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ABSTRACT

A non-functioning housing market entails a major social and economic burden for the country.
There is a shortage of housing in about 87% of Sweden's municipalities, which creates a strained
situation for new groups in the housing market such as young people and immigrants in terms of
entering the housing market. High construction costs, building rules, laws and requirements affect
the prerequisites for more and cheaper housing. The critical housing shortage currently creates an
imbalance between supply and demand. A supply that is adapted to demand is a prerequisite for a
well-functioning housing market. The purpose of the study is to map the underlying factors that
contribute to imbalance between supply and demand in the Swedish housing market. The study also
analyzes the effects of imbalance between supply and demand.

The study is based on a qualitative research methodology, a literature study and nine interviews
have been conducted with a politician at Byggnadsndmnden, a real estate economist, regional
manager, CEO for a construction company, CEO of a real estate company, a researcher in
construction production, a researcher in property law. The data collection also includes statistics on
building economics, housing construction, urbanization and demographics. The analysis shows that
factors affecting supply are monopoly, leasing, building requirements and subsidies. The factors
affecting demand are interest rates, urbanization and demographics, amortization requirements and
building efficiency. Economic and political aspects affect the interaction between supply and
demand.

The study shows that a revision of the detailed planning process is a necessary measure for
achieving increased supply in the housing market, and that industrialization and efficiency can
reduce housing costs and thereby increase supply. Deregulation of the rental market with potential
support in the form of housing subsidies is a reasonable measure for achieving a rental market
balance. In addition, amortization requirements should be tightened in order to calm the demand on
the heated housing market so that production can catch up to achieve a future equilibrium in the
housing market. In order to increase the supply of housing, a wide program of measures with long-
term political support is also required.
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Sammanfattning

En bostadsmarknad som inte fungerar innebér en stor social och ekonomisk belastning for ett land. I
ca 87% av Sveriges kommuner rader det en brist pa bostdder, vilket skapar en anstrangd situation
for exempelvis unga och nyanlédnda nér det géller att ta sig in pd bostadsmarknaden. Hoga
byggkostnader, byggregler, lagar och krav paverkar forutsattningarna for att bygga fler och billigare
bostéder. Den kritiska bostadsbristen skapar i dagsldaget en obalans mellan utbud och efterfragan da
ett utbud som &r anpassat till efterfrdgan &r en forutsittning for en vél fungerande bostadsmarknad.
Syftet med studien &r att kartldgga de bakomliggande faktorer som bidrar till obalansen mellan
utbud och efterfrdgan pa den svenska bostadsmarknaden. Studien analyserar dven effekterna av
obalans mellan utbud och efterfragan.

Studien bygger pa en kvalitativ forskningsmetodik, en litteraturstudie samt nio intervjuer har
genomforts med en politiker pd byggnadsndmnden Goteborg, en fastighetsekonom, en regionchef,
tvd nationalekonomer, en VD for ett byggbolag, en VD for ett fastighetsbolag, en forskare 1
byggproduktion och en forskare i fastighetsritt. I datainsamlingen ingér dven statistik om
byggnadsekonomi, bostadsbyggande, urbanisering och demografi. Analysen visar att faktorer som
paverkar utbudet dr planmonopol, hyresreglering, byggnadskrav och subventioner. De faktorer som
paverkar efterfrdgan ar rinteldge, urbanisering och demografi, amorteringskrav och
byggnadseffektivitet. Vidare paverkar Ekonomiska och politiska aspekter i samspel samverkan
mellan utbud och efterfragan.

Studien visar att revidering av detaljplaneprocess dr en nddvéndig atgérd for att uppna ett dkat
utbud pé bostadsmarknaden samt att industrialisering och effektivisering kan sanka
bostadskostnader och dirmed 6ka utbudet. En avreglering av hyresmarknaden med potentiellt stod i
form av bostadsbidrag &r en rimlig atgérd for att uppnd en hyresmarknad i balans. Dessutom bor
amorteringskrav skirpas och en hojning av amorteringskraven skulle innebéra att nyproduktionen
hinner ikapp behovet for att nd en framtida jamvikt pa bostadsmarknaden. For att 6ka utbudet av
bostédder krdvs ocksa ett brett dtgirdsprogram med ett 1dngsiktigt politiskt stod.

Nyckelord:
Bostadsmarknad, Bostadsbrist, Bostadskris, Utbud, Efterfragan, Obalans
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1 Inledning

Rapporten ér en litteratur- och intervjustudie gjord i syfte att analysera den rddande svenska
bostadsmarknaden. I rapportens inledning kommer bakgrunden till dagens situation att beskrivas
samt argumenten for det syfte som valts. Vidare kommer inledningen innefatta en fragestillning,
avgransningar samt disposition.

1.1 Bakgrund

I ménga lénder slog finanskrisen 2008 hart mot bostadsmarknaden och huspriserna fo6ll kraftigt. I
Sverige resulterade finanskrisen i en BNP-minskning pa 5%, men trots det skedde ingen markant
prisnedgang pa bostadsmarknaden (Frisell, 2009). Rddande bostadsbrist &r ett stort
samhéllsproblem, 255 av Sveriges 290 kommuner anser idag att det finns ett underskott av bostéder
(Boverket 2017a). Det dr en 6kning med 72 kommuner under tvaarsperiod och skapar en anstrangd
situation for grupper som &r nya pd bostadsmarknaden, exempelvis unga och nyanlidnda (Boverket,
2017a). Bostadsbrist pa nationell sdvil som lokal niva ar saledes ett utbrett problem som behover
atgardas.

En bostadsmarknad som inte fungerar innebér en stor social och ekonomisk belastning for landet,
orsakar forsdmrad tillvéxt, arbetsloshet samt skapar problem med integrationen (Fastighetsdgarna,
2014). I tider med hog invandring, dar integration dr en central fraga blir situationen &n mer aktuell.
En vélfungerande bostadsmarknad &dr ocksa en forutséttning for svenska foretag att fortsatt vara
konkurrenskraftiga. Rekrytering av rétt personal dr en mycket viktig fraga for foretag och ér ofta
beroende av ménniskors mobilitet. Da denna begrénsas till f6ljd av en bostadsmarknad i obalans
utgor det i dagsldget en stor svdrighet bade for naringsliv och individer.

Ur ekonomisk synvinkel &r bostadsmarknaden ytterst signifikant eftersom den utgoér en stor andel
av hushéllets utgifter. Vidare &r det tekniskt intressant da byggbranschen har en stor paverkan pa
bostadsmarknaden och kan forbéttra situationen genom ett mer effektivt och tekniskt innovativt
byggande. Déa teknik och ekonomi samverkar i bostadsmarknaden &r det intressant att undersoka
vilka faktorer som péverkar och vad som kan goras for att uppnd en marknad i balans. D4 manga
aktorer och intressenter inom omraden som politik, ekonomi, teknik och social héllbarhet har
paverkan pd bostadsmarknaden blir bostadsbristen komplex.

Kommunens planmonopol som foreligger i Sverige ér en faktor i byggprocessen som kan ha en
negativ inverkan pd hur manga bostédder som byggs. (Fastighetsdgarna 2014). Sedan 2015 har
boverket fort statistik dver hur ménga detaljplaner som antagits i Sverige och det framkommer av
statistiken att antalet sedan 2005 sjunker, medan antalet kommuner som uppger att de har
bostadsbrist 6kar. En antagen detaljplan innebér inte nddvindigtvis att ett nytt hus byggs, men &r ett
krav for att processen ska kunna fortsitta. Kalbro et al. (2009) menar att planmonopolet behover
reformeras, sa att om kommunen inte uppfyller sina forpliktelser géllande till exempel tidsfrister sa
bor byggandet sanktioneras.

Andelen bostdder dgda av personer i Sverige har sedan mitten av 90-talet 6kat. Under samma period
har ocksa bostadspriser och beldningsgraden i Sverige 6kat. Riskerna med det hér ar att om
bostéderna dr vervérderade, s riskerar hushallens skuldséttningsgrad att vara sa hog att hushallens



ekonomi 4r i farozonen. Det innebér ocksa att framtida finansiell stabilitet och tillvéxt kan péverkas
negativt (Bergendahl, Hjeds Lofmark & Lind, 2015). De ladga bolanerintorna frdmjar bostadskop
och triggar ytterligare upp priserna pad marknaden. De ovan ndmnda faktorerna gor att bostader
riskerar vérderas for hogt, vilket dirmed minskar mdjligheterna fér mindre bemedlade personer att
kdpa en bostad. Det kan bidra till en obalans pa marknaden, dér efterfrdgan pa billigare bostidder
inte matchas av utbudet pd marknaden.

For att en hyresmarknad ska fungera menar Bergendahl et al. (2015) att det finns tva grundlidggande
begrepp som bor efterstriavas, méngfald och konkurrens. Konkret innebér det att en fungerande
marknad bdr ha bostider i varierande prisklasser samt flera aktdrer pA marknaden. Aven en
marknadsreglering och ett vdlfungerande regelverk kravs for att sékerstélla en trygg
bostadssituation for langtidsboende. Séttet som marknaden regleras pa i Sverige gor dock att storre
svenska tdtorter inte erbjuder hyresbostédder i olika prisklasser. P& grund av bruksvirdessystemet,
dér hyresndmnden utifran lige och standard kan prova om en hyresniva &r skélig, saknas en
fungerande konkurrenssituation pa hyresmarknaden. Saledes finns en obalans pa marknaden vilket
hdmmar mobiliteten. Syftet med bruksvirdessystemet ér att skydda konsumenterna, men flera
utredningar pekar pa att systemet istédllet gynnar andra grupper én de som avsetts (Bergendahl,
Hjeds Lofmark & Lind 2015). Hyresmarknaden star alltsd infor en problematik dar storre mangfald
och konkurrens bor efterstridvas och dér regleringen av hyressittning bor ses over.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det ur flertalet perspektiv finns goda incitament till en
fungerande bostadsmarknad. Trots det existerar idag kritiska brister inom bostadsmarknaden vilket
skapar en obalans mellan utbud och efterfragan.

1.2 Syfte

Syftet med studien &r att kartldgga faktorer som bidrar till obalans mellan utbud och efterfragan pa
den svenska bostadsmarknaden och analysera effekterna av obalans mellan utbud och efterfragan pa
bostadsmarknaden.

1.3 Fragestallning

For att besvara rapportens syfte sd har foljande fragestillning identifierats:
o Vilka faktorer paverkar utbudet pa den svenska bostadsmarknaden?
o Vilka faktorer paverkar efterfragan pd den svenska bostadsmarknaden?
® Hur samverkar utbudet och efterfrdgan pa den svenska bostadsmarknaden?

1.4 Avgransningar

Den neoklassiska nationalekonomin har i rapporten ansetts som utgdngspunkt for vidare analys och
antaganden. Det dr lampligt d& neoklassisk nationalekonomi beskriver utbuds- och
efterfrdgeforhallanden pa marknader samt antar att rationellt beteende réder frén foretag och hushall
(Nationalencyklopedin, 2018). Vidare dr den neoklassiska teorin l&mplig att utga ifran da den har
haft storre vetenskaplig livskraft &n konkurrenter som marxismen och klassisk nationalekonomi.
Forskningen inom neoklassisk nationalekonomi har dven berikats av kritiken som formulerats emot
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den (Nationalencyklopedin, 2018). Saledes har vald avgrénsning varit att enbart utgé fran den
neoklassiska teorin vid analys av valda fragestéllningar och att inte anvdnda andra
nationalekonomiska teorier.

Den demografiska uppdelningen och utvecklingen i Sverige kommer inte analyseras pé djupet, dock
kommer demografiska aspekter som visar sig vara relevanta for studien tas med. Det kan till
exempel vara ekonomin hos specifika socioekonomiska grupper och urbanisering.

Vidare kommer ingen fordjupning ske i hur enskilda foretag paverkar bostadsmarknaden, da ett
bredare perspektiv har valts. Ambitionen &r att endast granska byggnadstekniska regler som har
direkt effekt pa utbud och efterfragan pd bostadsmarknaden och bortse fran de mer
byggnadstekniska aspekterna.

1.5 Disposition

Rapportens struktur dr uppbyggd efter sex kapitel; Inledning, Teoretiskt ramverk, Metod, Empiriska
resultat, Statistik, Analys samt Slutsatser.

I inledningen presenteras rapportens syfte med tillhérande frigestillning. Aven bakomliggande
argumentation till varfor syftet dr av intresse presenteras i inledningen. Vidare tar inledningen upp
de avgrinsningar som gjorts for att mojliggora ett kvalitativt arbete dér rapporten djupgdende
undersoker problemet.

Det teoretiska ramverket dr kapitlet dar den fakta och de modeller som erhallits frén
litteraturstudierna presenteras. Kapitlet ligger tillsammans med empirikapitlet som grund till
analysen senare i rapporten.

I metodkapitlet redogors for arbetssittet och de strategierna som ska anvédndas vid insamling av
empiriska data. Dé en stor del av arbetet bygger pa fysiska intervjuer med personer inom berérda
branscher sd kommer metodkapitlet vara av stor vikt. Intervjustruktur och intervjuteknik kommer
innebdra inverkan pa det empiriska resultatet och dr darfor en viktig del att redogora for i rapporten.

Det empiriska resultatet presenterar den informationen som erhallits frén de utforda
intervjustudierna. Malet &r att med genom de utforda intervjuerna besvara den andra delen av
fragestéllningen.

Det statistiska kapitlet kommer att innefatta statistiska data som underbygger den teori som
presenteras i teoretiskt ramverk.

Analysen @mnar sammankoppla den insamlade informationen frén det teoretiska ramverket samt det
empiriska resultatet. I detta kapitel behandlas enbart redan presenterad information och ingen 6vrig
information eller data far tillkomma.

I slutsatser avslutas rapporten genom att forslag pa l16sningar samt eventuella framtida vidare studier
foreslds. Aven diskussion kring de imnen som tagits upp i rapporten presenteras i kapitlet. Vidare
besvaras fragestdllningen i slutsatser.
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2 Teoretiskt ramverk

I f6ljande kapitel kommer den teori som insamlats fran litteraturstudien att presenteras.

2.1 Det kommunala planmonopolet

For att minska obalansen pa bostadsmarknaden krévs byggnation och forvaltning av fastigheter. |
stort sett alla inblandade aktdrer, politiska partier sdvdl som organisationer och foretag dr dverens
om att byggnadstakten &r for lag i Sverige (Fastighetséigarna, 2014). En ytterst bidragande faktor
till 1 vilken takt nya bostéder kan byggas ér detaljplaneprocessen. Detaljplanen dr ett dokument som
redovisar hur mark ska bebyggas. D4 Sveriges kommuner har planmonopol maste alla detaljplaner
faststillas av kommunerna innan byggnation kan pabdrjas. Trots att antalet kommuner som uppger
att de har ett underskott pa bostdder har 6kat sedan 2005, sd har antalet antagna detaljplaner minskat
under samma period (Fastighetsdgarna, 2014). Det hér betyder paradoxalt nog inte nddvandigtvis
att farre bostader har planlagts, eftersom detaljplaner kan variera i storlek och syfte.

Som markédgare ldmnas en ansdkan om planbesked till kommunen som sedan tar fram ett forslag.
De berdrda av detaljplanen har tva tillféllen pa sig att framfora sina dsikter, samrédet och
granskningen. Vid fall da de berdrda ej anser sina synpunkter tillgodosedda kan detaljplanen
overklagas efter att kommunen antagit planen. Aven Linsstyrelsen har méjlighet att paverka
antagna detaljplaner genom att dverprova kommunens beslut; anta, dndra eller upphéva en
detaljplan. Som aktor har Lénsstyrelsen ansvar 6ver att tillgodose riksintressen, strandskydd,
miljokvalitetsnormer, ménniskors hélsa och sdkerhet samt frdgor som ror flera kommuner i lénet.
Boverkets roll i detaljplaneprocessen dr att ta fram allminna rad och information och att i huvudsak
arbeta med metodutveckling. Boverket uttalar sig endast om enskilda drenden dé regeringen eller
domstolar begér in yttranden. (Boverket, 2018)

Ett standardforfarande av en detaljplan initieras genom att den som vill att kommunen utfor en
detaljplan for ett visst omréde ansoker om ett planbesked. Ett planbesked ldmnas av kommunen
efter maximalt 4 manader och innebir ett beslut om kommunen kommer att paborja ett planarbete
eller ej. Ett sadant beslut gér inte att dverklaga och kommunen tar i de fall de utfor ett planarbete ut
en avgift i form av planavtal eller planavgift. Kommunen tar sedan fram ett planforslag. Under
arbetet med forslaget ska det finnas en karta over omrddet samt fastighetsforteckning. I vissa fall, da
det behdvs i planarbetet, uppréttar kommunen ett program. Programmet syftar till att ta upp
utgéngspunkter och mél for detaljplanen och medfor att allménheten, organisationer och
myndigheter ges mojlighet att 1dmna synpunkter under programsamrad. En detaljplan innehéller
fragor gillande vatten och avlopp, vigar samt hur omradet far bebyggas. Nar kommunen tagit fram
planforslaget ges mojlighet for intressenter att lamna synpunkter i ett samrad. Intressenter som
fastighetségare, hyresgister berorda av forslaget, kommunala myndigheter och lénsstyrelsen
informeras om detaljplaneforslaget under ett moéte och kan sedan skriftligen ldmna in synpunkter
som kommunen antingen tar i beaktande och éndrar i forslaget eller svarar och forklarar varfor de
inte tas i beaktande. (Boverket, 2018)

Direfter stélls eventuella dndringar for planforslaget ut for granskning. Under granskningen, som
varar 1 tvd veckor, far intressenter mdojlighet att limna ytterligare synpunkter pa forslaget.
Kommunen sammanstiller sedan dessa synpunkter tillsammans med de som tidigare ldmnats i ett



granskningsutlatande som sedan kommuniceras till berdrda parter. Vidare antas detaljplanen da
granskningstiden gitt ut i kommunfullméktige. Aven byggnadsnimnden och kommunstyrelsen kan
i enklare fall anta en detaljplan. Beslutet kommuniceras ut till berdrda parter och anslas pé
kommunens anslagstavla. De som sedermera ar berdrda av beslutet, det vill sdga de som bor 1
omrddet, dger fastigheter i omradet, har lamnat synpunkter under samrdd, granskning eller dr granne
till omradet kan dverklaga detaljplanen hos mark- och miljddomstolen. Overklagan kan iven ske
vid formaliafel, det vill sdga dd processen varit felaktigt genomford. Efter eventuellt beslut om
overklagande kan detaljplanen vinna laga kraft och saledes borja gélla. Detta kommuniceras ofta ut
pa kommunens webbplats. (Boverket, 2018)

Det ér inte ovanligt att kritik mot kommunens planmonopol formuleras fran ett flertal olika aktorer.
Ett argument &r att det saknas incitament till effektivitet i processen. Det beror pé att det ofta dr den
aktor som vill bygga pé marken eller dger marken som stér for planeringskostnaderna och inte
kommunen (Bergendahl, Hjeds Lofmark, Lind, 2015). Detta leder foljaktligen till att det inte
paverkar kommunen ekonomiskt hur lang tid det tar att upprétta en detaljplan.

Vidare skriver Bengtsson (2018) att det &r védl dokumenterat i ekonomisk vetenskap att monopol
leder till underproduktion och resultatet att kommuner planldgger for lite mark saledes &r véntat.
Bengtsson (2018) menar att kommuner ofta far virdera nyttan med effektiv planliggning och
kompetent personal mot kostnaden for densamma. Saledes stills en kalkyl med forvéintad kostnad
for underbemanning och kompetensbrist mot l6nekostnader, vilket enligt Bengtsson (2018) ofta
resulterar i en undermaélig detaljplaneprocess. Istdllet foresldr Bengtsson (2018) en alternativ
planprocess dir tidsméssigt kravande drenden kan handléggas av tredje part, forslagsvis
lantméteriforrattningen.

Ytterligare en anledning till varfor det inte byggs mer och varfor detaljplaneprocessen far anses
ineffektiv dr de tinkbara incitamentsproblem som kan uppsta (Lind, 2016). Aktdrerna med
potentiella incitamentsproblem &r allménheten, kommunpolitiker, tjanstemén och markdgare eller
byggherre. Lind (2016) beskriver att allménheten agerar utifran egenintresse. Detta leder ofta till det
klassiska begreppet NIMBY - Not in my back yard. Det innebér att det enligt allménheten gérna far
byggas nytt, men helst inte i ndromradet. Ofta innebér ett nytt projekt att utsikt fordndras eller
gronomréade bebyggs. Bostadspriserna eller den forvéntade prisdkningstakten kan dven avstanna till
foljd av okat byggande, vilket inte &r onskvirt varken for de med hyres eller bostadsritt.
Fastighetsvirdet kan dven pdverkas om nybyggnationen riktar sig till grupper med légre inkomst.
De tillféllen da allménheten ser incitament till att bygga &r ofta da projekten ger vérde till
nirboende i form av service, underhall eller forbittrade kommunikationer. Ovriga virderingar som
ofta ligger till grund for ett motstdnd mot byggprojekt fran allménheten dr miljoaspekter,
kulturvardande aspekter och allménna kvalitetsaspekter. Manga ser dven projekten ur ett
rittviseperspektiv och kan ddrmed ha ldttare att acceptera nybyggnation om det dven sker pd andra
platser och inte bara i det egna omradet. Lind redogdr for flera mojliga 16sningar for att 6ka
allménhetens incitament till att stodja och inte motverka ett 6kat byggande. Exempel pa detta ér att
utforma projekt s att de gynnar dven de nérboende, fokusera pa den yttre estetiken vid projekt for
laginkomsthushall for att ddrmed minska de negativa externa effekterna samt att integrera projekten
1 en storre plan som uppfattas som rattvis. (Lind, 2016)



Lind (2016) beskriver ytterligare incitamentsproblem hos kommunpolitiker, som antas agera utifrdn
vad som gynnar kommunens ekonomi samt valresultat. Ur det ekonomiska perspektivet tjénar
kommunen mer pd nybyggnation om det leder till 6kad inflyttning i kommunen dn om det endast
leder till att boendetétheten minskar. Attraktiva ldgen och spektakuléra projekt &r ddrav mer
gynnsamt dn exempelvis kompletteringsbebyggelse av standardbostéder i mindre attraktiva
omrdden. De direkta investeringskostnaderna kan vara hoga for kommunerna vilket gor att projekt
som kraver marksaneringar eller infrastrukturinvesteringar dr mindre lonsamma &n mindre projekt
dir exploatdren star for de hir kostnaderna. Aven de administrativa kostnaderna faller oftast pa
exploator eller byggherre. Ett syfte med fastighetsskatten, att genom 0kade skatteintdkter stimulera
till bostadsbyggande, motverkas av det faktum att nyproduktion under manga ar &r skattebefriat.
Néamnda kostnader vigs dels mot de intdkter kommunen far av forsiljning av mark, men dven de
sociala kostnader som en bostadsbrist innebar, exempelvis kan barnfamiljer som saknar tak dver
huvud erbjudas annat boende vilket dr kostsamt for kommunen. Vidare tar politikerna ocksa hdnsyn
till vad som péverkar valutgangen. Hiar behdver de hantera bade opinionen hos allménheten, media
och det egna partiet. Politiker som har ambition att na poster som kommunalrad, ledamot i
kommunfullmiktige eller riksdagsledamot agerar i enlighet for att nd de malen vilket inte alltid
sammanfaller med vad som dr gynnsamt for situationen pa bostadsmarknaden. Att i riksdagen rikta
kritik mot planmonopolet kan dessutom vara riskfyllt d& riksdagspolitiker nomineras pa kommunal
eller regional niva. (Lind, 2016)

Ett annat problem é&r att det ur tjanstemannens perspektiv saknas incitament att arbeta effektivt i
detaljplaneprocessen. Det eftersom byggherren stir for de administrativa kostnaderna vilket
innefattar fasta savil som rorliga kostnader, exempelvis timlon. Det leder till att nyttan av en viss
prestation inte vigs mot kostnaden vilket orsakar effektivitetsproblem. Incitamentsproblem
uppkommer dven vid anlitandet av konsulter dd de av egenintresse antingen kan foresla ytterligare
utredningar eller gora en snédv tolkning och saledes ta mer betalt for ytterligare arbeten, sé kallade
ATOR - iindrings- och tilliggsarbeten. (Lind, 2016)

Enligt Lind (2016) dr en anledning till att markégare och byggherrar inte kritiserar planmonopolets
ineffektivitet dr att de oroar sig for att mer eller mindre medvetet bli straffade av kommunen. Da
mycket av processen ligger hos kommunen och ar oreglerad finns det goda incitament for foretag
att halla sig vdl med kommunerna for att inte riskera att bli nedprioriterade pd grund av resursbrist.
Markégare har dven intresse av att andra inte fir bygga eftersom det okar virdet pa befintlig mark
och tillgangar. Byggherre och fastighetsutvecklare har intresse av att utnyttja planmonopolet battre
an konkurrenterna snarare én att kritisera det och riskera att motarbetas. Lind tar fram mojliga
atgdrder som att infora fastighetsskatt pd outnyttjade byggratter, dela upp kommunal mark pa olika
byggherrar i mindre delomréden eller hota med att expropriera privat mark som inte bebyggs.
(Lind, 2016)

2.2 Hyresreglering

Sverige har en hyresreglering som uppkom under andra vérldskriget till f6ljd av den allmdnna
inflationsbekdmpningen (Hyresgéstforeningen, 2013). Hyresgéstforeningen (2013) beskriver att
hyresregleringen idag bestér av tre centrala faktorer, hyreslagens bruksvirdesprincip,
hyresforhandlingssystemet och en allménnyttig sektor vars mal &r att agera utan vinstmotiv pa ett



langsiktigt och ansvarsfullt sitt. Den svenska modellen for hyresmarknaden dr unik ur ett
internationellt perspektiv (Hyresgastforeningen, 2013). I Norge, som beddms ha en valfungerande
bostadsmarknad, existerar inte bruksvirdesreglering utan hyresritter hyrs ut till marknadspris
(Hagson, Tvilde, Rosnes, 2017). Det har lett till att det inte finns nagra stora
bostadsuthyrningsforetag i Norge, eftersom de haft svag 1onsamhet. Istdllet bestar hyresmarknaden
till stor del av privatpersoner som hyr ut dgd sekundérbostad eller del av primérbostad till
marknadspris. Att hyra ut en del av sin bostad som motsvarar under 40% av bostadsarean &r
skattefritt och 22% beskattas vid uthyrning av sekundirbostad. Primért dr Norge ett 4gandeland
bostadspolitiskt sett, nimnd hyresmarknad har lett till att det ar forhdllandevis létt att fa tag pd en
hyresbostad dven i attraktiva stider som Oslo (Hagson et. al., 2017). Enligt Hyresgéstforeningen
(2013) far det svenska bruksvirdessystemet betraktas som en kompromiss mellan total
hyresreglering och total marknadshyra. Vidare beskriver Hyresgastforeningen (2013) att total
marknadshyra inte existerar i praktiken i ndgot industrialiserat land. Istdllet tillimpas ofta social
housing, vilket dr en del av hyresmarknaden dér samhéllet hjélper till att bekosta produktion av
bostéder for socialt utsatta grupper som inte har mgjlighet att betala marknadspris.

Enligt Hyresgdstforeningen (2013) ar bruksvirdesprincipen tankt att ge besittningsskydd genom att
skydda mot obefogade uppsdgningar. For att hyresvarden inte ska kunna kringgé besittningsskyddet
genom att hdja hyran till en niva dir hyresgéster tvingas flytta, finns det en 6vre gréns for vilken
hyresh6jning en hyresvird kan begidra. Det heter att hyran ska faststillas till ett skdligt belopp.
Syftet dr att hyran ska vara jamforbar med hyreslédge samt likartade forhallanden pa
hyresmarknaden. Den Gvre grins en hyra kan vara pé kan inte vara pdtagligt hdgre dn vad pé orten
likvirdiga lagenheter har for hyra. Pataglighetsrekvisitet innebér i praktiken att en hyra betraktas
som oskilig om den dverstiger hyran for en likvérdig ligenhet med fem procent.
Hyresgéstforeningen skriver att syftet med hyresregleringen ér att efterlikna en marknad i balans,
med spérr mot oskiliga hyresfordndringar som kan uppsta vid bostadsbrist (Hyresgastforeningen,
2013). Hyresmarknaden som tidigare setts som ett billigare alternativ dn att dga sin bostad har nu
forandrats till ett dyrare alternativ enligt Evidens (2017), som menar att det hér ar en f6ljd av att
hyresgéaster tvingas betala en riskjusterad avkastning pa fastighetsagarens investering av eget kapital
och dessutom inte tar del av det sparande som successiv amortering och inflation innebér for
bolénetagare. Hyran som enligt hyresregleringen ska vara likvirdig den pa orten rddande
hyresnivdn, nagot som historiskt har kontrollerats med hjélp av kommunala taxor och avgifter,
vilket naturligt har lett till en stor variation av hyresnivaerna mellan grannkommuner
(Hyresgistforeningen, 2013).

Kritik mot bruksvirdessystemet har riktats fran flertalet aktorer. Boverket (2013) skriver att
bruksvirdet orsakar ett ackumulerat utbudsunderskott pa 40 000 hyresldgenheter vilket vidare
innebadr att de allokeringsrelaterade effektivitetsforlusterna uppgar till 10 miljarder kr per ar. Detta
stélls i relation till den berdknade effektivitetsforlusten av att det byggs for lite till f6ljd av
bruksvirdesregleringen, vilken uppgér till 1 miljard kr per ar enligt boverket (Boverket, 2013).
Bruksvirdesregleringen paverkar bostadsmarknaden pa tva sitt enligt boverket, utbudsrelaterad
effektivitetsforlust och allokeringsrelaterad effektivitetsforlust. Den utbudsrelaterade
effektivitetsforlusten sker till foljd av att bruksvardesregleringen haller hyrorna i attraktiva ldgen
forhdllandevis l14ga trots att efterfragan dr hog (Boverket, 2013). Det leder till att incitamenten att



bygga nya hyresldgenheter ér laga eftersom lonsamheten inte dr lika hog som den hade varit om
marknaden varit i jamvikt och marknadshyror tillimpats.

Presumtionshyror infordes 2006 i syfte att komplettera bruksvérdessystemet. Presumtionshyrorna
innebar att fastighetsdgare under en tiodrsperiod har mojlighet att ta ut marknadshyror for sina
hyresritter. Perioden forléngdes sedan till 15 &r. Det hér ses som ett steg mot en mer
marknadsreglerad hyresmarknad, men osékerhet rader kring vad som kommer ske med
presumtionshyrorna nir 15-arsperioden har gétt ut. (Boverket, 2013)

Presumtionshyrorna riskerar att skapa ett gap mellan hyror f6r nyproducerade hyresritter som sétts
efter marknadspriser och gamla hyresritter som fortfarande har bruksvérdesreglerade hyror
(Boverket, 2013). Vidare skriver Lindbeck (2016) att en given svaghet med presumtionshyrorna ér
att de efter den korta tidshorisonten pa femton ar ska urfasas in i bruksvirdessystemet. Incitamenten
forblir 1aga for byggherrar nér Ionsamheten begrénsas forutom de forsta femton aren, speciellt med
tanke pa att byggnader ofta beréknas vara aktiva under ett helt sekel (Lindbeck, 2016). Vidare
beskriver Lindbeck (2016) det som en uppenbar begransning att presumtionshyrorna endast nyttjas i
det nya bestandet men alltsa ldmnar det volymmassigt dominerande gamla bestandet helt
ofordndrat. Systemet med presumtionshyror visar ockséd pd en orealistisk statisk syn pa
marknadsekonomi enligt Lindbeck (2016). Istdllet beskriver Lindbeck (2016) en allmén syn pé
produktion pa vil fungerande marknader dér det krdvs en 6vernormal avkastning pa
hyresmarknaden under 6vergéngsperioden for att dra till sig privata investerare och pa s vis
expandera marknaden pa andra sektorers bekostnad. Det ricker séledes inte med normal avkastning
for att locka nytt kapital till hyresmarknaden och pa sd vis fé ett 6kat bestdnd enligt Lindbeck
(2016).

Problematiken kring utbudsrelaterade eftektivitetsforluster beror dven av det faktum att &ven om
hyrorna 6kar for nyproducerade ldgenheter sé innebér det inte att det befintliga bestandet foljer med
i denna utveckling. Detta till foljd av att hyrorna foréndras mer vid omforhandling vid byte av
hyresgast d4n vid omforhandling med befintlig hyresgést, pd grund av besittningsrétten. Ett gap
mellan hyrorna i nyproducerade och gamla ldgenheter uppstar, vilket signifikant 6kar risken att
investera 1 nyproducerade hyresréitter eftersom det framst dr de som kommer sta tomma vid ldgre
efterfrdgan pa grund av det stora gapet i hyra. Inte séllan byggs de nya lagenheterna i perifera
omréden, ddr efterfrigan for dyra hogkvalitativa ldgenheter dr lagre &n i centrala omréden. Da
betalningsviljan r lagre i perifera omrdden leder det till att ménniskor som bositter sig dir tvingas
betala 6ver marknadsvérdet for sin bostad, trots att de redan befinner sig i en anstrdngd ekonomisk
situation. I centrala delar betalar hyresgésterna istéllet betydligt mindre &n marknadsvardet for sitt
boende, trots att malgruppen som sitter pa centrala hyreskontrakt som utgéngsldge har en avsevért
bittre ekonomisk situation dn de som bositter sig i de perifera fororterna. (Boverket, 2013).
Boverket skriver dven att det anses lonsamt att vinta med investeringar i bostadshyreshus d& under
en langre tid funnits en osikerhet gédllande bruksvardessystemets framtid och férvintningar om att
eventuella statliga subventioner ska aterinforas, séledes véljer ménga att vinta med att investera
(Boverket, 2013).

Vidare beskriver Boverket (2013) bruksvérdesregleringens effekt pa det befintliga bestdndet. Sett ur
ett effektivitetsperspektiv for samhaéllet anser det att bruksvirdesregleringen stéller till med markant



sloseri av ekonomiska resurser. Det hir dd ménga hyresgéster med kontrakt i attraktiva lagen inte
skulle vara intresserade av att betala en marknadsméssig hyra for de hir hyresldgenheterna,
samtidigt som det finns ménga ménniskor utan hyreskontrakt som gladeligen hade betalat
marknadspris for samma lagenheter. Den senare kategorin gor saledes en stor forlust genom det
nuvarande systemet (Boverket, 2013). Boverket (2013) illustrerar i sin rapport obalansen pé
hyresmarknaden till foljd av bruksvardesregleringen med hjélp av Figur 2.1 nedan. Dar forlusterna
for konsumentdverskott beskrivs av A och de samhélleliga valfardsforlusterna till f6ljd av for 14gt
utbud beskrivs av areorna E och F.
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A Forlorat konsumentoverskott pa grund av ineffektiv allokering
B: Aterstarende konsumentoverskott

C: Overforing fran producent till konsument

D: Aterstaende producentdverskott

E och F:Valfardsforlust pga for lagt utbud

J: Jamviktslosning

R : Regleringslosning

P1: Jamviktshyra

Pz: Reglerad hyra

P3: Genomsnittlig betalningsvilja for hyreslagenhet
Q1: Utbjuden mangd vid jamviktshyra
Q2: Utbjuden mangd vid bruksvardeshyra
Qs: Efterfragad mangd vid bruksvardeshyra

Figur 2.1: Analys av bruksvdirdessystemets vilfirdseffekter. (Boverket, 2013)

Figur 2.1 ovan illustrerar en analys av bruksvirdessystemets vélfardseffekt och hur efterfragan ser
ut till vinster om punkten R. P4 marknader dér priser inte fungerar som fordelningsmekanism utan
andra faktorer som regleringar spelar in sa blir det inte de med den storsta betalningsviljan som
tilldelas kontrakten (Boverket, 2013). Istdllet dr det andra variabler som avgor, exempelvis koer,
byten eller andra sétt att komma 6ver hyreskontrakt. De som i dagsldget har hyresritter har en



genomsnittlig betalningsvilja som ligger mellan den maximala hyran och den reglerade hyran,
ytterligare en vélfardsforlust uppstar alltsa.

Boverket (2013) beskriver svarigheterna med att avveckla bruksvirdessystemet, som enligt manga
anses forsvarbart sett till rittvisemal och 6kad integration. Boverket (2013) hanvisar till studier som
visar att bruksvérdessystemet inte ger ndgra tydliga beldgg for en minskad segregation.
Bruksvérdessystemet lyckas inte minska segregationen dé det ar for generellt utformat och inte
sdllan ger en prissubvention till de som har underhyra i form av kontrakt i attraktiva stadsdelar,
vilket inte tar faktorer som inkomstniva i beaktning. Istédllet skulle inkomstprévade interventioner
kunna anvéndas pé efterfrigesidan genom ett utokat bostadsbidragssystem for att motverka
segregation (Boverket, 2013). Starka intresseorganisationer som dr mycket engagerade érliga
hyresforhandlingar i kombination med att inget av riksdagspartierna visar intresse av att driva
frdgan om avskaffning av bruksvardessystemet gor det till en viletablerad faktor pd den svenska
bostadsmarknaden. I réttsviasendet utgér Hyresndmnderna en egen arena vilket bidrar till att
myndigheter och organisationer blivit starkt kopplade till bruksvérdessystemet (Boverket, 2013).
Studier visar att en mjukare reglering av hyresmarknaden dn den vi har idag ar att foredra och har
forutséttningar att fungera battre och ge storre vélfardsvinster dn en fullt reglerad hyresmarknad. Ett
sadant forslag skulle potentiellt innebéra att nya kontrakt prissétts enligt utbud- och
efterfrdgeforhallanden parallellt med ett starkt besittningsskydd samt trygg och skélig
hyresutveckling for hyresgéster (Boverket, 2013). Boverket anser sammanfattningsvis att
bruksvirdessystemet himmar nyproduktion och gor att det befintliga hyresbestandet utnyttjas pé ett
undermaligt sitt.

