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Forord

Det har knappast undgatt nigon att den svenska bostadsmarknaden har brister och stir infér en
rad utmaningar. Den hir rapporten behandlar nigra av dessa men fokuserar framférallt pa
mojligheter och dtgirder for hur vi skulle kunna fi en bittre fungerande bostadsmarknad i Sverige.
Rapporten har tillkommit tack vare generdst finansiellt st6d frin Kommuninvest, for vilket vi dr

mycket tacksamma. Alla asikeer star respektive forfattare for, liksom alla felaktigheter.

Ingemar Bengtsson, Asa Hansson, Fredrik Kopsch och Malin Sjsstrand

Lund den 24 mars 2020
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Sammanfattning

Projektet "Regionala och sociala fordelningseffekter och utfall pi den svenska bostadsmarknaden —
Mijliga vigar framdr genom forindringar i skatte- och hyreslagstifining” bestar av fyra delprojekt som
beror fordelningseffekter och brister pa bostadsmarknaden och méjligheter och forslag till att

forbittra bostadsmarknadens funktion.

Det forsta delprojektet dgnas it begreppet bostadsbrist, bide i teoretisk och i empirisk mening. Hir
besvaras fyra delfragor: vad 4r bostadsbrist, vad ger det for konsekvenser, hur uppstar det, och hur
kan det dtgirdas? Fragorna om bostadsbrist 4r relevanta f6r kommuner, dels genom kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, dels genom kommunernas roll genom planmonopolet, men ocksa
eftersom bostadsmarknadens funktion paverkar kommuninvanarnas liv direkt och indireke.
Delrapporten tar avstamp i den allminna uppfattningen om att det rider bostadsbrist i Sverige.
Syftet ir att forstd vad bostadsbristen bestar i, vad den orsakats av och hur den kan lindras. Fokus
ligger pa fragor som berdr kommunernas roll for uppkomst och lindring av problem som
bostadsbrist innebir, vilket innebir att kinda problem som hyressittning, kreditrestriktioner och
riksintressen endast berdrs marginellt. Fokus ligger pa analys av bristens natur, dess uppkomst och
orsak, medan forslag pa skarpa dtgirder kriver fordjupad analys varfor vi hir nojer oss med att peka
ut en firdrikening i vissa nyckelfragor. En slutsats vi drar dr att begreppet bostadsbrist i termer antal
bostadsenheter inte dr sirdeles meningsfullt begrepp att tala om utan att bostadsbrist hellre bor
analyseras i termer av hur minniskors nytta begrinsas av brister i bostadsmarknadens funktionssitt.
Vi anser ocksa att for att lindra bostadsbristens effekter bor effektiv produktion av byggritter och
hur denna kan komma till stind sittas i fokus. Dessutom boér frigan om hur politiken kan
komplettera marknaden for att dstadkomma en socialt 6nskvird boendesituation for alla hushall
diskuteras med avstamp i en realistisk analys av vad vi kan forvinta oss av marknaden och vad som

ir en limplig uppdelning mellan marknad och politik, och mellan stat, kommun och individ.

Delprojekt tvd och tre beror mer direkt fordelningseffekter av existerade lagstiftning pa
bostadsmarknaden, vilka i olika grad har for avsikt att utjimna skillnaden och hjilpa de mindre
bemedlade pa bostadsmarknaden, men som i praktiken kan fi motsatt effekt. I del tva studeras
fordelningseffekterna av fastighetsskattereformen 2008. Omliggningen av fastighetsskatten till en
lokal fastighetsavgift innebar att en tidigare proportionell skatt blev regressiv. Vi visar hir vem som
gynnades och vem som férlorade pd reformen. Genom att analysera individdata kan vi studera dels
vem som gynnats mest av reformen nir det giller en ligre 16pande fastighetsavgift och dels vem
som gynnades av reformens effekter pa fastighetsvirden och dirmed vinster vid
fastighetsforsiljning. Vi finner att individer mer hdgre inkomst, lingre utbildning och boende i
storstdder ar vinnarna av reformen. Avslutningsvis diskuteras hur en effektiv och férdelningsmassigt

mer tilltalade fastighetskatt skulle kunna utformas, exempelvis i kommunal regi.

Delprojekt tre studerar hyresmarknaden och hur késystemet paverkar fordelningen av ligenheter
med avseende pa hushéllens inkomst. I Sverige har de allminnyttiga bostadsbolagen tidigare under
lang tid haft en sirstillning pa bostadsmarknaden genom att ta ett samhillsansvar och vara en del i
vilfardssamhillet. Sedan 2011 ska kommunala fastighetsbolag dock agera affirsmissigt. Detta har

forsvarat for kommuner att ta ansvar f6r bostadsférsérjningen eftersom det viktigaste verktyget har



minskat i betydelse, ett méjligt verktyg for att bekimpa och mildra segregation har blivit tandlost.
I méinga fall styrs dock de kommunala fastighetsbolagen fortfarande 6ver hur fordelningen av de
tillgingliga bostiderna gar till, och kommuner kan vilja i vilken utstrickning ligenheterna (inom
det kommunala bestindet) ska formedlas genom kotid eller baserat pd andra kriterier. En viktig
och Overgripande fraga for detta delprojekt dr; hur kan kommuner genom en mer riktad
bostadsforsorjning ombesorja att hushall fran alla inkomstsegment kan hitta en bostad, och dirmed

motverka segregation?

I projektets sista delrapport gors en juridisk systematisk genomgang av regler som rér kommunernas
roll pd bostadsmarknaden. I delrapporten soks efter en outnyttjad potential i regelverket eller
viktiga verktyg som kommuner kan anvinda f6r att bidra dill ate tillgodose svagare gruppers
bostadsbehov. Kommunerna har ett omfattande och méngfacetterat uppdrag, mianga hinsyn att ta
och ménga behov och 6nskemal att tillfredsstilla. Detta blir sdrskilt tydligt nir man studerar
lagstiftning pa omradet och situationen pa bostadsmarknaden. Utgingspunkten tas i den
lagstiftning som ger ramar och forutsittningar f6r kommunernas uppgifter och roll som aktor pa
bostadsmarknaden. Hir presenteras regler pa olika niva i lagstiftningen vilka blir aktuella nir
kommunens roll och den enskildes bostadsbehov diskuteras. Grundlagen reglerar ytterst vilka
rittigheter enskilda medborgare har och vad det allminna ska gora. Rittigheter finns vidare i olika
internationella instrument, varav Europakonventionen fér de minskliga rittigheterna och de
grundliggande friheterna ska gilla som svensk lag. Vidare finns nationella mal med bostadspolitik
och samhillsplanering, fér vilka kommunen genom olika lagar, sitt planmonopol och sin roll som
ytterst ansvarig for samhillets sociala skyddsnit har en viktig roll i genomférandet. Mer precisa
regler for kommunernas verksamhet finns i kommunallagen. Den enskildes ritt till bistind och
kommunernas motsvarande skyldigheter att tillhandahélla sadant finns reglerat i socialtjanstlagen.
Sirskilda uppgifter for kommunen nir det giller planering f6r bostider finns i PBL,
socialtjanstlagen och bostadsfrsérjningslagen och andra bostadsfragor regleras i socialtjinstlagen
och i lagen med vissa kommunala befogenheter m fl. Sveriges kommuner har siledes en sirskild
roll pa bostadsmarknaden, genom séivil sitt sociala ansvar for ate tillhandahélla ett skydd for
kommunmedlemmarna, som genom sitt planmonopol, vilket i princip ger kommunerna méjlighet
att sitta ramarna pa bostadsmarknaden. Den bostadsmarknad kommunen 4r mer direkt inblandad
i dr frimst hyresmarknaden, dven om de genom planinstrument och lovgivning ger férutsittningar
for boende i annan form n hyresritt. Inom de ramar som ges av lagstiftning kan en mingd olika
atgirder vidtas for att tillgodose kommuninvanarnas generella bostadsbehov liksom sirskilt utsatta
gruppers mer speciella behov. Rapporten tydliggor vilka rittsliga ramar som finns och vilka

skyldigheter som dvilar kommunerna samt belyser konkreta méjligheter och i detta avseende.
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Abstract

Artikeln tar avstamp i den allminna uppfattningen om att det rider bostadsbrist i
Sverige. Syftet dr att forstd vad bostadsbristen bestir i, vad den har orsakats av och hur den
kan lindras. Fokus ligger pa fragor som beror kommunernas roll for uppkomst och lindring
av problem som bostadsbrist innebir, vilket innebir att kinda problem som hyressittning,
kreditrestriktioner och riksintressen endast berors i marginalen. Tyngdpunkten ligger pd
analys av bristens natur, dess uppkomst och orsak, medan forslag pé skarpa dtgirder kriver
fordjupad analys varfor vi i artikeln nijer vi oss med att peka ut en firdrikining i vissa
nyckelfragor. Artikeln bestir av tre delar dir den forsta delen studerar det historiska
sambandet mellan bostider, byggande och befolkning. Den andra delen analyserar
begreppet bostadsbrist med utgdngspunkt dels i att en brist mdste upplevas av nagon och att
vi dérfor bor anligga hushillets eller individens perspektiv, och dels i att sjilva begreppet
brist implicit krdver en jamforelse med en tinkt, icke-brist situation. Den tredje delen,
slutligen, behandlar orsaker och dtgirder, med ett fokus pi kommunal niva. I artikeln
finner vi att det inte gir att etablera nagot stabilt samband mellan befolkning och byggande
och att historiskt byggande inte kan anvindas som matt pa hur mycket som bir byggas
[framover. Vi forklarar ocksd varfor det dr sd. I analysen av begreppet bostadsbrist finner vi
att det inte dr meningsfullt att tala i termer av antal bostadsenheter utan att bostadsbrist
hellre bor analyseras i termer av hur minniskors nytta begrinsas av brister i
bostadsmarknadens funktionssits. I artikelns losningsorienterade del argumenterar vi for att
frdgan om vad som dr effektiv produktion av byggritter och hur denna kan komma till
stand bor sittas i fokus, nir det giller fragan hur bostadsbristens effekter kan lindras.
Dessutom bor fragan om hur politiken kan komplettera marknaden for att dstadkomma en
socialt onskvird boendesituation for alla hushill diskuteras med avstamp i en realistisk
analys av vad vi kan forvinta oss av marknaden och vad som dr en limplig arbetsfordelning
mellan marknad och politik, och mellan stat, kommun och individ.



1. Inledning

Den hir artikeln utgér en delrapport inom projektet "Regionala och sociala fordelningseffekter
och utfall pd den svenska bostadsmarknaden — Mojliga vigar framat genom forindringar i skatte-
och hyreslagstiftning” och dgnas it begreppet bostadsbrist, bade i teoretisk och i empirisk mening.
Detta inbegriper atminstone fyra delfrigor: vad ar bostadsbrist, vad ger det f6r konsekvenser, hur
uppstar det, och hur kan det atgirdas? Fragorna runt bostadsbrist ir relevanta f6r kommuner, dels
genom kommunernas bostadsforsérjningsansvar, dels genom kommunernas roll genom
planmonopolet, men ocksi eftersom bostadsmarknadens funktion paverkar kommuninvanarnas liv
direkt och indirekt. I denna artikel ligger fokus pé att analysera bostadsbrist och dess konsekvenser
ur ett ekonomiske perspektiv, d.v.s. hur den paverkar minniskors liv i stort, medan frigan om

kommunens juridiska ansvar i stort limnas till annan delrapport.

