kommuner redovisar idag bo-
stadsbrist.

For ett &r sedan var siffran 32 kommuner.
Ytterligare 25 kommuner redovisar balans p&
bostadsmarknaden i kommunen som helhet
medan de uppger att de har bostadsbrist p&
centralorten. Sammanlagt handlar det om 70
kommuner i 4r jiamfort med 54 forra dret.
Dessa siffror bekriftar siledes den grova be-
démning och indelning av kommuner med
svag, stabil och stark bostadsmarknad som gjor-
des i modellen ovan.
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