Enligt Faust och Karreskog (2017) har hyresmarknaden har blivit allt den var avsedd att inte bli,
ndmligen den smutsigaste av klassfragor. Dagens situation gor att det enkom ar fordldrarnas
forméga att utnyttja systemet, vilket framst gar ut pa att genom kontakter eller optimering av
kodagar, alternativt fordldrarnas ekonomiska situation vid kop av bostadsrétt som avgor
bostadssituationen for unga. Grupper som traditionellt sett anses vara privilegierade, exempelvis
nyutexaminerade akademiker med hog 16n men utan drvd formogenhet eller Tech-talanger som
anstills av svenska It-bolag under en kortare tidsperiod och dérfor inte har incitament eller
mojlighet att kopa bostad hamnar dven de utanfor bostadsmarknaden pé grund av hyresregleringen.
(Faust & Karreskog, 2017). Vidare konstateras av Faust och Karreskog (2017) att det alltid skapas
alternativ till marknaden dé en vélfungerande marknad inte existerar. Den svarta marknaden for
hyreskontrakt dr ett exempel pa detta, dér det ofta kops forstahandskontrakt i storstadsomrddena for
bade sex- och sjusiffriga belopp. Namnd typ av svart marknad bedomdes uppgé till ca 1,2 miljarder
kr om aret redan ar 2006 enbart i Stockholm. Endast 0,5% av lagenhetsbyten sker via bostadskon
och néstan samtliga byten sker genom byteshandel dér pengar under bordet sker vid cirka hilften av
fallen (Faust & Karreskog, 2017). Faust och Karreskog (2017) beskriver vidare att systemet saledes
gynnar de som redan dr inne i bostadsmarknaden och har ett attraktivt hyreskontrakt, medan de som
star utanfor har begransade majligheter att ta sig in pd hyresmarknaden. Att bostadskon vixer med
ett stort antal personer varje dag, i kombination med att ett mycket litet antal ligenheter formedlas
pa detta sétt gor att de fa som erhélla ett forstahandskontrakt saledes méste inneha en stor vetskap
om systemet, vilket oundvikligen gynnar de frdn bemedlade hem och som é&r bordiga fran de stdder
dér bostadsbristen dr som storst (Faust & Karreskog, 2017). Rapporten framhaller sdledes att de



grupper som gynnas traditionellt sett inte befinner sig 1angt ifran bostadsmarknaden. Vidare skriver
Faust och Karreskog (2017) att de ménga ldgenheter som inte formedlas via bostadskon istdllet gar
till familj och vénner till de privata hyresvirdar som édger fastigheterna, vilket gor att personer med
stort socialt kapital saledes har bést chans att kunna utnyttja systemet till sin fordel. Detta styrks av
Boverket (2013) som skriver att bruksvirdessystemet gynnar de som redan har en hyresrétt i
centrala dd de betalar langt under marknadsvérdet for denna vilket kan liknas vid en
subventionering riktad mot en redan gynnad mélgrupp.

Vidare skriver Faust och Karreskog (2017) om vad de kallar en enorm dold subvention, ndmligen
frén markéigarna till hyresrétterna. D4 Stockholm stad dger 70% av all mark i Stockholm stad &r det
1 forldngningen skattebetalarna som star for de subventionen av hyresritter enligt Faust och
Karreskog (2017). Mark till hyresrétter siljs mycket séllan till marknadspriser utan vanligen maste
kommunen anpassa sig till de bruksvirdeshyror som kdparna inte kan dverskrida vid uthyrning. Det
hér leder till att det ar vanligare att mark upplits som tomtrétt, vilket innebér att kdparen fir bruka
marken som om denne dgde den trots att det fortfarande & kommunen som innehar den formella
dganderitten (Faust et. al., 2017). Avgiften som tas ut bestdms av kommunfullmiktige och kallas
tomtrittsavgéld. Det dr tomtrittsavgélderna, som ligger 14ngt under marknadspris, som
overhuvudtaget gor det mdjligt att f4 lonsamhet vid byggnation av hyresrétter trots att
marknadshyror inte kan tas ut i sista ledet (Faust & Karreskog, 2017). Faust och Karreskog skriver
att processen kring tomtréttsavgélderna anses kontroversiell dé efterfrdgan pa mark i Stockholm har
gétt upp rejilt sedan de tomtréttsavgélder som géller nu antogs for 13 &r sedan. Vidare skriver Faust
och Karreskog (2017) att de nyligen uppdaterade avgélderna baseras pa att en avgéldsrénta tas ut pa
ett avgéldsunderlag, vilket ska motsvara marknadspriset pa marken men som enligt forslaget endast
motsvarar 30% av det uppskattade marknadspriset. Det hér gor att trots att avgildsrantan ligger pa
3,25% for befintliga tomtrétter och 4% for ny upplaten mark, vilket &r férhdllandevis hogt med
tanke pa dagens l14ga ranteldge dnda leder till en subventionering till fastighetségare pé hela 70%
(Faust & Karreskog, 2017). Faust och Karreskog berdknar det till att Stockholm stad pé detta sétt
arligen subventionerar cirka 4 miljarder kronor, bara i Stockholms kommun, vilket 4r lika med 10%
av hela kommunens budget. Vinnarna av detta system ir siledes byggbolag och
forstahandskontraktsinnehavare enligt Faust och Karreskog (2017).

Att bostadsbristen kan byggas bort ér enligt Lindbeck (2016) nagot som politikerna missforstétt.
Lindbeck (2016) menar att &ven om efterfragedverskottet pa nyproducerade bostidder potentiellt
skulle kunna métas med hjdlp av 6kade produktionsvolymer, exempelvis till {6ljd av
subventionering, s kvarstar ett stort efterfragedverskott pa dldre bestand i centrala ldgen. Vidare
skulle produktionen minska kraftigt d& efterfragedverskottet pd nyproducerade bostdder uppnétts
for att sedan folja den naturliga efterfrigan, men efterfrdgedverskottet pé dldre bostéder i centrala
geografiska ldgen skulle vara detsamma och sdledes skulle 1dnga kder och en svart marknad pé de
hir objekten vara fortsatt narvarande (Lindbeck, 2016). Just en sddan minskning av
produktionsvolymer skedde efter miljonprogrammet, som var ett kraftigt subventionerat
bostadsprogram pa 60-70 talet.

En potentiell orsak till svarigheterna med att avveckla hyresregleringen &r den tydliga
motséttningen mellan insiders och outsiders pa hyresmarknaden (Lindbeck, 2016). Dér insiders ar



de som sitter pa ett forstahandskontrakt och outsiders de utan, antalet insiders dr vanligen storre dn
antalet outsiders vilket gor det till en komplicerad partipolitisk friga att driva, enligt Lindbeck
(2016).

2.3 Ekonomiska aspekter

Under kapitlet Ekonomiska aspekter kommer Makroekonomiska samband, Rénteldge, Inflation,
Amorteringskrav samt Nationalekonomiska modeller att behandlas.

2.3.1 Makroekonomiska samband

Finanskrisen 2008 demonstrerade tydligt bostadsmarknadens stora betydelse och funktionssétt for
den finansiella stabiliteten (Bergendahl, Léfmark, Lind, 2015). Det stod ocksa klart att kriser kan
sprida sig snabbt 6ver nationsgrianserna och ha stor global paverkan pd ekonomin, enligt
Bergendahl et al. (2015). Idag har de svenska hushallens skulder pé cirka 3 563 miljarder kronor,
vilket motsvarar cirka 81 procent av BNP, av de skulderna utgor bolan ca 82 procent av hushallens
skulder (Finansinspektionen, 2017a). Bergendahl et al. (2015) skriver att bankerna innan
finanskrisen 2008 tog stora finansiella risker vad géller hanteringen av bolan och att det var vanligt
forekommande att bankerna forvéntade sig att prisokningen pa bostéder skulle fortga, vilket
speglades 1 bolanehanteringen. Vidare konstaterar Bergendal et al. (2015) att det skett en prisokning
pa bostadsmarknaden i ménga lander till f6ljd av nya aktdrer som erbjuder nya ldneprodukter
kombinerat med 14ga rantor och finansiella avregleringar.

Penningpolitiken spelar en central roll for prisutvecklingen pa bostadsmarknaden eftersom bade
rdntor och amorteringskrav paverkar hur stora reala summor hushéllen kan ldgga pa bostaden. Lind
(2009) beskriver tre transmissionsmekanismer som paverkar ekonomin vid en réntesdnkning. Den
forsta mekanismen ér paverkan pa sparande och investeringar. Vid en réntesidnkning blir det mindre
kostsamt att 1&na och mindre 16nsamt att spara, vilket paverkar hushallens kop av konsumtionsvaror
savdl som foretagens investeringsvilja (Lind, 2009). Lag rédnta leder ocksa till stimulerad
konsumtion, bland annat via hogre tillgangspriser, enligt Lind (2009). Den andra
transmissionsmekanismen &r vixelkursen, som sjunker vid riantesdnkningar vilket gynnar svensk
export samt leder till 6kad handel av inhemska varor. Slutligen beskriver den tredje
transmissionsmekanismen kreditkanalen, som vid lag rinta gor det mer 16nsamt f6r bankerna att
lana ut pengar och leder till 6kade kredittillgéngar, vilket leder till att foretag blir mer benédgna att
lana, da det blir lattare att fa lan (Lind, 2009). Da de péverkande faktorerna dr komplext
sammanvévda tar det ofta mellan ett till tvd ar innan effekterna av penningpolitiken mérks 1
praktiken (Lind, 2009).

Lind (2009) konstaterar att trots att finanskrisen 2008 ledde till en kraftig sinkning av Sveriges
BNP sé okade hushéllens disponibla inkomster till f6ljd av rantesénkningar. Exempelvis innebar
2009 en sdnkning av den rorliga bolanerdntan frin cirka sex procent till cirka tva procent att
disponibel inkomst 6kar med 20 miljarder kronor efter skatt for de svenska hushallen (Lind, 2009).
Det hér beskriver Lind (2009) som beviset pa att penningpolitiken idag har liknande effekter som
finanspolitiken har och relativt omgéende kan sitta pengar 1 hdnderna for hushéllen. Vidare
beskrivs att det hér i1 forlingningen leder till att penningpolitiken inte fridmst ska baseras pé en
prognos pa inflation utan snarare det allménna ekonomiska ldget enligt Lind (2009). Lind (2009)



beskriver dven att rantesdnkningar i1 lagkonjunktur kan fungera som en forsékring for hushall med
rorliga bolan. I praktiken blir det ndmligen sé att &ven om inkomsterna sjunker i en lagkonjunktur sa
kommer édven utgifterna att géra det da dven bolanekostnaderna minskar. Resultatet blir att en rorlig
rinta sdnker hushéllens utgifter precis nir inkomsterna riskerar att falla, vilket bidrar till att
stabilisera hushéllens konsumtion (Lind, 2009). I forldngningen leder den hér stabiliseringen till att
det blir mindre kostsamt att 1ana pengar vilket kan driva upp bostadspriserna eftersom att hushallen
rationellt sett blir bendgna att ta storre lan d4 andelen av disponibel inkomst inte paverkas nimnvart
av konjunktur (Lind, 2009). Storre andel och volym rorliga lan fran hushallen kan ocksa leda till att
den genomsnittliga ridntenivan sjunker trots forédndringar i utbud och efterfragan pa
kapitalmarknaden eftersom hushallssektorn blir lik en bank som &r foo big to fail. De laga réntorna
paverkar ytterligare en faktor som potentiellt kan leda till en obalans pé bostadsmarknaden. Lind
(2009) hévdar att rintesdnkningar i lagkonjunktur gor att f4 hushall tvingas sélja sin bostad pé
grund av for hoga boendekostnader. Da de hir hushéllen &r de som vanligtvis tvingas acceptera ett
lagre pris leder det till att det sjunkande utbudet pa bostdder matchar den efterfragan vilket siledes
héller priserna uppe dven vid lagkonjunktur (Lind, 2009).

Vidare finns det fordelningspolitiska effekter som péverkar bostadsmarknaden. D& de som dgt en
bostadsritt i en tillvidxtregion erhallit stora virdedkningar pé sina bostéder bildas ett stort
formogenhetsgap mellan de som bor i hyresritt kontra bostadsritt. Redan 2009 framgick det att 85
procent av alla bostadskopare sélt en annan dgd bostad (Lind, 2009). Steget fran hyresritt till
bostadsritt har alltsa okat kraftigt de senaste 20 aren och Lind (2009) menar dven att de som ligger
mest illa till vid en lagkonjunktur dr de som bor i1 hyresritt eftersom deras boendekostnad inte
sjunker pd samma sétt som bolénen och séledes utgor en stor fast kostnad vilket blir problematiskt
vid minskade intdkter.

2.3.2 Ranteldget

Enligt Carlgren (2018) har den svenska riksbanken sedan 1993 haft som huvudsaklig uppgift att
med styrridntan som verktyg, fora en penningpolitik som upprétthaller ett fast penningvérde och
mojliggor ett pélitligt betalningsvdsende. For att uppna detta sd har riksbanken haft ett inflationsmaél
pa 2%, vilket 1999 skrevs in i riksbankslagen. Enligt Carlgren (2018) s& bedomer riksbanken,
utefter det rddande konjunkturldget savél nationellt som internationellt, ifall det svenska
inflationstrycket behover ddmpas eller drivas pa. Inflation och rinta har ett negativt samband, det
vill séga, for att ddmpa inflationstakten sa agerar riksbanken genom att hgja styrrantan och vice
versa. Vidare menar Carlgren (2018) pé att styrréntan satt av riksbanken har en stark korrelation till
de utldningsrintor bankerna i sin tur sétter. Sdledes bidrar en hojd rénta till ett 6kat sparande, vilket
1 sin tur minskar investeringsvilja samt konsumtion. Den aggregerade efterfrdgan i samhéllet
minskar och sdvil inflationstrycket. Vid en sidnkt rinta kommer incitamenten till sparande minska,
vilket okar investeringsvilja och driver upp konsumtion. Den allménna efterfragan 6kar och
mdjliggor dven for ett dkat inflationstryck. Nagot Carlgren (2018) didremot poéngterar &r att
justeringar av réntan inte kan observeras och ge en direkt effekt pa marknadsldget, utan sker med en
fordrojning pa 12-24 manader. Riksbankens justeringar sker ddrmed utefter forvéntningar och
spekulationer kring det framtida inflationstrycket snarare &n det rddande.
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Idag ligger den rddande reporédntan pa -0,5% och har gjort det sedan tidigt 2016. I Figur 2.2 nedan
presenteras fordndringen av reporédnta under perioden 1994 - 2018.

Reporéntan vid manadens utgéang, procent
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Figur 2.2: Repordintans utveckling. (Carlgren, 2018)

2.3.3 Inflation

Enligt Carlgren (2018) innebér inflation att den generella prisbilden fér samma varor och tjdnster i
framtiden 4r hogre 4n idag. Ar den framtida prisbilden ligre rader deflation. Carlgren (2018) menar
att en lidngre tid med deflation ger negativ paverkan pé landets ekonomi och dérav Riksbankens
uppgift att bibehalla landets inflation pa en konstant och positiv niva av 2%. Carlgren (2018) tar
upp att det vanligaste finansiella mattet att méta inflation med &r KPI - konsumentprisindex, som
miéter en fiktiv kundkorg med varor och tjénster som representerar ett en konsuments
genomsnittliga konsumtion. Carlgren (2018) ndmner att sedan 2017 har Riksbanken frangétt KPI
och anvénder idag KPIF som inflationsmatt. I KPIF bortses den effekt ranteforédndringar har och
Carlgren (2018) menar att KPIF ger ett mer réttvisande véirde pd landets inflationstakt och siledes
underldttar beslutsfattandet kring penningpolitiken. I Figur 2.3 nedan illustreras de bada
inflationsmétten KPI samt KPIF och dess forandring under de senaste 30 aren.
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Figur 2.3: Inflationsutveckling, enligt KPI samt KPIF. (Carlgren, 2018)

2.3.4 Amorteringskrav

De svenska hushallen har stigande beldningsgrad vilket bygger upp sarbarheter i den svenska
ekonomin enligt Finansinspektionen (2017b). Finansinspektionen beslutade ddrmed att frén och
med Mars 2018 skdrpa amorteringskraven ytterligare. Tidigare har kraven inneburit att de hushéll
som lanar mellan 50 och 70 procent av bostadens virde méste amortera en procent av lanet medan
de som lanar 6ver 70 procent av bostadens virde for att finansiera kopet maste amortera tva procent
ner till 70 procent for att sedan enbart amortera en procent. Det ytterligare amorteringskravet
innebar att alla nya bolanetagare som har en skuldkvot pé dver 4.5, det vill sidga 1dnar mer 4n 4,5
génger sin arsinkomst maste amortera en procent till av bolénet utdver tidigare amorteringskrav
(Finansinspektionen, 2017b).

Vidare motiverar Finansinspektionen de h6jda amorteringskraven med att det unika ldget med hog
tillvixt, mycket 14ga rantor och hoga bostadspriser medfor en hog risk for den svenska ekonomin
(Finansinspektionen, 2017b). Den finansiella utvecklingen har alltsa lett till att Finansinspektionen
(2017b) tvingats vidta &tgirder for att forhindra obalanser och potentiella framtida kriser. Atgérden
tillkommer &dven till f61jd utav att ménga hushall har fortsatt stora skulder i forhallande till inkomst
och bostadens vérde (Finansinspektionen, 2017b). Finansinspektionen fortydligar att
amorteringskravet inte har uppkommit till f61jd av enskilda ménadsutfall dir det under hosten 2017
verkar som att bostadsprisokningen avstannat nagot, utan menar att det beror pa att forslaget
sammanfaller i tiden med en 6kande osdkerhet som rader pa bostadsmarknaden om vart priserna ar
pa vig. Det nya amorteringskravet dr saledes en strukturell atgard som utgdr en viktig del i en
samlad bostadspolitik enligt Finansinspektionen (2017b) som vidare hdvdar att det i grunden &r sunt
om bostadspriserna stabiliseras och gar ner nagot, vilket ocksé gynnar bdde hushall som vill in pd
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bostadsmarknaden och samhéllsekonomin i stort. Finansinspektionen (2017b) bedomer att det nya
amorteringskravet inte kommer att utldsa nagot prisfall eftersom réntorna fortsatt ar laga, hushallens
betalningsforméga lika stark som tidigare och att svensk ekonomi &r fortsatt bra och stabil. Lars
E.O. Svensson, som satt som vice riksbankschef 2007 till 2013, menar dock att Finansinspektionens
argument inte héller for att skdrpa amorteringskraven (Svensson 2017). Ndmnda argument som
okade skulder och 6kade bostadspriser anser Svensson (2018) vara naturliga effekter eftersom att
bostadspriserna dr hoga pa grund av fundamentala skél och skuldernas 6kning naturlig i forhallande
till disponibel inkomst med eftersldpning. De naturliga och fundamentala orsakerna till att
bostadspriserna dr hoga menar Svensson (2017) fraimst vara de ldga rdntorna som enligt flera studier
bedoms vara 1ga en 1dng tid framover (Rachel & Smith, 2017). Bostadspriserna har dock gatt upp
mer dn disponibel inkomst sedan 2008, nagot som Svensson (2017) forklarar med att boréntorna har
gétt ned betydligt 1 forhallande till disponibel inkomst sévél som absolut. Det hdr innebér att d&ven
bolédn med en bindningstid pd 10 ar har lika stora ranteutgifter nu som for 10 ar sedan. Séledes har
rianteutgifterna for boldn med konstant beldningsgrad inte stigit sedan 2008, de dkade
bostadspriserna till trots (Svensson, 2017).

Vidare skriver Svensson (2017) att hushallens disponibla inkomst 6kat med mer @n 40 procent
under samma period, ndgot som i forhallande till ndmnda rénteutgifter &r en stark indikator pé att
bostadspriserna snarare dr for laga 4n for hoga enligt Svensson (2017). Motiveringen till det hér ar
att bostadspriset bor stiga pd ett sddant satt att rdnteutgifterna for nya bolén forblir detsamma i
forhallande till disponibel inkomst. Kombinationen av ovan ndmnda argument och att hushéllens
forhallandevis forsiktiga agerande pa bostadsmarknaden i nuléget, anser Svensson (2017) vara
tydliga bevis for att amorteringskravet borde ha forkastats av Regeringen. Svenssons argumentation
styrks inte av IMF, OECD och EU kommissionen som alla hdvdar att den hoga skuldsittningen hos
svenska hushéll innebér en omfattande risk for den svenska ekonomin (SCB, 2016). Saledes gick
EU kommissionen ut med att atgérder snarast bor vidtas pa den svenska bostadsmarknaden.
Tillaggas bor att dessa uttalanden utspelade sig innan det senaste amorteringskravet och dérav syftar
till situationen som den sag ut ar 2016.

Det nya amorteringskravet berdknas enligt Finansinspektionen (2017) paverka cirka 14 procent av
befolkningen och riktas mot de hushéll som tar stora bostadslan i forhallande till inkomst, vilket 1
stor utstrdckning berdknas vara singelhushéll i dldrarna 2545 ar. Att unga redan &r en mycket utsatt
grupp pé bostadsmarknaden styrks av rapporten Langsiktiga effekter av att dga och hyra sin bostad
som foretaget Evidens har gjort till formén for Bofidmjandet i maj 2017 (Evidens, 2017). Evidens
(2017) skriver att flyttningarna har minskat markant for unga de senaste 10—15 &ren, sannolikt till
foljd av en dysfunktionell hyresmarknad och en stor prisokning pa bostadsmarknaden. Nagot som
Svensson (2018) anser problematiskt med det nya amorteringskravet dr den obalans som uppstér
mellan boendeutbetalningar och egentliga boendekostnader, for unga forstagdngskopare 1
storstadsomrdden. Om exempelvis Stockholms bostadsmarknad for ettor studeras ar ett troligt
scenario att boendeutbetalningen blir s& hog som 10 200 kr per manad, med en belaningsgrad pa 85
procent och ett amorteringskrav pa 2 procent, om amorteringskravet negligeras blir
boendeutbetalningen betydligt lagre, 6 300 kr per ménad (Svensson, 2018). Svensson (2018) menar
att de hér skillnaderna skapar stora trosklar, snedvridningar och vélfardsforluster pa
bostadsmarknaden, som frdmst drabbar unga ensamboende som paradoxalt nog har rad med de
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egentliga boendekostnaderna men som inte klarar av de stora utbetalningarna som ett stort lan
innebdr. Vilbestillda ensamboende som antingen har s stor inkomst att de har rad med de stora
utbetalningarna eller inte behover l&na klarar sig dock undan med en vildigt billig boendekostnad
(Svensson, 2018).

Det som stiller till det for manga unga bolanetagare ér den stora andel oftrivilligt sparande som
amorteringskravet leder till (Svensson, 2018). I nimnda exempel med en boendeutbetalning pa 10
200 kr utgor endast 2 400 kr den egentliga boendekostnaden, dér poster som manadsavgift, real
riantebetalning efter skatt och kostnad for eget kapital ingar (Svensson, 2018). 7 800 kr utgdr
ofrivilligt sparande i form av real minskning av lanet pa grund av inflation och amortering.
Ovanstdende exempel ér berdknat pd tidigare amorteringskrav, om det nya amorteringskravet som
tidigare beskrivits skulle tas med i berékningen skulle den totala boendeutbetalningen uppga till 12
200 kr och det ofrivilliga sparandet 6ka fran 7 800 kr. till 9 800 kr. De ensamboende som endast
behover lana till 50 procent av bostadens viarde kommer betydligt lindrigare undan med ett
ofrivilligt sparande pd endast 2 040 kr i fallet innan det nya amorteringskravet (Svensson, 2018).
Resultatet uppkommer pé grund av ldgre rintebetalningar, att amorteringen fallit bort samt att real
minskning av lanet pd grund av inflationen dr ligre eftersom att skulden ar ldgre. Sdledes menar
Svensson (2018) att skillnaden i ofrivilligt sparande &r stor mellan de som behover lana 85 och 50
procent, vilket till stor del beror pa amorteringskravet. Enligt Svensson (2018) utestinger alltsa
amorteringskravet unga fran bostéder som de egentligen har rdd med f0or att istéllet tvingas forlita
sig till den dysfunktionella hyresmarknaden eller kdpa en sémre och billigare bostad 4dn vad de hade
klarat av att dga egentligen.

De tidigare ndmnda amorteringskraven kan potentiellt dven innebéra inldsningseffekter for
hushéllen. Finansinspektionen (2017) medger att bade det gamla och nya amorteringskravet kan ha
sadana effekter dd de riktar sig till nya bolénetagare, dock menar Finansinspektionen att effekterna
blir marginella och att atgdrden dr nddvandig sett till de makroekonomiska risker som en hog
skuldsattningsgrad innebér hos befolkningen.

2.3.5 Nationalekonomiska modeller

Under kapitlet presenteras teoretiska modeller som beskriver nationalekonomiska samband sdsom
Utbud-Efterfrdgan, IS-LM, Investering-Besparing samt Mundell-Fleming.

2.3.5.1 Utbud-Efterfragan

Den klassiska utbud-efterfragemodellen sammanfogar de bada aktorer pa marknaden, producenter
och konsumenter. Producenter har viljan att producera och sélja en specifik vara eller tjénst pa den
aktuella marknaden, medan konsumenter ar intresserade av att kopa den specifika varan eller
tjansten. Vid ett lagre pris kommer incitamenten for produktion att vara ligre, medan incitamenten
for konsumtion dkar. Det ger en positiv, vixande kurva for utbudssidan samtidigt som
efterfrdgesidan representeras av en negativ avtagande kurva, vilket illustreras i Figur 2.4 nedan.
(Quickonomics, 2018)
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Figur 2.4: Utbud-Efterfragan-modell. (Quickonomics, 2018)

Skdrningspunkten mellan dessa tva grafer bendmns som marknadsjdmnvikt, E*. Vid
marknadsjdmnvikt ar viljan till konsumtion lika stor som viljan till produktion och siledes det
optimala scenariot for bade konsumenter och producenter. Vid den ndimnda marknadsjamnvikten
aterfinns en jamnviktskvantitet, q* samt ett jimviktspris, p*. (Quickonomics, 2018)

2.3.5.21S-LM

IS-kurvan hirleds ur sambandet mellan den totala produktionen, Y samt den aggregerade
efterfrdgan, AD. Den aggregerade efterfragan dr den totala efterfragan pa alla produkter och tjénster
som produceras i ett land. Den 45-gradiga kurvan for Y visar pa den punkt dér den aggregerade
efterfrdgan dverensstimmer med landets produktion. (Gottfries, 2013)

LM-kurvan aterfas ur sambandet mellan produktionsnivd och fordndringar pd penningmarknaden.
Det antas att landets centralbank haller landets utbud av pengar pé en konstant nivd och enbart kan
gora konstanta fordndringar i utbudet genom tillforsel eller bortforsel av kapital frdn marknaden.
Det vill sdga att utbudet inte styrs av efterfragan. Efterfragan styrs av delvis de inhemska hushéllens
efterfrdgan pa valutan men dven omvérldens efterfragan av landets valuta. (Gottfries, 2013)

IS-LM-Modellen sammanslér dessa tvéd kurvor, dér IS-kurvan symboliserar varumarknaden och
LM-kurvan symboliserar penningmarknaden. Modellen visar pé relationen mellan dessa marknader
och dess koppling till rdntesats och produktion. Skdrningspunkten mellan IS- och LM-kurvan visar
pa nir de bdda marknaderna ér i jamvikt och indikerar en jaimnviktsrinta, i* samt en
jamnviktsproduktion, y*. Modellen illustreras nedan i Figur 2.5. (Gottfries, 2013)
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Figur 2.5: IS-LM-modell. (Gottfries, 2013)

2.3.5.3 Investering-Besparing

Relationen mellan besparingar och investeringar ér alltid 1:1, det vill séga att summan av
investeringar alltid 4r densamma som summan av besparingar. Minskar ett lands investeringar sa
minskar séledes dven landets besparingar. Jimviktsldget dér viljan att investera dr samma som
viljan till att spara ger en jamviktsrinta, r*. (Krugman & Wells, 2013)

Sambandet mellan investeringar, besparingar och réntesats illustreras i Figur 2.6 nedan.
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Figur 2.6: Investerings-Besparings-modell. (Krugman & Wells, 2013)

2.3.5.4 Mundell-Fleming

Mundell-Fleming-modellen ir en vidareutveckling pa IS-LM-modellen, se Figur 2.7 nedan. I

Mundell-Fleming-modellen utgar man pa liknande sitt frdn varumarknaden och penningmarknaden
for att finna en marknadsjamvikt med en jamviktsrénta, i* samt en jaimviktsproduktion, y*. Vad som
skiljer sig fran den klassiska IS-LM-modellen &r att man i Mundell-Fleming tar hénsyn till en 6ppen
ekonomi. I en 6ppen ekonomi kommer de bdda marknaderna &ven vara beroende den internationella
rintan. Den internationella rintan paverkar den inhemska viixelkursen och ges av sambandet: it =

(1+10)= = dir i 4r den inhemska rintan, i*® ir den internationella rintan och — ar vaxelkursen. |

Mundell-Fleming-modellen representeras den parametern av IP-kurvan, se Figur 2.8 nedan. Enligt
modellen kommer den inhemska viaxelkursen att antingen appreciera eller deprecieras vid en
differens mellan inhemsk och internationell rintesats. P4 sikt menar modellen att den inhemska
rdntan konvergerar mot den internationellt rddande réntesatsen och att en ny véxelkurs kommer
infinna sig. Ett nytt jamviktslége dterfds med internationell rdntan samt en jaimviktsproduktion, se
Figur 2.7 & 2.8 nedan. (Gottfries, 2013)
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Till vinster, Figur 2.7: Mundell-Fleming-Modell, IS-LM. (Gottfries, 2013)
Till hoger, Figur 2.8: Mundell-Fleming-Modell, IP. (MIT, u.d.)

2.4 Byggnadskrav

Sverige har de hogsta kostnaderna i Europa for byggproduktion vilket till stor del beror av de hoga
byggnadskrav som stélls pa bostadsstandard. Kraven stélls for att upprétthalla en god
levnadsstandard och hog energieffektivitet 1 bostdderna. De hdga kraven gor i sin tur att hyror och
bostadspriser blir for hdga for minga. (Jacobson & Strand, 2012)

Boverket dr en forvaltningsmyndighet och har ett viktigt uppdrag av regeringen och riksdagen i
samverkan med andra aktorer for att bygga ett hallbart samhaélle. Boverket arbetar med fragor som
ror samhéllsplanering, stadsutveckling, byggande och boende.

For att bygga nytt, bygga om eller bygga till ska man alltid ta hdnsyn till Boverkets foreskrifter och
regelsamling for byggnader, som kallas BBR. BBR innehéller foreskrifter och allménna réd till
Plan- och bygglagen samt regler om utformningskrav och de flesta tekniska
byggnadsegenskapskraven, exempelvis energihushéllning och isolering, tillgénglighet, anvdndning,
sakerhet mot brand, ljuskrav och skydd mot buller. (Boverket, 2017b)

Ett vanligt problem vid nybyggnation &r buller. Buller brukar definieras som ett odnskat ljud som
kan ge risk for oldgenhet och ohilsa for folk som upplever denna ljudstorning t.ex. sdmnstdrningar,
samre koncentrationsforméga och irritationer. Det dr dérfor viktigt att ta hénsyn till buller vid
utformning av byggnader pa sé sitt att uppkomsten och spridningen av stérande ljud begrinsas.
Boverket har foreskrivit minimikrav pa riktvarde for vad man anser acceptabla ljudnivéer sd att man
skapar den basta ljudmiljon i och kring bostadsbyggnader. (Boverket, 2015)

Vidare har regeringen har gjort en forordningséndring pé riktvirdena som underlattar
byggprocessen och bidrar till att bygga mer bostdder genom att sinka kravet pa bullernivierna som
innebdr en forhdjning pa riktvirdena med 5 dB for de ddvarande vérden for lagenheter som &r
mindre dn 35 kvadratmeter, dédr bullernivaerna invid den exponerade sida blev 65 dB i dagsléget.
(Regeringskansliet, 2017). Buller inomhus kan komma frén olika kéillor exempelvis fasta
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installationer 1 byggnaden, grannar, stomljud men det vanligaste omgivningsbuller som stor flest
ménniskor dr trafik, i synnerhet végtrafiken. En studie om storning frén trafikbuller I Stockholm har
visat att cirka ett av fem hushdll &r mycket storda dagligen av buller fran trafik i sitt boende. Vid
utformning av byggnader sé finns det olika faktorer som okar storning och hur buller upplevs bl.a.
exponering for fler bullerkéllor, buller pa uteplats och att utlovade bullerskydd saknas. Vidare kan
man forbattra och minska stérningen vid utformningen av byggnader genom att ha boningsrum mot
tyst sida, tystgard och girdssida samt en hogfasadisolering och att man &r medveten om
bullerkillan. (Boverket, 2016a)

Enlig Boverket (2016a) regleras foljande det i detaljplanen:

“Bostdder ska utformas sa att minst hdlften av bostadsrummen i varje ldgenhet far hégst 55 dB(A)
ekvivalent ljudnivd (frifiltsvirde) utanfor fonster. Bostider ska utforas sd att ekvivalent ljudnivd i
bostadsrum inte 6verstiger 30 dB(A) ekvivalent och maximal ljudnivd inte overstiger 45 dB(A)
mellan kl. 22.00-06.00. Bostadsrum fdr inte forldiggas i fasad direkt mot trafikbro”.

(Boverket, 20164, sida 14)

Bullerregler har kommit som en viktig politisk fraga for att hoja riktvarde for trafikbuller vid
byggnadsfasader sé att det kan byggas mer i1 ndrheten av végar och spartrafik samt fler sma
lagenheter, framforallt i storstadsomrdden. Sma ldgenheter har ofta bara ett fonster och det blir mot
bullriga végar s kravet pé en tyst sida kan ej uppfyllas av byggforetagen med nuvarande regler,
vilket leder till att bristen pa sma ldgenheter 6kar. En ny bullerférordning och en hdjning pa
riktvirdena &r saledes ett stort steg i rétt riktning for att minimera bostadsbristen.
(Regeringskansliet, 2017)

Ett krav som inte alltid uppmirksammas, som har stor inverkan pé bostadspriset &r det pé antalet
parkeringsplatser per lagenhet. I titbebyggda omrdden réder ofta brist pa ledig mark, vilket leder till
det enda sittet att uppfylla parkeringskraven ér att bygga parkeringshus. I boverkets byggregler
finns samtliga krav och regler for byggande i Sverige. (Jacobson & Strand, 2012)

Tillgéng till dagsljus och belysning &r ett krav pa de tekniska egenskaper pa byggnader som regleras
enligt Plan -och bygglagen, PBL, och Boverkets byggregler, BBR. Dagsljus och belysning har en
stor betydelse for sidkerhet och hélsa och reflekterar goda kvalitéer pa byggnaden. I BBR regleras
kravet pd bostider sa att varje rum dir man vistas ofta ska atminstone ha ett fonster som foljer
dagsljuskillan och att byggherrarna ska ta hénsyn till dygnets och arstidernas variationer vid
utformning. (Boverket, 2016b)

2.5 Effektivitet och produktivitet i byggprocessen

I kommande kapitel presenteras faktorer vilka gér under det 6vergripande d&mnet Effektivitet och
produktivitet i byggbranschen.

2.5.1 Bristande effektivitet i byggbranschen

Bostadskrisen beror delvis pé att det byggs for lite bostidder 1 Sverige. En av orsakerna till det dr en
ofta ineffektiv byggprocess. Begransade resurser inom bygg- och anldggningsbranschen méste
utnyttjas pa ett béttre sitt for att kunna komma till bukt med problemet. Generellt kan produktivitet
skrivas som relationen mellan det som produceras och kostnaden for de resurser som satts in i
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projektet. Det finns dock stora svarigheter att pa ett réttvist sdtt méta produktiviteten 1
byggprocessen eftersom det dr s minga komplexa faktorer som spelar in. Det finns ocksa risk for
att fel slutsatser dras om de uppmatta viardena och faktorerna for produktiviteten valts ut pé fel satt
eller av fel anledning. (Olander & Widén, 2004).

Det dr ménga faktorer som spelar in for hur effektiv en byggprocess kommer bli. Négra av
faktorerna &r planering, kommunikation mellan arbetsledning och yrkesarbetare och hur effektiva
eventuella underentreprendrer som anlitas dr. I manga byggprojekt finns sa kallade lagbasar, som
har ansvar for en grupp av yrkesarbetare. Nya direktiv kommuniceras fran arbetsledare till lagbasen,
som i sin tur meddelar ut de nya direktiven till yrkesarbetarna. I vissa fall saknas lagbasar, for till
exempel underentreprendrer, vilket kan innebéra brister i kommunikation som i sin tur ofta
resulterar 1 ineffektivitet. (Vidner, 2011)

Att inkOp av material och leveranser av dem héller sig till tidsplan dr viktigt. Om material eller
verktyg saknas pa byggarbetsplatsen kan det innebira forseningar. Ar da delmomentet kritiskt for
att byggprocessen i stort ska kunna fortga kan materialbrist i ett sédan hdr ssmmanhang innebira
tillaggskostnader. (Vidner, 2011)

Enligt Vidner (2011) &r motivationen hos yrkesarbetarna en viktig del 1 hur effektivt ett arbete kan
genomforas. Lagkénsla och mélséttningar i gruppen dr sdklart viktiga for att det ska finnas en
gemensam drivkraft. Ett vanligt problem é&r enligt Vidner (2011) att yrkesarbetarna kanske inte dr sa
insatta i projektet i sin helhet. Sannolikt blir incitamenten dé ldga for yrkesarbetare att prestera over
det minimikrav som stills fran arbetsgivaren. Risken ar séledes stor att effektiviteten blir lag for
yrkesarbetare. Vidner drar slutsatsen om att det finns mycket att gora for att forbéttra effektiviteten
pa den byggarbetsplats han besokt. En stor del av problematiken menar han ligger i det sociala
samspelet och lagandan, mer resurser kunde ocksé lagts pa planering och samordning.