Bostadsbrist kan lata som ett enkelt, entydigt begrepp, men sa 4r inte alls fallet. Tvirtom ir det
i hog grad oklart vad begreppet betyder. Den mest etablerade mitningen av bostadsbrist torde vara
Bostadsmarknadsenkiten (BME) som Boverket sammanstiller utifran uppgifter frin kommunerna.
BME har fordelen att den ger en bild av hela Sverige och att den delar upp bilden f6r olika grupper.
Den stora bristen ir sjilva bedomningen som anges i termer av balans eller obalans (6ver- eller
underskott) pd bostadsmarknaden. Vad ir balans? Det beror pd utgingspunkten f6r vad brist pa
bostider betyder. Ar det antalet bostider i relation till antal hushall/individer? Ar det antalet hushall
i bostadsko, eller tiden i bostadskd, som avgér ifall brist rider? Ar det hushallens tillfredsstillelse
med nuvarande boende som bestimmer bostadsbristen? Ar det antal hemldsa individer? Si kan vi
halla pa ett tag, men det ar knappast frukebart. Vi behover bérja i en annan dnde. Vi borjar med
att konstatera att det inte finns bara en korrekt definition av bostadsbrist, det finns flera och de
beror pa hur man vill anvinda begreppet. Begreppet maste kopplas till en malsittning eller ambition
for bostadsmarknaden. Om vi bérjar i en definition av vad vi forvintar oss av en fungerande
bostadsmarknad kan vi arbeta oss vidare till att definiera ett antal funktioner som bor uppfyllas.
Ambitionerna kan vara enkla som att ingen ska behéva sova ute mer 4n x antal dagar i strick till att
alla ska kunna tacka ja till ett nytt jobb utan att behéva pendla mer 4n 3 timmar per dag och vidare
till att alla ska bo i sitt drdémboende — och allt diremellan. Genom att klargra vilka funktioner vi
forvintar oss fran bostadsmarknaden kommer vi ocksa ifrin den bindra synen péa bostider, att
antingen har man ett boende (1) eller saknar man ett boende (0). I verkligheten uppfylls
bostadsbehovet gradvis frin viderskydd till att allt hogre nivaer av behovstillfredsstillelse.

Artikeln inleds med en historisk-statistisk tillbakablick pa forhallandet mellan befolkning,
bostider och byggande pa nationell nivé i Sverige. Syftet ir att utreda ifall det finns stabila samband
som kan ge oss vigledning i frigan hur stort byggande som ir ett lagom byggande, givet
befolkningstillvixten. Utéver byggande och befolkningstillvixt tar vi hidnsyn dill rivningar av
bostider och inrikes migration som orsaker till bostadsbrist. I artikelns andra del behandlas sjilva
begreppet bostadsbrist och gar da in pa frigor som vad en bostad ir, vilka brister som kan upplevas,
bostaden som vara, skillnad mellan efterfrigan och behov samt hur begreppet brist bor forstas. Vi
delar in olika orsaker till bostadsbrist i utbuds- och efterfrigeeffekter. I den tredje delen utnyttjar
vi den tidigare analysen och stiller fragan vilken bostadsbrist som kan orsakas pa efterfrigesidan
respektive utbudssidan, och hur den principiellt skulle kunna lindras.



2. Bostider, byggande och befolkningstillvixt sedan 1950

Vi inleder artikeln med att ligga basen f6r den vidare analysen genom att utréna vad vi kan lira
av historiska data. Vi studerar samspelet mellan byggande och befolkningstillvixt under de senaste
knappa 70 aren. Mojligen kan vi ldra oss nigot om hur mycket byggande som krivs i forhillande
till befolkningsokning, genom att studera hur sambandet faktiske har sett ut. Det 4r intressant att
studera sambandet mellan befolkningskning och byggande eftersom byggandet ofta star i centrum
i debatten om bostadsbrist. Pa ett sitt kan det tyckas vara paradoxalt eftersom nybyggda bostider
utgr sd begrinsad del av bostadsbestindet, medan det & andra sidan ocksa 4r en logisk koppling da
byggandet f6rstas 6kar antalet bostider och dirmed borde minska eventuell bostadsbrist, i varje fall
i fall man tinker sig att bostadsbrist frimst handlar om anzal bostider.

Under senare ar har befolkningen 6kat historiskt snabbt, bostadspriserna slagit nya rekord, och
kotiderna f6r hyresritt i Stockholms centrala delar 4r 20 ar plus. Bostadspolitik har formodligen
inte varit en hetare fraga sedan Miljonprogrammet startade for drygt 50 ar sedan. Boverket slippte
2016 en rapport som konstaterade att 710 000 nya bostider behovs under nirmaste 10 aren, d.v.s.
en Okning av bostadsbestindet med 15 %.' Jimfért med Miljonprogrammets 6kning av
bostadsbestindet pd ca 35 % later det inte mycket. Men i en modern kontext skulle det innebira
en anmirkningsvird 6kningstakt. Eftersom storre delen av behovet ansigs foreligga under den
forsta femarsperioden skulle det fram till 2020 innebdra en byggtakt pa 88 000 bostider per &r
vilket kan relateras till de drygt 33 000 som var snittet sedan tiden efter miljonprogrammet (1976
- 2018) och snittet for de senaste 10 dren fram till 2015 som var knappt 33 000 bostider per ar.
Prognosen har senare reviderats ned nigot men fortfarande ir budskapet att det krivs en historiskt

hog byggnadstakt under en lang tid framéver, i genomsnitt 66 900 nya bostidder per ar fram till
2025.7

I kapitlet ska vi forsoka lira av historien for att skaffa oss insikter i behovet av nybyggda bostider
utifrin historiskt samband mellan byggande och befolkningstillvixt.

2.1.  En enkel modell 6ver efterfrigan pa nybyggda bostider
De moijliga orsakerna till att fler bostiader behover byggas kan riknas upp under tre punkeer, att

hus rivs, att antalet hushall blir fler, att hushéllen flyttar mellan orter inom landet, att hushéllen

skaffar fler bostider (per hushall).

o Bostider har dndlig livslingd, byggnaderna forslits och maste till slut rivas, eller konverteras
till annan anvindning. Dock har bostider mycket ling livslingd. Dessutom ir livslingden
i hog utstrickning beroende pa andra faktorer, som efterfrigan pa bostaden. I attraktiva
lagen har husen nirmast obegrinsad livslingd, om vi med nybyggnation menar att det
gamla huset maste ha rivits. Det ér lite av en definitionsfriga eftersom mycket omfattande
renoveringar mycket vil kan kriva storre bygginsatser 4n en nybyggnation. Vi dr dock
intresserade av antal nybyggda bostider och riknar darfor inte med aldrig sd omfattande
renoveringar. Anledningen ir att vir definition av bostadsbyggande ska 6verensstimma

! (Boverket, 2016:18)
2 (Boverket, 2018:24)



med den som anvinds i debatten. SCB:s statistik 6ver rivna ligenheter i flerbostadshus som
dr rivna av annan orsak dn uthyrningssvérigheter visar att under de senaste 25 aren har i
genomsnitt 0,03 % av ligenhetsbestandet rivits arligen. I antal innebér det 630 st. per ar.
Om vi inkluderar de som har rivits p.g.a. uthyrningssvérigheter stiger siffrorna till 0,07 %
respektive 1 660 st. Det finns en osikerhet i statistiken di vi inte vet ifall
uthyrningssvérigheten beror pd slitna hus eller svag efterfrigan. Hursomhelst r rivningen
av ligenheter en i praktiken ovisentlig faktor for att férklara behovet av nybyggnation.

e Antalet hushall okar. Vi likstéller for enkelhetens skull hushéll med den grupp minniskor
som bor i en bostad och ddrmed har vi en perfekt Gverensstimmelse mellan antalet hushall
och antalet bostider som bebos av hushall. Antalet hushéll kan stiga av olika anledningar:

0 Befolkningen okar. Med konstant hushallssammansittning kommer behovet av
nya bostdder att vara lika med befolkningsékningen (antal individer) dividerad med
storleken pa det genomsnittliga hushéllet. I procentuella termer betyder det att
behovet av nya bostider ir precis lika stort som befolkningsokningen. Sedan 1980
har den érliga befolkningstillvixten i genomsnitt varit 0,55 %, men den har okat
kraftigt sedan 2 000 och snittet fér de senaste 5 dren 4r 1,19 %, och trenden ir
okande.

0 Hushallsammansittningen férandras sa att det genomsnittliga hushallet innehaller
firre individer. Om det genomsnittliga hushallets storlek minskar med x 9%,
kommer behovet av antal bostider att 6ka med [1/(100 % - x %)-1]. Om
hushallsstorleken minskar fran 2,1 till 2,0 motsvarar det en minskning pa 4,76 %
och behovet av bostider 6kar dA med [1/(100 % - 4,76 %)-1] = 5,00 %. De senaste
5 aren har den genomsnittliga hushéllsstorleken legat pa i genomsnitt 2,23 personer
per hushall.

e Hushallen flyttar. Bostiders mest utmirkande egenskap jimfort med andra varor ir
ordrligheten, att dess geografiska lige dr fixt. Om hushallen flyttar kan ett behov av nya
bostdder uppstd. Kan uppsta, inte nédvindigtvis. Om hushallens omflyttning inte medfor
en nettoomflyttning uppstar inget behov av fler bostadsenheter. Det som krivs for att ett
behov av fler bostidder ska uppstd dr att hushillen nettoflyttar, d.v.s. att vissa orter ir
inflyttningsorter och andra utflyttningsorter, netto. Om bostider hade varit rorliga som
andra varor hade detta inte medfért bostadsbrist. Nu 4r bostider orérliga och didrmed
uppstar ett behov av fler bostider pa inflyttningsorterna som inte hjilps av lediga bostider
pa utflyttningsorterna. For varje tom bostad som en flyttare limnar efter sig behéver det
byggas en ny bostad.

De tre beskrivna punkterna ger grundférutsittningarna, som sedan kan utvecklas for att ta
hinsyn till mer av verklighetens komplexitet. En sddan komplicerande faktor som vi inte kommer
att ta hinsyn dill giller hushall som 4dger mer 4n en bostad. Det 4r en potentiellt intressant faktor i
vissa ligen men undertecknad har inte funnit nigon anvindbar statistik Gver detta och vi maste
dirfor limna det som en osikerhetsfaktor. Det kan handla dels om hushall som dger andra- och
tredjebostider, och dels om tomma bostider efter flytt som blir kvar i befintlig dgo vilket ir ett

fenomen framforallt i lands- och glesbygd. En ytterligare faktor som inte tas hinsyn till hir 4r



konverteringar mellan olika anvindningsomraden, t.ex. inredning av vindsutrymmen till bostider

eller kontorisering av bostider.

Nya bostader och nya hushall 1951-2018
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Figur 1. Nybyggnation, rivning och befolkningstillvixt over tiden, i absoluta tal. Statistik frin SCB och egna

berikningar.

Figur 1 visar antalet nybyggda bostider per ar och i genomsnitt under perioden, beriknad
okning av antal hushall, befolkningsokning i genomsnitt och rivningar av bostider i flerbostadshus.
Vi kan notera att rivningarna var historiskt hoga under frimst 1960-talet — runt 10 000 per ar
under toppiren — men att de pa det stora hela endast kan ha forsumbar betydelse f6r behovet av
nybyggnation. Befolkningsokningen 4r som vintat intressantare, under perioden 6kade
befolkningen i genomsnitt med 46 813 individer per ar medan de nybyggda bostiderna i
genomsnitt var 50 553 per ar. Vi noterar att kurvorna visuellt verkar folja varandra hyggligt 6ver
tiden men att befolkningsokningen har en mer slumpmaissigt normalfordelad utveckling, med
snabba slag upp och ned runt ett svagt 6kande medelvirde, medan byggandet slar mindre fran ar
till ar, men istéllet uppvisar ett cykliskt beteende dir linga perioder av hogt byggande f6ljs av manga
r med lagt byggande, relativt medelvirdet.