2.5.2 Atgirder for att forbattra effektiviteten i byggprocessen

Aven 16nsamheten i byggbranschen paverkas av hur effektiv byggprocessen ir och dmnet
diskuteras ofta i byggbranschen. For att kunna 6verkomma de hinder som finns for effektivare
byggande kan industrialisering och sé kallade typlosningar vara en framgangsrik metod. Ett
exempel pa det hér ar sa kallad lean construction, som ér ett arbetssétt som syftar till att minimera
sloseri under byggprocessen. Enligt Hjortman och Svensson (2015) finns enligt lean production étta
olika faktorer for sloseri. Den forsta faktorn dr vintan som uppstér pd grund av forseningar pa andra
punkter i byggprocessen. Om ett moment maste bli fardigt innan nista kan pabdorjas ar det kritiskt
att tidsplanen hélls. Onddigt mycket produkter eller verktyg som finns lagrade pa arbetsplatsen kan
ocksa skapa problem, d& det kan innebéra tréingsel som hindrar produktionen. Misstag eller felbeslut
som krdver att ett eller flera moment i1 projektet maste goras om paverkar ocksé tidseffektiviteten.
Arbete som inte dr nddvindigt for projektets framgang bor i storsta mojliga mén undvikas. Aven
onddig forflyttning av material pa arbetsplatsen dr en tidskrdvande process. Som sista faktorer
ndmner Hjortman och Svensson (2015) produktion over det faktiska behovet och ej utnyttjad
kreativitet i kompetens 1 de egna leden som faktorer som kan bidra till sloseri 1 byggprocessen inte
kan utforas pd grund av till exempel forseningar pa andra punkter.
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Sloseri sa som ovan ndmnt bor 1 storsta mojliga grad undvikas for att skapa en sa effektiv och
l6nsam process som mojligt (Hjortman & Svensson, 2015). Listan visar pa att det finns manga olika
omréden att jobba med for att forbéttra effektiviteten pd byggnadsprocessen i stort. Manga av de
listade faktorerna gér tillbaka till de egna leden och den egna planeringen infor och under projektet.
Det tyder pé att om mer resurser hade lagts 1 planeringsstadiet hade mycket av sloseriet kunnat
undvikas. Kraven pd bittre produktivitet och en mindre bostadsbrist for de mindre bemedlade
invanarna i landet har gjort att industrialisering av byggbranschen fétt stérre spelrum och bdrjat ses
som en nddvindighet for att uppfylla dem (Persson & Skold, 2006). Industrialiseringen maste dock
samverka med de krav pa bostadsstandarder som géller i Sverige.

2.6 Subventionering av bostadsbyggande

Under aren 1993-2004 fanns ett antal subventioner for bostdder och bostadsbyggande i Sverige. De
rantebidrag som fanns for att minska kostnader vid bland annat nybyggnation anses ha fungerat till
viss del, da det uppmuntrat till en 6kad nyproduktion. Flera av de mél som sattes upp i samband
med rintebidraget uppfylldes tack vare det, 4&ven om inte alla delar nadde full forvéntad effekt.
(Boverket, 2005)

Ar 2001 till 2006 kunde bidrag fas for nyproduktion av hyresritter i omraden dir bostider
behovdes. Bidragen ansags vara lyckade och resulterade i 6kat byggande och dven ldgre hyror. En
annan pafoljd av bidraget var att personer med begrdansade ekonomiska resurser gavs mdjlighet att
bo i ldgenheterna i frdga. Bidraget hade i stort sett bra genomslag dven om effekten i vissa omraden
var sdmre dn andra. Ett liknanden bidrag for studentbostdder infordes dren 1997 och 2000. Bidragen
resulterade i dkat byggande av just studentbostiider och gav ett lyckat resultat. Aven hér paverkades
hyresnivderna och sénktes tack vare bidraget (Boverket, 2005). I det stora hela konstaterar Boverket
(2005) att bidragen varit effektiva, ett antal forbattringar kunde dock goras for att i framtiden
optimera effekten.

Regeringen inforde ar 2016 ett arligt bidrag till kommunerna for bostadsbyggande. Bidraget
uppgick &r 2016 och 2017 till sammanlagt ungefér 1,8 miljarder kronor. Efter 2017 kommer
bidraget minskas och vara pa cirka 1,3 miljarder kronor per ar. Anledningen till bidraget &r i forsta
hand att stodja kommuner som tagit emot manga nyanldnda. Ett antal krav stills pd de kommuner
som ska fa ta del av bidraget, de innefattar bland annat krav pa nybyggnation av bostdder och
mottagande av nyanldnda (Regeringskansliet, 2016).

Lind, Cars & Kalbro (2016) menar att krav bor finnas pa kommuner som tar emot bidrag for
bostadsbyggande fran staten. Likasé bor kommuner som inte bidrar till utveckling av
bostadsmarknaden straffas direfter. De anser fortsatt att chansen ar liten for att staten ska infora
storre subventioner for byggande men att andra effektiva metoder finns for att 6ka
bostadsproduktionen.

En bostadsmarknad som styrs av marknadsléget innebér att foretag som har mojlighet bygger for
maximal l6nsamhet snarare én efter det behov som finns hos befolkningen, s kommer ocksa vara
fallet sé lange inte tillrdckliga subventioner finns for att uppmuntra nigot annat (Hagson, Tvilde &
Rosnes, 2015).
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3 Metod

I metodkapitlet beskrivs och motiveras projektets metodval och tillvigagangssitt. Det redogors
dven for vilka intervjurespondenterna har varit.

3.1 Forskningsmetodik

Forskningsprocessen i en undersokning bestér av flertalet steg. Det forsta steget ar att identifiera
problemet, vilket {6ljs av framfor allt litteraturgenomgéngar, val av upplédgg, val av
datainsamlingsmetod, genomforande och analyser (Patel & Davidsson, 2011). Stegen 4r som sagt
en idealbild och forhéller sig séllan till verkligheten. Det finns ingen generell metod som fungerar
pa samtliga forskningsproblem. Alla forskningsmetoder innebér for- och nackdelar beroende pa
anviandningsomrade (Nayak & Singh, 2015). Detta innebér att forskningsmetoden behover viljas
utifrén varje specifik studie. Under var process kommer nya data och ny kunskap bli tillgénglig for
oss. Fokus och till viss del problemformulering kommer med stor sannolikhet forédndras pa vagen.
Av den anledning kommer vi att arbeta pa det sétt som Patel & Davidsson (2011) kallar ett
abduktivt arbetssatt.

Att arbeta abduktivt ér ett séitt formulera en hypotes till den teoretiska strukturen i fallet (Patel &
Davidsson, 2011). Det innebér att den ursprungliga hypotesen om fallet kan utvecklas pa ett senare
stadie eftersom nya data samlats in och darefter kan rapporten fa ett nytt utfall. I och med metoden
kan rapporten utvecklas och ge en mer generell bild efter djupgdende analys.

Det finns flera olika aspekter av att arbeta med en kvalitativ studie. Nayak och Singh (2015)
beskriver att det kvalitativa séttet att arbeta lyfter fram hur personer sjélva upplever hur vérlden ar
och fungerar. Det beskriver dven hur individer upplever virlden utifrdn egna erfarenheter. Den
kvalitativa studien borjar med intervjuer och datainsamling ute 1 falt for att skapa en forstaelse for
situationen. Datainsamling f6ljs av organisering av insamlade data och fortsatt litteraturstudie. Den
kvalitativa studien kan beskrivas som individers egna idéer, kénslor och omddme i en viss situation.
Till skillnad fran den kvantitativa studien som fokuserar pa siffror, riktar sig alltsd den kvalitativa
studien mot just kvalitativa data om ndgonting (Walliman, 2010). Den kvalitativa metoden fungerar
bra pd vart forskningsdmne och vi ansdg arbetsséttet nddvandigt for att kunna producera en sa
korrekt bild som mgjligt.

Da vi insdg under processens gang att vara forskningsfrdgor var formulerade pa ett sétt som gjorde
att vi blev ganska lasta, bestimde vi oss for att indra dem. Andringen innebar en ny formulering
och valet att folja tre forskningsfragor istillet for fyra. De nya forskningsfragorna valdes sa att vi pa
sa effektivt sitt som mojligt skulle kunna ta vara pa den empiri och teori vi samlat ithop och inte bli
fastlasta i de fragor vi formulerade nér vi precis paborjat arbetet.

For att strukturera och planera vért arbete gjorde vi i borjan av studien upp en tidsplan, sa vi enklare
skulle kunna prioritera rétt saker vid rétt tidpunkt. Tidplanen hjélpte oss ocksa att planera in
intervjuer relativt langt i forvég. I Figur 3.1 nedan ses den ténkta tidsplanen for processen.
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Tidsplan ACEX10 Lisvecka

Aktivitet 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Definiera uppgift och tillvigagangsstt
Arbete med planeringsrapport
Planering av framtida intervjuer
Litteraturstudier
Utéfrande av intervjuer
Analysering av intervjuer
Skrivning av huvudrapport
Arbete med opponering
Arbete med presentation
Dagbok, tidslogg samt bidragsrapport

Figur 3.1: Tidsplan for processen for rapportskrivandet.

3.2 Metodval

Fordelen med ett abduktivt sdtt att arbeta dr att vi inte blir fastldsta i den ursprungliga teorin vi har
om dmnet, utan kan under arbetets gdng utveckla vart resonemang och pa sa vis f4 en mer komplett
undersokning. Metoden var sdledes flexibel for var egen skull och for projektets utveckling i stort. I
flera moment 1 arbetet har det framkommit att var ursprungliga uppfattning om situationen varit fel
och vi har darfor tvingats dndra ndrmandesitt i fallet. Vart metodval underléttade att andra véart
fokus till viss grad. Efterhand som intervjuerna genomfordes och vi fick en djupare forstaelse for
dmnet, kunde valen av intervjupersoner goras efter virt behov av empiri inom vissa omraden. Hade
vi behovet av att utveckla en speciell del i rapporten kunde dédrfér kommande intervjuobjekt véljas
utefter det. Vi kunde sdledes pa ett effektivt sdtt optimera var studie nér det gillde vilka faktorer
som hade stor respektive liten betydelse och paverkan pa vért studieomréde.

3.3 Litteraturstudie infor intervju

For att mojliggora genomforandet av en lyckad intervju stélls flertalet krav pa intervjuaren. Det
forsta &r en tillrdcklig och forhdllandevis djupgéende forberedelse i det aktuella &mnet. Sjilva
intervjun maste dessutom hallas pa ett proffsigt och effektivt sitt och det som sédgs behdver spelas
in och antecknas under intervjuns gang. (Nayak & Singh, 2015).

For att intervjuerna skulle kunna utforas pa ett effektivt sitt och generera relevant data studerades
litteratur som vi ansdg nddvindig att ha insikt i, innan intervjuerna paborjades. Litteraturen bidrog
till 6kad forstaelse samt insikt om ldmpliga intervjufragor till respondenterna. Med hjdlp av
bakomliggande litteraturstudier kunde vi dven formulera foljdfragor och fa en djupare forstéelse for
ménga omrdden, vilket vi ansdg vara nodvéndigt i studien. Vi tog dven ibland stod i empirin frén
vissa tidigare héllna intervjuer inom ungefdr samma dmnesomréade for att kunna formulera sa
precisa och effektiva frdgor som mojligt till efterféljande respondenter. De omraden som vi ansett
vara viktiga och intressanta for studien har vi pd det séttet utvecklat och samlat mer data kring. I
vissa fragor har svar fran en tidigare respondent atergivits till en ny, for att pa sd vis kunna jamfora
svar fran respondenter med olika perspektiv, inom samma fragestéllning.

3.4 Intervjustruktur

Intervjufrdgorna kommer fokusera pé vér problemstillning med relevanta utgdngspunkter beroende
pa respondentens position i organisationen och vilken den aktuella branschen &r. En foretrddare for
byggforetag gavs fragor som var mer inriktade pa faktorer inom sjélva byggprocessen. Politiskt
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aktiva personer fick fragor som var mer fokuserade pa till exempel krav och bestimmelser som
kunde innebdra fordrojningar 1 detaljplaneprocesser. Intervjuer av semistrukturerat format ér en
sorts intervju som innehéller bade sa kallade 6ppna och stidngda fragor. De stdngda frdgorna foljer
en viss tidigare faststilld ordning. De 6ppna frdgorna innebdr mer 6ppen dialog vilket gor svaren
mer flexibla och respondenten har frihet att formulera och utveckla pé ett personligare sétt. Det
semistrukturerade formatet innebér enligt Walliman (2010) att den som héller i intervjun har
bestdmt ett antal &mnen i forvdg, &mnena ska tas upp 1 intervjun i den ordning som kénns relevant
for dialogen. Insamling av data till empirin kommer ske just genom intervjuer av semistrukturerad
art, intervjuerna holls med nio stycken personer som vi ansdg vara relevanta for fragestillningen
och som kunde bidra med nya data. Vi har dérfor valt att ha ett semistrukturerat forhéllningssatt till
véra intervjuer. Forhéllningssittet dr enligt Patel och Davidsson (2011) en form av intervju dér ett
antal teman inom ett omrade har valts ut. Alla teman ska tas upp i intervjun men i 6vrigt ldmnas stor
frihet till respondenten att utforma svaren. Intervjustrukturen gor att respondenten tilléts tala
bredare och mer fritt om dmnet och det finns d@ven en viss frihet kring i vilken ordning som dmnena
tas upp. Aven nya fragor kan dyka upp direkt fran dialogen i en semistrukturerad intervju (Nayak &
Singh, 2015).

Formen av intervju passar vér studie, dér det frin borjan ar svéart att faststilla exakt vilka faktorer vi
bor utgd ifrdn. I snitt kommer intervjuerna vara cirka 1 timme ldnga. Intervjupersonerna har framfor
allt kontaktats via mail, och ibland via telefon. Intervjuerna kommer inledas med ett antal generella
fragor, som stélls till samtliga intervjuobjekt. Det gor att vi enkelt kan jimfora svaren pa just de
frdgorna mellan intervjuobjekten. Personer frdn samma eller liknande branscher och med ungefar
samma positioner kommer stéllas liknande fragor i den mer specifika delen av intervjun som foljer
inledningen. Det gor att vi enkelt kan jimfora de olika svaren, for att sedan sammanstélla dem. Inga
paminnelser skickades ut till intervjupersoner om intervjudatum eller tid efter att en
overenskommelse om en intervju var gjord.

Intervjuerna kommer inledas med ett par mer generella frigor gillande respondentens arbete och
position inom foretaget. Forutom den generella och specifika delen av intervjun &r foljande sortens
fragor de vi kommer att grunda skrivandet av intervjufragor och intervjuns struktur pa:

* Inledande frégor, till exempel: nédr bérjade du intressera dig for det hir?

* Uppfoljande fragor, som stills for att intervjupersonen ska beskriva lite mer om ndgonting,
forklara hur man menar med ett svar och sd vidare.

* Sonderingsfragor, for fordjupning av ett svar.

* Preciserande fragor, for att fa djupare forstéelse, till exempel: Hur menar du? Vem sa det?

* Direkta fragor, som avslutar intervjun dd vi bekantat oss med respondenten.

* Indirekta fragor, for bredare tolkning, till exempel: vad anser man om...

» Strukturerande fradgor, som ér till for att byta fokus eller att vi repeterar ndgonting som sagts for att
utveckla resonemanget hos respondenten.

* Tolkande fragor, for att forsoka undvika missuppfattningar, till exempel: Jaha, d4 har jag forstatt
det som...eller?
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3.5 Intervjuobjekt

De flesta intervjuobjekten valdes av gruppen efter bedomning av relevans. I vissa fall har vi fitt tips
om personer att intervjua frén var handledare. Under ett fétal intervjuer har vi ocksa fatt tips om
intervjupersoner som kan hjélpa oss att ga vidare i studien, vi har ett fatal gdnger pd det séttet fatt
tag pa nya personer att intervjua. Triangulering vid intervjuer innebér att forskaren viljer ut ett antal
intervjupersoner med olika bakgrund och relation till det aktuella problemet. Det bidrar till hogre
validitet i studien eftersom fler perspektiv tas i beaktande. (Malterud, 1998).

De yrkesomraden vi valt att fokusera pa och kommer soka for intervjuer &r representanter fran
fastighetsbolag, bygg- och entreprendrsbolag, politiker med relevanta positioner for byggbranschen,
forskare inom ekonomi, forskare inom bostadsmarknaden i Sverige och méklare. Resultatet som vér
studie producerat beror till viss del pa vilket bortfallet av intervjupersoner och andra killor till data
var under processen (Patel & Davidsson, 2011). I borjan av studien valde vi vilka yrkesomriden vi
ville ha representerade i vara intervjuer. Ett antal av dessa yrkesomraden har vi inte haft
mdjligheten att intervjua. Vi har inte kunnat {4 tag pd ndgon representant for fastighetsbolag, vi har
kontaktat sex stycken fastighetsbolag men ingen av dem svarade pé véra forfrdgningar om en
intervju. Vi har kontaktat tre stycken olika méklare for en intervju, men inte fatt svar fran ndgon av
dem. De hér tva yrkesomrddena saknar representanter i var studie utav de vi fran borjan valde att ha
med. Anledningen till bortfallet av dessa grupper kan mojligtvis vara hog sysselsattningsgrad och
ddarmed begrinsad tid att avldgga till studier som denna. Det kan ocksé ha att géra med att
representanterna som vi kontaktat anser att de inte har nagon storre koppling eller kunskap om
dmnet, och ddrmed avstétt fran att stélla upp.

Tabell 3.1 Respondenter av skriftliga samt telefonintervjuer.

Foretag/universitet | Namn Titel Datum

IM Martin Svahn Regionchef JM 2018-03-09
(Telefon)

Serneke fastighet Krister Johansson VD Serneke 2018-03-22

Goteborgs Hans Bjurek Nationalekonom A | 2018-03-28

universitet

Ordforande 1 Emmali Jansson Politiker 2018-04-22

Byggnadsnamnden

Goteborg
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Goteborgs Ola Olsson Nationalekonom B 2018-03-28
Universitet
KTH Hans Lind Fastighetsekonom 2018-03-28
(Telefon)
CTH Martin Lowstedt Forskare 1 2018-03-22
byggproduktion
Alvstaden Lena Andersson VD Alvstaden 2018-02-27
(Skriftligt)
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3.6 Genomforande av intervjuer

Jamfort med enkéter &dr intervjuer ett effektivare sitt att fa tag i relevant information, men som da
samtidigt kréver lite djupare frdgestillningar. Det finns flera olika sétt att hélla i en intervju, det kan
till exempel vara ansikte mot ansikte, via telefon eller via videosamtal. (Walliman, 2010). Vi
kommer framfor allt halla intervjuer i person, men tvé telefonintervjuer har dessutom héllits.
Intervjuer ger en djupare forstaelse for &mnet i friga, dér de som haller i intervjun har mojligheten
att utveckla sitt resonemang och forstéd vilka som &r &mnets mest kritiska punkter (Nayak & Singh,
2015).

Innan varje intervju har vissa forberedelser gjorts. De har bestétt av att gd igenom frdgorna for att se
till att alla frdgor &r relevanta och faktiskt behovs for den kommande intervjun. Férutom den
forberedande storre litteraturstudien genomfordes ibland mindre omfattande litteraturgenomgéngar i
direkt anslutning till att vissa intervjuer holls, for att sékerstélla att var kunskap om @mnet var
uppdaterad och korrekt. Mellan tvé och fyra gruppmedlemmar har nérvarat vid varje intervju. En av
medlemmarna hade alltid till uppgift att vara ansvarig for huvudfrdgorna. En av
gruppmedlemmarna kommer, efter godkdnnande fran intervjupersonen, vara ansvarig for att spela
in intervjun och anteckna viktiga delar av de dmnen som tas upp. Objektet som intervjuas har alltid
fragats om det dr okej med inspelning. De har ocksé fitt forfragan efter intervjun att i ldsa igenom
vér empiri nér arbetet dr klart. Om vi dr fler dn tvd medlemmar nérvarande kommer de som inte
antecknar eller dr huvudansvariga for fragorna, hjélpa till med att skriva anteckningar och
komplettera intervjun med foljdfragor som ir relevanta &mnet. I appendix kommer alla generella
och specifika intervjufragorna att bifogas.
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3.7 Skriftliga intervjuer via mejl

Det ér enkelt och effektivt att samla data via skriftliga intervjuer om respondenten inte haft tid att
stdlla upp pé en traditionell intervju. Ett antal respondenter som inte hade mojlighet att stilla upp pa
en intervju skickades intervjufragor med 6ppet format pa frigorna. Frigorna besvarades av
respondenterna och skickades sedan tillbaka till oss via mejl. Resultaten av de skriftliga
intervjuerna vdvdes in i var empiri och anvéndes for att fa ett mer komplett underlag i analysen.

3.8 Analys av data och bearbetning av information

Kvantitativa undersokningar genererar ofta fragment av kunskap inom ett omréde. For att kunna
skapa en alternativ och djupare kunskap av fragmenten behdver det genomforas en kvalitativ
bearbetning av data (Patel, Davidsson 2011). Jamfort med kvantitativa forskningsmetoder ar den
kvalitativa mer inriktad pa att vara explorativ och innebér ofta ldrande och siledes battre forstaelse
for &mnet 16pande under processens gang. Arbetsséttet innebar att analys och beddmning av behov
till fortsatt datainsamling gors i processens gang parallellt med att forstéelsen blir djupare. (Nayak
& Singh, 2015). Maélet med studien &r att sammanfora data frén intervjuer och litteratur till en
rapport dir egna reflektioner ocksa tas med i analysen. Forskningsfragor kan &dndras under
rapportskrivandets ging efter behov, for att effektivisera och mojliggora en sé effektiv analys i
dmnet som mojligt.

Analys av empiriska data fran intervjuerna har bestétt av att anteckningar och inspelningar gatts
igenom efter intervjuns slut och jimforts med varandra for att lokalisera eventuella misstolkningar
eller felskrivningar. All intervjudata gjordes tillgénglig for samtliga gruppmedlemmar via Google
drive, sa att den var létt att relatera och hédnvisa till 1 skrivandeprocessen. Den insamlade data
kommer sedan tillsammans med litterdra kéllor utgdra stommen for analysen.

3.9 Litteraturstudie

For att analysera empirin kommer en litteraturstudie att goras. Litteraturstudien bidrar till en
djupare forstdelse och ger en tydligare bild av problemet. I analysen kommer teori och empiri
samverka for att analysera fragestdllningarna. En viktig del i en kvalitativ analys ar att insamla sa
mycket information som mgjligt om dmnet. Den stora méngden data kommer dé att underlétta for
framtida analys (Walliman, 2010). Att hitta roda trddar i @mnet och kunna jamfora olika kéllor mot
varandra dr ocksé en viktig del i den kvalitativa analysen. Samtidigt dr det ocksa av vikt att kunna
se om olika faktorer, mdjligen fran olika killor, pd ndgot sétt pdverkar varandra. (Nayak & Singh,
2015). En forskargrupp kan enligt Patel & Davidsson (2011) med fordel védnda sig till kéllor i tryckt
form fOr att fa en s bra helhetsbild som mgjligt av ett visst &mne. Triangulering innebir att
insamling av data sker fran personer med olika bakgrund och olika perspektiv pa situationen. Det
gors for att 6ka validiteten i studien eftersom flera synvinklar pd situationen erhalls. (Malterud
1998). En djupgdende litteraturstudie genomfordes av ovanstdende anledningar efter att intervjuerna
blev klara. Litteraturstudien kommer genomforas med hjdlp av kéllor bade i tryckt form, artiklar
samt kéllor i digital form. Litteraturstudien kommer att ha fokus pd de &mnen som tagits upp under
véra intervjuer fOr att kunna utveckla och analysera vdra padverkande faktorer. Sokmotorer som har
anvénts for att hitta kéllor har varit huvudsakligen Chalmers biblioteks databas och Google Scholar.
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3.10 Statistik

Kvantitativa data kan med stor framgang undersokas med hjdlp av statistik (Walliman 2010). For att
underldtta analys kan statistik framgéangsrikt anvédndas, dels for att testa eventuella hypoteser men
ocksa for att undersoka om vissa trender sker som regel eller om vissa uppmérksammade monster
bara uppkommit av slumpen (Nayak & Singh, 2015). Statistiken som presenteras i den hér studien
om urbanisering och demografi, ticker endast Goteborg och Stockholm till skillnad frén studien 1
ovrigt, som riktar in sig pa bostadsmarknaden i Sverige generellt. Statistiken kommer att himtas
frén databaser och anvéndas som underlag for var analys och véra slutsatser.

3.11 Presentation av resultat

Presentation av vér studie och dess resultat kommer ske med den hir rapporten. Med hjélp av
slutsatser och egna reflektioner kommer resultatet viarderas och undersokas. Rapporten kommer
sedan finnas tillgénglig for allménheten pa Chalmers bibliotek och online.
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4 Empiri

I foljande kapitel presenteras den data som insamlats frén intervjuer med respondenter fran olika
discipliner. Perspektiven fran de olika aktdrerna presenteras respektive en efter en.

4.1 Fastighetsekonom

Fastighetsekonomen ér professor pd Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm och har ldnge
forskat och skrivit ett antal publiceringar om just bostadskrisen i Sverige.

4.1.1 Allmant kring bostadssituationen

Fastighetsekonomen menar att man, i grova drag, kan se att Sverige under de senaste dren haft dels
en kraftig inkomstokning, samt en ovanligt kraftig befolkningsdkning. Det har saledes resulterat i
en O0kad efterfrdgan pa bostdder. Tillsammans med en stark urbaniseringstrend, blir konsekvenserna
att den totala efterfrdgan av bostéder 1 storstadsregionerna &n mer pataglig. Att den rddande
situationen med upplevt 6kade svarigheter att erhalla en bostad da uppstétt beror framforallt pa att
utbudet av bostdder inte dkat i samma takt som befolkningstillvixt och l6nedkningar. Obalansen
mellan utbud och efterfragan pa den svenska bostadsmarknaden kan observeras genom 6kade
bostadskder pd hyresmarknaden och kraftigt 6kade priser pd dgandemarknaden.

Fastighetsekonomen menar &ven att trots man under hosten 2017 sdg en nedgang i bostadspriserna
med cirka 10%, sa kan man inte bortse fran att utbudet fortfarande &r 14ngt ifrén efterfragan. En
mindre nedgang i prisutvecklingen pé cirka 10% efter en ungefarlig fyrdubbling av prisnivaerna
sedan finanskrisen 2008 far snarare ses som en fluktuation och inte en betydande trend, sett ur ett
langtgaende perspektiv. Som exempel tar Fastighetsekonomen upp sin egen bostad som han kopte
1996 i Farsta for lite 6ver 1 miljon. Idag &r fastigheten vérderad till cirka 4.5 miljoner, efter att ha
varit véirderad till 6ver 5 miljoner vid sin absoluta toppvérdering sommaren 2017.

Fastighetsekonomen ndmner att han for ett tag sedan hittade en projektbeskrivning pa sitt kontor,
Varfor byggs det inte fler bostdder, daterad 1999. Han menar dé att Sverige precis aterhdmtat sig
efter finanskrisen i1 borjan pa 90-talet och att bostadsproduktionen skulle komma igang pé stor
skala, men att man nu 20 ar senare dterigen sitter och diskuterar samma friga.

4.1.2 Produktionskostnader

Fastighetsekonomen tar upp att dven ifall produktionskostnader inom byggsektorn kan anses ha
okat under perioden, som f6ljd till inflation, s& kan dessa inte enskilt svara for den kraftiga
prisdkning som kan observeras pa bostadsmarknaden under de senaste dren. Aven det faktum att
Sverige ofta pastas ha hoga produktionskostnader inom byggsektorn i jimforelse med andra lander
staller sig Fastighetsekonomen oséker till. Vidare papekar Fastighetsekonomen att det kan vara
problematiskt att pasté just det. Det hér da flera externa faktorer paverkar produktionspriserna,
exempelvis valutakurser som fordndras och komplicerar en jimforelse mellan respektive ldnder. En
annan faktor dr den 6ppna handeln och arbetskraften inom EU. Vilket bidrar till att bAde import av
byggnadsmaterial och arbetskraft tillkommer till Sverige fran utlandet. S& att pasta att Sverige
eventuellt skulle ha hoga produktionskostnader pa grund av att svenska insatsvaror och svensk
arbetskraft dr hogre dn Ovriga ldnders, blir sdledes ett felaktigt argument.
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Fastighetsekonomen menar att problemet snarare &r bristen av mark att bygga pa och inte att svensk
byggindustri skulle vara mindre effektiv én andra linders byggindustrier. Aven det faktum att det
har varit en period dér alla efterfragat ett 6kat byggande, &r en bidragande orsak till de 6kade
produktionspriserna. Staten har genomfort storre satsningar inom infrastrukturprojekt samtidigt som
landets kommuner har varit i behov av att bygga nya skolor, sjukhus etc. som en f6ljd till den 6kade
befolkningsméngden. En ytterligare dimension dr det faktum att manga byggnationer fran
miljonprogrammet samtidigt har varit i behov av renoveringar, vilket bidragit till att den svenska
byggbranschen varit under ett hdgt tryck de senaste dren. Tillsammans har dessa faktorer bidragit
till en stor efterfrdgan péd byggande och byggbolagen har séledes haft mdjligheten att pressa upp
sina priser.

Fastighetsekonomen ndmner att man skulle kunna argumentera dver att detta &r ett misstag frén stat,
kommun och landsting i Sverige, da resultatet blivit en forvérrad situation pé en redan dverhettad
marknad. Traditionellt sett s& gors storre infrastrukturprojekt nir landet befinner sig i en
lagkonjunktur. Detta for att elda pd ekonomin genom att skapa fler arbetstillfdllen, vilket genererar
inkomster och saledes dkar konsumtionen i samhéllet och skapar tillvéxt. I detta fall sa har staten
okad de offentliga utgifterna och bedrivit stora byggnadsprojekt i en redan existerande
hogkonjunktur, vilket bidragit till en 6verhettad byggindustri.

4.1.3 Planmonopolet

Fastighetsekonomen tar upp att byggforetagen och byggherrarna i stort sett &r helt 1 hinderna pa
kommunerna som ska godkdnna bygglov etc. enligt stadsplanen. Som konsekvens till detta s blir
de faktiska kraven olika for olika kommuner. Det innebér en osékerhet vilket bland annat leder till
att byggforetagen inte kan anvinda sig av standardprodukter. Aven tidsatgingen for att fa bygglov
blir ofta ett problem, da dessa processer generellt tar lang tid. Som exempel tar Fastighetsekonomen
upp att han sitter som radgivare i en studentbostadsstiftelse, och ndmner att processerna for att {4 ett
projekt godkint ofta handlar om flera dr. Osédkerheten kring dessa krav blir saledes en faktor som
bidrar till att driva upp priset av nyproduktion.

Fastighetsekonomen ger ett exempel pa ett svenskt byggforetag som dven ér aktiva i Tyskland.
Byggforetaget pastod att produktionskostnaderna &r betydligt lagre i Tyskland, ndstan en tredjedel
av kostnaderna for motsvarande produktion i Sverige. En av de huvudsakliga faktorerna som ansags
vara bakomliggande till de ldgre byggkostnaderna i Tyskland &r en mer flexibel byrakrati dér
byggforetagen i storre utstrackning tillats anvinda sig av sina standardprodukter, vilket ger en mer
kostnadseffektiv slutprodukt. D fordndringar som sker i senare skede generellt innebdr hogre
kostnader sd mojliggor dven forutsdgbarheten kring planeringsprocessen ldgre byggkostnader.

Fastighetsekonomen ndmner att en av anledningarna till att detta &r mdjligt i Tyskland men inte
Sverige, ursprungligen kommer fran sammanslagningen av Ost- och Visttyskland. D4 littades
byggnadskraven i Tyskland genom en tillféllig lagstiftning som gav byggherrar och byggbolag en
storre frihet, inom ett rimligt ramverk. Man mérkte att den nya modellen fungerade bra i
uppbyggandet av Osttyskland och man expanderade och applicerade modellen dver hela landet.
Fastighetsekonomen poéngterar att det fortfarande finns krav, men att dessa krav dr forutségbara
och tydligt satta. Resultatet blir att byggforetagen i férhand vet vad som krévs for att uppfylla
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kraven. Det mgjliggor en smidigare process och forhindrar att osékerheter uppstér under en
pagaende process, vilket dr vanligt forekommande i Sverige. Exempelvis att ett drende tillsdtts en
ny handlaggare, med asikter och virderingar kring projektet som skiljer sig frén foregdende
handldggare. Det resulterar i att det redan existerande projektet tvingas justeras och foréndras i ett
redan pdborjat skede, ndgot som ofta innebér 6kade kostnader.

Fastighetsekonomen menar att detta dr ndgot som formodligen skulle kunna atgérdas pé en
kommunal niva, men det gors inte. Fastighetsekonomen menar pa att en eventuell anledning till det
ar att man 1 Sverige inte vinner ndgra val pé att bygga billiga bostéder. Detta dd den storre
majoriteten 1 Sverige, dr i en relativt bra bostadssituation om man redan &r inne pa
bostadsmarknaden. Pressen pa politiker over att 6ka utbudet av bostédder &r sdledes inte sarskilt hogt
och kénslan &r att partier inte forlorar roster genom att inte driva fragan. Snarare géller motsatsen,
det finns grupper som stér starkt emot att man skulle 6ppna upp diskussionen for att driva igenom
bostadsprojekt snabbare. Kor man da dver dessa grupper ér riskerna storre att man far dlig press
snarare an att man tackas.

Planprocessen anser Fastighetsekonomen att man skulle kunna gora fordndringar inom redan nu,
men att det da krdvs en gemensam politisk vilja. Det krdvs ett politiskt tryck for att fordndringar ska
ske. Skulle en press finnas pd kommunerna att faktiskt leverera enligt satta mél skulle detta gora att
man inte har mojlighet att komma med flera otydligt satta krav, utan det skulle vara mer strukturerat
och forutsdgbart for att kunna skapa en smidigare process.

4.1.4 Hyresreglering

Fastighetsekonomen ndmner att vi i Sverige ldnge har haft en stark hyresreglering.
Hyresregleringen har gjort att hyrorna inte 6kat i samma takt som den 0kade efterfrdgan 1 samhéllet.
Som konsekvens till att hyrorna inte 6kar i samma takt som den 6kade efterfrdgan, s& kommer
istdllet kotiderna for hyreskontrakten att 6ka for att uppna en marknadsjamnvikt mellan utbud och
efterfrdgan pa hyreskontrakt.

I Tyskland har man ocksa en hyresreglering. Men den ar mer flexibel en den svenska
motsvarigheten och okar efterfragan av bostéder sé foljer d&ven de hyresreglerade hyrorna med pa
den tyska hyresmarknaden. Med andra ord stiger hyrorna i takt med en dkad efterfragan. Detta
menar Fastighetsekonomen bidrar till att folk inser att om inte utbudet av bostdder dkar och foljer
med den o0kade efterfrdgan, s& kommer deras nuvarande hyror att 6ka. Det 6kar incitamenten for
bade medborgare och politiker att vid en 6kad efterfrdgan pa bostéder, agera genom att mojliggora
for en 6kad nyproduktion och dirmed matcha utbudet efter den dkade efterfragan. I Sverige ér
daremot hyresgésterna skyddade av den starka hyresregleringen. De redan existerande
hyresgésternas hyror paverkas siledes inte av ett okat tryck pa hyresmarknaden. Incitamenten till att
dé som rddande hyresgést intressera sig for att utbud och efterfragan av hyresrétter blir dirmed
lagre. Medborgarnas minskade intresse 1 frdgan leder séledes dven till att den politiska vinsten i
frdgan minskar.

I fragan kring inldsningseffekten sa anser Fastighetsekonomen att flera av de pdverkande faktorerna
dr svara att dndra. Han anser dven att hyresreglering inte gér att gora s& mycket at, enligt hans
uppfattning, da det skulle innebira for stora sociala konsekvenser. Daremot finns det stora
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mdjligheter att géra mindre fordndringar inom exempelvis uthyrningsregler. Ddremot anser
Fastighetsekonomen att det som framfrallt krévs &r nyproduktion av annan typ 4n den vi for
tillfallet har.

I jimforelsen med Norge, som har marknadshyror, sa sdger Fastighetsekonomen att det delvis ér
med i det paketet han tidigare talat om, men inte fullt ut. Att vissa ddremot patalar att en ersittning
av den nuvarande hyresreglerade marknaden och istéllet inféra marknadshyror i Sverige skulle
innebdra losningen pa alla problem, stiller sig Fastighetsekonomen emot. Han sédger att skillnaderna
en sadan omreglering skulle innebéra inte dr sa pass betydande. Man kan till exempel inte slédppa
alla hyror fria eller hoja fastighetsskatten for att 16sa problemen pa det sittet. Fastighetsekonomen
bedomer att det skulle kunna vara omrdden man kan gora atgarder inom och erhalla positiva
effekter inom ett visst spann, men de kan aldrig enskilt ersitta effekterna av en dkad
bostadsproduktion.

4.1.5 Kostnader av bostadsbrist

En faktor som Fastighetsekonomen pekar pa kan vara en betydande faktor for framtiden &r att
kommunernas sociala kostnader 6kat. Man kan enligt socialtjdnstlagen inte 1dmna en barnfamilj pa
gatan och finns det da inga billiga bostidder s& méste detta 16sas genom antingen nagon hotell-
variant eller genom privata aktorer, bagge kostsamma alternativ. P4 ett seminarium
Fastighetsekonomen deltog pa tog de upp att Goteborgs arliga kostnader for att kdpa bostader
genom Socialforvaltningen ligger pa 800 miljoner kronor. Om det skulle funnits ett stérre utbud av
vanliga bostader man skulle kunna hyrt genom socialfoérvaltningen sé skulle dessa utgifter minskat
till ungefir en fjardedel, enligt de uppgifter som Fastighetsekonomen fick pa seminariet.
Situationen blir d4 lite annorlunda om man jimfor med tidigare, d& detta innebér att bostadsbristen
nu faktiskt har en direkt kostnad for kommunerna.

4.1.6 Minskade bostadspriser

Fastighetsekonomen séger att bygger man mycket méiste man gé ner i pris. Han menar dven att vi
nu hamnat i en situation dér det rader hoga priser pa nyproduktion. Ser man da att efterfrdgan av
bostéder borjar svikta sa finns det som byggforetag tva alternativ. Antingen far man gé ner 1 pris
eller s& drar man ner pa byggandet. Historiskt sett sa ser man att byggbolagen oftast viljer att ga ner
1 produktion samt i en viss min genomfor ombildningar, det vill sdga gor om fran dganderitt till
hyresritt.

Fastighetsekonomen tar d&ven upp att man ur ett samhéllsperspektiv har mycket att vinna pé att vara
forsiktig och vill minimera risken for ett storre prisfall pa bostadsmarknaden. Riksbanken &r mén
om att inget prisfall ska ske och Fastighetsekonomen menar att det nastan kan ses som en
omedveten koalition dir man forsoker halla tillbaka utbudet for att forhindra fallande priser.
Fastighetsekonomen menar pa att om man skulle producera en stor méngd nya, billigare ldgenheter
och sldppa pa marknaden, s skulle priset falla, vilket inte 6nskvért. Historiskt sett sa har
ekonomiska kriser ofta lett till ett Gverskott av bostdder och séledes fallande priser. D& diskussionen
aterigen togs upp under finanskrisen 2008 tankte man att den svenska bostadssituationen skulle
genomga ett likande scenario och utbudet av bostéder pa den svenska bostadsmarknaden skulle 6ka
och bostadsbristen séledes ordna sig. Priserna skulle falla och efterfrigan minskar nédr inkomsterna
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minskar. Diaremot aterhdmtade den svenska ekonomin sig vél och i Sverige blev konsekvenserna av
finanskrisen mindre 4n man forvéntat sig, framforallt sett pa bostadsmarknaden.
Fastighetsekonomen menar att man agerat instinktivt utefter historiska monster och rédslan var att
man ska bygga for mycket och fa en liknande situation som pd 70- och 90-talet. Under 70- och 90-
talet hade man byggt for mycket och nér lagkonjunkturen kom och man fick en nedgang i
ekonomin, resulterade det i en stor méngd tomma bostader och foretagskonkurser. Riadslan for att
aterupprepa historiska misstag bidrog till beslutet att inte under 1dgkonjunktur 6ka produktionen av
bostdder och man fick en situation diar man snarare byggde for lite bostéder 1 relation till
befolkningstillvéxten.

4.1.7 Ranteklimatet

Fastighetsekonomen menar att en av faktorerna till att finanskrisen 2008 inte resulterade i en storre
effekt pa bostadsmarknaden var att de flesta svenska hushéll hade rorliga rantor. Detta da
Riksbanken sénkte repordntan vildigt snabbt, vilket saledes aterspeglades i att hushallens
bolénerdntor, dd dessa baseras pa den rddande repordntan. I en ekonomisk kris sjunker den
generella kopkraften i samhéllet och hushallen kan inte 14gga en lika stor del av sin inkomst pa
bostaden. Daremot, nér bolanerdntorna foll, minskade hushallens riantekostnader vilket resulterade i
att man kunde kopa en bostad till det gamla priset. Halverades bolaneréintan, blir saledes
boendekostnaden for samma bostad halverad. Sé dven trots den minskade kdpkraften i samhillet,
ledde de sénkta bolanerdntorna till minskade boendekostnader och bostadspriserna kunde ligga kvar
pa de tidigare nivaerna. De minskade rénte- och boendekostnaderna ledde éven till att hushéllen
hade mer pengar dver till 6vrig konsumtion, vilket i sin tur ledde till att ekonomin aterhdmtade sig
snabbt. Nir man sedan gick in i en hogkonjunktur s dkade sévél konsumtion, tillvaxt samt
inkomsterna i samhéllet. Samtidigt forblev ridntorna fortsatt laga, vilket minskade de relativa
rintekostnaderna ytterligare.

Om driftnettot faller, men samtidigt sa faller avkastningskravet pa grund av minskad rénta, sa blir
vérdet ofordndrat. Fastighetsekonomen menar att de fallande ridntorna ar nyckeln till att den svenska
ekonomin klarat sig s bra som den gjorde. Déremot &r baksidan att da ar fortfarande efterfrigan av
bostdder hog och bostadspriser och bostadsbristen dkade ytterligare.

4.1.8 Byggnadskrav

Fastighetsekonomen har @ven hort argumenten till att det i Sverige finns personer som anser att de
hogt satta kraven och den hoga standarden pa bostéder dr en konsekvens av riadslan att synliggora
skillnaden mellan olika sociala grupper. Att de med en ldgre inkomst ska bo i bostdder med ldgre
standard medan de med hdgre inkomst bor 1 bostdder med en hogre standard. Detta tycker
Fastighetsekonomen dr uppgivande och menar pd att de enda som straffas pa grund av den rédslan
ar just de personer som har ldgre inkomster och som fér svérare att finna en bostad de kan bekosta,
dé hogre kravstéllning innebér hogre produktionskostnader och ddrmed hogre forsaljningspris.

Fastighetsekonomen tar upp en rapport for Stockholms stads rdkning dir han varit medforfattare. I
rapporten infor de ett begrepp de kallar basbostad. Med det menar de en bostad med en tillrdcklig
tekniska kvalité. Detta dé det inte dr ekonomiskt forsvarbart att bygga hyreshus med en dalig
tackningskvalité. Diremot talar de om brukarkvalité. Med brukarkvalité menar de bland annat
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aspekter som att géra rummen mindre, minska forvaringsutrymmen osv. Man anvinder ddremot
material av god kvalité, men inte nédvéndigtvis lyxprodukter. Till exempel sa véljer man
laminatgolv istdllet for parkettgolv. Man letar efter det billigaste alternativet, som funkar. Vitvaror
av billigare mirken, basprodukter utan négra avancerade finesser osv. De tar dven upp i rapporten
att det finns en forestillning om att de enda som vill ha en billig bostad &r fattiga, men
Fastighetsekonomen menar pa att det dven finns ménniskor som vill ldgga sina pengar pd annat. Att
det ar lite samre ljusinsldpp i1 vardagsrummet skulle vissa ndja sig med, ifall kostnaden att bo ar
lagre. Det handlar inte om teknisk kvalité, utan snarare andra faktorer, estetiska exempelvis.
Fastighetsekonomen menar att det borde vara som pa dvriga marknader, att det finns utbud for olika
segment, vill man ha en lyxprodukt fir man betala mer. Diaremot finns alternativ for de som
efterfrgar en billigare basprodukt.

4.1.9 Segment billiga bostader

Fastighetsekonomen menar dven att den tidigare flyktingkrisen resulterat i en 6kad efterfrdgan, da
cirka 500 000 tillkommit till bostadsmarknaden de senaste 10 aren. Han menar pa att en del har
utbildning och kommer fa hogbetalda jobb, men att en stor majoritet &r ldginkomsttagare och
saledes kommer att efterfrga billiga bostidder. Fastighetsekonomen stéller sig dd kritiskt till att man
inte haft ndgon vidare plan och byggt bostdder som matchar det som efterfrégas.

Fram till 2005 fanns det tomma bostdder i miljonprogramsomréden, eller atminstone bostéder som
inte krdvde sa ldnga koer. Fastighetsekonomen menar att man som politiker skulle tagit detta i
beaktning och infort ett bostadsprogram som ser till att det kommer tillkomma en stor grupp
ménniskor som under den forsta tiden kommer ha relativt 1dga inkomster och dirmed behdver
utbudet av billiga bostéder att 6ka proportionellt till den 6kade efterfrdgan. Fastighetsekonomen
menar att det inte funnits en tydlig plan éver hur man ska utoka utbudet av segmentet billiga
bostdder och detta ér ett ansvar som skulle legat pd staten, d flyktingpolitik dr pé statlig niva.
Fastighetsekonomen menar att staten inte tagit detta ansvar och det faktum att man inte kan erbjuda
de ménniskor som anlédnder till Sverige mdjligheten att finna bostéder utefter rimliga villkor visar
pa att frdgan dr déligt skott. Detta &r dven en faktor som innebér konsekvenser inom segregation
samt en 0kad svart marknad for hyreskontrakt. Fastighetsekonomen menar dven att det ar viktigt att
urskilja den totala efterfragan av bostdder och efterfrdgan av ett specifikt segment. Att man inte
enbart tillfor bostidder inom till exempel dyra nyproduktioner, ifall den huvudsakliga efterfragan ar
pa billigare bostider.

Fastighetsekonomen tar upp att man tidigare trott att om man bygger nyproducerade dyrare
bostédder, sa kommer det skapa en flyttkedja. En flyttkedja innebadr att allt eftersom méanniskor
flyttar in 1 de nyproducerade bostdderna, s kommer deras tidigare bostdder komma ut pa
marknaden. Om man ddremot har en stor inflyttning till regionen sa uppkommer inte den flyttkedja
man Onskar.

Fastighetsekonomen séger att en forenklad liknelse kan vara att bygger man 1000 nya dyra
lagenheter i centrala Goteborg, sa mérks inte detta i miljonprogramsomradena i utkanten av staden.
En annan liknelse han tar upp ér en jimforelse med andra marknader, alla med ldgre inkomster
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koper inte begagnade bilar, utan det finns olika segment inom marknaden som passar de olika
maélgrupperna.

Fastighetsekonomen ér irriterad pa den politiska véinstern, som enligt honom motverkar arbetet for
att bygga enklare och billigare bostdder. Om man enbart bygger dyrare hogkvalitetsbostéder sa
kommer dessa endast vara aktuella for en mindre malgrupp och de som har lagre inkomster star da
istdllet utan mojligheter till en bostad. Fastighetsekonomen tar upp Tyskland som ett intressant
exempel, ddr man byggt blandat, vilket differentierat hyresnivier inom samma omraden

4.1.10 Rantelaget

Det svenska réinteldget dr idag 14gt. Tittar man pa rdnteldget i stort, s& dr dven det internationella
rianteldget lagt. Att det internationella rianteklimatet &r lagt, beror pa att utbudet av kapital dr hogt
och efterfrdgan av kapital &r 1agt. Det internationella utbudet av kapital innefattar bland annat
pensionssparande men dven ldnders overskott i handel. Till exempel Kina och flera oljeldnder, vilka
har hoga statliga intékter 1 forhallande till utgifter, vilket leder till ett stort statligt sparande. Tittar
man dven pd dagens foretag och jamfor med foretag historiskt sett, s& ser man en tydlig trend att
framgangsrika branscher idag, till exempel IT- och spelindustrin inte dr i behov av att bygga stora
industrier, vilket ofta varit ett faktum historiskt. Detta gor att dagens och troligtvis framtidens stora
bolag inte &r i ett lika stort behov av kapital och investeringar for att bygga upp sina verksamheter.
Utan idag sker investeringar i storre utstrackning inom utbildning och kompetens och utgifter gér da
1 en jamnare takt med foretagens expansion, snarare @n att ett stort kapital kréavs tidigt under
etableringsfasen. Ligger man ihop dessa faktorer s& kan man forvénta sig en fortsatt trend med laga
riantor under en tid framdver.

Fastighetsekonomen ndmner att vi i Sverige r 1 en ovanlig situation, dér ekonomin gér bra och dr 1
en kraftig hogkonjunktur, medan rantorna &r historiskt laga och éven ligre i forhéllande till andra
lander. Fastighetsekonomen séger dock att &ven om rdntorna spas vara relativt ldga en langre tid
framover sa indikeras det dndé pa att de svenska rédntorna kommer gi upp nadgon procent den
kommande tiden, men &nda forbli relativt 14ga historiskt sett.

Fastighetsekonomen menar att enligt konventionell nationalekonomi sa ska man stimulera
ekonomin vid lagkonjunktur och bromsa ekonomin vid hogkonjunktur. Enligt detta resonemang
borde alltsa riksbanken bromsat ekonomin tidigare genom rintehdjningar, da den svenska
ekonomin gatt vildigt bra de senaste dren. Riksbankens mél dr nu att f4 upp inflationen till 2%,
vilket visat vara sig svart och da har man pressat ner rantan ytterligare varje gang i malet om att na
2% inflation. Personligen tycker Fastighetsekonomen att Riksbanken inte borde ha gétt sé lagt i sina
rantesdankningar, vilket lett till den rddande situationen. Bostadspriserna har dkat som foljd till
mdjligheten att erhdlla billiga 14n och nu vill alla intressenter férhindra en krasch.

Fastighetsekonomen anser att den priméra losningen till att ater f4 ordning pé@ bostadsmarknaden att
det byggs fler billiga bostider, vilket pa sikt kommer pressa ner priset pa bostider i vrigt. Skulle
utbudet av billigare bostader dka succesivt, s kommer prisnivaerna sakta att pressas ner, utan
ndgon storre dramatik eller att en krasch uppstar. Snarare skulle bostadspriserna pa lang sikt sakta
avta. For att detta ska ske maste ddremot en tydlig plan laggas fram. Fastighetsekonomen tror att
detta kommer krdva ett samlat program som flera av de politiska partierna star bakom.
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Att det kommit nya l&neprodukter i och med nya langivare dr nagot Fastighetsekonomen séger
stimmer under de senaste aren i Sverige. Daremot papekar han att det fortfarande 4r storbankerna
som dominerarar den svenska ldngivarmarknaden och att de inte r nigra nya ldneprodukter, utan
fortfarande de klassiska bolanen som &r den dominerande produkten som sdljs. Han tror inte att
detta dr en faktor som véger in sé tungt, utan séger att en situation dér begransat utbud, stigande
inkomster och sjunkande rintor rader, inte kan annat &n att leda till en situation liknande den vi har
idag och att det inte dr konstigt att priserna 0kat kraftigt.

En grov uppskattning Fastighetsekonomen gjorde for ett tag sedan, dér han tittade pa de disponibla
inkomster efter skatt, vilka fordubblats, samt rantekostnaderna, vilka halverats, sedan 1995.
Forenklat innebar detta att om man kan ligga samma andel av sin inkomst som tidigare pa boende,
sa kommer man att kunna betala det fyrdubbla. Fastighetsekonomen séger dven att laga
rantekostnaderna gor att de hushall som &ger sitt boende, i stor utstrdckning, faktiskt bor relativt
billigt. Ser man d& amortering som ett sparande, sé blir de reala utgifterna for hushallet inte sérskilt
stora, dven ifall kassaflodet blir desto storre.

Antar man att rdntorna stiger lite, men inte drastiskt, sa far marknaden en mindre nedgéng, pa 5—
10%, grovt uppskattat. Fragan ar ddremot vad som hénder vid en ny lagkonjunktur.
Fastighetsekonomen pekar pa att man genom rintesankningar i Sverige klarade sig undan de
finansiella oroligheterna vid finanskrisen 2008, men att detta skulle vara svart att genomfora en
géang till med det 14ga rianteklimatet som nu rader. Alternativet som da finns &r finanspolitik.
Diremot har Sverige starka statsfinanser, sa for Sveriges del dr det sé sett inget storre problem. Ett
exempel som Fastighetsekonomen tar upp ér nir Finland hamnade i en liknande situationen 1990
och byggsektorn kollapsade. Da satte man igéng ett statligt projekt att bygga billigare bostider. Far
man en konjunkturnedgang med stigande arbetsloshet, s& kommer staten vilja minska skatterna och
oka de offentliga utgifterna, till exempel genom att inféra subventioner till byggbolag for
bostadsbyggande. Déaremot skulle Sverige som innehar starka statsfinanser klara det.

Diremot finns ldnder som é&r i en situation med bade 14g rénta samtidigt som de har sémre
statsfinanser och en hog statsskuld. Konjunkturer kommer och gar, men har man en
befolkningstillvéxt s& behdver man se 1dngsiktigt och bedoma det framtida bostadsutbudet.
Samtidigt ska de tillkomna bostdderna fungera i en situation dér man forutom en 6kad
befolkningstillvéxt d&ven har en 6kad inkomstskillnad. En 6kad inkomstskillnad dr en global trend
man ser och géller d&ven Sverige. Fastighetsekonomen havdar att det dr ndgot som ibland forsoker
ignoreras eller d6ljas, medan andra ldnder har en 6ppen diskussion kring hur man ska mojliggora
for invinare med lagre inkomst att finna boende. Fastighetsekonomen menar att man i Sverige
snarare ser tendenser pd att man vill undvika en situation ddr man tvingas bygga sdmre bostéder at
de med ldgre inkomster och anser inte att detta dr en serids diskussion. Utan man bor istéllet se till
att forsoka svara pé frdgan hur man ska hantera den kommande situationen. Han anser att manga
aktorer; stat, kommun, byggbolag osv istéllet beskyller varandra.

4.1.11 Subventioner

Enligt Fastighetsekonomen &r diskussionen kring subventioner till bostadsbyggande svér och den
innefattar flera myter. Det &r dven svart att médta subventioner under inflation. Under
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miljonprogrammet var inte subventionerna sa betydande, utan det var snarare det politiska trycket
som var en bidragande faktor till det 6kande byggandet. I politiska termer, det var en period nar
socialdemokraterna var starka och bestimde man sig for att bygga en miljon bostidder och utlovade
detta under valkampanjen, s& utférde man sedan det. Idag dr det politiska klimatet annorlunda,
uppsplittrat och det finns inga starka majoriteter och flera partier &r dven splittrade internt. Att da
infora lite subventioner ger enligt Fastighetsekonomen troligen en begrénsad effekt. Utan man
behover politiskt vara enade och identifiera ett problem som man beslutar sig for att ta tag i och
forsoka 16sa.

Enligt Fastighetsekonomen var det storsta problemet med miljonprogrammet att man byggde for
enhetligt, vilket visade sig bli problematiskt. Han anser ddremot att man behdver en gemensam
satsning av liknande typ, ddr man gar samman politiskt och bestimmer sig for att man behdver 6ka
byggandet samtidigt som man beaktar bostadsmarknaden i sin helhet. Minskar byggandet av de
dyra bostdderna for att istéllet satsa pa nyproduktion av de bostéder som efterfragas. Vilket skulle
mdjliggora att d&ven de med inkomster under genomsnittet kan finna en bostad.

4.2 Nationalekonom A

Nationalekonom A &r docent i nationalekonomi vid Goteborgs Universitet.

4.2.1 Planmonopol

Generellt sett s& har ekonomer enligt Nationalekonom A en tveksam instéllning till monopol. Detta
dé man genom ett monopol forlorar aspekten kring konkurrens d& man inte behover forhélla sig till
ovriga aktorer pd marknaden, vilket riskerar att processer och arbetssétt som annars skulle tvingats

effektiviseras, inte fordndras pa en monopolistisk marknad.

Da kommuner i Sverige innehar ett planmonopol, innebér det svarigheter att se dver effektiviteten i
den processen. Ett sitt att kringgd problemet skulle vara genom jimforelse mellan olika kommuner
emellan. Skulle Sveriges kommuner ha en stor variation i tidsatgdngen for beslutsfattande sa skulle
man kunna kolla pd kommunen som genomfor det fortast och mest effektivt och sedan kopiera
skélen incitament samt arbetssétt for att uppnd de goda resultaten. Utifran detta skulle sedan andra
kommuner kunna ldra och ta efter. En svarighet med detta skulle ddremot vara de existerande
skillnaderna mellan olika kommuner och man skulle eventuellt dirfor begrénsas till att jamfora
kommuner i en liknande situation, exempelvis storstdder mot varandra.

Staten skulle sedan kunna anvédnda mattet pa tidsatgédng for beslut som ett argument nér de pastar att
en kommun tar lang tid pa sig. Utan detta skulle kommunen ldtt kunna skylla pé att man &r i behov
av den tiden for att kunna genomfora besluten. Har staten da siffror pa att en annan kommun i
liknande situation har tagit kortare tid for beslut sa erhaller man dven ett vardefullt
forhandlingsargument, ndgot som &r otroligt viktigt om man ska kunna stélla krav. Nationalekonom
A menar séledes att man genom detta skulle kunna skapa en konkurrenssituation, utan att man tar
bort kommunernas planmonopol.

Nationalekonom A tar dven upp det faktum att flera mindre byggbolag paverkas negativt av de
langa ledtider vilka &r ett resultat av just de langsamma beslutsprocesserna. De mindre byggbolagen
hivdar att de inte kan vara med och konkurrera mot de stora byggbolagen. Detta da de storre
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bolagen har en storre kassalikviditet, vilket mdjliggor att de kan ligga ute med stora summor pengar
under en lang tid, vilka ibland kan handla om flertalet &r. Det bidrar enligt Nationalekonom A till att
man inte erhaller en fullstdndig konkurrens pd byggherresidan. Eventuellt skulle det kunna innebéra
att flera mindre byggbolag, vilka skulle kunna bygga och bidra till ett storre utbud av bostider,
utesluts fran marknaden och dirmed himmas dé de inte har rad att ligga ute med de stora summor
som krévs under byggnation. Saledes blir den faktiska produktionen av bostédder ldgre én den
potentiella produktionen av bostidder vid full konkurrens. Resultatet blir d& att en handfull storre
foretag kan verka pd marknaden medan de mindre, som skulle kunna bidra till ett 6kat utbud av
bostédder vilket dirmed skulle driva ner byggkostnader som f6ljd till 6kad konkurrens och dérmed
generera en patvingad effektivisering, blir uteslutna fran marknaden.

4.2.2 Rante- och inflationslaget

Nationalekonom A menar med sékerhet att vi i Sverige under de senaste &ren har varit i en situation
med internationellt 1dga réntor. Det finns dven en mycket stark korrelation mellan den
internationella réntan och ridntan i Sverige. Det har resulterat i ett radande lagrinteklimat och vi har
under den perioden dven haft en 14g inflation. Den svenska Riksbanken har strivat efter att fa upp
inflationen och riksbanken har haft ett inflationsméal pd 2%. Inflationsmélet pd 2 % dr ett krav satt i
Riksbankslagen och infordes efter att Sverige dvergick fran fast- till rorlig vixelkurs och man var i
behov av ett nytt ekonomiskt ankare i form av ett stabilt penningvirde. Det satta malet tolkades av
Riksbanken vid tillfdllet som en inflationstakt pa 2%, mitt med konsumentprisindex, KPI, med ett
spann pa 1%. Med tiden togs dock spannet pa 1% bort och det aktuella inflationsmalet ar strikt pa
2%. Déremot har den faktiska inflationen i Sverige under samma period legat mellan ungefér 0.5
och 1% och till och med under vissa perioder varit negativ, det vill siga deflation. Det har resulterat
1 att Riksbanken konsekvent drivit en penningpolitik med en 14g styrrénta, med avsikten att driva
upp den faktiska inflationen i ett forsok att nd inflationsmaélet pa 2%.

Nationalekonom A menar pi att ekonomin efter finanskrisen 2008 befann sig i en svag konjunktur,
dven fast Sverige klarade sig undan relativt bra. Ett sitt for att stimulera ldndernas ekonomier har d&
varit att pressa ner rantorna. Detta innebér att Sverige inte har kunnat hoja sina riantor i en vérld med
laga réntor. Skulle Sverige bedriva en penningpolitik som innebar en hojd ranta skulle efterfragan
pa svenska kronor 6ka, d& utldndska placerare vill ha svenska kronor och placera i Sverige. Den
okade efterfragan innebér att svenska kronan apprecierar och blir mer vérd i jimforelse med 6vriga
valutor, vilket innebér en 6kad kostnad for andra ldnder att importera svenska varor, vilket innebér
en minskad vilja att importera fran Sverige. Detta i sin tur innebér svérigheter for svenska foretag
och svensk export kommer att minska. Sé& dven ifall Sverige inte &r drabbad av en lagkonjunktur sa
anpassas det svenska rénteklimatet efter ovriga vérlden och i en situation som den rddande dar till
exempel Sydeuropa har haft ekonomiska svérigheter och en lagkonjunktur som resulterat i ett lagt
ranteklimat sa kan inte en liten Oppen ekonomi som Sverige sétta hdga styrrantor da svenska
exportforetag skulle mota en hirdnad konkurrens.

En frdga som uppkommit ur detta dr hur det kommer sig att man befinner sig i en
laginflationsekonomi trots det 14ga ranteklimatet och detta dr ndgot man enligt Nationalekonom A
idag inte vet med sékerhet. Traditionellt sett s& dr det andra faktorer som paverkar inflationen;
prisokningar i samhaéllet samt 16nedkningar. Som konsekvens till den 1dga faktiska prisdkningen sa
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riskerar inflationsfaktorn utebli ur l16neférhandlingar dd arbetsgivaren kan peka pa att det faktiskt
inte varit ndgon faktiskt inflation de senaste dren och att det ddirmed inte behdver kompenseras for i
en l6neforhandling. Nationalekonom A menar éven pa att det oroliga ldget i 6vriga Europa kan ha
bidragit till en mer konservativ I6neutveckling dé arbetstagare kan vara oroliga att kréva en hogre
16n, da det eventuellt skulle kunna resultera i att man istéllet anstéller europeiska arbetare med légre
stallda l6nekrav. Dessa tva faktorer dr exempel Nationalekonom A presenterar pa nigra av inslagen
som skulle kunnat ddmpa lénekraven och darmed forhindra en 6kad inflationstakt.

En annan viktig faktor dr insatsvaror. Ett exempel som Nationalekonom A tar upp &r olja.
Oljepriserna har sjunkit kraftigt de senaste dren och olja ir en viktig insatsvara inom flera olika
branscher och verksamheter. Det sjunkande oljepriset har resulterat i att produktionspriserna for de
varor och tjénster som har olja som insatsvara, har minskat i samma takt, vilket i sin tur motverkat
den generella prisdkningen i samhéllet.

I USA har Federal Reserve forsiktigt kat sina styrriantor och de planerar ytterligare hojningar av
styrrantan under kommande ar. Det har gett resultat pd inflationen i USA och man ser langsamma
tendenser till en inflationsdkning. For Sveriges del, som en liten 6ppen ekonomi, skulle hdjningen
av styrrantor i USA kunna leda till att de svenska ridntorna pa sikt kommer folja med. Fragan blir
dock hur ECB, den Europeiska centralbanken, forvintas agera. Skulle man se ett internationellt
tryck pé styrrintor skulle riksbanken i Sverige med stor sannolikhet bdrja tdnka i samma banor och
den svenska styrrintan hojas darefter.

Det svenska rinteklimatet minskade kraftigt efter finanskrisen 2009. Ett av skilen till varfor
Sverige som land kom undan relativt bra. Ddremot menar Nationalekonom A att man inte kan séga
att vi i Sverige agerade sérskilt annorlunda, utan de flesta linder var snabba att agera med att sdnka
sina styrrantor konstant i storre delen av Europa. I Sverige utnyttjade man dven sig av finanspolitik
och man kdpte upp langt 16pande statsobligationer for att tillféra pengar till ekonomin och dka
landets likviditet. Detta dr ndgot man fortfarande haller pd med i Sverige. Just det dr ndgot Federal
Reserve borjat dimpa i den amerikanska finansiella politiken.

I en tidigare intervju beskrevs det att man vid finanskrisen 2009 sdnkte styrrintan for att stimulera
ekonomin vid lagkonjunktur. D4 vi idag redan har en vildigt 14g styrrénta skulle detta vara nagot
man inte kan utnyttja &nnu en gang, vid en liknande situation. Enligt Nationalekonom A &r detta
daremot inte helt ritt, och enligt Riksbanken finns det marginal i dagsldget till att sénka réntan
ytterligare négra procentenheter vid behov. Diaremot ér inte detta 6nskvirt, dd Riksbanken vill
inneha en viss marginal och ligga pd en positiv styrrdnta om man gar in i en ldgkonjunktur och
inneha den sékerheten att kunna sdnka vid behov.

Ett alternativ till att stimulera ekonomin utan att gora rianteforandringar kallas finanspolitik och
bedrivs genom att fordndra landets skatteintéikter och/eller offentliga utgifter. Liksom Riksbanken
ansvarar dver penningpolitiken sd ansvarar Sveriges politiker 6ver finanspolitiken. Nationalekonom
A menar dock pd att vid rorlig vixelkurs, vilket vi i Sverige haft sedan 1992, s& ar penningpolitik
ett mer effektivt verktyg. Diremot bidrar ofta finanspolitik med flera positiva externa effekter.
Exempelvis kan man oka landets offentliga utgifter, till exempel genom storre infrastrukturprojekt
eller ett okat bostadsbyggande. Forhoppning dr att det resulterar i att man stimulerar ekonomin, da
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dessa projekt tar stor arbetskraft i ansprak och dirmed minskar landets arbetsloshet samt att
efterfragan pa insatsvaror 0kar. Det resulterar séledes i att konsumtionen inom landet pa sikt 6kar
och bidrar till en positiv tillvdxt. En annan metod for att med finanspolitik stimulera ekonomin, ar
genom skattesdnkningar. Sénkta skatter innebdr att invénarna far en storre disponibel inkomst och
dérmed storre utrymme for konsumtion och séledes en positiv tillvixt for landet. Som sagt ar detta
ddremot inte ett lika intressant alternativ som penningpolitik vid en rorlig véxelkurs.

Enligt Nationalekonom A har Sverige en oerhort formanlig situation i jamforelse med Gvriga
Europa, dd vi har en lag statsskuld runt 30%. Det ar positivt d@ man vid en lagkonjunktur innehar
mdjligheten att kunna 6ka sin beldning och ddrmed kunna finansiera de 6kade offentliga utgifterna
samtidigt som man sinker landets skatteintdkter for att ater stimulera ekonomin. Nationalekonom A
ndmner att de senaste tidens diskussioner snarare kretsat kring ifall Sverige verkligen ska fortsitta
betala av och arbeta ner skulden ytterligare. Ménga insatta inom omrddet &r idag dverens om att det
ar dumt att arbeta ned statsskulden ldgre &n den rddande. Detta dd det ldga ridnteklimatet vi befinner
oss 1 innebdr att de inte dr sdrskilt kostsamt att l&na pengar och att man snarare kan utnyttja
situationen och istéllet 6ka landets investeringar.

4.2.3 Subventioner

Enligt Nationalekonom A sa har Sverige historiskt sett haft mycket subventioner mot
bostadsbyggande men att man pé senare dr dragit sig bort fran den typ av subventioner. Han
fortsdtter med att séiga att ekonomer generellt sett instéller sig skeptiskt till subventioner, dd man
befinner sig 1 en situation dér man inte riktigt ser de faktiska kostnaderna for projekten man satsar
pa. Nationalekonom A menar dven pa att fa ansvariga politiker idag stéller sig positiva till
subventionerat bostadsbyggande. Den sittande regeringen har inte tagit upp det som ett alternativ
till att minska bostadsbristen.

Alternativ till subventioner for bostadsbyggande skulle kunna vara att istédllet subventionera
utbyggnad av infrastruktur vilket skapar mojligheten att koppla samman olika stadsdelar. Genom
detta kan man mdjliggora att bostadsbyggande genomfors i stadsdelar en bit utanfor centrum, vilka
ofta 4r mindre bebyggda, samtidigt som den forbéttrade kommunikationen mojliggdr for
medborgarna att pa ett smidigt sétt ta sig in till stadskédrnan, dir ofta majoriteten av jobben finns.
Nationalekonom A menar att fa ekonomer skulle foresla att terga till en situation dér bostadsbolag
erhaller subventioner for byggnader.

4.2.4 Hyresreglering

En viktig aspekt av den svenska hyresmarknaden &r hyresregleringen. Hyresregleringslagen
infordes enligt Nationalekonom A provisoriskt under andra virldskriget for att forhindra ett
scenario dér hyresvirdar utnyttjar sin starka position gentemot hyresgéster. Under 60-talet gjordes
en utredning av Assar Lindbeck, forskare inom Nationalekonomi. Utredningen presenterades sedan
for davarande finansminister Gunnar Stréng, som ansdg att det var en for kénslig fraga att ta upp vid
tidpunkten. Resultatet blev att det som var tdnkt som en provisorisk hyresregleringslag blev kvar
och har varit sedan dess. Syftet med hyresregleringen dr att hyresvirden inte ska kunna ta ut
oskiliga hyror gentemot hyresgésten, utan hyran baseras efter ett sa kallat bruksvérdessystem.
Bruksvérdessystemet tar bland annat i beaktning; ldgenhetens standard, storlek, ldge etc. Vad som
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ddremot inte tas i tillrdckligt stor beaktning i bruksvirdesprincipen ar ldgesaspekten. En nybyggd
lagenhet i utkanten av staden kommer ddrmed generera en betydligt hogre hyra @n en centralt
beldgen dldre ldgenhet av sdmre standard. Ddremot vet man att efterfragan pa centrala ldgenheter ar
storre och att just ldgesaspekten dr en faktor man pé dvriga bostadsmarknaden ser som en av de
viktigaste faktorerna i bestéimmandet av bostadens prisnivé.

Ett argument for hyresregleringen skulle mdjligtvis vara att det genererar en omdisponering utav
kostnader mellan olika samhéllsgrupper. Daremot vet man att de ménniskorna med goda kontakter
och hoga inkomster i storre grad bor i centrala delar. Omdisponeringen sker med andra ord genom
att de samhéllsgrupper som 1 storre grad har lidgre inkomster och simre kontakter sitter pd de
hyreskontrakt som dr mer kostsamma, i kontrast till marknadshyror, medan de som har en hogre
inkomst och bittre kontakter erhaller hyreskontrakt till en l4gre kostnad 4n motsvarande bostad
enligt marknadshyror. Grundtanken med hyresregleringen, att skydda de i en sdimre ekonomisk sits,
blir alltsé i realiteten snarare det omvinda. De som grupper som avsags skyddas av regleringen och
ges en mer rittvis mojlighet till boende, hamnar i storre utstrickning i de mindre attraktiva ldgena
samtidigt som de dessutom far betala en hyra hogre &n marknadshyran. Detta medan de som
generellt har det battre stéllt i storre utstrickning far de centrala hyreskontrakten och dessutom far
betala en hyra ldgre 4n marknadshyran f6r de mer attraktiva kontrakten.

En annan negativ aspekt som uppkommer &r att de som sitter pé eftertraktade centrala kontrakt i en
mindre utstrackning kommer vilja flytta, vilket minskar mobiliteten. Dessutom resulterar
regleringar generellt i uppkomsten av svarta marknader, likvél resulterar regleringar pa
hyresmarknaden i en svart hyresmarknad. Svarta marknader innebér ett storre risktagande for
hyresgéaster, samtidigt som de innebir forlorade skatteintékter for staten och séledes en
vélfardsforlust for samhaéllet.

4.2.5 Ovrigt

Liksom Fastighetsekonomen tog Nationalekonom A upp Tyskland som ett positivt exempel dér
bostadssituationen ser béttre ut. En utav de huvudsakliga faktorerna till detta &r att de administrativa
processerna ér kortare och att &ven de mindre byggbolagen kan vara med och konkurrera pa
marknaden, vilket 6kar konkurrensen och driver dels ner bostadspriserna samtidigt som
produktionen av bostéder séledes blir storre.

Nationalekonom A tar dven upp diskussionen kring amorteringskraven och radslan dver
beldningsgraden i svenska hushall. Han menar pa att det &r ndr man gér in 1 en hogkonjunktur som
rdntan kan forvintas g& upp for att ddmpa produktionen och forhindra en dverhettning av
marknaden. Skulle man didremot gé in i en lagkonjunktur sa sker snarare det motsatta, réintorna
kommer att séinkas for att stimulera ekonomin och 6ka landets konsumtion och tillvéxt. S& vid en
lagkonjunktur dér arbetsloshet dkar och konsumtion minskar och man befarar att folk &r lasta till
sina dyra bostéder, det dr da rdntan kommer ga ner nér riksbanken genom réntepolitik férsoker att
stimulera ekonomin. Detta argument motséger det som ofta tas upp i media kring rédslan att
hushéllen i sémre tider inte kommer klara av réntekostnaderna pa sina bolan.
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4.3 Nationalekonom B

Nationalekonom B dr docent i Nationalekonomi vid Handelsh6gskolan i Goteborg.

4.3.1 Ranteklimatet

Enligt Nationalekonom B har de senaste arens ranteklimat varit ovanligt 14gt, vilket inneburit att det
varit billigt att l&na pengar. De minskade kostnaderna for att lana pengar har saledes drivit pa
efterfrdgan av bostider, framforallt i storstadsregionerna. Den 6kade efterfragan av bostéder som
resultat till det laga rénteklimatet har mojliggjort for kraftigt stigande bostadspriser. Det 14ga
rianteklimatet &r inte ett unikt fenomen i Sverige, utan har varit en realitet under den senaste tiden 1
stort sett 1 hela vdst. Det ldga ridnteklimatet menar Nationalekonom B beror pa att det radande
inflationstrycket varit sa svagt. I Sverige har Riksbanken som uppgift att inflationen ska ligga pa
2%. I praktiken har ddremot Riksbankens inflationsméal pa 2% visat sig vara véldigt svért att uppna,
utan snarare har inflationstrycket legat ovanligt 14gt, ofta under 1%. Sa genom expansiv
penningpolitik sa har Riksbanken, genom att sétta extremt laga réntor, under perioder dven
minusrénta, forsokt att arbeta upp inflationen till 6nskade nivaer. Som resultat till detta har
bankerna givits mdjligheten att f6lja med de laga rédntorna och pressa ned sina utlaningsréntor
gentemot kunder. Den lagt satta repordntan mojliggor for bankerna att i sin tur 1ana otroligt billigt
och ger dem saledes goda marginaler och mojliggor stora vinster. Forenklat sagt kan man sdga att
anledningen till detta dr att tillgdngen till kapital i virlden idag dr mycket stor, d& sparandet i manga
utvecklingslédnder 6kat de senaste aren. Det finns dd mycket sparat kapital, vilket kan 1&nas ut och
pressar ner riantorna. Exempel pé dessa lander dr Kina och Indien, dér inte pensionssystemen ser ut
pa samma sitt som i exempelvis Sverige, utan invénarna sparar till detta pd egen hand, vilket gor
utbudet pa tillgéngligt kapital stort, och m&jliggor billig belaning. Ser man till efterfradgesidan, har
den samtidigt minskat. P4 grund av fordndrade branscher, dir efterfrdgan pé kapital for
investeringar minskat. I en hogkonjunktur som vi dr inne i nu, dr oftast inflationstrycket hdgre och
kréver dé att man hojer rantorna for att kyla ner ekonomin.