I figur 2 illustrerar vi med ett punktdiagram dir varje punkt representerar ett enskilt ars

befolkningstillvixt (horisontellt) och nybyggande av bostider (vertikalt).



Nybyggda bostader i relation till
befolkningstillvaxt 1951 - 2018
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Figur 2. Nybyggnation av bostider i relation till befolkningstillvixt, i absoluta tal.

En sak som genast slar en dr det svaga sambandet mellan ett visst ars byggande och det arets
befolkningstillvixt. Det dr uppenbart att byggandet ett visst ar historiske sett i stor utstrickning har
bestimts av andra faktorer 4n den aktuella befolkningstillvixten. Sambandet mellan nybyggande
och befolkningsokning illustreras av regressionslinjens forklaringsgrad pa 0,0046, d.v.s. att
variationen i befolkningsokningen endast forklarar ca 0,5 % av variationen i nybyggnationen. Det
ar logiskt att byggandet ir stabilare 4n befolkningsokning sett till kortsiktig variation, med tanke
pa byggprocessens lingd och behov av ménga inblandade aktdrer. Diremot dr de langa och kraftiga
cyklerna i byggandet, frikopplade frin befolkningstillvixten mindre férvintade. En viss boom-and-
bust tendens kan forklaras utifrin aktérernas motiv, men inte de linga cyklerna dir man inte ens

pa en 68-arsperiod kan identifiera ett regelbundet ménster.?

Vi funderar vidare pa det vi har funnit. Vi fann dels att byggandet i genomsnitt var 50 553 per
ar vilket i férhallande till befolkningsokningen 46 813 innebir att det under dessa 68 dr byggdes 1,08
bostider pd varje ny invinare. Det ir ett anmirkningsvirt hdgt byggande, med tanke pid att
minniskor lever i hushall, dir dagens hushall bestir av ca 2,26 individer. Om vi antar att
hushallsstorleken har varit densamma under perioden innebir det att det har byggts 2,44 nya
bostider per nytt hushall. Sammansittningen av hushéll skulle kunna forklara en del men 1945 var
hushallsstorleken 2,33 vilket innebir att forindringar i hushéllens sammansittning inte kan forklara
den stora mingden nya bostider.

3 (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2014, ss. 32-37)



Av vara tidigare punktade orsaker dterstir omflyttning inom landet. I brist pa ett tillgingligt
métt pa detta skapas istillet ett enkelt matt baserat pa olikheterna i befolkningstillvixt mellan
kommuner. Den totala befolkningstillvixten i Sverige under perioden 1950-2018 var 45 % men
den speglar inte omflyttning inom landet utan endast fodelsedverskott och inflyteningséverskott pa
nationell niva. Vi utgar dirfor frin att de kommuner som har vuxit snabbare 4n genomsnittet har
haft nettoinflyttning frin andra kommuner. Dessa snabbvixande kommuners befolkningsékning
har sedan summerats, minskat med den genomsnittliga (45 %) 6kningen. Den summan bér pi ett
grovt sitt spegla omflyttningen mellan kommuner — fran (relativt) krympande kommuner till
vixande. Eftersom de limnade bostiderna i utflyttningskommunerna inte kan flyttas med sa 6kar
behovet av nya bostider med nettoomflyttningen som dirfor bor kunna adderas till
befolkningstillvixten. Den pa sa sitt uppskattade nettoomflyttningen ar 1 845 396 personer, under
1950 — 2018, eller i genomsnitt 0,3 % av befolkningen. Om vi adderar den till befolkningstillvixten
farvi 5 028 661 eller 73 951 per ar. Om vi antar 2,3 personer per hushall kan befolkningstillvixten
forklara 20 353 bostider per ar och omflyttningen 11 799 bostider per ar. Rivningarna forklarar
ytterligare 3 344 bostider per ar. Tillsammans 35 497 bostider per ar vilket limnar oférklarat 50
553 — 35 497 = 15 056 bostdder per ér eller totalt drygt en miljon bostider under 68-arsperioden.
Minskningen av hushéllsstorlek fran 2,33 1945 till 2,26 2018 innebdr en 3 % minskning av
hushallsstorleken, vilket 2018 motsvarar ca 148 000 bostider. Kvar har vi fortfarande ca 900 000

bostider som inte ir férklarade.

Vi kan konstatera att ansatsen att forklara bostadsbyggandet under 1951 — 2018 med
utgingspunkten i befolkningstillvixt, rivningar och urbanisering, inte lyckas sirskile vil. Dels dr
sambandet pa kort sikt nidrmast obefintligt och dels 4r byggandet 6ver hela perioden genomsnittligt
hogre dn vad modellen kan forklara. Bostadsbyggande bestims uppenbarligen av en mer komplex
modell. Till ndgon del kan man tinka sig att mingden bostider som inte utgor hushéllets primira
bostad har 6kat under perioden, i takt med det allminna vilstaindet. En annan férklaring kan vara
att vart enkla métt pd urbaniseringens effekter underskattar effekten av inrikes migration. Det dr
troligt eftersom vi inte fingar upp urbanisering som sker izom en kommun, d.v.s. nir byar Gverges
med tomma bostider som foljd. I vir rivningsstatistik har vi dessutom endast bostider i
flerfamiljshus, vilket underskattar mingden uttjanta bostider. Det hade for 6vrigt inte hjilpt att ha
statistik 6ver rivna villor eftersom manga 6verges som permanentbostider utan att rivas. Utover
dessa strukturella fel kan det ocksé finnas fel i statistiken, dven om alla siffror kommer fran SCB:s

officiella statistik och detta férmodligen ér ett mindre problem.

En slutsats av forsoken att modellera sambandet mellan befolkningstillvixt och byggande ar att
bedémningar av framtida behov av bostider utifrin enkla befolkningsprognoser och historiska
samband svarligen later sig goras. Med tillgang till mer data kan man férvisso komma lingre 4n
med vir modell, men rimligen kommer osikerheten fortfarande vara mycket hog. En annan
observation som kan goras dr att den linga perioden 1950 - 2018 verkar besté av olika perioden,

dir sambandet mellan befolkningsokning och byggande ser olika ut.
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Nya bostader och nya hushall 1951-2018
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Figur 3: Nybyggda bostider i forhallande till nya hushéll med hinsyn till rivningar och inrikes migration.

Om vi studerar figur 3 kan vi se bilden av ett anmirkningsvirt hogt byggande fram till mitten
av 1980-talet medan perioden direfter forefaller vara mer balanserad men med ett tilltagande
byggunderskott de allra senaste aren. Virt att notera dr att den stora avregleringen av
kreditmarknaden genomférdes 1985, foljd av valutaavregleringen 1987 samt senare skattereform
och avvecklande av bygg- och bostadssubventioner. Bostadsmarknaden som under efterkrigstiden
varit starkt politiserad har fran 1980-talet blivit mer marknadsmissig med ett mer efterfrigestyrt
byggande och det forefaller ha resulterat i en bittre balans i byggandet. Vi drar slutsatsen att om vi
ska anvinda historiska samband for att forsti framtidens bostadsbehov bor vi fokusera pa perioden frin
1985 och framdit. Under den hir perioden har byggandet varit i hogre grad efterfragestyrt och bér
dirfor bittre spegla sambandet mellan befolknings6kning och behov av nybyggnation. Om vi antar
att migration och hushéllssammansittning ar konstanta betyder det att behovet av nya bostdder per
ny invanare ir ca 0,5, baserat pé tiden efter 1985. Det skulle alltsa i genomsnitt behova byggas ca
50 000 bostdder per ar i fall befolkningsékningen uthalligt ligger kvar pa ca 100 000 nya invénare
per dr. Antalet paborjade bostider under 2018 var 54 876 medan befolkningsokningen under 2018
var 109 943 per ar. Kvoten ir dd precis 0,5. Sett 6ver dren 2016-2018 4r dock kvoten lagre — 0,44.

Om vi ska luta oss mot erfarenheten fran den efterfrigestyrda perioden efter 1985, skulle det
under 10 ar faktiskt behover byggas ca 650 000 nya bostider om dagens takt i befolkningstillvixt
haller i sig och Sverige under samma tid vixer med mer dn 1 100 000 invanare, motsvarande en
okning frin idag med nistan 11 %. Om befolkningen kommer att vixa s snabbt eller inte beror
helt pé vilka beslut som fattas runt migrationen fran andra linder. Vidare forutsitter prognosen att
hushéllssammansittning och inrikes flyttmonster f6ljer trenden fran de senaste 30 aren. Det finns

dock ett problem med tolkningen eftersom vi aldrig tidigare har upplevt en si snabb
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befolkningsokning som vi nu talar om. Dirmed kan vi inte riktigt lita pa historiska monster
eftersom de upptritt under andra forutsittningar. Forutsittningen for s stor befolkningsokning ar
att asylinvandringen ir fortsatt hog ar efter ar. De hir hushallen har ingen mojlighet att sjilva
efterfriga nybyggda, dyra bostider vilket innebar att héga krav pa rorligheten inom befintligt
bostadsbestind for att bostiderna ska bli efterfrigade. De nybyggda bostiderna maste vara
tillrackligt atcrakeiva for att kunna locka tillrickligt manga hushall att flytea fran sina befintiga
bostider till de nybyggda. Annars kommer inte flyttkedjan igang och da blir det inga bostider lediga
som de nyanlinda hushillen kan efterfriga. Vidare finns en osikerhet i hushéllsstorleken i de

nytillkommande hushallen — bestar de av stora familjer eller av manga ensamkommande?

2.2.  En not om bostadsbrist och bostadsbyggande

I debatten dr det mycket fokus pd hur nybyggandet kan 6ka for att losa problemen pa
bostadsmarknaden. Det finns ett antal problem med detta. For det forsta utgoér nybyggandet runt
1 % av bestindet vilket betyder att en 6kning av byggandet med 100 % skulle 6ka bestandet av
bostider med 1 %. Att 6ka tillgingligheten till bostider med nybyggnation gar helt enkelt ganska
langsamt. Fér det andra att de som saknar bostad inte kan efterfraga nybyggt. For det tredje missar
debatten till stora delar att se den andra sidan av myntet, d.v.s. byggmarknadens perspektiv; att
tinka pa vad bostadsmarknaden betyder f6r byggmarknaden. Byggmarknaden 4r en marknad med
stor troghet, av flera orsaker. Varje producerad enhet tar ling tid att fardigstilla, tillstindsdelen av
byggprocessen tar ling tid — delvis beroende pa en icke-optimal byggprocess men dven pa goda
grunder, hus star under ling tid och det 4r manga intressen som behéver beakeas. Byggandet binder
mycket kapital och dr dirmed riskfyllt, sirskilt med tanke pé att husen ir s linglivade och dirmed
varierar i virde med forvintningar pa framtiden. Lite forsimrade framtidsutsikter kan vinda en
forvintad vinst till kraftig forlust eftersom fastigheten kapitaliserar framtida hindelser. En
yteerligare, viktig faktor dr att byggandet dr relativt nationellt. Om efterfrigan pa t-shirts fordubblas
kan hela virldens produktionskapacitet utnyttjas for ate tillfredsstilla efterfragan. S& fungerar inte
byggmarknaden. Ska byggandet 6ka behdver mer arbetskraft utbildas. Tillsammans betyder detta
att det dr mycket dyrt for byggmarknaden att tillfredsstilla en efterfrigan som varierar starkt mellan
dren. Det kanske storsta problemet ir arbetskraften som dels tar tid att utbilda vid en 6kande
efterfrigan och dels drabbas av arbetsloshet nir efterfragan viker. Det hir var ett stort problem pa
1990-talet, nir byggmarknaden hamnade i kris efter den tidigare 6verproduktionen. Det tog 10-
15 ar innan byggmarknaden dter var i nigot som kan liknas vid jimvikt. Stora svingningar i

byggproduktionen leder till bade lagre kvalitet och hogre kostnader.