4.3.2 Bostader

Ser man pa efterfragesidan sa ér en av de viktigaste bakomliggande faktorerna enligt
Nationalekonom B, de laga réntorna och de dirmed laga kostnaderna till lanat kapital. Ser man
istdllet pa efterfragan menar han pé att den priméra faktorn ir ett begransat byggande vilket
resulterat i ett begrénsat utbud. Framforallt dr det brist pd hyresritter i storstdder, vilka visat sig vara
svéra att fa 1onsamma. Sa begransat utbud i kombination med hog efterfragan menar
Nationalekonom B varit den frimsta anledningen till de 6kade bostadspriserna.

4.3.3 Bolanerantor

Nationalekonom B menar att nivan pé de rddande bolaneréntorna ar en nist intill avgorande faktor 1
diskussionen kring bostadsmarknaden. Detta d& de har en stark korrelation till bade efterfragan av
bostidder och dven prisnivén. Bolénerdntorna sitts av Riksbanken, som en konsekvens till den satta
repordntan. Riksbanken ska ddremot enbart g efter hur inflationsnivéerna ser ut och anpassa
rintorna efter detta. Ar inflationen léigre én inflationsmélet ir de alltsi tvungna att sitta légre rintor
for att stimulera och forsoka arbeta upp inflationen.

42



Europeiska kommissionen och OECD har bedomt den svenska bostadsmarknaden som en
makroekonomisk risk. Detta héller nationalekonom B med om och menar pa att den stora
prisutveckling som bevittnats de senaste dren innebér ett riskabelt 1dge, da det riskerar ett stort
prisfall vilket d&ven skulle ge negativa effekter pd samhillsekonomin. Ett sddant exempel dr fran 90-
talet 1 Sverige. Ett prisfall skulle kanske inte innebéra sd mycket for de som planerat att bo kvar.
Diremot skulle det drabba de som blir tvungna att sélja, d4 de far sdlja till en stor forlust och
forlorar sparkapital och kopkraft. En annan faktor dr att man idag kunnat beldna sitt hus och
mdjliggora konsumtion. Vid ett kraftigt prisfall skulle den mdjligheten inte ldngre finnas och
samhéllets konsumtion skulle troligtvis minska kraftigt, vilket skulle innebéra en inbromsning i
samhéllsekonomin och landets ekonomiska tillvéxt. Detta skulle kunna innebéra ett minskat BNP.
Just sa har historiskt sett manga finansiella kriser borjat, att en obalans pé bostadsmarknaden
resulterar i en kris som sedan sprider sig till andra sektorer.

4.3.4 Politik

Nationalekonom B menar att en anledning till att situationen ser ut som den gor dr pa grund av att
den politiska viljan att ta tag i fragan varit liten. Som politiker hade man kunnat ta krafttag i sin
beskattning. Man skulle kunna ta bort rdnteavdragen, aterinfora den tidigare versionen av
fastighetsskatt. Dessa faktorer skulle med stor sannolikhet inneburit en klart kylande effekt. Manga
ekonomer gillar fastighetsskatt, d& det ar en fast skattebas som inte springer ivdg. Inga politiker,
varken borgerliga eller vinstern, har tagit dessa fragor pa allvar dé de ar forknippade med hog risk
att bli impopuldra. En svérighet med just fastighetsskatt &r att det finns en svarighet i att fa till att
bade de som &ger sitt boende och de som hyr ska betala lika mycket i skatt, vilket &r en betydande
nackdel med fastighetsskatten. Det dr d&ven en impopulér skatt, som ar dyr pa kuststader dar folk
gérna bor pa sommaren, men drabbar de dldre som bott dér hela sitt liv.

Vad som ddremot motverkar mobilitet &r ndr man séljer sin bostad med vinst. Man fér da betala en
stor summa vid flytt vilket troligtvis paverkar mobilitet negativt. Tidigare var fastighetsskatten 1%
av taxeringsvérdet, vilket innebar hogre fastighetsskatter i storstadsregioner én pa glesbygden.
Sedan infordes ddremot ett tak, vilket innebér att majoriteten av bostadsdgarna betalar maximalt
skattebelopp. Enligt Nationalekonom B var detta ett drag for att flirta med storstadsviljare. En
vénsterregering exempelvis som vill erhélla en omfordelning av kapital som resultat till beskattning,
slar en procentuell fastighetsskatt utan tak véldigt bra. Da de med hogt virderat boende betalar en
proportionerlig skatt.

4.3.5 Subventioner och hyresreglering

Det finns fortfarande visst stod att {4, exempelvis stod for nybyggnation av hyreslédgenheter.
Hyresreglering gor att det &r svart att fa [onsamhet i projekt, d& inte hyran far 6vergé en viss nivd da
den inte gar efter marknadshyror. Begridnsar man marknaden och inte gér efter marknadshyror
skapar man méjlighet for en svart marknad. Aven de linga kétiderna man kan observera i
storstadsomrdden uppkommer som en konsekvens till det.

Nationalekonom B anser att en gradvis dvergang till marknadshyror skulle vara rimligt. Ur ett
omfordelningsperspektiv skulle det ocksa vara att foredra. Da det dr i centrum de med bra kontakter
bor, men ocksa dér hyrorna &r lagre. Ute i de mindre eftertraktade bostdderna i utkanten av staden
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och fororter, hamnar saledes de med sdmre kontakter och generellt sett ldgre inkomster. Resultatet
blir alltsd det motsatta till det som efterstridvas. Da systemet som ska minska effekten av
segregation, snarare bidrar till en 6kad segregation. Det systemet blir da inte réttvist, utan ett battre
system skulle enligt Nationalekonom B vara att man utgick ifrdn marknadshyror och gav mojlighet
till bostadsbidrag eller likande for att ge ett stdd till de utan de ekonomiska mojligheterna till
boende.

Skulle marknadshyror inforas spekulerar Nationalekonom B i att hyrorna skulle hojas vasentligt
innerstaden i storstdderna. Samtidigt menar han pa att hyrorna skulle sjunka en hel del i andra delar,
1 smastdder samt fororter. Skulle marknadshyror inforas skulle den svarta hyresmarknaden helt
forsvinna. Det hinder alltid ndr man utgar efter marknadspriser, da en svart marknads enbart kan
existera i fall av reglering eller eventuella andra anledningar som gor att inte marknadspriser kan
giélla. Vid fri prissdttning mots utbud och efterfragan och man erhaller ett jimviktspris och
jamviktskvantitet. Nu menar Nationalekonom B p att inte ménga bostdder stdr tomma. Déremot
fanns det ett ldge tidigare dd det fanns tomma bostéder i1 utkanten av bland annat Géteborg och det
var ett radande dverskott pd bostdder. Under 90-talet rev man till och med hyresldgenheter enligt
Nationalekonom B.

Den svenska hyresregleringen innebér att hyrorna sitts efter bruksvérdesprincipen och man kan inte
ta ut marknadshyra, d&ven om de flesta skulle kunna tinka sig betala en hogre hyra. P4 samma sétt
menar Nationalekonom B att det fungerar pd motsatt sida av spektrumet. Att ar efterfrdgan lagre sé
kan man inte séinka sina hyror pé grund av bruksvirdesprincipen och hyresrétter skulle da riskera att
sta tomma. Har man ett dverutbud pé en marknadsstyrd bostadsmarknad sé sjunker priserna till en
ny jamviktsnivd med ldgre hyror. Han menar att det &r en planekonomisk modell och en av de sista
marknaderna ddr man inte later marknaden agera pa egen hand, utan att man bestimmer en prisniva
som man anser dr rimlig och bortser ifrdn om utbud och efterfrigan mots eller inte. Ddremot har
man nu borjat anpassa sig lite i och med den senaste tidens dkade efterfragan.

Ett bra sitt att avreglera skulle vara att man 1dngsamt anpassar sig efter marknadshyror. Exempelvis
att man inf0r ett tak pé att hyrorna inte kan stiga mer én en viss procent per 4r eller att de som bor
kvar féar ha kvar samma hyra som nu och marknadshyror borjar gélla ndr ndsta hyresgést flyttar in.

4.3.6 Ovrigt

Ovriga faktorer som skulle kunna paverka bostadsmarknaden #r bland annat omvirldsfaktorer som
exempelvis handelskrig eller om man inte kan bilda regering i hést. Aven om politikerna tar fram
forslag pé nya stod for okat byggande, precis som de tar fram forslag pa nya arbetsmarknadsstod, sa
skulle det kunna ge en effekt pa bostadsmarknaden.

Nationalekonom B nédmner dven att en annan marknad dér utbud och efterfrdgan aldrig mots ar
arbetsmarknaden, dér det alltid existerar ett dverutbud pa arbetskraft, vilket dr anledningen till att
man har en s kallad naturlig arbetsloshet. Dér skulle man kunna dra en parallell mellan arbets- och
bostadsmarknaden, dir ett begrepp inom arbetsmarknaden &r insider-outsider-teorin. Enligt
Nationalekonom B skulle man kunna hévda att likheter finns p& hyresmarknaden diar man kan anse
att nuvarande hyresgister har en starkare forhandlingsposition dn de som star utanfor
hyresmarknaden. Insiders och outsiders foredrar &ven helt olika politik, ddr de med bostad generellt
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inte ar for en utfasning mot marknadshyror eller 6kade fastighetsskatter, dé detta skulle paverka
dem negativt. Partierna kinner av vilka de roststarka grupperna ér och anpassar sin politik efter det.

4.4 Regionchef JIM

Regionchefens arbetsuppgifter bestar bland annat av att se till ett fungerande samarbete mellan
avdelningarna pa foretaget, exempelvis produktionsavdelning, ekonomiavdelning och
projekteringsavdelning.

4.4.1 Allmant kring bostadssituationen

Enligt Regionchef JM sé har diskussionen och debatten kring bristen pé bostéder i Sverige sett
ungefar likadan ut under de senaste 18 aren. Det har varit en raidande bostadsbrist och byggbolagen
har kritiserats for att de inte fétt fram det antal bostidder som efterfragas och saledes inte ticker
bostadsbehovet i landet. De bostdder som producerats har ansetts vara for dyra, vilket ddrmed
skapar en problematik dé alla ddrmed inte har den ekonomiska mdjligheten att kdpa en
nyproducerad bostad. Pa liknande sitt ser 4ven debattklimatet idag ut, med tilldgget att fragan idag
ar an mer aktuell. Nagra storre fordndringar har inte heller kommit som ett resultat av debatten
kring bostadsfragan, utan fragorna diskuteras enbart och fa konkreta atgédrder har vidtagits.

4.4.2 Politik

Enligt Regionchef JM ér den politiska medvetenheten kring situationen pa bostadsmarknaden hog.
Regionchef JM menar pé att samtliga regeringar och bostadsministrar de senaste aren har jobbat
med att ta fram dtgdrder som skulle kunna fa den svenska bostadssituationen att komma till rétta.
Trots medvetenheten kring situationen pé bostadsmarknaden har de dtgirder som vidtagits inte har
visat sig ge ndgon storre inverkan vilket dr ndgot som borde ses over. Tyvirr dr det politiska
systemet for lagstiftning och regler mycket komplext, vilket gor att fordndringar dr svara att fa
igenom.

4.4.3 Byggnadskrav

Anledningen till att kraven fran borjan ér sd hogt satta menar Regionchef JM beror pa att Sverige ér
ett rikt land som helt enkelt har haft den ekonomiska mojligheten till det. Losningen skulle vara ett
brett dtagande fran politiskt hall, dir kraven generellt skulle behdva sénkas. Endast en gdng har
kraven pé bostadsstandard sénkts, d& var det bullerkraven som sénktes genom att hoja riktvérdena
med 5 dB. Anledningen till att det genomfordes var att ddvarande bostadsminister Peter Eriksson
tvingades att acceptera en kompromiss, for att inte riskera en misstroendeforklaring. Enligt
Regionchef JM sa resulterade kravsidnkningen i att det blev lite léttare att bygga, da den till exempel
innebar att ldgenheter 6ver 35 kvadratmeter numera far utsdttas for samma bullernivder som mindre
lagenheter.

Anledningen till att situationen fortfarande dr densamma och man inte kommit fram till en 16sning
ar enligt Regionchef JM pa grund av att de svenska byggnadskraven. Dessa sitts fran politiskt hall
och att de dr sd pass hogt satta gor att de ibland sétter onddigt hoga krav pé bostadsstandarden.
Konsekvenserna till de hogt satta kraven blir enligt Regionchef JM att produktionskostnaderna blir
svéra att halla pa en niva dér sedan de slutliga forsiljningspriserna dr 6verkomliga for mindre
bemedlade medborgare. Aven om efterfrigan av bostider med ligre byggnadskrav finns i samhillet
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sa kan detta séledes inte matchas av utbudet. Konsekvenserna till detta blir da att priserna trissas
upp av att kraven maste uppfyllas i varje nybyggt bostadshus. Regionchef JM fortsétter med att
belysa att det hér resulterar i just att svenska bostéder héller en hog standard i aspekter som
inomhusklimat och bullernivéer, vilket far ses som en positiv aspekt i sammanhanget.

Ett exempel som tas upp dér kraven léttades dr miljonprogrammet. Regionchef JM menar att
miljonprogrammet var ett atagande dér staten tog i fran tarna for att 16sa détidens bostadskris.
Standarden var relativt god men de slutliga boendemiljéerna blev ganska trakiga, med enformiga
monster och utseenden. Stadsmiljo och natur var faktorer som inte togs i sé stor beaktning. En
liknande satsning menar Regionchef JM inte &r trolig idag, dd man idag virnar mer om gamla
miljoer och byggnader.

4.4.4 Ekonomi

Foretaget som Regionchef JM jobbar for har enligt honom péaverkats positivt av de stigande
priserna pa bostadsmarknaden. Markpriserna &r fasta for foretaget, vilket innebér en dkad inkomst
vid okade forséljningspriser. Samtidigt som bostadspriserna gér upp okar dock ocksa
produktionskostnaderna. Detta d4 underleverantorer med flera hojer sina priser nér de vet att
marknaden &r dyr, den prishdjningen gér dock i regel nagot langsammare &n marknaden.

Regionchef JM hénvisar till en rapport fran detta ar, dér det slagits fast att Sverige blivit det dyraste
landet att bygga i inom EU. Enligt honom beror det till stor del pa den rddande starka
hogkonjunkturen, vilken skapat en god marknad for de entreprendrer som bygger husen, vilka kan
pressa upp sina priser. Som tidigare ndmnt, sd bidrar d4ven de hogt stéllda byggnadskraven till det
hoga priset. Aven klimatet tar Regionchef JM upp som en faktor. D4 framforallt det kalla vidret
under vinterhalvaret i Sverige, vilket bland annat bidrar till att kostnaderna for isolering blir hogre,
ndgot som inte behdvs i samma utstrackning i1 sodra delar av Europa.

Foretaget Regionchef JM representerar forsoker kostnadseffektivisera sitt byggande genom
anvindande av typprodukter. En typisk sddan har varit tvior pé cirka 50 kvadratmeter. Den
produkten har haft mycket stor efterfragan och har salt bra. Den senaste tiden har de ddremot mérkt
av att efterfragan gatt ner en aning, troligtvis beror detta pa grund av de nya hogre satta
amorteringskraven. Malgruppen for denna typen av produkt har ddrmed fatt det betydligt svarare att
f4 det finansiella stod som krévs for att bekosta bostaden. Generellt menar Regionchef JM att
efterfrdgan av mindre bostéder dr hog pd marknaden. I Sverige har vi dessutom en stor andel
smébostidder och mycket ensamhushall. Nér efterfrdgan okar pa nya bostdder i innerstaden kommer
de bli dyrare och utbudet av ldgenheter i1 innerstaden driver dd mot mindre l4genheter i centrala
lagen.

4.4.5 Effektivisering av byggprocessen

Enligt Regionchef JM finns det mycket jobb att gora for att effektivisera byggandet. Det finns
ménga branscher som dr vildigt duktiga pé att forandra tillvigagangssatten och siledes effektivisera
produktionen. Han menar att &ven byggbranschen har ett ansvar att arbeta mot en 6kad effektivitet.
Foretaget Regionchefen representerar har relativt bra forutséttningar for att kunna arbeta med just
effektivisering och produktion. Foretaget dger hela processen sjdlva, vilket gor att de inte bygger at
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nigon annan och bestdmmer saledes sjdlva hur deras produktion ska ga tillvdga. I norden byggs
husen, 1 generella termer pé ett liknande sitt, vilket gor att foretaget har goda mojligheter till 1anga
avtal med underleverantdrer, vilket i sin tur skulle innebédra en kostnadseffektivisering dar storre
order kan genomf0ras till ett billigare pris. Byggbranschen jamfors ofta med bilindustrin, men dér
finns det vésentliga skillnader enligt Regionchef JM. Det dr skillnad pa att bygga en bil och ett hus.
I bilproduktion utgar man ifran att det ska byggas en stor volym. Dér utvecklas i princip en fardig
produkt, innan sedan massproduktion av samma produkt pabdrjas. I byggbranschen ser
produktionen annorlunda ut. Inom byggindustrin finns flera olika discipliner, till exempel
arkitekter, planlaggare etc. Alla med olika 6nskemél och krav pé den slutliga produkten, som
foretaget forvéntas folja. I byggindustrin laggs relativt lite pengar pa utveckling och det resulterar i
enbart en produkt, istéllet for flera.

4.4.6 Motverkan mot segregation

Regionchefen anser att blandad bebyggelse dr det man som byggforetag kan bidra mest med for att
forebygga segregation. Regionchef JM menar att det finns en stor ekonomisk aspekt, dér folk med
lite pengar ska kunna bo i samma omréden som invénare med hogre inkomster. Traditionellt har det
dock varit sa att folk med mycket pengar ofta soker sig till personer i en liknande livssituation,
vilket forsvarar arbetet mot segregationen.

Enligt Regionchef JM ligger problematiken inte enbart i att bostadspriserna okar, utan dven med
hinder pé végen i byggprocessen och byggnadskraven. Lagstiftningen, som hela tiden skérps, gor
att byggprocessen i stort gdr mycket langsamt. Ibland innebér det att projekt till och med stoppas
helt, och ingen byggnation blir ddrmed av. Ett vanligt hinder i ett sddant lage menar Regionchef IM
ar buller, som ofta &r ett problem som &r svart att 16sa och ddrmed ofta blir dyrt att tillgodose genom
att uppnd de hogt stéllda kraven. Andra krav som &r patagliga ér krav pa ljud, ljus och energi samt
krav pa handikappanpassning.

Som foretag dr man helt styrd av regler och lagstiftningar, sa dven foretaget dar Regionchef JM
arbetar, vilket innebér att man fir producera och silja efter de forutsittningarna som rader. Hade
kraven ddremot varit ldgre menar Regionchef JM pd att man utan problem skulle kunna bygga
bostidder med ldagre kvalitet och ddrmed sélja dem till ett billigare pris. Det hade enligt Regionchef
JM varit ett system som hade fungerat och som hade inneburit positiva externa effekter for
sambhdllet. Ett problem som hade kunnat uppsta ur ett sddant system hade kunnat vara att uppna
jémlikhet, d4 ménniskor kan komma att behdva acceptera en légre levnadsstandard pd grund av
lagre inkomst.

4.5 Forskare i byggproduktion

Forskaren i byggproduktion arbetar inom omradet Arkitektur och Samhillsbyggnadsteknik pa
Chalmers Tekniska Hogskola.

4.5.1 Effektivisering av byggprocessen

Forskaren i byggproduktion menar att det kan vara svart att bygga billigt och effektivt pa grund av
att varje byggprojekt dr unikt till viss del. En industrialisering hade didremot kunnat gora
byggbranschen effektivare och saledes dven billigare pa sikt. Ddremot sd foljer bostadsmarknaden
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lag- och hogkonjunkturer, vilket kommer innebéra en risk vid industrialisering. Vid en
industrialisering hade dédrmed fabrikerna behdvt hantera lag produktion under en ldgkonjunktur och
fabrikerna skulle dirfor riskerat att bli forlustaffarer, dd de skulle ha inneburit stora investeringar
och kostnader att uppfora. Samtidigt menar Forskaren i byggproduktion pa att om
byggnadskostnaderna hade gatt ned, tack vare industrialiseringen, hade det eventuellt mojliggjort ett
byggande dven under ldgkonjunkturer vilket potentiellt hade minskat forlusterna. Forskaren i
byggproduktion tycker att industrialisering ar ritt vdg att gé och att det ar upp till byggforetagen att
ta tag 1 problematiken kring effektivisering.

Vidare tar forskaren i byggproduktion upp ett exempel pa ett stort svenskt foretag som forsokte sig
pa att industrialisera sin verksamhet. Projektet med industrialiseringen lades dock ned en kort tid
efter det pabdrjats, pa grund av att det varit en forlustaffar den forsta tiden. Forskaren i
byggproduktion menar ddremot att om foretaget hade avvaktat och fortsatt sitt arbete sa hade det
mycket vil kunnat visa sig vara en vinstaffér i det langa loppet. Forskaren menar att exemplet tyder
pa att industrialisering fungerar dven i byggbranschen och att det skulle resultera i en mer effektiv
byggprocess. Forskaren i byggproduktion fortsitter med att konstatera att en byggprocess ér sa
komplex att den enkelt kan dolja kostnader. Kostnaderna forsvinner i den invecklade processen och
det dr svart att kartldgga var de stora kostnaderna ligger och hur de skulle kunna reduceras. En
industrialisering av branschen menar Forskaren 1 byggproduktion hade gjort den mer transparent
och det hade varit léttare att hitta och 16sa stora kostnader som kanske inte dr nddvandiga.

Det finns dven en viss kultur byggbranschen dér vissa delar av sjdlva byggprocessen alltid ska ta en
viss tid. Aven om ett moment kunde gétt fortare om det verkligen behdvdes, accepteras det inda att
det tar den tid det tar i vanliga fall. Forskaren i byggproduktion menar att den har kulturen har en
negativ paverkan pé effektiviteten i byggprocessen och dr ndgot som byggbranschen behover ta itu
med.

4.6 VD Serneke

VD Serneke dr VD for Serneke fastigheter, ett dotterbolag till Serneke Group AB och har tidigare
arbetat pa flera olika foretag inom bygg- och fastighetsbranschen.

4.6.1 VD Sernekes perspektiv

VD Serneke menar att det generellt byggs for lite, urbaniseringen kommer fortséitta och man maste
jobba med fortitning och bygga i titorterna. Vidare menar VD Serneke att subventionering séllan
varit lyckat men att dtgirder riktade mot individer som dr mindre kapitalstarka kan krdvas for att sa
ménga som mdjligt ska ha rad att bo till en bostad. Infrastrukturen maste ocksa véxa i takt med att
antalet bostidder 0kar, den méste planeras i god tid och i samband med bostadsplaneringen.

Nir efterfragan pa bostéder dr hog, 1 en sa kallad topp, tar det for 14ng tid att komma igdng med
byggandet av nya bostdder menar VD Serneke.

VD Serneke menar dven att det finns en problematik med dagens politiska 4-ariga mandatperioder.
Den relativt korta tiden innebér att partierna har sin egen plan i 4 ar och ndsta mandatperiod byts
planen mot en ny. Partierna behover istillet komma 6verens om en langsiktig plan som halls 6ver
en langre tid enligt VD Serneke.
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Inte heller VD Serneke anser att det &r troligt att for manga bostader byggs denna géng. Under
miljonprogrammet var byggandet subventionerat vilket gjorde att man helt enkelt byggde for
mycket. Daremot behdver bostadsmarknaden styras politiskt bdde under hog- och ldgkonjunktur.
Toppar och dalar bildas i efterfragan och politiken maste styra marknaden efter dem. Dock ar
subventionering av byggprocessen enligt VD Serneke inte en bra 16sning.

Flaskhalsar i byggprocessen kan enligt VD Serneke vara till exempel brist pa arbetskraft, som kan
gora att uppstart av projekt kan ta ldng tid. Ett annat sitt att effektivisera &r att tillsdtta en
samhéllsfunktion som styr hur minga detaljplaner som accepteras, det hade enligt VD:n bidragit till
en mer langsiktig planering av byggandet, som &r nddvandig. Vidare menar VD Serneke att
ledtiderna for byggande dr for 1dnga dé det kan ta flera ar att ta tag i ett projekt. Dock finns
vetskapen om att ledtiderna &r 1&nga och en 10sning pé det problemet hade helt enkelt kunna varit att
planera bittre och langre i forvég.

Foretaget ddr VD Serneke arbetar anvinder sig oftast av ritningar i 3D nér de bygger hus. Dér kan
man enkelt se om det finns konflikter med exempelvis VVS-systemet. Projekteringen sker med
BIM i de storre projekten. Han menar att nér vl rutinen gors rétt sé kan digitalisering vara
effektiviserande.

VD Serneke har erfarit att s linge marknaden har en brist pa en vara s& kommer det gé béttre for
bolag som producerar inom omradet. Enligt VD Serneke har vi en stor bostadsbrist dér problemet
ligger 1 att bostadsritter och hyresritter dr for dyra. Energihushallningen &r av hogsta klass och
systemet med de hdga byggnadskraven gor att det blir dyrt att bygga. Att gd ner i standard och
kvalitet dr dock inget bra alternativ, utan en fortsatt god energihushallning &r att foredra. Det finns
ménga krav i Sverige som inte finns i andra ldnder men i manga fall &r de nddvéndiga enligt VD
Serneke.

4.7 VD Alvstaden

VD Alvstaden arbetar med projektet Alvstaden i Géteborg och #r insatt i stadsutvecklingen i staden.

4.7.1 VD Alvstadens perspektiv

VD Alvstaden haller med i uppfattningen om att det byggs for lite, och poéngterar att
bostadsmarknaden i Goteborg och Stockholm inte &r fungerande.

VD Alvstaden menar att det finns en brist pa ligenheter till rimlig hyra eller pris, som beror pé en
avsaknad av bostadspolitik dir marknaden har fétt hela ansvaret vilket begrdansar viljan och
formégan att erbjuda bostéder till den breda malgrupp som efterfrdgar dem. VD:ns foretag jobbar
mot bostadsbristen genom att stélla krav pd laga hyror i sina markanvisningar och forsoker
samtidigt halla ett hogt tempo i sina byggritter. Anledningen till bostadsbristen kan kopplas till
antalet antagna detaljplaner enligt VD Alvstaden. Andra faktorer ir rinteléiget, amorteringskrav och
marktillgdng. VD Alvstaden menar att ett strre utbud av ligenheter centralt borde ge prispress,
vilket dr ndgon VD Alvstadens foretag kan bidra med.
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4.8 Forskaren i fastighetsratt

Forskaren i fastighetsrétt arbetar som gistprofessor pd Chalmers med fastighetsrétt som fokus.

4.8.1 Forskaren i fastighetsratts perspektiv

Enligt Forskaren i fastighetsritt finns det hinder mot att bygga pé dkermark och strander, vilket
skadar byggandet pa landsbygden.

Forskaren i fastighetsréitt menar att en effektiviserande handling hade varit att infora regler om
ansvar for rattegdngskostnader for grannar som klagar pd byggande forlorar i mark- och
miljodomstolen. Miljébalken, vilken innefattar artskydd, akerskydd, kustskydd och strandskydd ar
det omrade Forskaren i fastighetsritt pastar bidrar mest till fordrdjningar i byggandet. Anledningen
till detta dr vikten av att det finns naturskydd.

4.9 Politikern

Politikern sitter som ordforande i byggnadsndmnden i Gteborg och ar dven representant for
Miljopartiet 1 Goteborg.

4.9.1 Bostadsmarknaden i allmanhet

Byggnadsndmndens uppgifter &r att fatta beslut om detaljplaner och delegation, samt ta fram
oversiktsplaner. Idag handlar arbetet framforallt om att gora tillrdckligt mycket detaljplaner for att
byggnadstakten ska kunna 6ka. Politikerna i Byggnadsndmnden gor inte sjdlva handlingarna utan
det gor tjinstemédnnen som jobbar pa stadsbyggnadskontoret.

Politikern anser att det rader stor obalans pa den svenska bostadsmarknaden och att det generellt
saknas vildigt mycket bostidder och att marknaden &r snedférdelad. Mycket av det som byggs nar
inte de som har storst behov. Det som byggs ér istéllet till ett for dyrt segment, vilket drabbar
laginkomsttagare, men dven i de hogre segmenten saknas det tillrdckliga volymer enligt Politikern.

Vidare beskrivs flera anledningar till dagens bostadsmarknad. Dels att finanskrisen pa 90-talet
drabbade bostadsmarknaden hart och dels att det skedde en kraftig utflyttning fran stiderna. Vidare
var det minga som var med pé den tiden som hade en bild av att det var riskfyllt att bygga eftersom
de varit med om kraftiga vardesdankningar pa sina fastigheter och att byggnader dven rivits da de
stod tomma. Det fanns alltsd en riddsla for en 6verproduktion pa bostadsmarknaden vilket gjorde att
det tog for lang tid for intressenter, bade offentliga och fastighetsbranschen, att reagera och uppfatta
att vi faktiskt ir pa viig mot en strukturell bostadskris. Aven nedgingen 2008 kan ha bidragit till att
den radslan for 6verproduktion har funnits kvar i offentlig sektor.

Nu ér bostadsbristen betydligt mer aktuell och hdgre upp pé dagordningen. Detta beror troligtvis pa
att det dr fler som har en nira relation till den &n tidigare. Innan var det oftast ndgot som bara
berdrde unga eller studenter och inte hade ndgon hog politisk prioritet, idag kinner néstan alla
ndgon som drabbats av den minskade mobiliteten pa bostadsmarknaden vilket gor att frdgan blir
mer verklig och dérav fir hogre relevans. Politiskt sett dr det snarare de kdnsloméssiga aspekterna
och nirheten till problemet som leder ett 6kat fokus pa bostadsmarknaden 4dn de ekonomiska
kostnaderna for den som pa senare ér lyfts fram av foretag och forskare.
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4.9.2 Hyresregleringen

Vid nybyggnation anvidnds presumtionshyror som innebér att vid nya hyresritter anvinds inte
bruksviardesmodellen de forsta 15 aren. Det hdr menar Politikern dr ett test pd grund av den dkade
efterfrdgan med forhoppning att det ska 6ka incitamenten for byggforetag att upplata en storre
méngd hyresritter. I praktiken innebér det att marknadshyror infors i nyproducerade ldgenheter men
att det befintliga bestandet ldmnas oforandrat. Det aterstér att se hur utfallet blir men att det kommer
leda till att marknadshyror infors helt och héllet 4r inte troligt enligt Politikern. Vidare anser
Politiker att hyresregleringen &r nodvéndig, eftersom att bostéder inte dr en vanlig produkt och
darfor inte bor tillimpas 1 klassisk utbud och efterfrdge-teori. Det finns inte mojlighet att bygga hur
mycket som helst i alla omraden trots att efterfrdgan kan vara skyhog just dér, vilket gor att
efterfragan inte kan mdta utbudet och saledes bor inte ett sddant synsitt appliceras pé
bostadsmarknaden enligt Politikern.

Vilfardsforlusten som uppkommer vid den minskade mobilitet som hyresregleringen orsakar till
foljd av langa kotider och lagt utbud menar Politikern &r ett argument som ménga som skulle dra
nytta utav en avreglerad hyresmarknad gérna lyfter fram. Politikern menar att det sikert kan ligga
ndgonting i det men att det finns flera orsaker till att mobiliteten himmas &n just bara
hyresregleringen. Exempelvis kan flyttskatt och rénteavdrag gora att bostadsritter gynnas framfor
hyresritter vilket gor att det &r mindre eftertraktat att byta mellan de olika upplatelseformerna.

I jimforelse med Norge, ddr friare hyresmarknad rdder och ocksé bostadsbristen ar betydligt
mindre, menar Politikern att det finns manga markanta skillnader som har en stor pdverkan pa
bostadsmarknaden forutom hyresregleringen, bland annat har Norge en stor andel sjidlviagande pa
bostadsmarknaden och de har dven ett system med skattefritt bostadssparande for unga. Saledes kan
Politikern forsta podngen med marknadshyror men tycker att det drabbar de som redan har det
svart.

I férhandlingen med bruksvéirdesmodellen tittar man bland annat pa ldge, standard och yta. Att man
véger in ldget for lite 1 forhandlingen med bruksvérdet dr ndgot som Politikern tror kan stimma,
men trots det anser hon att det de effekter som bruksvirdesprincipen ger med en snedfordelad
hyressittning dr nddvandig. Det hér for att det inte bara ska finnas dyra bostéder i stdderna.

Vidare anser Politikern att om ndgot parti kunde redogora for att de kan 16sa bostadskrisen sa skulle
det vara en viktig faktor vid valet men att nackdelarna med mdjliga 16sningar ofta ar for stora for att
det ar nagot som ett enskilt parti ska vaga foresld. Ett exempel pd det ér ett forslag om att fasa ut
rdnteavdraget vilket skulle drabba medelklassen som &ger sina bostéder. Det gor att en stor
véljargrupp skulle drabbas negativt av ett sadant forslag vilket sannolikt leder till att inget parti vill
vara de som konkret driver forslaget, trots att det objektivt sett kanske skulle vara en ldmplig
16sning. Det dr dven ett problem att trots den strukturella 16sningen blir béttre si kan vissa grupper
drabbas negativt vilket séllan ger bra publicitet i pressen och ddrmed kan pdverka valutgdngen.

Forutom detta har manga partier olika syn pa hur problematiken bast ska 16sas, vilket kan innebéra
att det bésta sdttet dr att sétta ithop ett langsiktigt paket dér en handlingsplan presenteras da inget
parti har mojlighet att driva frdgan pa egen hand. Sddana diskussioner fordes pd nationellt plan i
samband med att Peter Eriksson tilltridde som bostadsminister. Daremot kraschade
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forhandlingarna, ndgot som kan ha att géra med att energidverenskommelsen forhandlades just d&
och att det ledde till att man inte médktade med ytterligare en blockdverskridande 16sning i en sa
pass kénslig fridga som bostadsmarknaden. Dessutom finns det risk for kedjekonsekvenser dir
exempelvis avskaffandet av rinteavdrag kan behdva vixlas med nagot annat for att inte ge for stora
samhillsekonomiska effekter.

4.9.3 Byggnadskrav

For ndgot &r sedan skedde en forédndring i bullerférordningen dar bullerkraven pa lagenheter under
35 kvadratmeter sdnktes vilket var en kontroversiell fraga eftersom det ofta kokas ned till
fragestéllningen: vill man bygga till sdémre kvalitet for ett storre antal eller om man vill halla miljo-
och hilsostandard men riskera att bygga farre bostéder. I frdgan existerar dven en ambivalens inom
partier ddr man dels vill motverka de skadliga hilsoeffekter som buller kan ge, framforallt stress
samt hjéirt- och kérlsjukdomar pé lang sikt, och dels fortéta staden for att uppné en god stadsmiljo
och motverka segregation. Just fortitning for &ven med sig miljomaissiga fordelar da fler kan
utnyttja kollektivtrafiken pé ett bra sétt. Vidare menar Politikern att man i de allra flesta ldgen kan
bygga ndgonting trots bullerkraven men att det i vissa fall paverkar vad som byggs. Exempelvis
forekommer det att sma ldgenheter under 35 kvadratmeter byggs pa bullersidan eftersom de inte
behover uppfylla samma krav som storre lagenheter.

Politiskt sett ser man gérna att det byggs slutna kvarter, da det har minga stadsbyggnadsméssiga
fordelar, dock kan det vara svart att uppfylla kraven och fé till en tyst sida i hornet pa de hér
kvarteren vilket ofta leder till att det inte byggs ndgot i hornen och kvarteren fir en 6ppning dér.
Ekonomiskt sett sa paverkas byggforetagen av bullerreglerna eftersom de hade fétt ut en storre
bruttototalarea, sa kallad BTA, om de kunnat bortse fran kraven och pé s vis en storre inkomst.

Sammanfattningsvis konstaterar Politikern att den kontroversiella sdnkningen av bullerkraven pé
kort sikt varit en lyckad 16sning d& byggandet har kunnat 6ka, men att hon stéller sig tveksam till
om det pé det dr vért de langsiktiga hidlsomissiga konsekvenserna for boende i berérda bostédder.
Dessutom ér det flera kostnader som driver bostadspriserna, vilket innebér att just bullerkravet
kanske inte dr den mest kritiska faktorn for priser enligt Politikern. Av de byggnadstekniska krav
som stdlls dr det frdmst kravet pd parkeringsplatser som &r stor kostnad for byggforetagen enligt
Politikern. Hér finns det ocksé en potentiell konflikt inom ldgren d4 man dels vill minska
bilanvéindandet och utforma en tillgénglig stad dir bilen far mindre relevans, samtidigt som man
behover reglera s att de som ér i behov av bil kan anvénda den pa ett rimligt sétt utan att det stor
omgivningen.

4.9.4 Planmonopolet

Politikern beskriver att stadsplanering dr viktig i Sverige och det finns ménga problem som en
déligt planerad stadsmiljo kan leda till, exempelvis segregation, otrygghet, forsimrad ekonomi,
oattraktiv stadsmiljo, forsdmrad turism och sa vidare. Att ha en levande och dynamisk stadsmiljo
paverkar allt ifran vilka som bor i staden, turism, samhéllsklimatet, ekonomin och forutséttningar
till en god levnadsstandard samt vilférd i ett land.
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Darfor anser Politikern att ett kommunalt planmonopol ér ett maste for att sikerstélla att ovan
ndmnda aspekter uppfylls och tas i beaktande nir morgondagens samhélle ska utformas.
Stadsplaneringen kan dven paverka segregation dér atgérder som sammanhédngande gatunét och
fortitning av staden och goda kommunikationer dr nddvindiga for att 6ka integreringen i samhéllet.

Att detaljplaneprocessen tar for 1dng tid styrks av Politikern som menar att det kan bero pé att det
dels dr en valdigt hard press pa handldggarna under rddande hogkonjunktur dd ménga vill bygga sa
mycket och sa fort som mgjligt och dels att det &r en stor personalbrist inom yrket. En annan faktor
som paverkar tidsdtgangen for detaljplaneprocessen ir att det under ldng tid varit relativt 14g
nyproduktion sa &r bilden att manga kommuner, Gteborg inkluderat, inte har en tillrackligt tydlig
struktur och systematik 6ver hur arbetet ska ga till och vad som ska goras inom stadsplaneringen.
Politikern bekréftar dven att det i vissa fall kan vara spridda budskap och att dndringar 1
detaljplanen kan komma sent, ndgot som ofta blir vildigt kostsamt for foretagen.

Processen kan forbédttras genom att den gors mindre individstyrd och att tydligare riktlinjer sétts
upp, vilket hade gjort det littare for de som arbetar med detaljplaneprocessen att veta vilken méalbild
som efterstrivas. Just nu arbetas det pé ett arkitekturprogram som ska underlétta for handldggare
och ge stdd 4t vilken stadsbild som kommunen vill uppnd. Ytterligare anledningar till att
detaljplaneprocessen tar sa lang tid menar Politikern &r att det &r en stor personalbrist, att det i
ménga fall &r komplicerade utredningar som ska goras, att man inte &r 6verens och att
forhandlingarna darfor tar tid och att manga problem uppstir som egentligen kunde ha 16sts tidigare
om oversiktsplanen varit mer tydlig. Dessutom &r kraven pd vad en detaljplan ska innehdlla ganska
hdga och att det dr valdigt manga olika aktorer som &r inblandade, bara inom kommunen samverkar
over fem olika bolag i en detaljplaneprocess vilket gor att om arbetet star still nagonstans sa
paverkar det hela processen.

Politikern bekréftar att vissa kommuner viljer att inte planldgga tillrdckligt mycket eftersom de
saknar incitament att gora det. Bland annat lyfts Lerum fram som en kommun som fram till férra
mandatperioden haft ett 14gt bostadsbyggande men som nu har 6kat antalet detaljplaner och bdorjat
satsa pa en okad produktion av bostidder. Vidare ndmner Politikern Lidingd som ett negativt
exempel pa en kommun med mycket lagt planlédggande. Det kan ha flera orsaker, ovilja att sldppa in
olika samhéllsgrupper i kommunen, eller att man dr ndjd med att ha det som det &r just nu och inte
ser nagot behov av att 6ka befolkningen i just den hdr kommunen.

Politikern anser att det bor finnas riktlinjer for hur manga hyresrétter som ska finnas i kommunen
eller hur manga bostidder for en viss boendekostnad eftersom att om det bara fanns ett krav for
antalet bostider sa skulle kommuner aktivt kunna se till att det bara byggs en viss typ av bostidder
vilket sannolikt skulle drabba unga vuxna och ldginkomsttagare negativt. Att sedan hitta en ldmplig
lagstiftning for det kan bli svért.

Kommunen tar ut en taxa for volymen bruttototalarea som detaljplanen innehdller. Taxan beror
alltsa inte av antal arbetstimmar men det finns dnda ett incitament att arbeta sa billigt som mojligt
eftersom att kommunen inte far mer pengar d&ven om processen blir utdragen enligt Politikern.
Taxan tar lang tid att d&ndra och bestéims i efterhand efter att tid och resurser fran foregéende éar
tagits 1 beaktning. Dérav finns ingen kortsiktig vinning fér kommunerna att lata processen ta ldngre

53



tid &n nodvéndigt. Vidare anser Politikern att en bra atgérd kan vara att genom jamforelser
kommuner emellan 6ka medvetenheten och incitamenten for kommuner att planldgga snabbare och
mer mark. Nagot som gors 1 Stockholm via SKL och som manga aktdrer vill tillimpa dven 1 andra
delar av landet.
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5 Statistik

I kapitlet om statistik har vi samlat relevant statistik om byggnadsrelaterad ekonomi,
bostadsbyggande, urbanisering och demografi i Sverige.

5.1 Ekonomi

Hir presenteras statistik om ekonomiska aspekter med relevans for bostadsmarknaden.

Figur 5.1 nedan visar hushallens bolaneskulder och arlig procentuell tillvixt mellan aren 2006 och
2016.
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Figur 5.1: Hushdllens boldneskulder i forhadllande till tillvéixttakt. (SCB, 2016)
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Figur 5.2: Ranteutgifter i forhdllande till disponibel inkomst mellan aren 1980 och 2015. (SCB, 2016)
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5.2 Bostadsbyggande
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Figur 5.3: Paborjade bostadsligenheter. (SCB, 2018)

I Figur 5.3 ovan ses trots den nuvarande bostadsbristen en 6kning av paborjade ldgenheter fran ar
2013. Behovet har dock okat ytterligare pad grund av framfor allt invandring de senaste dren

(Statistiska centralbyréan, 2018).

Tillvéxttakt jamfort med motsvarande manad féregaende ar, procent

30

25

20

15

10

5

0

-5

-10

-15

e B OStadsratter
e \fillOT

\/)

W,

\

Y,

v

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Figur 5.4: Bostadspriser. (SCB 2016)

Figur 5.4 ovan visar att bostadspriserna efter nedgdngen 2011 gitt stadigt uppat. Trots en véntad
nedging under 2018 har bostadspriserna hallit sig hdga dven under éaret (SCB, 2016).

5.3 Urbanisering och demografi

Trenden av urbanisering har i vastvirlden pagétt under en lang tid och Sverige dr inget undantag.
Tvértom skriver EU:s statistikdatabas Eurostat att Sverige dr det land dér urbaniseringen gir som
snabbast 1 hela Europa (Alpstedt 2014). Enligt FN kommer den globala urbaniseringen att leda till
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att ytterligare 2,4 miljarder ménniskor bor i stider vérlden 6ver ar 2050, vilket innebér att den totala
globala stadsarealen uppgér till en yta lika stor som hela Indien enligt statistiska centralbyran
(Mostrom 2013). Andelen av jordens befolkning som bor i stadsregioner kommer att 6ka fran
ungefdr sextio procent ar 2030 for att sedan fortsitta 6ka och uppga till ungefér sjuttio procent ér
2050 (Trafikverket 2014). I Sverige bor idag redan 85 procent av befolkningen i tatorter varav cirka
60 procent i titorter med dver 10 000 invanare enligt trafikverket (2014). Den storsta delen av den
svenska urbaniseringen sker i de tre storstadslédnen, Stockholm, Malmo och Géteborg, och den
hogsta befolkningstillvéxten har under de senaste 40 &ren funnits i forortskommunerna
(Trafikverket 2014).

Vidare skriver Trafikverket (2014) att det finns ett samband mellan utbildning och storstad, dér de
storre stddernas vixande befolkning till stor andel bestir av hogutbildade som antingen flyttar dit
for att studera och sedan blir kvar eller flyttar pa grund av arbete. Det hédr leder inte bara till att
kunskapsintensiva jobb aterfinns i storstiderna utan dven att andelen singelhushall &r forhdllandevis
hog jamfort med resten av landet (Trafikverket 2014). Medelédldern i landet 6kar ocksé, samtidigt
som vuxna som arbetar ofta forsoker ta sig in till storstdderna for att arbeta. Invandringen har ldnge
varit hog i Sverige och forvéntas dven att fortsétta vara det. (Boverket 2012)

5.3.1 Urbanisering

Figur 5.5 nedan visar urbaniseringstrenden som foreligger 1 Sverige. Den visar dven, som boverket
(2012) ocksa konstaterar, att befolkningstétheten i glesbygder minskar. Samtidigt arbetar
befolkningen generellt l1ingre och véljer dérav att kanske stanna i storstdderna langre, eller iallafall
pa nagot sétt ha mojligheter att vistas i urbana miljoer oftare (Boverket, 2012).
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Figur 5.5: Urbanisering fram fran 1970 till 2011 samt en framtidsprognos som utgdr frdan
urbaniseringstrenderna. (Boverket, 2012)
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Figur 5.6: Inrikes flyttningar baserat pd kon och dlder. (Boverket 2012)

Framf0r allt unga vill bo i storstdderna, dir mojligheterna &r stora till att fa jobb och bilda en storre
bekantskapskrets. I Figur 5.6 ovan ser vi hur framfor allt personer mellan 20 och 30 dr oberoende
av kon ar de som flyttar mest.
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Figur 5.7: Aldersuppdelning baserat pd boplats i Sverige (Boverket 2012)
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Figur 5.7 ovan visar att det i storstdderna bor framfor allt personer som &r i arbetande alder.
Grupperna som minskar i de omrédena dr ungdomar och barn som dr underrepresenterade jamfort
med andra boplatser. Boverket (2012) rdknar med att cirka 70 procent av den totala
befolkningsdkningen i Sverige dger rum i de tre ldnen dir Malmo, Goteborg och Stockholm ligger.

5.2.2 Demografi

Medelaldern pé invanarna i Sverige okar och en viktig aspekt i for en fungerande ekonomi dr att
tillrackligt manga i arbetsfor alder 20—-64 &r dr sysselsatta (Sveriges kommun och landsting). Det
visas 1 Figur 5.8 nedan
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Figur 5.8: Aldersuppdelning i Sverige fran 1980 till 2030. (SKL 2017)

For att tydligare visa hur medeldldern i Sverige kar, kan den jamforas med den totala
befolkningsméngden, vilket gors i Figur 5.9 nedan.
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Figur 5.9: Den totala befolkningen i Sverige relativt antal invanare i arbetande dlder. (SKL 2017)
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6 Analys

Analyskapitlet innehaller analysen av véra forskningsfragor géllande utbud och efterfragan som
stalldes i rapportens inledning. Forst analyseras faktorer som paverkar utbud, direfter efterfrdgan
och slutligen hur samverkan mellan utbud och efterfragan ser ut pé bostadsmarknaden.

6.1 Analys av faktorer som paverkar utbud

Kapitlet innefattar analys av den forsta forskningsfrdgan med hénsyn till de faktorer som péverkar
utbudet.

6.1.1 Planmonopol

En starkt bidragande faktor till hur utbudet ser ut pi den svenska bostadsmarknaden &r det
kommunala planmonopolet. I Boverkets (2018) beskrivning av detaljplaneprocessen framgar det
tydligt att det dr en omfattande process dir flertalet tillfdllen ges for allménheten att gora sin rost
hord. Fastighetsekonomen menar att processen ar alldeles for utdragen och utgor ett stort problem
for byggforetagen som inte kan anvénda sig av standardprodukter for att sénka byggkostnaderna.
Dessutom bidrar processen till osékerhet kring krav samt tidsatgéng vilket driver upp priser i
nyproduktion. Just tidsatgangen for att planldgga ny mark &r ett stort problem. Bergendal et al.
(2015) argumenterar for att det saknas incitament till effektivitet i processen eftersom att det inte dr
kommunen som stér for planeringskostnaderna, vilket styrks av Fastighetsekonomen som forklarar
att byggproduktionskostnaderna dr nistan en tredjedel ldgre i Tyskland &n vad de dr 1 Sverige pé
grund av en mer flexibel tysk detaljplaneprocess. Det hér indikerar att en mer effektiv
detaljplaneprocess dr mojlig men att lagstiftning och process behover revideras for att nd onskvért
resultat.

Att monopol leder till samre effektivitet &r inte forvanande, snarare ér det vdl dokumenterat i
ekonomisk forskning att monopol leder till underproduktion och dérav &r resultatet att kommunerna
planldgger for lite mark vintat, enligt Bengtsson (2018). Det hér styrks av Nationalekonom A som
menar att ekonomer generellt har en skeptisk instdllning till monopol eftersom konkurrensaspekten
gér forlorad, vilket leder till att effektiviseringar av processer och arbetssétt inte sker pa en
monopolistisk marknad. Sdledes finns starkt stod att for att monopolistiska marknader skapar
ineffektivitet vilket dr en essentiell faktor till varfor utbudet inte hinner ikapp efterfrdgan pa den
svenska bostadsmarknaden. A andra sidan menar Politikern att en déligt planerad stadsmiljo har allt
for stora konsekvenser for att nedmontering av planmonopolet ska vara ett alternativ. Som exempel
nidmner Politikern att en délig stadsmiljo kan leda till segregation, otrygghet, férsdmrad ekonomi
och en oattraktiv stadsmiljo.

Lind (2016) tar upp de starka incitamentsproblem som uppstér inom detaljplaneprocessen som ett
stort problem 1 processen. Kommunpolitiker agerar enligt Lind (2016) utifran egna intressen som
exempelvis valresultat och vad som gynnar kommunens ekonomi, vilket gor att spektakuldra
projekt prioriteras istdllet for kompletteringsbebyggelse i mindre attraktiva omraden. Politikern
bekriftar delvis den teorin och menar att vissa kommuner kan vara negativt instdllda till att
planldgga mer mark. Vidare menar Politikern att det kan finnas flera orsaker till
incitamentsproblemen, att man dr ndjd med hur kommunen ser ut just nu och inte ser nagot behov
av att 6ka befolkningstillvéxten eller en ovilja att sldppa in vissa samhallsgrupper i kommunen. De
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hér tyder pd att problematiken kring incitament leder till att utbudet inte kan matchar efterfrdgan da
det byggs for lite i vissa delar av landet och for mycket i andra delar, samt att vissa segment inte
tillgodoses pd bostadsmarknaden.

Lind (2016) menar att kommuner agerar efter vad som gynnar antingen kommunens ekonomi eller
vad som styr valresultatet. Det hir dd kommunerna ofta har begridnsad ekonomi och endast tjénar pd
nybyggnation om det leder till 6kad inflyttning i kommunen samt inte innebér stora kostnader 1
form av marksaneringar eller infrastrukturinvesteringar (Lind, 2016). Incitamentsproblemen kan
dven tillskrivas det faktum att de administrativa kostnaderna oftast tillfaller exploatdren och inte
kommunen, enligt Lind (2016). Det hér styrks dven av Bergendahl et al. (2015) som menar att det
effektiviteten himmas av att det inte paverkar kommunen ekonomiskt hur ldng tid planprocessen
tar. Det har motsétts av Politikern som menar att det inte finns nagon kortsiktig vinning av att
kommunerna drar ut pa detaljplaneprocessen eftersom taxan som kommunen tar ut for
detaljplaneprocessen beror av den méngd bruttototalarean som detaljplanen innehaller och inte av
antalet arbetstimmar. Taxan tar dven lang tid att dndra och bestidms i efterhand genom att tid och
resurser frin foregdende 4r tas i beaktning enligt Politikern. Asikterna om kommunens motiv till att
effektivisera detaljplaneprocessen gar séledes isér, vilket sannolikt beror pd de olika perspektiv som
Politikern och Lind representerar. Politikern har goda skal till att inte anklaga kommunen for att
driva en ineffektiv detaljplaneprocess. Politikern anser dock att en jimforelse mellan kommunerna
for att 6ka medvetenhet och stimulera att det planldggs mer och snabbare &r en bra dtgird, och lyfter
fram SKL i Stockholm som ett bra exempel.

Vidare styrks det av Politikern att det framforallt &r sma och billiga ldgenheter som har storst
underskott, vilket delvis kan vara till foljd av att kommuner framst satsar pa spektakuldra projekt
och séllan pa komplettering av standardbostéder eftersom att det forstndmnda resulterar i mer
uppmaérksamhet och inflyttning till kommunen vilket genererar mer intékter. Bengtsson (2018)
beskriver det som att kommuner far vérdera nyttan med effektiv planldggning och kompetent
personal mot kostnaden for densamma, det hér leder ofta till en undermélig detaljplaneprocess da
kostnaden for underbemanning stdlls mot 16nekostnaden, vilken ofta dr hogre for kommunen. Det
hér styrks delvis av Politikern som menar att det frimst &r en stor personalbrist i kombination med
hogt tryck pa grund av hogkonjunkturen som gor att detaljplaneprocessen tar for lang tid, men
ocksa att det under lang tid byggts for lite och att det saknas systematik for att klara av en planldgga
mark i en hogre takt dn tidigare. Det gors forsok att f4 processen mindre individstyrd genom
tydligare riktlinjer vilket borde gora processen effektivare enligt politikern.

Det beskrivs som svért for bygg- och fastighetsbolag att vara allt for hérda i sin kritik mot
planmonopolet eftersom de &r helt beroende av kommunen for att fa genomfora sina projekt (Lind,
2016). Jamforelsevis menar Nationalekonom A att mindre foretag stings ute frdn marknaden pa
grund av kommunens ldnga ledtider eftersom de saknar den kassalikvidet som krivs for att ligga ute
med en stor summa pengar under lang tid. Det hér leder till att fullstindig konkurrens inte rader pa
byggherresidan och att flera mindre aktorer som skulle kunna bidra till ett stérre utbud pa
bostadsmarknaden utestéings. En potentiell effekt av de hér tvd argumenten é&r att stora foretag drar
sig fran att kritisera planmonopolet eftersom det inte gynnar deras verksamhet och att det skulle
kunna leda till 6kad konkurrens frdn nya mindre aktorer om processen effektiviserades.
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Allménheten ges stort utrymme att gora sin rost hord 1 detaljplaneprocessen och agerar enligt Lind
(2016) ofta utifran egna intressen vilket ej gynnar ett 6kat bostadsbyggande. Det hir eftersom ett
okat byggande sillan okar vérdet pd den egna fastigheten och allménheten ofta vill att det byggs
ndgon annanstans n i ndromrddet, ddrav det kinda uttrycket NIMBY - Not in my backyard.
Fastighetsekonomen styrker detta da han beskriver att politiker sdllan vinner nagra val pa ett 6kat
bostadsbyggande eftersom den stora majoriteten i Sverige dr inne pa bostadsmarknaden och darmed
har en bra bostadssituation. Det hédr tyder pa att incitamenten frn allminheten inte bara paverkar
detaljplaneprocessen utan dven den politiska agendan, vilket missgynnar ett 6kat bostadsbyggande.
Vidare beskriver Politikern att det anledningen till det stora underskottet kan vara att det under ldng
tid funnits en rédsla for 6verproduktionen vilket dr en faktor till varfor det idag finns ett sa stort
underskott pd utbudssidan av bostadsmarknaden. Kombinationen av ovan nimnda argument &r
sannolikt en viktig faktor till varfor det inte har skett ndgra atgéarder politiskt sett for att effektivisera
planprocessen och 6ka byggnationstakten.

Mgjliga dtgérder som Lind (2016) tar upp ér bland annat att infra fastighetsskatt pa outnyttjade
byggritter, expropriera privat mark som inte bebyggs eller dela upp kommunal mark pa olika
byggherrar i mindre delomréden. Att 6ka incitamenten for att planldgga mer och snabbare ér
centralt i Linds (2016) argument. Aven Bengtsson (2018) menar att detaljplaneprocessen behdver
effektiviseras och foreslar ett inforande av en alternativ detaljplaneprocess dér sarskilt komplexa
och tidskrdvande drenden handldggs av en tredje part for att gora processen snabbare, exempelvis
av Lantmadteriet. Bengtssons (2018) forslag styrks av VD Serneke, som ar skeptisk till
planmonopolet och menar att en ny samhéllsfunktion som langsiktigt kan styra hur manga
detaljplaner som accepteras vore en mojlig 16sning. Nationalekonom A foreslar en jamforelse av
tidsatgdng for detaljplaneprocessen kommuner emellan, vilket han menar hade underlittat for staten
att stilla hogre krav pd kommunernas planlédggning och kvantifiera processen for att géra den
jimforbar. A andra sidan hiivdar Politikern att det vore oansvarigt att sléippa helt pi planmonopolet
pa grund utav stidernas stora betydelse och de potentiella konsekvenserna av en déligt planerad
stadsmiljo. Trots det menar Politikern anser att det bor finnas mdjlighet att kunna stélla hogre krav
pa att det byggs bade en viss midngd och en viss typ av bostdder i kommunerna men att det sannolikt
skulle vara svart att hitta en ldamplig lagstiftning for det. De hér argumenten tyder pd att det finns ett
stort intresse for att fornya planmonopolet, vilket potentiellt skulle kunna 6ka utbudet markant pa
bostadsmarknaden.

6.1.2 Hyresreglering

Enligt Hyresgdstforeningen (2013) har Sverige en stark hyresreglering, vilket styrks av savil
Fastighetsekonomen som Nationalekonom A som menar att hyresregleringen spelar en viktig roll
pa utbudssidan av bostadsmarknaden. Fastighetsekonomen anser att just den starka
hyresregleringen &r en bidragande faktor till att de svenska hyrorna pé hyresmarknaden inte okat i
samma takt som priserna pa dgandemarkanden, konsekvenserna av det kan observeras pa kotiderna,
enligt Fastighetsekonomen, vilket dven styrks av Faust och Karreskog (2017).

Hyresgéstforeningen (2013) menar att syftet med en hyresreglering &r att skydda hyresgister fran
oskdligt satta hyror. For att uppfylla detta tillimpas bruksvirdesprincipen som tar i beaktning hur
hyrorna for liknande bostidder i omradet &r satta och agerar ddrmed som ett pristak. Enligt
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hyresgastforeningen ska detta skydda besittningsskyddet och forhindra att en hyresgést blir uppsagd
genom att hyresvdrden hdjer hyran for bostaden till den grad att hyresgésten inte langre kan bo
kvar. Hyresgistforeningen menar dven att hyresregleringen genom bruksvirdesprincipen ska
skydda hyresgéster genom att forhindra kraftiga hyresokningar i tider av bostadsbrist, dd man som
hyresvird skulle ha mdjligheten att pressa upp sina hyror dé jamnviktshyran blir hogre vid ett lagre
utbud i forhallande till efterfragan av bostdder. Boverket (2013) menar dock att
bruksvirdesprincipen innebér en stor valfardsforlust for samhéllet till f61jd av de
allokeringsrelaterade effektivitetsforlusterna som uppkommer av férsémrad mobilitet. Politikern
menar att det sdkert kan ligga nagot i att det finns forluster med men att hyresregleringen dnda ér
nddvindig eftersom att bostider inte &r en vanlig produkt och dérfor inte kan tilldimpas i klassisk
utbud och efterfrage-teori. Det hir motsitts av Nationalekonom A och B som bédgge menar att
hyresregleringen har skapat den svarta marknad som vi ser pa bostadsmarknaden idag. Att
politikern forsvarar hyresregleringen beror sannolikt pa de potentiella politiska konsekvenser som
det skulle innebdra att avskaffa hyresregleringen. Det hér styrks av Lindbeck (2016) som menar att
avskaffandet av hyresregleringen ger tydliga motséttningar mellan de som har ett
forstahandskontrakt och de som inte har det, vilket gor det till en komplex partipolitisk friga.

Forutom den svarta marknaden som innebér stora valfardsforluster for samhéllet till foljd av
hyresregleringen menar Nationalekonom A &dven att hyresregleringen ger motsatt effekt mot vad
den ér skapad for. Hyresgéstforeningen (2018) menar att syftet med hyresregleringen ar att det ska
finnas en sparr for mot oskéliga hyresfordndringar som kan uppkomma vid stor efterfrdgan men att i
Ovrigt efterlikna en marknad i balans. Boverket (2013) menar att en sddan balans inte rader da
bruksvirdesprincipen leder till att hyran blir for 1ag i centrala lagen och for hog i perifera ldgen. Det
hér dé lagesaspekten far mycket litet utrymme i bruksvirdesprincipen vilket ledet till en markant
differens i jamforelse med marknadspriset (Boverket 2013). Det hir styrks av Nationalekonom A
som menar att systemet gynnar de bemedlade med bra kontakter som via kontakterna kan 2 tag pa
forstahandskontrakt i innerstaden och missgynnar de med sdmre kontakter och ekonomisk situation
dé de tvingas betala mer in marknadspriset for sin ligenhet i fororterna. Aven Fastighetsekonomen
styrker det hédr och vidareutvecklar att hyrorna inte 6kar i samma takt som efterfragan vilket har lett
till de l&nga kotider som istédllet uppndr jimvikt mellan utbud och efterfrdgan. Det hér tyder pé att
hyresregleringen leder till motsatt effekt mot vad den syftar till och att de som drabbas &r de som
tvingas betala ett dverpris for sin hyresrétt. Politikern menar ddremot att ett synsétt med utbud och
efterfrdgan inte kan tillimpas pé hyresmarknaden da det inte kan byggas hur ett obegrinsat antal
bostéder pd vissa platser trots att efterfrdgan ar skyhog just ddr. Vidare menar Politikern att
hyresregleringen dr nédvéndig for att det inte bara ska finnas dyra bostéder i stdderna. Det stir dock
klart att trots att det inte enbart finns dyra bostéder i stdderna sa &r det likvdl de med goda
ekonomiska forutsittningar och de med kontakter eller anhériga med kontakter som erhéller
forstahandskontrakt (Faust & Karreskog, 2017). Det hér styrks av bade Nationalekonom A och
Nationalekonom B som menar att systemet snarare bidrar till 6kad segregation, dn minskad
segregation som det frén borjan var menat att gora. Vidare menar Nationalekonom B att en béttre
16sning vore att utgd frin marknadshyror men att ge mdjlighet for bostadsbidrag eller liknande for
att ge stod till de med sdmre ekonomiska forutséttningar. Av de hér argumenten framgar det att det
ar manga som ar motstdndare till hyresregleringen och mycket pekar pa att den ger negativa effekter
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pa utbudet pd bostadsmarknaden och &ven samhéllet i stort d& den sannolikt bidrar till en 6kad
segregation.

Presumtionshyror uppkom 2006 och tillater nybyggda hyresldgenheter att hyressittas enligt
marknadspris de forsta femton aren, for att sedan atergd i bruksvérdesregleringen. Boverket (2013)
menar att presumtionshyror riskerar att skapa ett gap mellan nyproducerade lagenheter och de
lagenheter som fortfarande regleras av bruksvardesprincipen. Politikern menar att
presumtionshyrorna é&r tillfélliga och att en helt oreglerad hyresmarknad inte &r 6nskvérd. Dédremot
skriver Lindbeck (2016) att det finns uppenbara svagheter i systemet med presumtionshyror, bland
annat att det ldmnar det volymmaéssigt dominerande gamla bestdndet helt oférdndrat samt att femton
ar dr en mycket begrinsad tidshorisont som inte ger ndgon storre 6kning av incitament till
byggherrarna eftersom byggnader ofta berdknas vara aktiva under ett helt sekel. Vidare menar
Lindbeck att det krdvs en dvernormal avkastning pd hyresmarknaden for att den ska locka till sig
privata investerare och expandera marknaden pa andra marknaders bekostnad. Det finns dven en
ridsla for att investera i nyproducerade hyresritter dels eftersom det framst dr de som kommer sta
tomma vid lagre efterfragan pd grund av den stora differensen i hyra jamfort med det gamla
bestandet men ocksd eftersom det linge funnits en osdkerhet kring bruksvirdesprincipens framtid
(Boverket 2013). Argumenten tyder pé att presumtionshyrorna &r en tillféllig 16sning som dven
tillfor en del problem. Investeringsviljan verkar inte bli hogre och avsteget fran
bruksvirdesprincipen verkar snarare ha orsakat frdgetecken och forvirring bland inblandade aktorer.
Att hoja investeringsviljan dr mycket viktigt for att kunna 6ka utbudet pa hyresmarknaden och
saledes minska obalansen pa bostadsmarknaden.

Vidare skriver Boverket (2013) om den stora vilfardsforlust som hyresregleringen innebar. I Figur
2.1 illustreras den obalans som hyresregleringen orsakar mellan utbud och efterfragan pa den
bostadsmarknaden genom att utbudet himmas (Boverket 2013). Det finns manga som skulle vara
villiga att betala mer for ett forstahandskontrakt i centrala ldgen medan de som faktiskt innehar ett
sadant kontrakt inte dr beredda att betala vad bostaden enligt marknadsvirdet &r vart (Boverket
2013). Saledes uppstér en stor vilfardsforlust som enligt Boverket (2013) uppgér till dver 10
miljarder kronor per dr. Séledes finns det goda argument for att hyresregleringen bor avskaffas sett
ur ett samhillsnyttoperspektiv. Troligtvis stélls det argumentet ofta emot det faktum att det skulle
innebéra stora forluster for de med ett forstahandskontrakt idag som da tvingas acceptera en hogre
hyra. Vidare skriver Faust och Karreskog (2017) att en stor vilfardsforlust idag sker eftersom att
hyresregleringen orsakar en stor svarta marknaden for hyreskontrakt, framforallt i
storstadsomridena. Det hér styrks av bdde Nationalekonom A och Nationalekonom B som biagge
menar att det alltid uppkommer svarta marknader till f6ljd av regleringar. Faust och Karreskog
(2017) beskriver att situationen leder till att mycket fa ligenheter formedlas via bostadskon och
istdllet gar via den svarta marknaden. Det hir leder till att utbudet pa den legala hyresmarknaden
minskar dé lagenheterna istillet gar via den svarta marknaden, vilket &ven innebér en stor
vélfardsforlust.

Vidare beskriver Faust och Karreskog (2017) den dolda subvention som de anser att markidgarna
tvingas gora till hyresréttsinnehavarna dd marken séljs till under marknadspriset eftersom
anpassning till de bruksvirdeshyrorna som foretag kan ta ut sker. Nationalekonom B hévdar att
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hyresregleringen gor det svart att for fastighetsbolag att fa [onsamhet i projekt eftersom att hyran
inte far Gverstiga en viss niva. Vidare skriver Faust och Karreskog (2017) att de stora vinnarna av
att markpriserna sdljs under marknadspris vid byggande av hyresrétter &r byggbolag och
forstahandskontraktsinnehavare. Saledes finns det bade aktorer som tjénar pa hyresregleringen och
som fér det svérare att nd 1onsamhet pa grund utav den. Potentiellt kan det innebéra att motstdnd
mot att avskaffa hyresregleringen finns hos de aktérer som gynnas av den. Ett bra sitt att avreglera
hyresmarknaden vore enligt Nationalekonom B att 1dngsamt hoja hyrorna for att anpassa
marknaden till marknadshyror genom att exempelvis infora ett tak pd en hdjning pé ett par procent
per ar. Det har tillvigagéngsdttet bor innebdra att det pa sker en forédndring pa hyresmarknaden som
leder att balans och att bestdndet saledes anvénds pa ett bittre sitt.

6.1.3 Byggnadskrav

Sverige har en hog bostadsstandard och kostnaderna for att bygga &r hogst 1 hela Europa. En faktor
som paverkar utbudet pa bostadsmarknaden 1 Sverige dr de hogt stéllda byggnadskraven. De stdllda
kraven bidrar i sin tur till en forhdjning pa bostadspriser och hyror. (Jacobson & Strand, 2012).
Regionchef JM beskriver att orsaken for att Sverige har de hogst satta byggnadskraven i Europa
beror pé att Sverige ér ett rikt land och har haft den ekonomiska formagan till att halla de kraven
tidigare. Vidare menar Fastighetsekonomen att bakomliggande faktorer till byggnadskraven &r en
ridsla for att synliggora skillnaden mellan olika sociala grupper. Resultatet blir en héard
kravreglering som innebdr hogre produktionskostnader och darmed hogre forséljningspriser.
Fastighetsekonomen anser att det dr uppgivande och menar att det blir svért for de som har laga
inkomster att ha rdd att kdpa en bostad pa grund av de hoga kraven som péverkar forsiljningspriset
pa bostéder. Det hir tyder pd att utbudet av billiga nyproducerade ldgenheter minskar eller
omdjliggors till foljd av byggnadskraven. Fragan blir komplex eftersom den ofta bryts ner till en
debatt om huruvida det dr bést att bygga bostdder med god kvalité och hoga krav eller tillrdckligt
mycket bostader for att hela befolkningen ska ha ndgonstans att bo enligt Politikern. Vidare menar
Politikern att konsekvenserna som foljer av ldgre krav pé buller kan leda till 1&ngsiktiga
hélsoeffekter, exempelvis stress, hjdrt- och kirlsjukdomar vilket hon som politiker vill motarbeta.
Fastighetsekonomen menar att det dr fullt mojligt att bygga billiga bostdder som moter kraven
genom att minska pa brukarkvalité. Det innebér bland annat kostnadsoptimering vid materialval,
byggande av forvaringsutrymmen men att fortfarande uppfylla de nddvindiga tekniska kraven for
att inte dventyra ménniskors hélsa. Saledes finns det sannolikt mojliga I6sningar som 1 kombination
med sinkta byggnadskrav kan leda till att utbudet av framforallt billiga bostader okar.

En teknisk byggnadsegenskap som dr viktig att ta hdnsyn till vid utformning av byggnader ar
bullerkravet. Enligt Boverket kan buller den ljudstérning som bland annat kan resultera till
koncentrationssvarigheter, somnproblem och sdmre hélsostandard (Boverket, 2016a).  BBR
beskrivs de allminna rdden och riktvdrdena pa hur bullrigt det kan upplevas inomhus och vilka
forutséttningar som méste uppfyllas vid utformning av nya byggnader. Exempelvis att ha
boningsrum som betyder sov- och vilorum samt daglig samvaro mot lugn och tyst sida och att
riktvirdena pa bullernivaerna ej fir 6verskridas. Regeringen har gjort en férordningsandring pa
riktvirdena som underléttar byggprocessen och bidrar till att bygga mer bostdder genom att sinka
kravet pa bullernivaerna vilket innebar en forhdjning av riktvirdena med 5 dB for ddvarande virden
pa lagenheter mindre dn 35 kvadratmeter, dir bullernivderna invid den exponerade sida blev 65 dB i
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dagslédget. (Regeringskansliet, 2017). Regionchef JM menar att den hir kravsdankning har gjort det
lattare att bygga, vilket dven styrks av Fastighetsekonomen som dven menar att ménga
byggnadskrav ir oforutsigbara vilket leder till osikerhet for byggforetag. Aven Politikern menar att
kravsidnkning var en lyckad 10sning for att bygga fler bostdder men hon tvekar pd om att det &r virt
de langsiktiga hdlsomissiga konsekvenserna. Fastighetsekonomen menar regeldndringen har
underléttat for byggforetag att uppfora nya sma ligenheter vilket &r attraktivt for manga utsatta
grupper pa bostadsmarknaden som unga, ldginkomsttagare och studenter. Aven Regionchef JM
styrker att det minskade kravet har resulterat i att det blivit léttare att bygga. Av det héir kan
slutsatsen dras att det &r en sdnkning av bullerkravet leder till 6kat utbud av bostdder men att de
hélsoméssiga konsekvenser det kan innebdra gor att problemet blir komplext pa politisk niva.

Vidare anser bade Fastighetsekonomen och Regionchef JM att 16sningen &r en rent politisk fraga.
Anledningen till de hir synpunkterna dr sannolikt att det &r politiker som har mandat att forandra
regelverket och att det tyder dven pa att de anser att det dr politikerna som har det dvergripande
ansvaret for de konsekvenser som byggnadskraven kan ge. Politikern menar att fragan ar komplex
och att ambivalens radder dven inom partier da &sikter gr isdr angdende vad som é&r viktigast, en hog
byggnadsstandard eller 6kat byggande. Det finns dven svarigheter med att f6lja bullerkraven och att
samtidigt fortdta staden for att uppna en battre stadsmiljo och minskad segregation enligt Politikern.
Saledes behover komplexa politiska avvdgningar goras for att beslut ska kunna tas om
byggnadskraven ska sinkas eller e;j.

Ett ytterligare kritiskt krav som har stor betydelse nér det géller produktionspriser ér
parkeringsplatser per lagenhet. Det hér eftersom det ofta &r brist pa mark for att bygga
parkeringshus i tdta omraden. Det styrks av Politikern som menar att kravet pa parkeringsplatser
vanligtvis dr det krav som ger storst konsekvens pé bostadspriserna. Kravet pd parkeringsplatser
kan potentiellt minskas vid en fortitning av staden da kollektivtrafik battre kan nyttjas. Daremot
finns det stora svarigheter att gora regelmissiga fordndringar i parkeringskravet dé det dr en
forutséttning for ménga att kunna anvénda bilen for att exempelvis ta sig till jobbet.

Vidare argumenterar Fastighetsekonomen for att det finns en stor mélgrupp som vill ha en billig
bostad inte bara for att de inte har rad utan dven for de inte vill ligga s mycket pengar pé just
bostaden utan helt enkelt bara ha ndgot som funkar. Det finns exempelvis manga som skulle
acceptera ett bristande ljusinsldpp 1 vissa rum om det innebar att bostadspriset blir ldgre, eftersom
de boende kan fa dagsljus pé andra sitt eller i andra rum. Att ett utbud av billiga bostidder saknas
kan till viss del bero pa de hoga produktionskostnaderna som byggnadskraven medfor.
Fastighetsekonomen menar att atgérder maste vidtas for att mojliggora for ett utbud som ticker alla
segment av bostadsmarknaden, dven det hogt efterfrdgade billiga segmentet. Motargumenten som
framfors av Politikern bestér till stor del av de hdlsomaéssiga 14ngsiktiga konsekvenser som sénkta
krav kan innebéra. Exempelvis hoga bullernivder paverkar bade sdmn negativt och hojer
stressnivaer, vilket i dagens samhélle redan dr stora problem. En omfattande utredning om en
ytterligare sdankning av bullerkraven faktiskt ar mojligt och forsvarbar bor dérfor tillséttas.
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6.1.4 Subventioner

Enligt Boverket (2013) anses det 16nsamhetsmissigt forsvarbart att i dagens ldge inte investera i
bostadshyreshus eftersom bruksvérdessystemets framtid anses osdker och det finns forvantningar pa
aterinforda statliga subventioner. Dédremot pastar Nationalekonom A att &ven om Sverige historiskt
haft mycket subventioner mot bostadsbyggande, ar det ndgot som man nufortiden drar sig ifran mer
och mer. Nationalekonom A dr ocksa personligen skeptisk mot subventioner och péstér att inte
heller regeringen verkar vara positivt instéllda till en sddan 16sning. VD:n fran Serneke haller med
Nationalekonom A 1 att subventioner inte dr en bra 16sning pé problemet. Oenigheten hos de olika
parterna tyder delvis pé att problemet &r komplext men ocksa att dialogen mellan parterna kan vara
bristfallig.

Lindbeck (2016) menar att efterfragan pa nyproducerade bostider kan méttas med exempelvis
subventionering av bostadsbyggandet men nir efterfrigan pa nyproduktioner méttats kommer
efterfragan pa dldre bostdder i geografiskt attraktiva ldgen fortsatt vara stor. Lindbeck (2016) menar
dé att risken Okar for langa kder och en svart marknad for dessa objekt. VD Serneke foreslar istéllet
for ett subventionerat bostadsbyggande en subvention till individer med begridnsad ekonomi. En
personlig subvention, till exempel i bidragsform, hade mojligtvis kunnat hjélpa undvika problemet
som Lindbeck (2016) beskriver med den sneda fordelningen av efterfrdgan mellan nyproduktioner
och éldre bostdder. Ett saidan bidrag skulle med stor sannolikhet ocksé motverka segregation dé
mindre bemedlade personer hade kunnat bo i1 dyrare omrdden. Efterfragan pd de allra billigaste
bostidderna hade med hjélp av denna sortens bidrag minskat, d& 4ven mindre bemedlade personer
hade haft mojlighet att bo i de dyrare bostédderna. Det hade mdjligen resulterat i en mer balanserad
bostadsmarknad dédr mojligheterna att fa tag pa en bostad utdkas for ménga personer i behov av en
sddan.