2.3.  Slutsatser frin modellen

Vi har konstaterat att det inte finns ndgot tydligt, stabilt historiskt samband mellan
befolkningstillvixt och byggande pé nationell nivd. Mojligen har ett stabilare samband utvecklats
sedan 1985, nir bostadsmarknaden blivit mer marknadsstyrd. Dock ir det for tidigt att sdga, dels
eftersom vi inte vet ifall marknaden var i balans i borjan av perioden och dels eftersom kurvorna
for befolkningstillvixt och byggande divergerat under senare ar. Det dr oklart ifall detta ska tolkas

som obalans eller som dndrat férhallande mellan befolkningstillvixt och behov av bostider.
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Varfor finner vi inte nigot stabilt samband mellan befolkningstillvixt och byggande, varken pa
kort sikt som figur 2 eller pa lings sikt som i figur 3? Det finns férmodligen flera delférklaringar
till detta. Atminstone tre olika forklaringar ligger nira till hands.

For det forsta utgdr nybyggda bostider en mycket liten del av det totala bostadsutbudet, medan
de befintliga bostiderna utgor den storsta delen. Flexibiliteten i utnyttjandet av det befintliga
bestindet hanterar, uppenbarligen, betydande avvikelser mellan befolkningstillvixt och nybyggda
bostider. I figur 4 ser vi utvecklingen i Stockholm fran 1975 till 2018.

Stockholm, befolkning och byggande (SCB)
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Figur 4. Inflyttning och bostadsbyggande i Stockholm.

Fran diagrammet ser vi att Stockholm sedan ca 1990 har dkat befolkningen visentligt snabbare
dn antalet bostider. Teoretiskt skulle man kunna tinka sig att det beror pa att inflyttade familjer
har varit osedvanligt stora hushall, men det ar knappast troligt. Mycket troligare 4r att skillnaden
mellan nya invénare och nya bostider forklaras av flexibilitet i utnyttjandet av befintliga bostider.

Fér det andra 4r byggande en trog process. Dels tar den marknadsmissiga byggprocessen, frin
marknadsanalys 6ver projektering och byggande, till firdigstillda bostdder lang tid. Dels involverar
byggprocessen en ling rad av planerings- och regleringselement som ytterligare forlinger processen.
Detta forklarar varfor vi inte kan férvinta oss att byggandet foljer behovet pa kort sikt. Givet att
forindringar i behovet inte ar helt forutsidgbara bér vi forvinta oss dtminstone kortsiktiga avvikelser

mellan befolkningstillvixt och byggande.

For det tredje finns det anledning att tro att byggandet i sig sjilv svinger mellan hogt och lagt
byggande, utéver vad som kan forklaras med svingningar i efterfrigan. Det har dels
marknadsmissiga orsaker, d& det ir vil kint atc byggbranschens konjunktur innehéller relativt

kraftiga svingningar mellan byggande klart 6ver den langsiktiga jimvikten och byggande klart
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under den langsiktiga jimvikten. Under tidsperioden vi studerar har ocksd den samlade bostads-
och byggpolitiken kraftigt paverkat marknaden och i sig bidragit till kraftiga svingningar i
byggandet. Svingningar i byggandet som beror pé forindringar i regelverket leder till ytterligare
avvikelse mellan det faktiska byggandet och efterfrigan pa nya bostider, vilket gor att vi har dnnu
svarare att uppticka ett eventuellt underliggande stabilt samband mellan befolkningstillvixt och
efterfrigan pa nya bostider.

3. Bostadsbristbegreppet

"Om det rider underskott, balans eller overskott pd bostider pa den lokala bostadsmarknaden ér en
bedomningsfraga. En kommun som bedomer att det rider balans pd bostadsmarknaden har ett
bostadsbestind som maoter efterfragan och behoven. Obalans kan beskrivas som ett overskott eller et
underskott av bostider pd bostadsmarknaden i stort eller pa delar av den.”

Citatet frin Bostadsmarknadsenkiten 2018 visar pa tvd viktiga problem med enkiten som
underlag for bedomning av om bostadsbrist dr ett problem. Dels bygger informationen pa
kommunernas bedémning av liget pa bostadsmarknaden. Dels rader oklarhet om hur begreppen
“efterfragan” respektive "behov” ir tinkta att tolkas. I det hir kapitlet kommer vi att diskutera
bostadsbrist med utgingspunkt i de behov som hushallen inte fir tillfredsstillda, snarare in med
utgingspunke i antalet bostider. Vi hiavdar att bostadsbrist dr specifik, i meningen att det ir
specifika hushéll som lider av den genom otillfredsstillande behovsuppfyllelse. For att komma
vidare i analysen av den bostadsbrist hushallen upplever studerar vi bostadens egenskaper; hur
bostaden tillfredsstiller hushéllet och hur den fungerar som vara pd en marknad. Vi kan p4 sa sitt

hirleda viss bostadsbrist till utbudssidan och viss till efterfrigesidan pa bostadsmarknaden.

3.1.  Bostadsbrist dr specifik, inte allmin

Vi sag att det historiska samspelet mellan byggande och befolkningstillvixt pa aggregerad
nationell nivd inte gav oss sirskilt tydliga riktlinjer for hur méanga bostider som bor byggas i
forhallande till forvintad befolkningstillvixt, annat an mojligen pd mycket lang sikt. Genom att
studera pa aggregerad nivé bortses litt fran frigorna om vilka bostider som saknas och vilka hushill
som saknar bostider. Overhuvudtaget ir uttrycket bostadsbrist svirt att forstd utan en mer ingende
forklaring av inneborden. Utan sadan férklaring fir man anta att den som anvinder begreppet har

en binir syn pa bostaden, bostaden som 1 eller 0.

De problem som finns pd bostadsmarknaden handlar vildigt mycket om just heterogeniteten hos
béde bostider och hushill.* Bostadsbrist i betydelsen att hushallet har svart att dverbuvudtaget finna
en bostad pa 6nskad ort dr koncentrerad till hushall med lag betalningsférmaga. Dessa hushall har
en lag effektiv efterfrigan inte bara pa bostdder utan pa konsumtion i allmanhet. Deras problem
beror inte i forsta hand pa att bostadsmarknaden har misslyckats med att erbjuda bostider at dem.
Bakom ligger en lag betalningsformaga som beror pad liga inkomster. Dessutom, det 4r viktigt att
inse att ytterligare en anledning till att hushéllen med svag betalningsférmaga har svért att hitta
bostider ar att utbuder av de bostider som de skulle kunna efferfrdga, inte ar accepterat av samhillet

* (Bengtsson 1. , Behovet av nya bostider: Implikationer av bostiders och hushalls heterogenitet, 2017)
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da dessa inte anses bra nog. Vi vill med det hir resonemanget sitta fokus pa att de hir hushallens
problem inte primirt beror pd att bygg- och bostadsmarknaderna har misslyckats, utan snarare pa

brister inom utbildnings-, arbetsmarknads, och férdelningspolitik.

Den andra typen av bostadsbrist géller vissa segment av bostadsmarknaden dir det 4r svart for
breda grupper av hushall att hitta en bostad. Det giller frimst hyresritter och frimst i centrala ligen
i vara storre stider och allra frimst i Stockholm. Ett centralt boende i Stockholm 4r mycket
attraktivt, vilket avspeglas i priserna for bostadsritter. Stockholm erbjuder en attraktiv
arbetsmarknad och manga hushall har en hog preferens for centralitet, vilket bevisas av att man ér
beredd att bo pa mycket liten yta hellre 4n att bo mindre centralt. Det dr hursomhelst andé majligt
att bositta sig centralt i Stockholm. Det finns stindigt ett utbud av bostadsritter tillgingligt pa
marknaden, f6r de hushall som har tillrickligt starka preferenser och tillrickligt hog
betalningsformaga for att efterfraga dessa. Det finns dock i praktiken ingen mdjlighet att pa
forstahandskontrakt hyra en bostad i centrala Stockholm. Kétiderna dr ofta upp mot 20 ar, och
dnnu lingre. Det betyder att hyresriitter i centrala Stockholm aldrig ir losningen pa ett bostadsbehov i
meningen att man idag saknar duglig bostad. Vi ska inte anta att de som idag fir

forstahandskontrake efter 20 ars vintan under dessa ir varit utan bostad.

Problemet med att endast den dgda marknaden ir tillginglig ar att den kriver kapital i en
omfattning som utestinger hushall som annars faktiske har bade betalningsvilja och -férmaga att
bekosta ett centralt boende. Yngre, vilutbildade och vilbetalda hushall som skulle efterfraga en
hyresritt till marknadshyra om sddan funnes, kan inte efterfriga motsvarande bostadsritt eftersom
de inte har tillricklig tillging till kapitalmarknaderna. Problemet f6rvirras av politiska insatser som
bolanetak och amorteringskrav, vilka i praktiken sirskilt drabbar yngre hushall. Aven ungdomar
med ldgre inkomster skulle pa en fri marknad kunna efterfraga hyresritter i centrala ligen da de pa
samma sitt som i storstider i andra linder skulle kunna gi samman och gemensamt hyra en stérre
lagenhet. Det ir forstds inte bara yngre hushall med goda inkomster som upplever en brist pa
hyresldgenheter i attraktiva ligen, manga andra skulle ocksi vilja bo i dem, givet den liga
bruksvirdeshyran. Men skillnaden ir att nimnda hushall ar beredda att betala ligenhetens fulla
virde men kan inda inte fi tag pa en. Ovriga hushills efterfrigan beror pa att det ir en underprissatt
vara och pa en sidan rader alltid och nédvindigtvis "brist”.

Ett allmént kat byggande ir inte l6sningen pa nagot av nimnda problem. Efterfrigan pa
underprissatta ligenheter i centrala ligenheter 4r i praktisk mening omittlig och kan inte (och bor
inte) byggas bort. Ett tillskott av (relativt) centralt beligna hyresritter innebir dock en viss
forbirctring f6r hushill med hog betalningsvilja och -forméiga eftersom presumtionshyror innebir

att dessa bostdder blir mer tillgingliga for hushéllen med hogst virdering av dem.

Ett allmént 6kat byggande loser inte problemet att vissa hushall har svért att 6verhuvudtaget
efterfriga nigon bostad. En gemensam nimnare for alla nybyggda bostider ar att de 4r dyra och de
hir hushéllen kommer aldrig att efterfriga dem. D3 aterstdr flyttkedjor, vilka 4r déligt studerade i
den empiriska forskningen. Rent teoretiskt bor varje ny bostad i vre prissegmentet dven skapa en
fri bostad i det ldgsta segmentet. Dock giller detta inte nédvindigtvis izom en ort eftersom hushall
flyttar mellan orter. Den lediga, billiga bostaden kan mycket méojligt finnas pa en helt annan plats
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in dir nybyggnationen sker. Det ir nog rimligt att anta att nybyggnation péd attraktiva
inflyttningsorter endast i liten utstrickning medfor lediga bostdder pd samma ort i det billigaste
segmentet. Dessutom slutar rimligen flera flyttkedjor i ett pojk- eller flickrum di det dr relative
ovanligt att dessa hyrs ut nir barnen flyttare hemifran. Generell nybyggnation torde vara ett mycket
trubbigt medel for att dstadkomma en enklare bostadssituation for hushillen med svagast
betalningsformaga. Dirmed inte sagt att nyproduktionen ir oviktig for marknadens funktion.
Tvirtom skulle ett uteblivet eller undertryckt byggande medfora att dven fler grupper av hushall
skulle uppleva bostadsbrist, om inte pa annat sitt sa i form av dyrare bostdder. Vi kommer senare

att aterkomma till denna friga, som dven i Sverige ofta behandlas under sitt engelska namn —

affordable housing.
3.2.  Vad ir en bostad?