I sammanstillningen av Boverket (2005) framgar vilka sorters subventioner som varit lyckade och
mindre lyckade i deras subventionssatsningar pa 90- och tidigt 00-tal. Boverket anser dér att manga
av de satsningar pa subventioner som gjordes under den aktuella tiden var lyckade, med ett fatal
undantag. Fastighetsekonomen anser att subventioner i dagens ldge hade haft en begriansad effekt.
Enligt honom beror det pa att satsningarna hade blivit sma pa grund av den splittrade politiska
situationen dir meningarna ofta gér isdr. For att kunna infora betydande subventioner for
bostadsbyggande menar Fastighetsekonomen att det krévs politisk vilja fran flera hall och att en
overenskommelse sker diarigenom. Dagens politiska ldge gor det alltsd svarare att fa igenom stora
och effektiva subventioner jamfort med tidigare. Mgjligheten finns att eftersom de subventioner
som fortfarande givits till bostadsbyggande varit s& ineffektiva att uppfattningen om subventioner i
stort pdverkats negativt. For trots boverkets positiva rapporter om subventionernas tidigare verkan
ar viljan att infora nya subventioner marginell hos Nationalekonom A och VD Serneke. Historiskt
visar alltsd Boverket pa att vissa sorters subventioner kan utdka nyproduktionen av bostdder vilket 1
sin tur innebdr att bostadsmarknaden kan mota efterfrigan. Da krédvs det dock att rétt bostéder
byggs och pa ritt stille. Mojliga framtida subventioner borde darfor vénda sig till enbart byggnation
av bostdader som direkt moter efterfrdgan pa marknaden och ldmna projekt som riktar sig mot andra
invanare utan subventionering.
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Regeringen har infort subventionering av bostadsbyggande till kommuner som kommer fortlopa
frén 2016 och framat (Regeringskansliet, 2016). Hér har regeringen alltsa valt att subventionera
nyproduktion av bostdder istéllet for att till exempel subventionera infrastruktur runt bostéder som
nationalekonom A foreslér eller individerna sjidlva som VD Serneke foresldr. De brister som
Boverket (2005) i efterhand konstaterade fanns i de tidigare subventionerna for bostadsbyggande
bor vid det hir laget vara atgardade vilket borde ge en bra mojlighet for de hir nya subventionerna
att vara effektiva. Fragan dr dock om de hér nya subventionerna é&r tillrdckligt stora for att gora
skillnad, eller om de som Fastighetsekonomen sdger blir ineffektiva pd grund av for smé satsningar.
Regeringens satsning viander sig bara till kommuner som tagit emot ett visst antal invandrare
(Regeringskansliet, 2016). Subventionen riktar sig da direkt mot efterfragan pd just den marknaden
vilket kan ses som positivt. En viss uppfoljning av vad subventioneringen har resulterat i konkret
bor dock goras for att sdkerstélla dess effektivitet.

6.1.5 Byggnadseffektivitet

Vidner (2011) menar att kommunikation mellan framfor allt yrkesarbetare och arbetsledning ofta ar
bristfillig pa byggarbetsplatser. Det styrks delvis av Forskaren i1 byggproduktion som menar att
yrkesarbetare ibland har en tendens att faktiskt vilja hitta egna 16sningar pa problem snarare én att
kommunicera dem uppét. Aven arbetsledningen i sig har sjilvklart ett finger med i spelet nir
exempelvis processmél ska kommuniceras ut. Losningen pd problemet méste vara en mer 6ppen
dialog mellan olika parter pa plats och ett nairmare samarbete.

Det finns manga olika faktorer som innebér ett sloseri av arbetskraft och tid pa en byggarbetsplats.
Det tyder pé att en planering och projektering som genomforts av kvalificerade ménniskor 1
samverkan borde efterstrévas. I projektering och planering bor s& méinga inblandade parter som
mdjligt vara delaktiga for att man pa ett tidigt stadium ska kunna identifiera och 16sa problem.
Effektiviteten med vilken bostéder byggs har en direkt paverkan pa utbudet av bostader pa
marknaden. En ineffektiv byggprocess gor att bostdder riskerar att bli forsenade eller dyrare dn
planerat. Det i sin tur innebér dyrare bostidder néir de vél stér fardiga, som inte langre mdter
efterfrdgan pa billiga bostéder pé det sdtt som kanske var planerat.

Enligt Olander och Widén (2004) behdver resurserna anvéndas béttre i bygg- och
anldggningsbranschen. Daremot menar de samtidigt pa att det &r mycket svart att méta
produktiviteten i branschen eftersom byggprojekten dr komplexa och ménga faktorer spelar in.
Péstaendet styrks av forskaren i byggproduktion som menar att det dr svart att bygga billigt och
effektivt pd grund av att varje byggprojekt ér unikt. Det finns &ven flera kostnader som enkelt kan
doljas 1 processen enligt honom. Forskaren i byggproduktion konstaterar dock att en
industrialisering av byggbranschen hade bidragit till en mer effektiv och ekonomiskt 16nsam
byggbransch. Om vissa delar i bostadsbyggande industrialiserades hade det forenklat for billigare
byggproduktioner. Nackdelen med en sddan industrialisering hade kunnat var att arkitekturen blir
lidande, da ménga hus hade fatt ett liknande utseende pa grund av att de bestar av standardiserade
komponenter. Ur ett efterfrigeperspektiv hade industrialiseringen dock varit ett bra steg att ta, da
efterfrdgan pa ett enklare satt hade kunnat moétas med hjélp av standardiserade bostadshus som é&r
billiga att bygga.
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Materialinkdp och leveranser méste hélla tidsplaneringen noga for att inte skapa forseningar 1
projekt (Vidner, 2011). Hjortman och Svensson (2015) dr inne pa samma spér och foreslar nagot
som kallas lean construction for att hantera problem med bland annat tidsplanering och
materialbestéllningar. Vidner (2011) péstér att yrkesarbetarna inte alltid &r insatta i byggprojekts
helhet och mal. Det kan d& enligt Vidner (2011) l4tt bli sa att yrkesarbetarna enbart gor sitt jobb
utan ndrmare eftertanke. Pdstdendet styrks av Forskaren i byggproduktion som menar att det finns
en viss kultur i byggbranschen dir enskilda moment alltid ska ta en viss tid, &ven om det finns rum
att effektivisera. Samtidigt menar Fastighetsekonomen att problemet i den svenska byggbranschen
inte huvudsakligen ligger i effektivitet i produktionen utan istillet i bristen p4 mark. Aven om
Fastighetsekonomen menar det att det storsta problemet &r brist pd mark, finns det manga aspekter
av byggprocessen som skulle kunna bli béttre. En effektivare byggprocess hade mojligen kunnat
bidra till att mark fortare blev tillgénglig, d& det tydligare hade framgatt att saker faktiskt blev
gjorda och att bostidder produceras.

6.2 Analys av faktorer som paverkar efterfragan

Analys av den andra forskningsfragan presenteras i kapitlet.

6.2.1 Rintelage

Den storsta paverkan av rinteldget speglas pa bostadsmarknadens efterfragesida.
Fastighetsekonomen ndmner att de 1aga rdntorna kom som en reaktion pa de finansiella
oroligheterna 2008 i och med finanskrisen. Enligt Fastighetsekonomen mojliggjorde sdnkta rantor
en aterhdmtning av ekonomin i och med en 6kad konsumtion och dérmed en fortsatt positiv tillvaxt.
Négot som dven styrks av den nationalekonomiska IS-LM-modellen som illustreras i Figur 6.1
nedan.
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Figur 6.1: Analys av IS-LM. (Baserad pad: (Gottfries, 2013), se Figur 2.5)

I Figur 6.1 illustreras marknadens péverkan vid ett scenario d& Riksbanken skulle anvénda sig utav
penningpolitik for att stimulera ekonomin genom att 6ka penningutbudet. En 6kning av
penningutbudet kommer att forskjuta LM-kurvan at hoger. En ny, ldgre, jimviktsrinta aterfds samt
en ny hogre jamviktsproduktion.

Ser man sedan till Investerings-besparings-modellen s& pdvisas en fordndring av réntesatsen dé
summan av investeringar och besparingar forandras enligt Figur 6.2 nedan.
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Figur 6.2: Analys av Investering-Besparing-modellen. (Baserad pad: (Krugman & Wells, 2013), se Figur 2.6)

Modellen visar att vid sénkt ridnta s& kommer viljan att spara minska, medan viljan att investera
kommer att 6ka. Det kommer leda till en 6kad konsumtion och siledes en 6kad produktion, vilken
kommer att forskjuta AD-kurvan uppét och dirmed IS-kurvan &t hoger. Vilket illustreras i Figur 6.3

nedan.
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Figur 6.3: Vidare analys av IS-LM. (Baserad pa: (Gottfries, 2013), se Figur 2.5)
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I Figur 6.3 illustreras det slutliga utfallet av den expansiva penningpolitiken ford av Riksbanken.
Den naturliga jimvikten, innan Riksbankens agerande kan observeras i punkt A. Pa kort sikt blir
resultatet en 6kad produktion samt en sdnkt réntesats, se B. Pa lang sikt kommer ddremot rénteléget
att dterga till ursprungligt jamviktsldget men med en hogre jamviktsproduktion, se C.

Ser man till Mundell-Fleming-modellen s& har det rddande ridnteklimatet i Sverige en stark
korrelation till det internationella ranteldget (Gottfries 2013). Négot som dven styrks av savél
Nationalekonom A och B samt Fastighetsekonomen.

Med Mundell-Fleming-modellen illustrerar hur ranteforandringar i Sverige skulle paverkas av den
internationella réntan pé sikt, se Figur 6.4 & 6.5 nedan.
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Till vinster, Figur 6.4: Analys av Mundell-Fleming. (Baserad pd: (Gottfries, 2013), se Figur 2.7)
Till hoger, Figur 6.5: Analys av Mundell-Fleming. (Baserad pd: (MIT, u.d.), se Figur 2.8)

I modellen kan det ursprungliga jamviktsldget i landets ekonomi observeras i punkt A. Skulle
exempelvis Riksbanken fora en expansiv penningpolitik med malet att hdja den inhemska réntan
skulle LM-kurvan forskjutas dt vénster, vilket skulle innebéra en ny hogre jamviktsrianta och
saledes pé kort sikt innebdra en rantedkning i Sverige, se B. Pa lang sikt skulle det ddremot, enligt
Mundell-Fleming-modellen, innebira en 6kad vilja till investeringar i Sverige. Det pé grund av en
okad avkastning pé kapital. Viljan till investeringar i Sverige skulle innebéra en 6kad efterfrigan pé
svensk valuta och saledes en appreciering av SEK gentemot utldndska valutor. Att SEK blir dyrare
resulterar i att svensk export blir relativt dyrare for andra linder och kommer siledes avta. Aven
inom Sverige kommer fordndring ske genom att importen av utldndska varor okar, dé de &r relativt
billigare. En minskad svensk export och 6kad utldndsk import innebédr en minskad bytesbalans. Den
minskade bytesbalansen kommer innebéra att den aggregerade efterfrigan minskar och séledes
forskjuts IS-kurvan nedat. En ny jamviktsniva aterfas med den internationella rantesatsen och en
lagre jdmviktsproduktion, se C. D4 dven rintesatsen gar ner i landet s& kommer viljan till
investeringar minska och dtergé till initialt lage och en permanent jamvikt nds med internationell
rintesats och en ligre produktion, vilket innebér en avtagning i tillvéxt. Det dr ndgot som stdmmer
vél overens med vad Nationalekonom A pekade pa da en starkare krona innebér svarigheter for
svenska foretag och en minskad svensk export.
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Att vi haft ett 1agt rdnteklimat menar Fastighetsekonomen framforallt beror pa att det finns ett stort
internationellt utbud av kapital, samtidigt som efterfrdgan av kapital har minskat. Det innebér att
mdjligheterna att ta ut hdga rintor pa lanat kapital varit begréansade vilket sdledes pressat ned de
rddande rantorna. Enligt de nationalekonomiska teorierna presenterade av Lind (2009) innebar
penningpolitik att riksbanken har mgjligheten att stimulera ekonomin i en lagkonjunktur genom att
fordndra den inhemska réntan. Det dr ndgot Fastighetsekonomen dven ndmner i intervjun dér han
menar att finanskrisen 2008 &r en bidragande faktor till det idag laga rinteklimatet. Han menar pé
att rdntorna pressades ned kraftigt efter krisen for att stimulera ekonomin genom att 6ka konsumtion
och ddrmed 6ka produktion samt tillvdxt, ndgot som sdvil Nationalekonom A samt B instdimmer i.
Négot som Fastighetsekonomen ndmnde var att man historiskt sett paborjat flera storre
infrastruktur- samt byggnadsprojekt i 1gkonjunkturer for att stimulera ekonomin. Han pdpekade att
vi idag snarare har en situation dér stora investeringar tillkommit till byggbranschen i en rddande
hogkonjunktur. Resultatet har dé blivit ett hogt tryck pa byggindustrin vilket innebér risker for
overhettning likvdl 6ppnar upp for mdjligheten for underentreprendrer likvél storre byggbolag att
pressa upp sina priser i en het marknad.

Att sedan det 1aga ranteklimatet fortfarande rader i Sverige, trots att Sverige enligt bade
Nationalekonom A och Fastighetsekonomen klarade sig undan finanskrisen 2008 relativt bra, beror
pa framforallt tva faktorer. Dels som redan ndmnt sa kan en liten 6ppen ekonomi som Sverige har
hoga inhemska rédntor i en virld dir ridntorna ar 14ga, vilket dven styrks av Mundell-Fleming-
modellen presenterad i Figur 6.4 & 6.5 ovan. Den andra anledningen bdda ndmnde var
inflationsmaélet. Inflationsmalet dr den Svenska Riksbankens utsatta krav enligt Riksbankslagen pa
att uppna en faktisk inflation pa 2% och édr dirmed Riksbankens huvudsakliga uppgift att uppna.
Enligt Nationalekonom A har det under en langre tid varit en lag inflationstakt, vilken legat pa
ungefdr 0,5% — 1%, samt dven en deflation under vissa perioder, vilket dven styrks av rddande
ranteindex presenterat i Figur 2.2 (Carlgren, 2018). Enligt Nationalekonom A har resultatet blivit
att Riksbanken tvingats hélla en lag styrranta for att driva upp inflationstakten till det utsatta mélet
pa 2% innan de kan borja fundera pa en eventuell rdntehdjning.

Rénteldgets paverkan pa bostadsmarknaden beror sedan framforallt pa bolaneréntor och de
tillkommande réntekostnaderna. Enligt Fastighetsekonomen sé aterspeglas boléneréntorna genom
den statliga reporédntan satt av Riksbanken. I ett lagranteklimat kommer siledes boléneréntorna bli
ligre och dirmed sjunker hushéllens rintekostnader. Aven detta menar diremot
Fastighetsekonomen skulle kunna hirledas till finanskrisen 2008. Dér minskade rdntekostnader var
en viktig del i att frigdra kapital i hushallens ekonomi for att mojliggora 6kad konsumtion.
Fastighetsekonomen menar att resultatet snarare blev att hushallens minskade réntekostnader istéllet
bidrog till att hushallen kunde avvara en storre del av de disponibla inkomsterna pa sitt boende. Nér
sedan finanskrisen avtog och vi dterigen gick in i en hogkonjunktur med tillhdrande generella
inkomstokningar menar Fastighetsekonomen pé att hushallens disponibla inkomster okat kraftigt,
vilket inneburit att fastighetspriserna kunnat stiga utan att hushdllens ménatliga réantekostnader for
boende okat.
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6.2.2 Urbanisering och demografi

Andelen av den svenska befolkningen som bor 1 téitorter i Sverige uppgar idag till cirka 80 procent
och har varit stadigt 6kande de senaste 40 aren (Trafikverket, 2014). Enligt Alpstedt (2014) ar
Sverige dessutom det land dir urbaniseringen gar fortast av alla ldnder i Europa.
Fastighetsekonomen menar vidare att den starka urbaniseringstrenden gor att efterfragan pa
bostéder i storstadsomrdden blir storre &n den varit under tidigare ar. Det &r tydligt att
urbaniseringen dr pataglig i Sverige, till och med s pass hog att den dr storst i Europa. Att
efterfrdgan och nu dven bristen pa bostéder i storstadsomrdden dé dkar kan kdnnas som en
sjalvklarhet. A andra sidan har urbaniseringstrenden varit stark och ihllande i fyrtio r och det
okande behovet av bostéder i titorten borde ha varit forutsdgbart. En noggrannare planering och
battre uppfoljning av data om befolkningsokningen hade varit onskvérd for att pa bésta sétt
forbereda storstdderna péd en okad titortsbefolkning. Istillet har det 6kade bostadsbehovet kommit
som lite av en chock fér kommunerna och skapat problem pa bostadsmarknaden.

Medelaldern i Sverige 6kar och fler och fler av invénarna i &ldern 20 till 30 &r flyttar in till
storstdderna (Sveriges kommuner och landsting, 2017). Invandringen ar dven den hdg, och
formodas fortsétta halla ganska hoga niva i framtiden (Boverket, 2012). Fastighetsekonomen
konstaterar att Sverige under de senaste aren haft en ovanligt stor inkomstokning samtidigt som det
varit en kraftig befolkningsokning. De hogre inkomsterna tillsammans med befolkningsékningen
har bidragit till en hogre efterfrdgan av bostdder menar han. Ovan ndmnda faktorer bidrar till en
okad efterfrdgan av bostidder pd marknaden. Den kraftiga urbaniseringstrenden vi ser gor dessutom
att efterfragan av bostéder i storstdderna okar ytterligare. Befolkningsdkningen och en pataglig
urbaniseringstrend innebér ett &nnu storre tryck pa bostadsmarknaden och efterfragan okar dérefter.
Samtidigt som medeldldern 6kar ska alltsa en storre mélgrupp efterfraga ett begriansat utbud av
bostdderna inne i storstdderna. Eftersom 6kningen av medeldldern innebir farre personer i arbetsfor
alder ska dessutom de personer som flyttar in till storstdderna forsorja en stérre grupp pensionérer
in tidigare. En bostadsbrist i storstdderna dér jobben ofta finns kan innebéra svérigheter for foretag
att hitta rétt personal. Det i sin tur innebédr dalig l6nsamhet och i sluténdan en lidande ekonomi i
stort. Det &r alltsd av hog vikt att bostadsbristen och den hoga efterfrdgan pa bostéder i storstdderna
hanteras sa tidigt som mojligt.

6.2.3 Amorteringskrav

En ytterligare viktig faktor till hur mycket pengar hushéllen kan ldgga pd sitt boende &r det rddande
amorteringskravet, vilket i sin tur paverkar efterfridgan pé bostadsmarknaden. Finansinspektionen
(2017) menar att det nya amorteringskravet dr nddvindigt for att minska de makroekonomiska
riskerna som den hoga skuldséttningsgraden hos den svenska befolkningen innebédr och de kraftigt
okande bostadspriserna. Det dr den finansiella utvecklingen med hog tillvixt, ovanligt ldga réntor
samt hoga bostadspriser som ligger till grund for beslutet att infoéra amorteringskrav for att
forhindra obalans och risk. Svensson (2017) menar didremot att amorteringskraven inte &r
nddvindiga och att finansinspektionens argument inte haller. Som exempel menar Svensson (2017)
att bostadspriserna ligger pa en rimlig niva vid beaktande att disponibel inkomst har okat kraftigt
samtidigt som rdntorna har varit ovanligt l&ga. Det hér styrks av SCB (2016) och illustreras i Figur
5.2 som visar att rdnteutgifterna endast steg tva procent efter 2008 for att sedan fortsitta sjunka. Det
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hér tyder pd att prisdkningen pa bostadsmarknaden efter 2008 delvis har drivits av fundamentala
faktorer som 6kning av disponibel inkomst och minskade rénteutgifter.

Att de hir faktorerna &r starka nog for att forkasta amorteringskravet ér ndgot som Svensson (2017)
argumenterar for men som inte styrks av varken IMF, OECD eller Europeiska Kommissionen som
alla anser att den hoga skuldsittningen hos svenska hushall innebdr en omfattande risk for den
svenska ekonomin (SCB 2016). Aven Nationalekonom B menar att den hoga skuldsittningsgraden
innebar ett riskabelt ldge och att en obalans pa bostadsmarknaden som 1 sin tur orsakar ett prisfall
kan ge mycket negativa effekter pd samhillsekonomin. Vidare beskriver Nationalekonom B att det
historiskt sett ofta har varit en dysfunktionell bostadsmarknad som varit startskottet for storre
finansiella kriser. De hér argumenten tyder pa att trots att det finns fundamentala orsaker till den
snabba prisokningen sa kan forsiktighetsitgirder som dokade amorteringskrav vara nédvéndiga ur ett
storre samhéllsperspektiv, trots att kraven minskar efterfragan da farre har mdjlighet att beldna sig
for att kopa bostad.

Vidare forklarar Finansinspektionen (2017) att amorteringskraven péverkar cirka 14 procent av
befolkningen och att det framst &r unga singelhushall, en redan utsatt grupp pa bostadsmarknaden
enligt Evidens (2017). Flyttningarna bland unga har minskat markant de senaste 10—15 aren till
f6ljd av prisdkning och en dysfunktionell hyresmarknad (Evidens, 2017). Aven Svensson (2018)
menar att unga blir drabbade av amorteringskravet vilket paradoxalt nog innebar att ménga som
hade haft rad med bostaden dnd4 inte kan kdpa den pd grund av den hoga andelen oftrivilligt
sparande som amorteringskravet innebér. De hér argumenten tyder pd att unga drabbas av
amorteringskravet och att efterfrdgan darmed péverkas pa ett sddant sitt att unga sannolikt
efterfragar billigare bostdder som de har rad att dga dven med avseende pa amorteringskrav. Att just
smé och billigare bostader efterfragas dr ndgot som Regionchef JM tar upp, vilket
Fastighetsekonomen likvél Politikern styrker. Den senare menar dven pa att det ddremot finns en
generell hog efterfrdgan inom samtliga segment pa bostadsmarknaden.

Vidare kan amorteringskraven innebdra potentiella inldsningseffekter enligt Finansinspektionen
(2017), som dock menar att de makroekonomiska riskerna véger tyngre dn de marginella effekterna
som amorteringskraven kan ge. Att effekterna ar just marginella styrks av Fastighetsekonomen som
menar att hyresregleringen, uthyrningsregler och skatter ar faktorer som paverkar inldsningseffekten
och som kan gradvis fordndras for att forbéttra situationen men att det fundamentala &r att det
saknas ett brett och varierat utbud av bostédder, vilket dr den enskilt viktigaste faktorn. Sdledes kan
det konstateras att just amorteringskravet sannolikt inte har en stor paverkan pa det minskade utbud
som inldsningseffekten innebér utan att det &r andra faktorer som bor beaktas, exempelvis
hyresreglering och fastighetsskatt och framforallt underskottet pa bostider.

6.3 Analys av samverkan mellan utbud och efterfragan

I kapitlet presenteras analysen av var tredje forskningsfraga.

6.3.1 Analys av Ekonomiska aspekter

Med den klassiska utbud-efterfrdge-modellen nedan illustreras effekterna av utbud- och efterfragan
pa bostadsmarknaden.
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Figur 6.6: Analys av Utbud-Efterfrdgan. (Baserad pa: (Quickonomics, 2018), se Figur 2.4)

Som nationalekonom B ndmnde, kan man pé kort sikt anta att utbudet av bostider &r konstant, da
processerna ér langa och darmed ger en lag efterfrageelasticitet och en fordndring av utbud forst kan
ske over ladng sikt. Vid en situation dér efterfrdgan pa bostidder okar, som foljd till lagre
rantekostnader, en befolkningstillvéxt, inkomstokningar. Samtidigt som utbudssidan inte foljer med,
pa grund av en begransad nyproduktion samt reglerad hyresmarknad, s& uppnas en ny
marknadsjdmvikt,E; med ett hogre jamviktspris, P; > P, , men ursprunglig jaimviktskvantiet, Q; =
Qo- Det skulle illustrera en situation liknande den idag rddande. Skulle sedan utbudet av bostéder 1
framtiden 6ka, genom en dkad nyproduktion skulle dven utbudskurvan forskjutas at hoger. Antar vi
dven att den framtida efterfrdgan ir konstant pa grund av en konstant befolkningstillvéxt och en
fortsatt balanserad nyproduktion sa erhélls en ny marknadsjamnvikt, E,. Det nya jamviktspriset,

P, < P;, medan den nya jimviktskvantiteten,Q, > Q. Slutresultatet blir ddrmed att vi kommer
observera en prisnedgidng av bostdder och en slutlig marknadsjimvikt med ett storre utbud av
bostéder och ldgre bostadspriser.

6.3.1 Ekonomiska aspekter

Det makroekonomiska klimatet har stor paverkan pa utbud och efterfrdgan pa den svenska
bostadsmarknaden eftersom det indirekt avgor de svenska hushallens disponibla inkomster.

Lind (2009) menar att penningpolitiken idag har liknande effekter som finanspolitiken och ddrmed
inte enbart baseras pa onskad inflation utan dven det allménna ekonomiska ldget. Det hir styrks av
Nationalekonom A som menar att Sverige inte kan hdja réntan i dagens globala lagréanteldge
eftersom det hade himmat svensk export kraftigt. Da ridntorna ofta foljer konjunkturen innebér det
ett skydd for de med rorlig bolénerdnta eftersom réntan sjunker i 1dgkonjunktur da inkomsterna
riskerar att minska vilket har lett till oférédndrade eller till och med 6kade disponibla inkomster vid
konjunktursviangningar. Det hir styrks av Figur 5.2 (SCB, 2018) som visar hur de disponibla
inkomsterna varierat i férhdllande till rdntan. Det hdr antyder att rédntan &r en starkt bidragande
faktor till hur efterfrdgan varierar eftersom den direkt paverkar hushallens disponibla inkomster.
Det betyder @ven att det blir mindre kostsamt for hushallen att 1ana pengar och att hushéllen
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rationellt sett kan ta storre lan eftersom andelen disponibel inkomst inte ndmnvért férdndras av
konjunkturen (Lind, 2009). Det hér bor innebéra att incitamenten okar for de svenska hushallen att
beldna sig till en hogre grad eftersom privatekonomin forblir ungefar densamma. De rorliga lénen
fungerar alltsa som en sorts forsdkring, enligt Lind (2009).

Vidare skriver Lind (2009) att prisdkningen pa den svenska bostadsmarknaden, bland annat till
foljd av det ekonomiska ldget, leder till fordelningspolitiska effekter pa bostadsmarknaden eftersom
virdedkningarna varit mycket stora for de som dgt en bostadsritt i tillvixtregionerna. Det hir leder
till att det bildas ett stort formdgenhetsgap mellan de som bor i hyresritt kontra de som bor i
bostadsriétt och har gjort att hela 85% av alla bostadskdpare tidigare salt en dgd bostad tidigare
(Lind, 2009). Det hér styrks av Fastighetsekonomen som menar pa att de som 4ger sin bostad idag
bor relativt billigt trots att de har hoga boendekostnader vilket &ven Svensson (2017) beskriver. Det
hér tyder pd att det varit mycket lyckat ur ett ekonomiskt perspektiv att dga sin bostad i Sverige
under en lang tid. Orsakerna till det dr den stora prisokningen vilken enligt Nationalekonom B till
storsta del dr pa grund av de laga boldneréntorna, vilket delvis styrks av Fastighetsekonomen som
menar att en kombination av ett begriansat utbud, stigande inkomster och sjunkande rintor har lett
till den idag rddande situationen pd bostadsmarknaden.

Vidare menar Fastighetsekonomen att de fallande réntorna i kombination med den stora andelen
rorliga bolan var nyckeln till att svensk ekonomi klarade sig s& bra som den gjorde vid finanskrisen
2008. Déaremot blir baksidan att bostadspriserna kunnat ka kraftigt. Det hér antyder att den svenska
ekonomin dr sammankopplad med bostadsmarknaden och att det kan vara nodvéndigt att vidta
atgdrder for att stimulera ekonomin trots att det inte gynnar bostadsmarknaden. Det instimmer dven
Nationalekonom B i som dr oroad 6ver de svenska hushallens hoga beléningsgrad, som ér i ett
riskabelt ldge och riskerar ge negativa effekter pa samhéllsekonomin vid ett prisfall.
Fastighetsekonomen menar att det bista séttet for att undvika ett drastiskt prisfall ar att 6ka utbudet
av segmentet billiga bostdder vilket successivt skulle pressa ner priserna och saledes minska
riskerna for att en krasch uppstar. For att 4stadkomma det krédvs att utbudet kan hojas markant,
vilket endast vore mojligt vid ett samlat program som flera politiker str bakom, enligt
Fastighetsekonomen.

6.3.2 Politiska aspekter

Samspelet mellan utbud och efterfragan pa den svenska bostadsmarknaden paverkas i flera fall av
politiska beslut och atgéarder. Exempelvis skriver Lindbeck (2016) att d&ven att manga anser att
hyresregleringen bor avskaffas sd dr det en mycket komplicerad partipolitisk frdga att driva. Det hér
eftersom det finns en tydlig motsittning mellan insiders och outsiders pa hyresmarknaden, dér
antalet insiders med forstahandskontrakt vanligen &r storre &n antalet outsiders. Politikern
argumenterar for att det hade varit en viktig faktor vid valet om ett parti kunnat presentera en
16sning, men att sannolikheten for det &r liten och att inget parti i dagsldget dr beredda att komma
med en 16sning eftersom att nackdelarna med de mojliga 16sningarna formodligen kommer anses
vara for stora och ddrmed leda till ett simre valresultat. Det hér styrks av Fastighetsekonomen som
hivdar att man i Sverige inte vinner nigra val p att bygga billiga bostider. Aven Nationalekonom
B menar att den politiska viljan att hantera fragan har varit liten och lyfter bland annat fram
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exempel som avskaffande av rénteavdrag, krafttag i beskattningen och att aterinfora fastighetsskatt
som mojliga atgirder som sannolikt hade inneburit en kylande effekt pa bostadsmarknaden.

Néamnda argument beskriver en inldsning i det nationella beslutsfattandet som dr mycket
orovickande. Det tyder pa att det krdvs en langsiktig gemensam partipolitisk 16sning for att
nddvindiga beslut och atgirder ska kunna tas. Just en sddan 6verenskommelse ndmns av Politikern
som en nddvindig 16sning dels pa grund av valresultaten men ocksd dd ménga partier har olika syn
pa hur situationen ska 16sas. VD Serneke anser ocksa att en langsiktig plan vore det bista och
menar att de fyradriga mandatperioderna stéller till det d& planen hela tiden byts ut och det inte
finns ett langsiktigt perspektiv. Saledes kan det konstateras att det finns flera politiska flaskhalsar
som hindrar beslutsfattandet och leder till en bristande samverkan mellan utbud och efterfrigan pé
den svenska bostadsmarknaden. Anledningarna till att det 4r sa kan vara allt ifrdn tradition,
partipolitiska mél och brist att se omfattningen av problemet. Om man politiskt gor ndgot for att
paverka utbudet, exempelvis avskaffa rédnteavdraget, sa kan det behdva vigas upp med en annan
atgdrd for att inte orsaka for stora samhéllsekonomiska effekter enligt Politikern. Det kan innebéra
att det finns en rddsla for kedjekonsekvenser vilket i sin tur leder till passivitet.

78



7 Slutsatser

I kapitlet besvaras frigestillningarna och syftet med rapporten. Det redogdrs dven for
rekommendationer grundade i analysen, med syfte att balansera bostadsmarknaden savil som
rekommendationer av framtida forskningsomraden. I slutet av kapitlet kommer en potentiell 16sning
presenteras utifran rapportens innehall.

7.1 Slutsats om faktorer som paverkar utbud

Rapporten pekar pa att detaljplaneprocessen ér en av de viktigaste faktorerna till hur utbudet ser ut
pa bostadsmarknaden. I rapporten framkommer stark kritik mot planmonopolet. En anledning skulle
kunna vara att en majoritet av respondenterna representerar discipliner som traditionellt sett &dr
negativa till regleringar, exempelvis Nationalekonomi och néringslivet. Ddremot stir det tydligt att
planmonopolet leder till en ineffektiv planprocess vilket innebér ett stort utbudsunderskott. En mer
effektiv detaljplaneprocess hade istéllet inneburit en snabb 6kning av utbudet till f61jd av kortare
byggtider och dven en billigare byggproduktion. Vidare visar rapporten att det sannolikt finns stora
incitamentsproblem i detaljplaneprocessen vilket padverkar tidsatgangen negativt.
Incitamentsproblemen uppkommer frén flera héll i detaljplaneprocessen vilket tyder pd att atgarder
behover vidtas for att 6ka planlédggningen.

Vi anser att revidering av detaljplaneprocessen édr en nddvéndig atgird for att 6ka incitamenten att
planldgga mer mark och saledes fa ett 6kat utbud pd bostadsmarknaden. Rapporten pekar pé att en
tredje part som granskar planlédggningstakten och dven stiller krav pa antal bostidder per kommun
och ar &r en potentiell atgérd for att fa ett 6kat utbud pd bostadsmarknaden. Vi anser att det hér ar en
bra atgird som dr nddvandig for att ge mdjlighet till 6kat byggande. Rapporten visar dven att det ur
politisk synvinkel formodligen krivs ett samarbete som stricker sig ldngre dn en mandatperiod for
att det ska resultera i langsiktiga resultat. Samarbete mellan blockgrinserna for att komma fram till
en slutlig 16sning pa bostadsproblemet framstar som en nddvéndighet da efterstrdvan av politiska
framgangar behover sittas dt sidan for bostadsmarknadens och samhillets basta.

Séaledes anser vi att planmonopolet &r en mycket viktig faktor till hur utbudet ser ut pa
bostadsmarknaden och att dtgérder behdver vidtas for att skapa en mer effektiv process. En
ineffektiv planprocess leder till bostadsbrist och minskad mobilitet samtidigt som det ger 6kade
bostadspriser till f6ljd av att produktionskostnader dkar. Rapporten tar upp flera olika perspektiv
som hévdar att hogre krav pa kommunerna dr en lamplig 16sning vilket dven vi stéller oss bakom.

Vidare bidrar de hoga byggnadskraven i Sverige till svarigheter med att bygga billiga bostidder
oavsett ldge. Ansvaret for att [0sa problematiken ligger hos bade landets politiker och
byggentreprendrer. Politikerna behdver ta ett beslut i fragan om sidnkta byggnadskrav ér en
acceptabel vig att gd. Vidare ligger ansvar hos byggentreprenoren att f6lja byggnadskraven savil
som de krav som finns pa att bygga billiga bostédder trots de hoga kraven som stélls pa
slutprodukten. Enligt oss bor det vara fullt mgjligt att sanka byggnadskostnaderna genom
exempelvis industrialisering och effektivisering av byggproduktionen och effektivisering. Dar kréivs
det en vilja och ekonomiskt startkapital men den forsta entreprendren som lyckas med
industrialisering kommer i sinom tid gora ekonomisk vinst och samtidigt skapa nya trender inom
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branschen. Saledes menar vi att byggnadskraven kan uppfyllas och att billiga bostidder dnda kan
byggas vid effektivisering av produktionen.

Vi anser att sannolikheten for att byggnadskraven i Sverige kommer att sénkas i1 framtiden ar
relativt begriinsad. Atgirden kan uppfattas som att mindre bemedlade invénare inte ir viirda en lika
hog boendestandard som de hushallen med en storre kopkraft. Ett forslag till sinkning av kraven
hade alltsé inneburit en stor politisk risk.

Var studie visar att det finns en samsyn i att nyproduktionen av bostdder varit for lag under de
senaste aren och dr en av de huvudsakliga faktorerna till dagens situation. Vad som dven framkom
ar att inte enbart det faktum att den totala produktionen varit for 1ag, utan att framforallt
nyproduktionen inom ritt segment av bostider varit for 14gt. Manga menar pa att just detta faktum
ar den enskilt hogst bidragande faktorn till bostadsbristen. Vi anser att det genom effektivisering,
industrialisering och smarta materialval bor vara mojligt att bygga billiga bostéder som fortfarande
uppnar stillda krav. Kombinationen av att tillgodose ett rimligt bruksvarde men spara in pd det som
kostar extra och att 6ka utbudet genom hogre produktion bor enligt oss innebéra att dven det billiga
segmentet kan tillgodoses i framtiden.

Séledes dr dven nyproduktion en viktig faktor till hur utbudet ser ut pd bostadsmarknaden.
Korrelationen mellan byggnadskrav, planmonopolet och takten av nyproduktion ar stor vilket gor
att en samverkan av atgiarder mellan de hir faktorerna kan fa stora synergieffekter pd utbudet.

Gillande subventionering av bostadsbyggande finns det flera &sikter och meningsskiljaktigheter.
For att sidkerstilla om subventionering faktiskt dr rétt vig att gd for en mer effektiv bostadsmarknad
krévs utredningar av historiska subventioner och dess verkan. De subventioner som staten inférde
emot bostadsbyggande behover dven utvérderas noggrant for att kartldgga fordelar och nackdelar.

Vidare dr hyresregleringen en viktig faktor med stor inverkan pa bostadsmarknaden via
hyresmarknaden. Hyresregleringen har genom rapporten fitt mycket kritik bade genom teori- samt
empiridelen. Ofta da kéllorna menar pd att en reglering innebar negativ inverkan pa en marknad och
motverkar det naturliga samspelet mellan utbud och efterfragan, vilket ofta resulterar i ett over-
eller underutbud. Annan kritik som uppkommit &r det faktum att i skuggan av en reglering uppstér
ofta en svart marknad som svar pa den reglerade marknaden. En svart marknad innebér férutom
okad risk for konsumenter dven en vélfardsforlust for samhéllet pd grund av forlorade
skatteintikter.