Om vi vill férsta vad bostadsbrist innebir maste vi utga frin en konkret uppfattning om vad
en bostad ir. Vi ska dirfor kort diskutera hur bostad limpligen definieras, och vi gor det under tre

rubriker, bostadens egenskaper, bostaden som vara samt efterfragan och behov av bostad.

3.2.1. Bostadens egenskaper

Vid definition av begreppet bostad forordar vi en funktionsbaserad definition av begreppet,
d.v.s. vad en bostad ir bestims av vilka nyttor den erbjuder konsumenten. Det ér en vil etablerad
syn pa bostaden, att den har ett antal egenskaper som bostadskonsumenten uppskattar och darfor
dr beredd att betala for. Detta utnyttjas bl. a. inom fastighetsvirdering, bade i de traditionella
metoderna ortspris- respektive avkastningsvirdering och i den mer forskningsinriktade metoden
hedonisk virdering.’ Utan att g in pa detaljer kan vi — f6r vért syfte — med fordel dela in bostadens
olika egenskaper under tva olika huvudrubriker: lige och ligenhet. Med lige avser vi egenskapen att
hushéllet kan bo i ett visst lage vilket medfor en viss tillginglighet till andra platser, med andra
nyttigheter som arbetsplatser, social och kommersiell service, rekreationsmojligheter med flera.
Med ldgenhet avser vi alla egenskaper som skapar nytta for hushallet nir det befinner sig i bostaden,
eller i dess omedelbara nirhet. Bland ligenheters egenskaper mirks bland andra bostadsyta,
standard, skick och utemiljo. For den fortsatta analysen ska vi sammanfatta de viktigaste

egenskaperna hos en bostad.”

o Liget
Liget behover 6verensstimma med hushallets behov av tillgingliga malpunketer.
o Ligenhetens storlek
Ligenheten behdver vara av en viss storlek for att hushéllet inte ska vara tringbott.
o Ligenhetens kvaliter
Ligenheten (inklusive utemiljon) behover hélla en viss standard och skick for att

erbjuda en sund boendemiljo at hushallet

> (Bengtsson 1. , Fastighetsvirdering - om virdeteori och virderingsmetoder, 2018)
¢ (Bengtsson I. , Fastighetsvirdering - om virdeteori och virderingsmetoder, 2018, ss. 128-138)
7 (Bertaud, 2018, ss. 219-221).
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Utover dessa tre grundliggande egenskaper hos bostaden tillkommer en zds- eller
trygghetsaspekt, nimligen pa vilket sitt hushallet har tillging till bostaden, dganderitt, bostadsritt,
hyresritt, forsta hand eller andra hand. Att sjilv rada 6ver hur linge man kan bo i bostaden 4r en
egenskap i sig, och en bostadsbrist kan vara att sakna trygg besittning till en annars bra bostad.

Alla fyra egenskaperna dr kontinuerliga till sin natur, de kan tillfredsstillas till en varierande grad
fran inte alls till mycket hogt, och allt diremellan. En bostad kan betraktas som en sammansatt
produkt, bestdende av de tre egenskaperna liget, ligenhetens storlek och ligenhetens kvalitet.
Foljaktligen kommer ocksd bostaden att tillfredsstélla hushallets behov till en varierande grad, pa
en skala fran noll till odndligheten. Vi kan anta att marginalnyttan av alla tre egenskaperna ir positiv
och avtagande, vilket 4r mikroekonomins normalantagande f6r konsumtion. I klartext betyder det
att mer alltid 4r positivt, men att nettobidraget fran en ytterligare 6kning blir allt mindre ju mer vi
konsumerar av en viss egenskap. Positiv, avtagande marginalnytta giller d& ocksa for bostaden som
helhet, vilket ocksa innebir att ett hushéll som stir under budgetrestriktion kommer att viga sitt
bostadsbehov mot behovet av annan konsumtion. Bostaden som helhet kommer att vigas mot
annan konsumtion och bostadens delegenskaper kommer att vigas mot varandra. Det 4r resultatet
av dessa, hushéllens avvigningar, som vi kan ldsa av som priser pd sméihus och bostadsritter, och

pa hyresmarknaden som hyresnivaer och kéer.®

Vi argumenterar siledes for att boendenytta ir en kontinuerlig variabel som kan tillfredsstillas
gradvis fran en mycket lag niva till en mycket hég. Det ir orsaken till varfér det dr olimpligt att
tala om bostadsbrist i bindra termer, som att bostad antingen finns eller inte, eller att bedoma
bostadsbrist genom att rikna bostads- respektive hushallsenheter. Vi idr rimligen intresserade av tva
saker, dels hur mycket bostadsnytta som hushillen totalt upplever och dels hur den totala bostadsnyttan
dr fordelad. Utdver sjilva bostadsnyttan i sig sjilv konstaterade vi ocksa att tryggheten i tillgingen
till bostaden ar ytterligare en egenskap som bidrar till hushéllets bostadsnytta.

Innan vi fortsitter med att analysera bostadsbristen som bristande utbud eller bristande
efterfrigan behover vi ndrmare definiera vad vi menar med bostadsbrist, vilken form av bristande
behovstillfredsstillelse 4r att anse som bostadsbrist? Vi har tidigare sagt att boendet kan beskrivas
med fyra egenskaper, liget samt storleken och kvaliteten pa ligenheten och att dven tryggheten i
tillgangen till bostaden 4r en faktor som paverkar hushallets boendenytta. Utan att nidrmare
precisera nyttofunktionens matematiska form bor vi tinka oss att den som, dtminstone till nigon
del, multiplikativ, mer specifikt att om nagon av egenskaperna ir 0 blir ocksa nyttan 0. Ett enkelt
exempel kan illustrera vad vi tinker oss. Anta att alla fyra egenskaperna kan mitas pé en skala frin
0 till 10. D4 skulle nyttofunktionen kunna vara u(X) = a+v/x; X by/x; X c\/x_3 X d+[x, dir (X)
ar vektorn av egenskaperna och (a,b,c,d) dr konstanter som speglar respektive egenskaps vike.
Marginalnyttan av varje egenskap r positiv men avtagande, s linge ingen egenskap ir 0 i vilket

fall nyttan blir 0. Positiv, men avtagande marginalnytta betyder ocksa att lig nivd pa en egenskap

8 P4 hyresmarknaden rdder inte fri prissittning och dirfér kommer priset inte att helt spegla hushillens uppfattning
om ligenheterna utan en del av den informationen hamnar istillet i kderna till hyresligenheterna.
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kan kompenseras med hogre nivé pa en annan egenskap, men ocksd att det krivs stdrre och storre

kompensation i 6vriga egenskaper ifall nivin pa en egenskap nirmar sig noll.

I mer praktiska termer kan vi exemplifiera bostadsbrist i de olika avseendena lage, storlek,
kvalitet och tid. En person som har fatt erbjudande om nytt, bittre betalt arbete i en annan stad dn
dir hen for nirvarande bor kan lida av bostadsbrist om hen inte hittar bostad i den nya staden och
dirfor inte kan tacka ja till anstillningen. Personen lider av bostadsbrist, 4ven om hen faktiskt bor
i en bostad som uppfyller de 6vriga tre kriterierna. Pa liknade sitt kan vi resonera om storlek och
kvalitet pa boendet. Slutligen giller det dven tidsaspekten. En person kan méojligen erhalla ett
andrahandskontrake pd ett boende med acceptabelt lige, storlek och kvalitet, men 4nda lida av
bostadsbrist i meningen att hen inte rider Gver hur linge hen kan bo kvar. Gemensamt for alla
dessa brister dr dels att de dr bostadsbrist i bemirkelsen att individens bostadssituation leder till
minskad upplevd nytta och dels att den inte gir att uppticka genom att jamfora antal hushill med
antal bostadsenbeter.

Att rikna bostider ir helt enkelt inte sirskilt effektivec om man vill bedéma hur stor
bostadsbristen 4r. Dels sdger den lite om vilka brister hushallen faktiskt upplever. Dels tar den inte
hinsyn till den endogenitet som foreligger. Hushallen anpassar sig till det bostadsutbud som finns;
hellre 4n att vara hemlos dar man beredd att acceptera en bostad med avsevirda brister.
Hushallsstorlek 4r rimligen beroende pa tillgingen, och priset, pa bostider. Vi sag t.ex. tidigare hur
Stockholm under senare tid har ackumulerat en betydligt hogre befolkningstillvixt 4n vad om kan
forklaras av miangden nybyggda bostidder. Inom trafikforskningen talar man om inducerad trafik,
om fenomenet att utdkad vigkapacitet leder till 6kad trafik och i slutindan ingen storre férindring

av tringseln. Motsvarande mekanism giller 4ven pd bostadsmarknaden.

3.2.2. Bostaden som vara

Den 6vervildigande majoriteten av bostider fordelas pa en marknad dir hushéllen ir
konsumenter. Utan att ligga nigra virderingar i begreppet kan vi konstatera att bostaden de facto
dr en vara; hushillen anvinder sina ekonomiska resurser for att forvirva rittigheter att bo i

bostdderna. Rittigheterna ir av olika slag, som dganderitt, bostadsritt och hyresritt.

Eftersom bostaden ir en vara som handlas med pi bostadsmarknaden ir det intressant att
analysera vilken typ av vara bostaden ir, och sirskilt vilka eventuella sirdrag den har som urskiljer
den fran teorins typiska vara. Det dr vanligt i litteraturen att, i hogre eller lagre grad, utga fran att
bostaden 4r en ganska speciell vara. Exempelvis riknar Arnott (1987) upp 11 olika sirdrag hos
bostaden som vara: nddvindighet, ekonomisk betydelse, ling livslingd, geografisk ororlighet,
odelbarhet, komplexitet/heterogenitet, smal marknad, diskontinuiteter i produktion, asymmetrisk
information, transaktionskostnader samt brist pa forsikringsmarknader.”'® Det ir korrekt att
bostider har dessa egenskaper men betydelsen av sirdragen ska inte vertolkas. Att bostaden ir en
sd speciell vara dr delvis en illusion. I verkligheten ar alla varor speciella, jimftort med den teoretiska

varan. Marknadens sjdlva funktion ar just att minska de transaktionskostnader som finns p.g.a. ett

? (Arnott, 1987)
1 Oversittning till svenska begrepp fran (Bengtsson B. , 1992)
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antal “imperfektioner” hos varorna, jimfért med den teoretiska varan. I verkligheten dr det den
“typiska”, teoretiska varan som dr unik och skiljer sig fran alla faktiska varor. Marknadens
institutioner, som foretag, rittigheter, avtal, garantier, marknadsforing, bokforing och redovisning,
pengar m.fl. har alla utvecklats for att effektivare kunna handla med varor som skiljer sig frin den
teoretiskt perfekta varan.!' Bostadens sirdrag dr en friga om gradskillnader jamfort med andra
varor, inte artskillnader. Tvirtom uppfyller bostaden de viktigaste egenskaperna for en vara, som
villkoren for en privat vara: exkluderbarhet och rivaliserande konsumtion."” I den meningen ir
bostaden en vara som vi kan forvinta oss att marknaden erbjuder i en effektiv mingd, till skillnad
fran kollektiva varor. Med utbud av bostider i effektiv mingd menar vi att utbudet tillfredsstiller
efterfragan pa bostider.