Politikern forsvarade till viss del hyresregleringen och menade pa att hyresregleringen inte alls
gynnade de med goda kontakter och missgynnade de med sdmre kontakter vilket tidigare
uppkommit i intervjuer med nationalekonomerna. Séledes uppstod meningsskiljaktigheter 1 var
rapport ddr vi fick tva skilda argument fran olika kéllor kring situationen. Var slutsats &r att
argumenten talar for att hyresregleringen 1 sitt nuvarande skick ar hogst dysfunktionell och ger
motsatt effekt till vad den ar tdnkt att gora samt bidrar till stora valfardsforluster till foljd av den
begridnsade mobilitet som uppstar. Didrav menar vi att en delvis avreglering av hyresmarknaden med
potentiellt stod i form av bostadsbidrag ér en rimlig atgérd for att uppna en hyresmarknad i balans.
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Vi instdimmer till att hyresregleringen &r en bidragande faktor till underutbudet av bostdder pa den
svenska bostadsmarknaden. Diremot stiller vi oss inte bakom argumentet att hyresregleringen ar
den huvudsakliga faktorn att beskylla for situationen och menar inte pé att en avreglering av
hyresmarknaden solitért skulle 16sa frdgan. En avreglerad hyresmarknad skulle innebédra mojligheter
for att 1 viss man uppna forandring, men kan aldrig enskilt ersétta 6vriga faktorer som en begrénsad
nyproduktion inom rétt segment, lagt rdnteklimat samt befolkningstillvixt. Den idag starka
hyresregleringen innebér ocksd att det troligtvis skulle vara vildigt svart att i Sverige 6verge och
helt ga over till en marknadsstyrd hyresmarknad.

7.2 Slutsats om faktorer som paverkar efterfragan

Det rddande rinteléget spelar en viktig roll pa efterfragesidan. Dels s& innebér ldgre riantesatser
lagre rantekostnader for hushéllen. Penningpolitiskt sett s& innebdr det ett verktyg att kunna
stimulera ekonomin genom att 6ka hushallens konsumtion och siledes ka samhaéllets produktion
och tillvaxt. I en tid ddr det sker kraftiga prisdkningar pa bostadsmarknaden é&r risken déremot att de
lagre rantekostnaderna innebér en 6kad disponibel inkomst vilken kan 14ggas pa boendet och
saledes bidrar till en ytterligare prisutveckling pa bostadsmarknaden.

Tva tydliga trender som kan observeras i Sverige idag ér urbanisering samt befolkningstillvéxt. Det
innebdr en stor befolkningsokning, framforallt i storstadsregioner och séledes ett hogt tryck pa
efterfrdgade bostidder inom dessa geografiska lagen. Trenderna dr fortsatt uppatgéende vilket
kommer innebéra okad efterfragan pa bostéder 1 allmidnhet och bostdder i storstdder i synnerhet
dven framover.

Rapporten pavisar dven att amorteringskraven har en tydlig koppling till radande efterfragan pa
bostadsmarknaden pé ett liknande sétt som réinteldget da den innebér en minskad boendeutgift och
saledes dr starkt kopplad till hushéllens disponibla inkomst pd boende. I rapporten framkom en
meningsskiljaktighet mellan Finansinspektionen och den fore detta vice Riksbankschefen, Lars E.O.
Svensson, i1 frdgan kring amorteringskrav. Finansinspektionen menade pa att det &r av
makroekonomiskt intresse att minimera hushéllens risktagande genom 6kad amortering och ddrmed
sankt skuldséttningsgrad. Vice Riksbankschefen & andra sidan menar pé att om man ser till
hushéllens disponibla inkomster s ligger bostadspriserna pd rimliga nivéer. Det hér till foljd av de
laga rédntorna som enligt framtida ranteprognoser samt enligt Nationalekonomerna forvéntas vara
fortsatt laga.

Vi anser som finansinspektionen att amorteringskraven bor skirpas. Vi héller dairemot delvis med
Svensson i att argumenten kring att dagens bostadspriser dr rimliga om man tar faktorer som
inkomstokning, rinteldge, befolkningstillvixt samt begridnsad byggande. Daremot menar vi pé att
de 6kade amorteringskraven skulle agera som en avkylande effekt pd marknaden och minska
efterfrdgan pa bostidder och ddrmed lata nyproduktion att hinna ikapp for att sedan na en framtida
ny marknadsjamvikt med hogre kvantitet bostdder och lagre jamviktspriser.
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7.3 Slutsats om samverkan mellan utbud och efterfragan

Av rapporten framgar tydligt att just det kraftigt 6kade efterfragan av bostdder inom
storstadsregionerna ér en viktig bidragande faktor till dagens situation i samverkan med framforallt
en for begriansad nyproduktion av bostdder inom rétt segment.

Rapporten visar de bakomliggande faktorer som gemensamt har stora effekter pa utbud och
efterfrdgan. Studien visar de ekonomiska och politiska aspekter samt dtgidrder som borde tas for att
oka utbudet och bidra till balans pd bostadsmarknaden. Det stér tydligt att ranteldget har en stor
paverkan pé efterfragan. Vidare beror det svenska rinteldget till stor del av yttre makroekonomiska
faktorer som hur Federal Reserve och Europeiska Centralbanken agerar. Var studie visar dven att
det uppstér fordelningspolitiska effekter till f6ljd av den kraftiga virdeokning som skett pa
bostadsmarknaden de senaste 20 aren. Det hér okar skillnaderna mellan de som bor i bostads- och
hyresritt. Sannolikt forstirks det av det nya amorteringskravet som gor att fler har svarare att fa 14n,
vilket okar troskeln fOr att ta sig in pd bostadsmarknaden. Det rader alltsd potentiella
intressekonflikter mellan vad som anses gynnsamt for den svenska ekonomin respektive vad som
gynnar bostadsmarknaden. Vi instimmer med finansinspektionen som menar att de
makroekonomiska riskerna ér storre dn vinsterna av att bortse frdn dem. Sdledes menar vi att
obalansen pd bostadsmarknaden istéllet bor 10sas genom ett 6kat utbud som bittre foljer efterfragan.
Det hiar menar vi kan uppnds med tidigare ndmnda atgérder som mojliggor effektivisering av
detaljplaneprocess och byggproduktion samt genom att béttre tillgodose efterfrigan vad géller olika
segment av bostadsmarknaden. Rapporten visar dven vilka atgarder Politikerna kan ta for att
balansera samspelet mellan utbud och efterfragan exempelvis hyresreglering, rdnteavdrag och
krafttag 1 beskattningar som borde avskaffas. Dock finns en stor ovilja frén politiskt héll {or att
adoptera sddana 16sningar pd grund av oro for att det skulle paverka valresultatet negativt. Vi anser
ddrmed att ett program som far stdd av flera politiker &r den 16sning som har bist forutsittningar att
hdja utbudet.

7.4 Rekommendationer och vidare forskning

Avslutningsvis fastslar vi utifran rapporten de huvudsakliga faktorerna med storst paverkan pa
bostadsmarknaden. De mest essentiella faktorerna for ett 6kat utbud &r en effektiviserad planprocess
1 kombination med en 6kad produktion inom rétt marknadssegment. Gillande efterfragan ar de
essentiella faktorerna urbaniseringstrenden samt befolkningstillvéxt i kombination med de
ekonomiska aspekterna som rédnteldget och amorteringskrav.

Rapportens syfte innebér en analys av de komplexa faktorer som paverkar bostadsmarknaden.
Séaledes foreslds ytterligare forskning inom de omradena for att erhélla djupare forstéelse inom varje
enskilt omrdde. Vi rekommenderar dirav fortsatt forskning inom de i denna rapporten kartlagda
faktorer som paverkar bostadsmarknaden. Vidare rekommenderas noggrann utvirdering av de
politiska dtgdrder som anvints i nutid 1 syfte att forbéattra 14get pa bostadsmarknaden, for att kunna
optimera framtida atgérder.

82



8 Referenser

Alpstedt, F. (2014). Urbanisering bakom bostadsbristen. Himtad 2018-04-19 fran
https://hallbarstad.se/omvarld-blog/urbanisering-bakom-bostadsbristen/

Bengtsson, B., Annaniassen, E., Jensen, L., Ruonavaara, H., & Sveinsson, J. R. (2013). Varfor s
olika? Nordisk bostadspolitik 1 jimforande historiskt ljus (Andra omarbetade upplagan). Malmo.
Héamtad fran: http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:uu:diva-213294

Bengtsson, I. (2018). Planmonopolet ger farre och dyrare bostidder - Bostadspolitik - Debatt och
fordjupning - #bopol. Himtad 2018-04-27 fran
https://www.bostadspolitik.se/2018/03/08/planmonopolet-ger-farre-och-dyrare-bostader/

Bergendahl, P.-A., Hjeds Lofmark, M., & Lind, H. (2015). Bostadsmarknaden och den ekonomiska
utvecklingen. [Elektronisk resurs] Hdmtad fran
http://www.regeringskansliet.se/contentassets/bdf96e86d579425581134dae37¢c1b3d2/lu-bilaga-3-
hela-till-webben.pdf

Bostadspolitik. (2018). Harry Flam: Hans Lind har fel, bostadspriserna kommer inte att sjunka med
50 procent - Bostadspolitik - Debatt och fordjupning - #bopol. Himtad 2018-02-13 fran
https://www.bostadspolitik.se/2018/01/10/harry-flam-hans-lind-har-fel-bostadspriserna-kan-inte-
sjunka-med-50-procent/

Boverket. (2005). Mdnga mal -fa medel. Himtad 2018-03-12 frén
https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2005/manga_mal fa medel sammaf

attning.pdf

Boverket. (2012). En urbaniserad varld. Himtad 2018-05-02 frin http://sverige2025.boverket.se/en-
urbaniserad-varld.html

Boverket. (2013). Bostadsbristen och hyressdttningssystemet -ett kunskapsunderlag. Himtad 2018-
03-12 fran http://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2013/marknadsrapport-

nov-2013.pdf

Boverket. (2017a). Bostadsmarknadsenkéten 2017 - Boverket. Himtad 2018-02-09 frén
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsmarknad
senkaten-i-korthet/

Boverket. (2017). Boverkets byggregler - PBL kunskapsbanken - Boverket. Himtad 2018-04-12
fran https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/boverkets-byggregler/

Boverket. (2017b). Buller och bostads-byggande. Himtad 2018-03-27 fran
https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2017/buller-och-
bostadsbyggande.pdf

Boverket. (2016b). Dagsljus, solljus och belysning i byggnader. Himtad 2018-03-27 fran
https://www.boverket.se/sv/byggande/halsa-och-inomhusmiljo/ljussolljus/

83



Boverket. (2018). Guide for detaljplaneprocessen - Boverket. Himtad 2018-03-27 frén
http://www.boverket.se/sv/om-boverket/guider/hur-en-detaljplan-tas-fram/

Boverket (2016a). Trafikbuller och planering V. Hamtad 2018-03-27 frdn SKL:s webbplats:
https://skl.se/download/18.148{864415505bad969e0227/1467101349730/ToP_V_160607_web.pdf

Boverket. (2015). Vad dr Buller. Himtad 2018-03-27 frén https://www.boverket.se/sv/pbl-
kunskapsbanken/allmant-om-pbl/teman/industribuller/vad-ar-buller/

Carlgren. (2018) Finansiell utveckling. Himtad 2018-03-20 frdn Ekonomifaktas webbsida:
https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Ekonomi/Finansiell-utveckling/Inflationen/

Englund, P., & Svensson, L. E. O. (2017). Remissvar till Finansinspektionens forslag till skdrpt
amorteringskrav for hushall med hoga skuldkvoter. Haimtad fran
https://larseosvensson.se/files/papers/englund-svensson-avstyrker-finansinspektionens-forslag-
skarpt-amorteringskrav.pdf

Evidens. (2017). Ldngsiktiga effekter av att dga och hyra sin bostad. Hamtad fran
https://www.evidensgruppen.se/sites/default/files/L%C3 %A Sngsiktiga%20effekter%20av%20att%
20%C3%A42a%200ch%20hyra%20sin%20bostad.pdf

Fastighetsdgarna. (2014). Planer och bostadsbrist. Himtad fran
http://www.fastighetstidningen.se/wp-content/uploads/2015/04/Planer-och-bostadsbrist-150330.pdf

Faust, E., Karreskog, G. (2017). Vigen till marknadshyror. [Elektronisk resurs] Himtad fran
https://timbro.se/app/uploads/2017/10/vigen-till-marknadshyror.pdf

Finansinspektionen. (2017a). Den svenska bolanemarknaden. Hamtad frén
https://www.fi.se/contentassets/2a4665¢04627420880e4af1c771al 1fe/bolan _2017ny3.pdf

Finansinspektionen. (2017b). Frdgor och svar om skdrpt amorteringskrav for hushdll med stora
skulder. Hamtad fran https://www.f1.se/sv/publicerat/nyheter/2017/fragor-och-svar-om-skarpt-
amorteringskrav-for-hushall-med-stora-skulder/

Frisell, L. (2009). Svenska bostadsmarknaden — en fundamental analys, Penning- och valutapolitik,
(3), 37-47. Himtad frén riksbankens webbplats:
http://www.riksbank.se/Upload/Dokument_riksbank/Kat publicerat/Artiklar PV/2010/pov_2010 3
_frisell yazdi.pdf

Gottfries, N. (2013). Macroeconomics (1. ed.) New York: Palgrave Macmillan.

Hagson, A., Rdsnes, A., & Tvilde, D. (2017). Vad forklarar Sveriges Bostadsbrist. Himtad fran
CMB Chalmers webbplats: http://www.cmb-chalmers.se/wp-
content/uploads/2017/05/Anders Hagsons presentation 2017-05-16.pdf

84



Hagson, A., & Tvilde, D. (2017). Varfor bostadsbrist i Sverige. Hamtad fran CMB Chalmers
webbplats: http://www.cmb-chalmers.se/wp-
content/uploads/2015/10/CMB_Kortrapport Hagson 2017.pdf

Hagson, A., Tvilde, D., & Rosnes, A. (2015). Varfor byggs det dubbelt sa mdnga bostdider i Norge
som i Sverige? Hamtad frin CMB Chalmers webbplats: http://www.cmb-chalmers.se/wp-
content/uploads/2015/10/CMB_kortrapport Hagson 2015-4.pdf

Hyresgéastforeningen. (2013). Det svenska systemet — bruksvdrdesprincip och forhandlade hyror.
Héamtad 2018-03-21 fran https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/globalt-
innehall/rapporter/programpolicies/hyressattningssystemet.pdf

Hjortman, A., & Svensson, A. (2015). Mot ett effektivare bostadsbyggande: En fallstudie om
awvikelser under produktionen av bostadsrdttsforeningen Ekskogen. (Examensarbete, Kungliga
tekniska hogskolan, Stockholm). Himtad fran http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:kth:diva-
174138

Jacobson, P., & Strand, J. (2012). Varfor byggs det inte fler bostdder? (Examensarbete, Kungliga
tekniska hogskolan, Stockholm). Himtad fran
https://www.kth.se/polopoly_fs/1.341054!/Menu/general/column-
content/attachment/103Kandidatuppsats%20nt.%20103.pdf

Kalbro, T., Cars, G., & Lind, H. (2013). Nya regler for 6kat bostadsbyggande och biittre
infrastruktur. Haimtad fran SNS webbsida: https://www.sns.se/wp-content/uploads/2016/08/2013-
11-12_nya_regler for okat...rapport.pdf

Kalbro, T., Lind, H., & Lundstrém, S. (2009). En flexibel och effektiv bostadsmarknad - problem
och atgdrder. Stockholm: Fastigheter och byggande, Rapport 4:111. Himtad frdn
http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:kth:diva-50648

Karlsson, A. (2012). Allt firre bor i glesbygd. Viilfird (Vol. 2). Himtad fran Statistiska
centralbyrans webbsida:
https://www.scb.se/statistik/ publikationer/1e0001 2012k02 ti_04_a05ti1202.pdf

Karlsson, K., & Olinder, E. (2016). Tidsbegrdnsade bygglov -En hdllbar méjlighet till okat
bostadsbyggande? Hdmtad fran Lunds universitets webbsida:
http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordO1d=8884040&fileOId=8884113

Krugman, P. & Wells, R. (2013). Macroeconomics (3. ed.) New York: Worth Publishers.

Kumar Nayak, J., & Singh, P. (2015). Fundamentals of Research Methodology [Elektronisk resurs]
(1. ed.) Himtad fran

https://www.researchgate.net/profile/Jayanta Nayak2/publication/309732183 Fundamentals_of Re
search_Methodology Problems_and Prospects/links/582056a208aeccc08af641dc/Fundamentals-
of-Research-Methodology-Problems-and-Prospects.pdf

85



Lind, H. (2009). Penningpolitiken och bostadsmarknaden: Négra reflexioner, 37(8), 77—-80. Hamtad
frén https://www.nationalekonomi.se/filer/pdf/37-8-hl.pdf

Lindbeck, A. (2016). Hur avveckla hyreskontrollen? Ekonomisk Debatt, 44(7), 17-28. Hamtad fran
http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:su:diva-140914

Malterud. (1998). Kvalitativa metoder i medicinsk forskning (1st ed.) Lund: Studentlitteratur.

MIT (u.a.) Open Economy IS-LM. Hémtad frén MIT:s webbsida:
http://web.mit.edu/14.02/www/S04/lecturel8.pdf

Mostrom, J. (2013). Virldens stdder véxer allt snabbare. Himtad 2018-04-19 fran
https://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/Varldens-stader-vaxer-allt-snabbare/

Nationalencyklopedin. (2018). Nationalencyklopedin, neoklassisk nationalekonomi. Hamtad 2018-
03-27 frén https://www.ne.se/uppslagsverk/encyklopedi/lang/neoklassisk-nationalekonomi

Olander, S. & Widén, K. (2004). Mdtning av produktivitet i bygg- och anldggningssektorn —
problem och mojligheter. Himtad fran Statskontorets webbsida:
http://www.statskontoret.se/globalassets/publikationer/2010/201019 bilagaS.pdf

Patel, R., & Davidson, B. (2011). Forskningsmetodikens grunder: att planera, genomfora och
rapportera en undersokning (4:8). Lund: Studentlitteratur

Persson, M. & Skold, V. (2006) En effektivare byggprocess genom standardisering, kommunikation
och erfarenhetsdterforing. (Examensarbete, Chalmers tekniska hogskola, Goteborg). Himtad fran
http://studentarbeten.chalmers.se/publication/19626-en-effektivare-byggprocess-genom-
standardisering-kommunikation-och-erfarenhetsaterforing

Quickonomics. (2018) The law of Supply and Demand. Hamtad 2018-03-10 fran
https://quickonomics.com/the-law-of-supply-and-demand/

Rachel, L., & Smith, T. D. (2017). Are Low Real Interest Rates Here to Stay? International journal
of central banking. 13(3), 1-42. http://www.ijcb.org/journal/ijcb17q3al.pdf

Regeringskansliet. (2017) Nya riktvérden for trafikbuller. Himtad 2018-03-11 frén
http://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2017/05/nya-riktvarden-for-trafikbuller/

Regeringskansliet. (2016). Regeringen ger kommuner byggbonus for bostadsbyggande. Himtad
2018-04-24 fran http://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2016/04/regeringen-ger-kommuner-
byggbonus-for-bostadsbyggande/

SCB. (2016). Ingen avmattning pa bolanemarknaden. Himtad 2018-04-19 fran
https://www.scb.se/hitta-statistik/artiklar/2016/Ingen-avmattning-pa-bolanemarknaden/

SCB. (2015). Statistikskolan: Urbanisering — frén land till stad. Himtad 2018-05-02 fran
http://www.scb.se/hitta-statistik/artiklar/2015/Urbanisering--fran-land-till-stad/

86



SCB. (2018). Nya svenska medborgare fran drygt 160 lander. Himtad 2018-05-02 frén
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/befolkningens-
sammansattning/befolkningsstatistik/pong/statistiknyhet/folkmangd-och-befolkningsforandringar-
20172/

SKL. (2017) Diagram for befolkningen. Himtad 2018-03-25 fran
https://skl.se/ekonomijuridikstatistik/ekonomi/sektornisiffror/diagramforbefolkningen. 1 884.html

Svensson, L. E. O. (2017). Hoga bostadspriser och 6kande skulder inget skal for skérpt
amorteringskrav. Himtad 2018-04-18 fran https://ekonomistas.se/2017/10/30/hoga-bostadspriser-
och-okande-skulder-inget-skal-for-skarpt-amorteringskrav/

Svensson, L. E. O. (2018). Hur amorteringskraven drabbar unga som vill kopa en etta I. Himtad
2018-04-18 fran https://ekonomistas.se/2018/02/19/hur-amorteringskraven-drabbar-unga-som-vill-

kopa-en-etta-i/

Trafikverket. (2014). Urbanisering fortsatt kraft for samhéllsforédndring - Trafikverket. Himtad
2018-04-19 fran https://www.trafikverket.se/om-oss/var-
verksamhet/Rapporter/Omvarldsanalyser/Trender-i-
transportsystemet/megatrender/storstadsregioner/Urbanisering/

Vidner, O. (2011). Effektiv byggproduktion (Dissertation). Himtad fran
http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:uu:diva-172609

Walliman, N. (2010). Research Methods: The Basics. [Elektronisk resurs] (1:st ed.) Himtad fran
https://edisciplinas.usp.br/pluginfile.php/2317618/mod_resource/content/1/BLOCO%202_Research
%20Methods%20The%20Basics.pdf

87



9 Appendix

Kapitlet innehéller de intervjufrdgor som stillts respondenterna i studien. De flesta intervjuer har
inletts med ett antal breda fragor, som sedan efterfoljts av mer specifika fragor baserade pa
respondentens bakgrund och position. Fragorna till respektive respondent presenteras utan inbdrdes
ordning.

Intervjufragor till Martin Svahn, Regionchef JM

Inledning

Vad heter du och vad jobbar du med?

Vad har du for generella tankar om den nuvarande bostadsmarknaden?
Har vi en bostadsbrist/kris/bubbla?

Vad tror du gor att det &r sa?

Hur jobbar du/ni med det?

Vilka faktorer tror du paverkar?

Varfor? Utveckla?

Vad tror du ér det storsta hindret?

Varfor detta?

Hur kan man 16sa det hindret?

Specifika fragor

Byggs det for lite?
Vilka faktorer gor att det byggs for lite?
Vilka fastigheter rader det brist pa och vilka vill ni fokusera pa i framtiden?
Hur har den rddande bostadsmarknaden med bostadsbrist paverkat er som foretag?
Vid nyproduktion, hur arbetar ni med forsiljning och optimering av efterfragan?
Hur arbetar ni med att forutspa priser pa bostadsmarknaden?
Hur investerar ni i fastigheter?

o Vilka strategier anvinder ni?

©  Hur rdknar ni pd forvdntad vinst?

m  “Value at risk”? Yield gap?
m Yield gap =yield price of equity yield price of bond Om detta anvinds, hur
berdknar ni price of equity respektive bond.

Hur upplever ni efterfrdgan?
Ser ni en framtida nedgéng pé bostadsmarknaden?
Hur jobbar ni med effektivisering av ert byggande?

o Vad finns det for flaskhalsar i att skapa ett effektivt byggande?

o Vilka aktorer dr mest inblandade och hur kan de bli mer effektiva?
Hur péverkar digitalisering byggandet? Vilka nya tekniker anvinder ni idag och vilka ser ni
som stora framdver? (artificiell intelligens, AR osv?)
Hur arbetar ni med att férdndra stadsdelar med hjélp av byggande och pd sé vis motverka
segregation, exempelvis Karlastaden?
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e Finns det risk att vi gor om samma misstag som med miljonprogrammet och bygger for
mycket?
Intervjufragor till Ulf Jensen, Giistprofessor Chalmers
Inledning
e Vad heter du och vad jobbar du med?
e Vad har du for generella tankar om den nuvarande bostadsmarknaden?
e Har vi en bostadsbrist/kris/bubbla?
e Vad tror du gor att det ar s&?
e Hur jobbar du/ni med det?

e Vilka faktorer tror du paverkar?

Specifika fragor

e Vilka juridiska svérigheter finns ndr man ska bygga nya bostider?
e Vad kan man gora for att effektivisera den juridiska processen ur nybyggnadsperspektiv?
e Vilka aktorer dr inblandade i dessa fragor?
e Vilken roll spelar juridiken i1 bostadsbristen?
e Vilka lagar leder oftast till fordrojningar?
o Varfor detta?
o Vad kan man gora for att motverka detta?
o Nya lagar eller ligger det pa byggbolag att stélla hogre krav?

e Anser du att fordndringar bor goras i dagens beskattning av bostéder till folj av den
inldsningseffekt som uppstar? (fastighetsskatt, beskattning av realisationsvinster och skatteavdrag
for rantekostnader)

e Vad finns det idag for incitament for kommuner att planligga mer mark och bygga mer? Ar
incitamentsstrukturen for svag?

e Forsvdrar statliga regelverk byggandet? Hur?
e Ges bevarande-intressen for stort utrymme att 6verklaga planer?

e En strategi med relativt 1agt byggande och hoga priser kan vara fordelaktig for byggbolag som
exempelvis séljer bostadsritter. Finns det grupper som motverkar en fordndring av detta eller pa
annat sétt utnyttjar situationen?

Intervjufragor till Lena Andersson, VD Alvstaden
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Inledning

e Vad heter du och vad jobbar du med?

e Vad har du for generella tankar om den nuvarande bostadsmarknaden?

e Har vi en bostadsbrist/kris/bubbla?

e Vad tror du gor att det ar s&?

e Hur jobbar du/ni med det?

e Vilka faktorer tror du paverkar?

e Varfor? Utveckla? Vilka faktorer innebér oftast en fordrojd byggprocess? Juridiskt, politiskt.
Specifika fragor

e Anser du att sociala bostidder med t.ex. reglerad/subventionerad hyra dr en 16sning for personer
utan mojlighet att ta 1an?

e Borde Sverige ta efter Norge nér det giller marknadsreglerade hyror.

e Borde man ocksa ta efter Norge i deras fokus pé sjdlvigande istéllet for Sveriges metod med
billiga hyresrétter?

e Ar subventionering av bostadslan for unga en effektiv metod att forenkla intride i
bostadsmarknaden?

e Finns det ndgot sitt som du ser det att minska antalet 6verklaganden, alternativt minska tiden som
laggs pa det?

e Borde beskattningen av vinst vid forsédljning av en bostad tas bort for att minska inldsning?

e Vad ser du att Alvstaden kan ha for potentiell paverkan pa bostadspris och bostadsbrist i
Goteborg?

Intervjufragor till Martin Lowstedt, Forskare i byggproduktion, Chalmers

Inledning

Vad heter du och vad jobbar du med?

Vad har du for generella tankar om den nuvarande bostadsmarknaden?
Har vi en bostadsbrist/kris/bubbla?

Vad tror du gor att det &r sa?

Hur jobbar du/ni med det?

Vilka faktorer tror du paverkar?

Varfor? Utveckla?

Vad tror du &r det storsta hindret?

Hur effektiviserar vi byggprocessen?

Varfor ar Sverige det dyraste landet att bygga 1?
Varfor detta?
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e Hur kan man 16sa det hindret?
Specifika fragor
e En ineffektiv byggprocess kan leda till hoga bostadspriser och en bostadsmarknad ur balans.
Hur kan byggbranschen pdverka bostadskrisen?
e Byggbranschen far ofta kritik for att vara ineffektiv och att ha sluppit undan
globaliseringens 6kande konkurrens, stimmer detta?
o Hur kan man i sd fall 6ka effektiviteten inom byggbranschen?
e Vilka processer och regelverk forsvarar byggprocessen?
o Debatteras det ndgra ldsningar pa dessa problem? Iséfall vilka?
Sker forandringen inom byggbranschen m.a.p. bostadsbristen?
Hur jobbar byggforetag med effektivisering av ert byggande?
o Vad finns det for flaskhalsar i att skapa ett effektivt byggande?
o Vilka aktorer dr mest inblandade och hur kan de bli mer effektiva?
e Hur paverkar digitalisering byggandet? Vilka nya tekniker anvénds idag och vilka ser du
som stora framdver? (artificiell intelligens, AR osv?)
e Hur paverkar foriandrade stadsdelar med hjélp av byggande segregation, exempelvis
Karlastaden?
e Hur ser du pa Goteborgs framtida utveckling, kommer Alvstaden att lyckas minska
bostadsbristen?
e Hur tror du Géteborgs jubileumssatsning kommer att pdverka bostadspriserna? Kommer det
variera i olika omréden?
e Finns det risk att vi gr om samma misstag som med miljonprogrammet och bygger for
mycket?
e Vilka incitament har byggforetag till att 6ka sin effektivisering?
o Varfor gor de inte det, tror du?
e Vilka omrdden har byggbranschen blivit kritiserad for att underprestera och hur utnyttjar

man denna kritiken for en béttre krishantering?

Intervjufrigor till Ola Olsson, Nationalekonom Goteborgs universitet

Inledning
e Vad heter du och vad jobbar du med?
e Vad har du for generella tankar om den nuvarande bostadsmarknaden?
e Anser du att vi har en bostadsbubbla?
o Vad tror du gor att det ar sa?
o Vilka faktorer tror du paverkar?
m  Varfor? Utveckla?
Specifika fragor
o Hur kommer det sig att rénteléget ser ut som det gor idag?
e Vad har det for koppling till bostadsmarknaden?
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Vad tror du vi kan forvénta oss for ranteldge i framtiden?
Vad finns det for nationalekonomiska faktorer som pdverkar den svenska
bostadskrisen/bostadsmarknaden?
Vad ser du for omvérldsfaktorer som kan bli problematiska for konjunkturen och
bostadsmarknaden?
Hur har riksbankens politik historiskt sett paverkat bostadsmarknaden?
Kan du utveckla hur kombinationen av finansiella avregleringar, 1dga réntor och nya
laneprodukter har bidragit till stigande bostadspriser i ménga ldnder?
Anser du att hushallsskulderna ér for hoga?

o0 Och vad kan man 1 sa fall gora at detta?
Den Europeiska kommissionen, IMF och OECD har utmélat den svenska bostadsmarknaden
som en makroekonomisk risk.

o Haéller du med om det?

m Vad kan konsekvenserna bli av detta?

Anser du att fordndringar bor goras i dagens beskattning av bostéder till f61j av den
inldsningseffekt som uppstar? (fastighetsskatt, beskattning av realisationsvinster och
skatteavdrag for rantekostnader) Fastighetsskatten anknyter inte till faktiska inkomster vilket
kan bli problematiskt till bostadsdgare med smd inkomster.
Ar “social housing” en méjlig 4tgird for att komma till bukt med den i minga avseenden
bristande hyresmarknaden?
Anser du att staten ska underlitta for yngre invanare att bostadsspara, som man har 1i till
exempel Norge for att underlitta intrdde i bostadsmarknaden?

Intervjufragor till Krister Johansson, VD Serneke fastighet

Vad heter du och vad jobbar du med?
Vad har du for generella tankar om den nuvarande bostadsmarknaden?
Har vi en bostadsbrist/kris/bubbla?
o Vad tror du gor att det ar sa?
Hur jobbar du/ni med det?
Vilka faktorer tror du paverkar?
Varfor? Utveckla?
Vad tror du &r det storsta hindret?
Varfor detta?
o Hur kan man l6sa det hindret?
Byggs det for lite?
Vilka faktorer gor att det byggs for lite?
Vilka fastigheter rader det brist pa och vilka vill ni fokusera pa i framtiden?
Hur har den rddande bostadsmarknaden med bostadsbrist paverkat er som foretag?

o O O O

Vid nyproduktion, hur arbetar ni med forsiljning och optimering av efterfragan?
Hur arbetar ni med att forutspa priser pa bostadsmarknaden?
Hur investerar ni i fastigheter?

o Vilka strategier anvinder ni?

© Hur rdknar ni pd forvdntad vinst?
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m Rdntabilitet? Annuitetsrdnta? “Value at risk”? Yield gap?
m Yield gap =yield price of equity yield price of bond. Om detta anvinds, hur
berdknar ni price of equity respektive bond.
m  Hur upplever ni efterfragan?
Har vi en bostadsbubbla?
Ser ni en framtida nedgéng pé bostadsmarknaden?
Hur jobbar ni med effektivisering av ert byggande?
o Vad finns det for flaskhalsar i att skapa ett effektivt byggande?
o Vilka aktorer dr mest inblandade och hur kan de bli mer effektiva?
Hur péverkar digitalisering byggandet? Vilka nya tekniker anvinder ni idag och vilka ser ni
som stora framover? (Artificiell intelligens, AR, 0.5.v.?)
Hur arbetar ni med att férdndra stadsdelar med hjélp av byggande och pd sé vis motverka
segregation, exempelvis Karlastaden?
Hur ser ni pa Goteborgs fram.
Hur kommer visionen GBG 2035 att paverka bostadspriserna? Kommer det variera i olika
omriden?
Finns det risk att vi gor om samma misstag som med miljonprogrammet och bygger for
mycket?

Intervjufragor till Hans Bjurek, Nationalekonom Goteborgs universitet

Specifika fragor

Hur kommer det sig att rintelaget ser ut som det gor idag?

Vad har det for koppling till bostadsmarknaden?

Vad tror du vi kan forvénta oss for ranteldge i framtiden?

Vad finns det for nationalekonomiska faktorer som pdverkar den svenska
bostadskrisen/bostadsmarknaden?

Vad ser du for omvérldsfaktorer som kan bli problematiska for konjunkturen och
bostadsmarknaden?

Hur har riksbankens politik historiskt sett paverkat bostadsmarknaden?

Kan du utveckla hur kombinationen av finansiella avregleringar, 1dga réntor och nya
laneprodukter har bidragit till stigande bostadspriser i ménga ldnder?

Anser du att hushallsskulderna ér for hoga? Och vad kan man i sa fall gora at detta?

Den Europeiska kommissionen, IMF och OECD har utmélat den svenska bostadsmarknaden
som en makroekonomisk risk, vad kan konsekvenserna bli av detta?

Anser du att fordndringar bor goras i dagens beskattning av bostéder till f61j av den
inldsningseffekt som uppstar? (fastighetsskatt, beskattning av realisationsvinster och
skatteavdrag for rantekostnader) Fastighetsskatten anknyter inte till faktiska inkomster vilket
kan bli problematiskt till bostadsdgare med smd inkomster.

Ar “social housing” en méjlig 4tgiird for att komma till bukt med den i minga avseenden
bristande hyresmarknaden?

Tycker du att staten ska underlétta for yngre invanare att bostadsspara, som man har i till
exempel Norge for att underlitta intrdde i bostadsmarknaden?
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Intervjufragor till Emmali Jansson, Ordforande byggnadsnimnden

Inledning

e Vad heter du och vad jobbar du med?

e Vad har du for generella tankar om den nuvarande bostadsmarknaden?

e Har vi en bostadsbrist/kris/bubbla?

e Vad tror du gor att det ar s&?

e Hur jobbar du/ni med det?

e Vilka faktorer tror du paverkar?

e Varfor? Utveckla? Vilka faktorer innebér oftast en fordrojd byggprocess? Juridiskt, politiskt.
Specifika fragor

e Anser du att sociala bostidder med t.ex. reglerad/subventionerad hyra &dr en 16sning for personer
utan mojlighet att ta 1an?

e Borde Sverige ta efter Norge nér det giller marknadsreglerade hyror.

e Borde man ocksa ta efter Norge i deras fokus pé sjdlvigande istéllet for Sveriges metod med
billiga hyresrétter?

e Ar subventionering av bostadslan for unga en effektiv metod att forenkla intride i
bostadsmarknaden?

e Finns det ndgot sitt som du ser det att minska antalet 6verklaganden, alternativt minska tiden som
laggs pa det?

e Borde beskattningen av vinst vid forsédljning av en bostad tas bort for att minska inlsning?

e Vad ser du att Alvstaden kan ha for potentiell paverkan pa bostadspris och bostadsbrist i
Goteborg?

Intervjufragor till Hans Lind, forskare i fastighetsritt, Kungliga Tekniska Hogskolan

Inledning

Vad heter du och vad jobbar du med?
Vad har du for generell uppfattning om liget pa den svenska bostadsmarknaden for
tillfallet?
e Har vi en obalans mellan utbud och efterfragan pa bostadsmarknaden i Sverige?
o Vad gor att det dr sa?
o Vilka faktorer paverkar?
Ekonomiska faktorer till obalans?

Specifika fragor

e Hur kommer det sig att rénteléget ser ut som det gor idag?
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o Finns det ndgon koppling till bostadsmarknaden?

o Vad tror du vi kan forvénta oss for rinteldge i framtiden?
Bolanerénta
Hur har riksbankens politik historiskt sett paverkat bostadsmarknaden?
Kan du utveckla hur kombinationen av finansiella avregleringar, 1dga réntor och nya
laneprodukter har bidragit till stigande bostadspriser i ménga ldnder?
Subventioner

o I Norge subventioneras bolén till yngre personer for att fa in dem pa

bostadsmarknaden, &r det ett alternativ i Sverige ocksa?

Inflation/deflation (Paverkar det hur mycket som byggs/kops?)
Beskattning av vinst vid bostadsforsédljning (Inlasningseffekten)
Psykologisk bubbla? Folk kdper pé spekulation dé “priserna har ju alltid gétt upp”.
I jimforelse med tidigare bostadskris, ser du nagra likheter med dagens situation?

o Ser du négra skillnader?

m  Medialt, prisstegring?

Punkter att ta upp i diskussion

Politiska faktorer till obalans.
Vilka politiska styrmedel och 16sningar kan tillimpas?

o Subventioner eller fordndrade lagar
Bruksvirdessystemet.

Planprocessen (effektivisering?)
Sjilvagande vs hyresrétter.

o Som land (att vara ett 4gandeland vs hyresland.)
(Subventionerade bostidder for invanare med ldgre inkomst.)
Juridik.

Flaskhalsar.

Planprocessen.

Socialt.

Segregation.

Politiska krav pa byggnaders standard.
Energikrav.

Krav pé levnadsstandard.
Byggbranschens ansvar.
Effektivisering av byggande.
Flaskhalsar.
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