Anledningen dill att det dr av visst intresse att fundera 6ver bostadens egenskaper som vara ir
att det hjilper oss att forstd vilket utbud av bostider vi bér forvinta oss att den fria marknaden
erbjuder, och vad vi inte bor forvinta oss att den erbjuder. Vissa varor har egenskaper som gor det
svart for marknaden att erbjuda dem i effektiv mingd (att utbudet tillfredsstiller efterfragan), dessa
tillkortakommanden  brukar benimnas  marknadsmisslyckande. En av  orsakerna till
marknadsmisslyckanden ér de just nimnda kollektiva varorna; varor som inte fullt ut uppfyller bada
kriterierna for en privat vara, exkluderbarhet och rivaliserande konsumtion. Som vi redan har
konstaterat uppfyller bostider tydligt bada dessa kriterier. En annan orsak till
marknadsmisslyckande ir férekomsten av naturliga monopol, vilka t.ex. uppstar pa marknader dir
de fasta kostnaderna dr mycket hoga i férhallande till de rérliga kostnaderna. Det kan ifragasittas
hur hérd konkurrensen ir i svensk byggsektor, men att kalla den f6r monopol ir rimligen att gi
alldeles for langt. Inte heller pd den direkta marknaden f6r bostider kan nagon enskild akt6r anses
ha en monopolstillning. Pa vissa mindre marknader kan det allminnyttiga bostadsbolaget ha en
starkt dominant stillning p& marknaden f6r hyresbostider, men de ir aldrig helt skyddade frin
konkurrens da det dels finns ett konkurrerande utbud av dgda bostider och dels bostider i
nirliggande kommuner som upplats av andra bolag. En tredje killa till marknadsmisslyckande dr
forekomsten av asymmetrisk information, vilket beskriver en situation dir parterna i en transaktion
har privat information, som den motparten inte kdnner tll." Ett typiskt exempel ir
arbetsloshetsforsikring som dr svir att erbjuda marknadsmissigt eftersom forsikringsbolaget har
svért att veta hur mycket den forsikrade anstringer sig for att behélla/finna ett arbete. Asymmetrisk
information 4r normalfallet f6r de flesta varor och hindrar normalt inte ett effektivt utbud av varor;
marknaden hanterar informationsproblem framférallt med olika former av avtalslésningar som t.ex.
garantier, optioner, inkomstkrav, depositioner och sjilvrisker. Férekomsten av asymmetrisk
information torde inte vara ett stort problem pd bostadsmarknaden, bade jordabalken och
avtalsritten skyddar parterna frin konsekvenser av bristande information och férekomsten av olika
upplatelseformer underlittar ytterligare. En fjirde orsak till marknadsmisslyckande r externa

effekter, vilket avser situationer dir tredje part paverkas — positivt eller negativt — av en transaktion

! (Bengtsson L. , 2003)
12 (Bergh & Jakobsson, 2017, ss. 299-300)
13 (Akerlof, 1970)
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mellan tvd parter. I normalfallet bor vi inte forvinta oss att ett hushills beslut om sin

boendesituation genererar externa effekter for andra hushall, varken positiva eller negativa.'*

Bostadens speciella egenskaper betyder alltsd inte per se att vi bor forvinta oss att marknaden
misslyckas med att uppné balans mellan utbud och efterfragan. Det utesluter dock inte att s kan
ske, men vi behover i sa fall forklara varfor icke-jamvike skulle uppstd, eller besta, som en effekt av

bostadens egenheter som vara.

Tempordir obalans

Aven om vi inte omedelbart hittar nigot skil att misstro att marknaden pa ling sikt ror sig mot
jamvikt mellan utbud och efterfrigan aterstar frigan om korz sikz. I en dynamisk virld kommer de
flesta marknader att vara i rérelse mot jimvike, dir ideliga storningar rubbar jimvikten medan
marknadens inneboende drivkraft driver den mot ny jimvike. Ju ldgre transaktionskostnaderna ir
och ju hogre omsittningstakten ir, desto mindre blir avvikelsen mellan verklighetens temporira
icke-jamvikt och teorins jamvike, och desto kortare blir tiden i icke-jimvikt. I det hir avseendet
spelar bostadens speciella egenskaper en betydande roll; ett hushalls byte av bostad f6r med sig
transaktionskostnader av betydande storlek och byggandet av nya bostider sker med en avsevird
troghet. Storre forindringar i befolkningens storlek eller sammansittning eller forindringar i
ekonomin som leder till att méinniskor vill flytta leder till temporir obalans mellan utbud och
efterfrigan pd bostider. Man bor dock notera att det giller oférvintade forindringar; férvintade
forindringar kommer marknaden att hantera da det ligger i ett vinstmaximerande foretags intresse

att vara forst med att erbjuda bostider pi en vixande marknad.

3.2.3. Efterfrigan och behov av bostad
Vi ska inte férdjupa oss i begreppsanalys av eferfrigan respektive behov men behdver anda helt
kort definiera hur vi forstar begreppen. Bo Bengtsson (1992) definierar begreppens betydelse for

hur vi ska forsta bostadsbrist pa foljande vis: ">

"Bostadsbrist bestims pd marknaden som etr tillstand dir néigon eller ndgra minniskors
bostadsstandard dr ligre in vad som motsvarar deras efterfragan.

[-..]

Bostadsbrist bestims politiskt som ett tillstind dir néagon eller nigra ménniskors bostadsstandard ir

ldgre dn vad som motsvarar deras behov.”

Vi ansluter oss till de definitionerna men behéver utveckla dem nigot for att gora dem
operationella. Efterfrigan 4r det marknadsmissiga begreppet som vi kan observera i hushallens
betalningsvilja for en vara. Efterfrigan 4r en produkt av upplevda behov och den ekonomiska
formégan att efterfriga. Det dr denna typ av hushéllens behov som vi kan foérvinta oss att en

marknad utan marknadsmisslyckanden tillfredsstiller. Efterfrigan har tva sirskilt intressanta

' Notera att det giller frigan om mingden bostadskonsumtion. Det ir uppenbart att ett hushall kan skapa bade
positiva och negativa effekter for andra nirboende hushall genom sin anvindning av bostaden. Detta ir dock en annan
friga som inte har att gora med var friga om mingden bostadskonsumtion.

15 (Bengtsson B. , 1992, s. 22)
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egenskaper, dels 4r den observerbar genom hushéllets handlingar och dels avslojar den hushéllets
prioriteringar mellan olika slags behov. Varje verkstilld efterfrigan (kop av vara) medfér en
alternativkostnad genom att viss konsumtion och dirmed behovstillfredsstillelse av annan vara
omdjliggors. Hushéllets underliggande behov kan vi diremot inte direkt observera. Distinktionen
mellan efterfrigan och behov ir av betydelse eftersom samhillet har krav pa vad som anses vara en
socialt acceptabel niva av bostadskonsumtion. I de flesta samhillen ligger nivan for acceptabel
bostadskonsumtion sa pass hogt att inte alla hushall kommer att efterfriga den, eftersom de da
skulle tvingas leva pd en, enligt hushallet sjilv, oacceptabelt lag konsumtionsnivéd i nigot annat
avseende. Den socialt acceptabla miniminivén f6r bostadskonsumtion kan vi betrakta antingen som
en paternalistisk uppfordran eller som en social rittighet, eller som en kombination av dessa. Det
ar rimligt att pastd att Sverige har rort sig frin den forra mot den senare. Det finns idag en bred
acceptans for att varje hushall bor tillforsikras en viss minimistandard vad avser boende, oaktat om

hushallet sjilvt efterfragar den standarden.

For att kunna faststilla den socialt acceptabla miniminivin kan vi inte forlita oss pa
observationer av hushéllens faktiska handlingar, sisom vi kan observera behov som manifesteras
genom efterfrigan. Dirmed behovs det ndgot annat site att faststélla hushéllets behov i de fall dir
hushallet erhaller stod fran samhallet ate 6ka sin boendekonsumtion. I praktiken faststills dessa

behov i en politiskt-administrativ process.

Distinktionen mellan efterfragan och behov hjilper oss att hirleda orsakerna till vissa typer av
bostadsbrist. Vi férvintar oss att marknadens utbud ir tillrickligt for att tillfredsstilla efterfrigan,
och om si inte ir fallet foreligger ett marknadsmisslyckande som behver analyseras. Om behoven
hos hushill som inte efterfragar den socialt acceptabla miniminivin av bostadskonsumtion inte
tillfredsstills ar det frigan om ett politikmisslyckande, dir den politiskt-administrativa processen
misslyckats med att uppfylla de antagna malen, och di behéver denna process analyseras for att

orsakerna till bostadsbristen ska kunna identifieras. Vi aterkommer till detta lingre fram i artikeln.

3.3.  Utbud och efterfragan av bostider — vad brister nir bostadsbrist uppstér?

Bostadsbrist limpar sig inte for att riknas i antal enheter bostdder eftersom man da inte kan
finga upp bostadsbristens alla specifika aspekter. Mer grundlidggande ir det fel att mita bostadsbrist
i antal enheter bostider eftersom den typen av bostadsbrist inte ir ett problem per se. Problemet med
bostadsbrist dr inte att det finns fi bostider utan att det finns hushill som upplever brister i sitt boende.
Vi bor flytta fokus frin bostaden till hushallet nir vi férsoker forstd ifall vi har bostadsbrist, hur stor
den i sa fall ar och hur den kan étgirdas. Det ir alltsd nyttan som skapas nir ett hushall bor i en
bostad vi ska fokusera pa. Den hinger forstds ihop med antalet bostider men rymmer s mycket
mer in bara antal bostadsenheter. Det finns ett antal dimensioner av problemet som vi méste ta

hansyn dill.

Vi har alltsa konstaterat att bostadsbrist bor uppfattas som att hushallen upplever brister i sitt
boende, snarare 4n som ett relationsmatt mellan antal bostadsenheter och antal hushall. Vi maste
dock kvalificera begreppet ytterligare for att gora det operationellt meningsfullt. Givet att
minniskors behov dr omittliga — vilket vi normalt antar — kommer hushéllen alltid uppleva att det

finns nigot i deras boende som kunde ha varit bittre an vad det dr. Den rent subjektiva upplevelsen
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av brist dr inte ett anvindbart matt pa bostadsbristen, eftersom vi vet att behoven 4r omattliga. Vi
behover ha nagon form av referensram for att kunna avgdra vad som ir bostadsbrist. Men forst

behover vi veta varfor vi vill mita bostadsbrist?

Ordet "brist” antyder att nagot 4r simre dn vad det kunde ha varit, eller hur det bor vara. Det
ir en bra utgingspunkt. Det vore meningslost att kalla all form av icke-optimal
behovstillfredsstillelse frin boende f6r bostadsbrist. Vi dr normalt intresserade av att identifiera
brister i syfte att atgirda dem; brist anmodar handling. I fallet bostadsbrist ér vi intresserade av att
identifiera orsaker till bostadsbrist som inze skulle behova finnas, eller som inte bor finnas. At de inte
skulle behiva finnas betyder att de inte hade funnits om vi inte hade orsakat dem, pa nigot sitt. De
finns alltsd inte pa grund av allmin resursbrist. Mer specifike kan vi sla fast att det ér brister som
skapas av att marknaden misslyckas att erbjuda, eller pa grund av att marknaden hindras att erbjuda,
bostidder som hushéllen efterfrigar. Den andra typen av brister, de som inte bor finnas, handlar om
brister som skulle finnas dven om marknaden fungerande optimalt och hinger ihop med att vi har
samhilleliga mal f6r boendestandard som gir utéver hushallens privata prioriteringar. Vi kan
ytterligare precisera de bada bristernas natur genom att analysera dem i termer av wutbud och
efterfragan. Bristerna som inte skulle behéva finnas kan vi analysera som brister pa utbudssidan och

bristerna som inte bor finnas kan vi analysera som brister pa efterfragesidan.

Nir bostadsbrist foreligger — ett hushalls boende brister i férhallande till nigot kriterium — kan
vi dd hirleda orsaken till att hushéllet lider bostadsbrist? Vi kan borja med att undersoka ifall bristen
beror pé att utbuder av bostider ir for litet eller att hushéllets efterfragan dr for liten. Pa en perfekt
fungerande fri marknad 4r inte detta en meningsfull distinktion, men bostadsmarknaden ir inte en
perfekt marknad vad giller utbudet och inte heller dr den en perfekt marknad vad giller efterfragan.
P4 utbudssidan har vi bl.a. ett artificiellt begrinsat utbud av byggritter och pa efterfrigesidan har
vi samhilleliga krav pa en viss boendestandard f6r hushéllen, utover deras efterfrigan i vissa fall.
Givet dessa avvikelser frin teorins fria marknad kan vi pa ett meningsfullt sitt tala om att orsaken

till viss bostadsbrist primirt skapas pad utbudssidan eller pa efterfragesidan.

For att kunna bedéma om en viss bostadsbrist skapas pa utbuds- eller efterfragesidan behover
vi anvidnda en referensmodell, utifrin vilken vi bedomer avvikelserna. Referensmodellen blir

limpligen en tinkt, perfekt fungerande fri marknad.

3.3.1. Utbudsskapad bostadsbrist

Pa utbudssidan ir frigan om det faktiska utbudet av bostider d4r mindre dn vad som kan
forvintas pa en fri marknad, och i sa fall varfér. Vi har redan berért en méjlig orsak, nimligen
forekomsten av marknadsmisslyckande. Vi konstaterade dock att det inte ir troligt att
marknadsmisslyckande 4r en viktig orsak, eftersom de typiska férhéllanden som ger uppkomst till
marknadsmisslyckanden inte foreligger pa bostadsmarknaden, annat 4n i form av temporir icke-

jamvikt vilken dock normalt bor kunna hanteras inom ramen for bostadsbestindets flexibilitet. '

1 En onormal situation skulle kunna vara 2015 ars “flyktingkris” dir behovet, och i viss min iven efterfrigan,
plotsligt steg kraftigt.
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Viktigare dn rena marknadsmisslyckande torde diremot marknadsforussitiningarna vara, d.v.s.
det institutionella ramverk inom vilket marknaden verkar. Flera sidana forutsittningar har redan
diskuterats relative utforligt 1 debatten och diskuteras inte nirmare hir. Det giller
hyressittningssystemet som hindrar hyresmarknaden fran att nd jimvikec mellan utbud och
efterfragan, kreditmarknadsrestriktioner som hindrar vissa hushéll — sirskilc unga — frin att
efterfriga bostider pd den 4gda marknaden samt riksintressen som omojliggdr eller fordyrar
bostadsbyggande."” Nimnda férutsittningar ligger pa nationell niva, pd kommunal niva kan vi
konstatera att kommunen har en central roll for utbudet av bostider genom det s.k. planmonopolet.
Om kommunen inte erbjuder en effektiv mingd planlagd mark, d.v.s. en effektiv mingd
byggritter, kommer priset pa byggritter bli hogre dn vad det annars skulle och firre bostider bli
producerade, och ett problem med unaffordable housing skapas. Vi aterkommer till den analysen i

kapitel fyra.

3.3.2. Efterfrigeskapad bostadsbrist

P4 efterfragesidan ir frigan om hushallens faktiska efterfrigan pa bostad 4r mindre 4n vad som
krivs for att inget hushall ska lida bostadsbrist, sa som samhillet definierar bostadsbrist. Det kan
exempelvis vara en individ som lever som hemlos, och dirmed lider av bostadsbrist enligt de flesta
definitioner av begreppet, men det kan ocksa vara ett hushall som bor i en lokal som inte dr godkind
som bostad, eller ett hushall som bor tringre dn samhillets norm f6r tringboddhet. Vi fir anta att
hushallet, trots allt, har valt sin boendesituation givet de restriktioner hushallet méter. D4 kommer
fragan att handla om varf6ér hushallet har valt en ligre boendestandard dn den av sambhillet
stipulerade minimininivan. I manga fall 4r det enkelt nog, hushallet har inte ekonomiska resurser
nog att efterfriga en av samhillet godkind boendestandard, givet hushéllets 6vriga basala behov. I
vissa fall kan vi tinka oss ett paternalistiskt inslag i boendenormen, d.v.s. att hushallet skulle kunna
ha efterfragat en acceptabel boendestandard, om det hade gjort andra val angiende 6vrig
konsumtion. I de flesta fall torde det dock handla om att det ir hushallets ekonomiska resurser som

dr for sma for att mojliggdra en samtidig acceptabel tillfredsstillelse av alla basala behov.

Man skulle kunna hivda att ocksi det hir fallet handlar om utbudsbrist, d.v.s. att si enkla,
billiga bostdder som hushallet efterfragar saknas pa marknaden. Men, i det fallet att de efterfrigar
en bostad med oacceptabelt lag standard, dr avsaknaden av den typen av bostider inte korreke att
kalla utbudsbrist. Givet de krav samhillet stiller pad boendets standard 4r det inte ett
utbudsmisslyckande att de bostiderna saknas, som inte uppfyller samhaillets krav. Det dr mer
konstruktivt att betrakta det som ett efterfrigemisslyckande, att inte alla hushall efterfragar ett
boende av acceptabel standard. Politiken har satt upp krav pa ligsta acceptabla boendestandard som

politiken har misslyckats med att fa alla hushall att efterfraga.

4. Atgirder mot bostadsbristen — kommunal nivd
I kapitlet ska vi diskutera hur bostadsbristen kan lindras, med utgdngspunkt i vér tidigare analys
av vad bostadsbristen bestar i. Vi kommer att avgrinsa oss till dtgirder som, direke eller indirekt,

beror kommunal nivd. Kommunen som aktor kan foras in i analysen pa flera olika sitt. Vi viljer

17 (Boverket, 2013); (Veidekke, 2018); (Riksrevisionen, 2018)
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att introducera kommunen genom dess roll f6r bostadsforsorjningen, i teori och i prakeik. Vi

kommer fortsitta att dela upp analysen av bostadsbristens orsaker i utbudssida och efterfrigesida.

Ett viktigt, och ofta diskuterat, problem pa bostadsmarknaden 4r hyressittningen pé
hyresmarknaden dir nagot som liknar fri prissittning inte har ratt sedan 1942.'*" Detta problem
kommer inte att diskuteras hir. Inte heller kommer vi i detalj diskutera problemen som har skapats
av hur skyddet av riksintressen tillimpas eller utformningen av Boverkets byggregler. Aven detta ir
vilkdnt och diskussioner pdgir om hur systemet for skydd av riksintressen kan reformeras for att i
mindre utstrickning hindra angeligen exploatering. Vi kommer att fokusera pi den principiella
nivén, vad man kan siga om hur regleringen av bostadsmarknaden borde utformas, om syftet ir att

lindra den bostadsbrist hushéllen upplever.

4.1.  Kommunens roll i bostadsférsorjningen

I en lingt driven vilfirdsstat som Sverige kan individerna parikna stod frin den offentliga
sektorn i manga av livets skeden, bade planerade och oplanerade. Den offentliga sektorn har patagit
sig en lang rad av skyldigheter gentemot samhillsmedborgarna. De hir skyldigheterna existerar
dock inte i vacuum utan utgor spegelbilden av individernas skyldigheter gentemot sig sjilva och
andra, bl.a. genom den offentliga sektorn. Huvudregeln ir att individerna har ett ansvar att ta hand
om sig sjilva, att uppfylla sina egna mal med livet, utifran talang och ambition. Utdver detta har
individerna aven skyldigheten att finansiera den offentliga sektorns verksamhet. Av logisk
nddvindighet beror den offentliga sektorns skyldigheter pa individernas skyldigheter. Interaktionen
mellan den offentliga sektorns skyldigheter och individens skyldigheter giller pa det aggregerade
planet likvil som pa det specifika planet, for varje offentligt atagande.

Det dr i ljuset av samspelet mellan individens och den offentliga sektorns skyldigheter som
kommunens bostadsférsorjningsansvar ska ses. Vi vill poingtera hur bostadsforsorjningsansvaret
utdvas i samverkan mellan stat, kommun och individ. Kommunens bostadsforsorjningsansvar dr
beroende av individens eget ansvar for att skaffa sig en bostad. Individens och kommunens ansvar
kompletterar varandra i arbetet med att skapa storsta mojliga nytta at individen. Individen och
kommunen har i det hir arbetet en arbetsférdelning som har sin grund i férdelningen av mer
grundliggande rittigheter. Individen 4r fri att anvinda sina resurser, t.ex. sitt humankapital, efter
eget gottfinnande — inom vissa grinser. Individen 4r pa samma sitt ocksa fri att vélja sin konsumtion
efter eget gottfinnande. Kommunen 4 sin sida, har genom planmonopolet bl.a. ritten att planera
var, hur och nir bostider kan fi uppforas. Kommunen har ocksa rittigheten att beskatta de
sjalvforsdrjande kommuninvinarna, bl.a. si att resurser kan omfordelas frin dessa till icke-

sjalvforsérjande kommuninvanare.

Utifrin de grundliggande rittigheterna kan man hirleda en 6verensstimmande
ansvarsfordelning mellan individ och kommun:

e Individen har ansvar for att skaffa resurser for att skaffa sig boende

18 (Boverket, 2013)
1 (Kopsch, 2019)
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e Individen har ansvar for att vilja ett boende som tillfredsstiller hens preferenser

e Kommunen har ansvar f6r att hantera planmonopolet pa ett sitt sa att individen inte
hindras i att uppfylla sitt ansvar

o Kommunen har ansvar for att omfordela resurser till de individer som inte klarar av att

uppfylla sitt individuella ansvar.

Gentemot den stora majoriteten av kommuninvinare bestar kommunens ansvar alltsd i att inze
hindra individerna fran att skaffa sig 6nskad bostad; man kan uttrycka det som att individen har en
negativt definierad rittighet (frihet) i att slippa bli (omotiverat) hindrad i sitt bostadssokande.

Fér en liten minoritet av kommuninvénarna blir den positivt definierade rittigheten att aktivt
bli hjilpt till en bostad aktuell. Den rittigheten aktualiseras da individen har misslyckats med att
uppfylla sitt eget bostadsforsorjningsansvar. Den hir rittigheten forstds bast som en forsikring dir
den som p.g.a. omstindigheternas spel inte klarar av att uppbringa resurser nog att skaffa sig en
bostad, far hjilp av de som har lyckats, i det hir fallet genom kommunen. Forsikringslosningar
innehiller nédvindigtvis en sjilvrisk och i det hir fallet innebir sjilvrisken att individens ritt att
vilja bostad gar forlorad i samband med att rittigheten att bli aktive hjilpt till bostad aktiveras. Nir
individen sjilv ansvarar for sin bostadsforsorjning kommer hen efterfriga den bostad som ger hogst
marginalnytta, givet individens totala konsumtionsbehov. Valet av bostad beror pa bostadens nytta
och dess alternativkostnad, vilken i sin tur beror pa vilken annan konsumtion som utgor bista
alternativ till bostaden. Nir individen inte sjilv ansvarar f6r sin bostad blir det oméjligt att avgéra
bostadens marginalnytta eftersom den inte lingre ir férknippad med en alternativkostnad. Dirfor
miste — som vi diskuterade i 3.2.3. — bostaden viljas utifrin andra kriterier 4n individens efterfriga,
di denna 4r omojlig att kinna till. Darmed behéver kommunen istillet forlita sig pa ndgon form
av administrativt kriterium for vilka egenskaper som krivs av en bostad for att tillfredsstilla
individens behov. Kommunen behéver alltsa vigledning frin en norm for vilka egenskaper som ska
krivas av en bostad i forhallande till olika hushallskonstellationer f6r att kommunen ska kunna

uppfylla sin del av bostadsférsorjningsansvaret.

Utifran den hir analysen kan kommunen vara en del av orsaken till att bostadsbrist uppkommer
genom att fallera pa ndgon av sina tvd ansvarspunkter. Om kommunen misslyckas med att inze
hindra hushillen fran att uppfylla sitt eget ansvar for bostadsforsorjning kommer kommunen att
bidra till att bostadsbrist uppkommer. Om kommunen misslyckas med att hjilpa de hushill som
inte sjilva klarar av att uppfylla sitt eget ansvar kommer kommunen att bidra till bostadsbrist. Vi
ser att kommunen dirmed har ett visst ansvar f6r utbudet av bostader, via planmonopolet, och ett
visst ansvar for efterfragan pa bostider, via fordelningspolitik. Vi ska i det féljande fortsitta analysen

utefter de hir tvé linjerna.

4.2.  Bostadsbrist genom planmonopolet

Kommunen styr genom planmonopolet 6ver hur mycket bostider som kan tillskapas, men inte
over hur mycket som faktiskt skapas, inom den ramen. Kommunen kan genom planmonopolet bidra
till farre bostidder, men inte fler. Det framgar relativt tydligt nir kommunen skapar byggritter som
inte efterfrigas, eftersom de dé forblir outnyttjade. Férekomsten och omfattningen av detta har

varit foremal for en del diskussion, och var bland annat nyligen féremal f6r diskussion i en SOU
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som diskuterade mojligheten att innehavarna av byggritter medvetet avvaktar att bygga.?® Liget ir
langtifrin heltickande klarlagt men indikationerna siger att det 4r en nirmast marginell foreteelse.”!
Potentiellt mer intressant dr frigan om kommunen bidrar till bostadsbrist genom att
“underplanera”?? Eftersom kommunens planering sitter en évre ram fér hur mycket bostider som
kan byggas dr detta fullt mojligt. Det hiar dr en friga som idr internationellt mycket
uppmirksammad, t.ex. av Chang-Tai Hsieh och Enrico Moretti.”

"A major impediment to a more efficient spatial allocation of labor is housing supply constraints.
These constraints limit the number of US workers who have access to the most productive of American

cities. In general equilibrium, this lowers income and welfare of all US workers.”

Hsieh och Moretti berdknar effekterna av felallokeringen av arbetskraft till 9,4 % av USA:s
BNP, vilket forstas dr ett betydande problem. Dock giller detta den samlade effekten av regleringar
som minskar byggandet, inte bara de som ligger pa lokal niva. Ett annat exempel pa hur frigan
uppmirksammas ir i det s.k. Wharton Residential Land Use Regulation Index som miter hur mycket

hogre bostadspriserna (i olika delar av USA) ir p.g.a. regleringar som hindrar byggnation.*

Fragan idr hur vi kan avgora ifall det rdder underutbud, balans eller 6verutbud pa byggklar mark?
Samma friga méter kommunen nir den beslutar 6ver hur mycket byggritter som ska skapas. Ett
sdtt att angripa frigan om hur stort ett effektivt utbud av byggritter vore, ar att utgd frin hur
marknaden f6r byggritter kan antas fungera pa en perfekt marknad. Generellt giller att ett effekeivt
utbud innebdr att man producerar tills marginalkostnaden dr lika med priset, givet att
marginalkostnaden ir konstant eller stigande med produktionen. Av detta kan vi dra slutsatsen att
markpriset — frin rdmark utan byggritt till tomtmark med byggritt — bor stiga med
marginalkostnaden for att producera byggritten. Alltsa, prisskillnaden mellan mark utan respektive
med byggritt bér motsvara produktionskostnaden for byggritten. Som en jimférelse kan vi se pa
relationen mellan priser pa smahusfastigheter (typkod 220) och tomtmark f6r smahusfastigheter
(typkod 210). Prisskillnaden mellan dessa motsvarar ritt vil produktionskostnaden f6r ett smahus,
om man ocksa tar hinsyn till avskrivning pa byggnadsvirdet. Det hir forhallandet giller i alla ligen
dir den si kallade Tobins q-kvoten 4r minst 1%. I ldgen dér Tobins q ér klart under 1 innebdr det
en forlustaffir att bygga nya bostider och dir giller att tomtmark + produktionskostnad > virdet
befintligt smahus i nyskick. Tobins q kan anta virden langt under 1 eftersom hus inte (enkelt) gir
att flytea. P4 en marknad f6r en vara med ett snabbrérligt utbud skulle utbudet minska tills Tobins
q var aterstdlld dll 1, men pd bostadsmarknaden ir utbudet mycket trogrorligt nedat; utbudet
minskar endast sakta med forslitningen av befintliga hus. Uppét diremot dr utbudet rérligt. Jimfore

med andra varor tar byggande ling tid men si sminingom kommer utbudet att reagera pd en

20(SOU, 2018:67)

21 (Jonsson & Persson, 2019)

22 (Bengtsson I. , Planmonopolet ger firre och dyrare bostider, 2018)

2 (Hsieh & Moretti, 2015)

24 (Gyourko, Hartley, & Krimmel, 2019)

 (Bengtsson 1. , Fastighetsvirdering - om virdeteori och virderingsmetoder, 2018)

26



efterfrigeckning (Tobins q > 1) och det 6kande utbudet kommer att pressa ned priserna tills att

Tobins q ater ar i nirheten av 1.

Pa samma sitt som att priset pd en tomt ar ungefir lika med priset pid en bebyggd
smahusfastighet (med hus i bra skick) minus byggkostnaden borde alltsd priset pd ramark utan
byggritt vara ungefir lika med priset pa tomtmark med byggritt minus produktionskostnaden for
byggritten, vilken i sin tur i huvudsak bestir av kostnaden att ta fram en detaljplan. Under
forutsittning att produktionen av byggritter sker samhillsekonomiskt effektivt bor detta gilla. 7
verkligheten giller det inte. Som ett illustrativt exempel kan vi ta ett i media omtalat fall som giller
ett antal sméhusfastigheter i Nacka kommun.?*?” En fastighetsutvecklare var dir intresserad av att
kopa ett 30-tal villor och omvandla dem till ca 700 ligenheter i bostadsrittsform. Villorna, som
normalt kostar 15-20 miljoner kronor skulle képas fér 30-45 miljoner kronor styck. En
virdestegring pa ca 100 % som tydligt illustrerar underutbudet av byggritter. P4 vil fungerande
marknader férekommer inte den typen av arbitrageméjligheter. Den springande punkten hir 4r att
fastighetsutvecklaren hade goda forhoppningar om att fa byggritt pd de planerade ca 700
bostiderna, genom en ny detaljplan. Kostnaden for framtagandet av detaljplanen star
bostadsutvecklaren huvudsakligen sjilv for och det dr darfér uppenbart att virdestegringen vida
overstiger produktionskostnaden for byggritterna. Senare har det visat sig att bostadsutvecklaren
drar sig ur, formodligen dirfér att man blivit mindre positiv till efterfrigan i nuldget, dir
marknaden f6r nyproduktion har drabbats av inférandet av kreditrestriktioner riktade till
hushallen. Detta 4ndrar dock inget i sak, exemplet visar hur potentiella virden finns gomda i
detaljplaner som inte tillater en effektiv exploateringsgrad. Sannolikt finns det mingder med
liknande omraden, om in inte lika spektakuldra, som inte uppmirksammas dé ingen pa allvar
provar mojligheten att fa till en ny detaljplan. Anledningen till att bostadsutvecklaren i det hir fallet
vigade hoppas pa ett positivt planbesked var utbyggnaden av tunnelbanan med en station precis i
omradet. Stationen i sig kan antas bidra till virdeokningen, men knappast till avgérande grad.
Nacka-fallet 4r inte unike, i t.ex. Uppsala rapporteras om en prisskillnad pd jamforbar mark dir

enda skillnaden ir byggritten, pa 14 000 %!

Nir stider vixer utdt, som drsringarna pa ett trid, kommer varje givet lige att relativt sett bli
mer centralt beldget och dirmed att ha relative sett ligre transportkostnader, jimfort med den
urbana grinsen, eller jimfort med ett genomsnittligt ldge i staden. Liget kommer da ocksa att bli
mer virdefullt och utan transaktionskostnader skulle vi forvinta oss en 6gonblickligt okad
befolkningsdensitet ndr hushallen svarar pd de hojda markvirdena genom att hushélla med
markanvindningen. Transaktionskostnaderna 4r dock héga och markvirdena behéver stiga ritt
mycket innan fastighetsigaren finner det [6nsamt att addera fler vaningar, eller att riva smahuset
och bygga ett hyreshus. Det var anekdot frin Nacka dock sa tydligt visar 4r att begrinsningen i
tilliten markanvindning ar en i hogsta grad bindande restriktion. Villorna i exemplet skulle i ett

slag stiga med 100 % i virde, alla transaktionskostnader med rivning, planering och nybyggnation

26 (Hellekant, 2019)
%7 (Mitt i Nacka, 2018)
8 (Westberg, 2019)
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inraknade. Det 4r rimligt att anta att utan brist pa byggritt hade man inte vintat s linge med att

kapitalisera pa markvirdeSkningen, utan langt tidigare fortitat bostadsomradet.

Mojligheten att fortita har dven uppmirksammats pa andra hall i samhillsbyggnadsbranschen,
t.ex. pd arkitektbyraerna. Ett exempel ér forskningsprojektet Mellanstaden av Paradiso arkitekeer.?
Ett annat 4r projektet 500 K av Kod arkitekter.*® Bada projekten handlar om hur villastiader skulle

kunna f6rtitas och dirmed rymma fler bostider pd samma yrta.

Vi har konstaterat att underproduktion av byggritter dr ett problem, bide teoretiskt och
empiriskt. Den leder till firre bostdder och dyrare bostdder. I figur 5 illustreras poingen grafiske.
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Figur 5. Effekt av underproduktion av byggritter.

I figur 5 illustrerar vi hur marknaden for byggritter kan se ut. "D”-linjen representerar
efterfragan pé byggritter och "MC” marginalkostnaden f6r att producera dem. Marknadsjiamvikten
dr vid ”C” vilket ger mingden 8 och priset 2. Om istillet kommunen producerar 4 enheter kommer
priset att bli 6. Konsumentnyttan vid marknadsjimvike blir triangeln A-B-C vilket blir 32. Vid
produktionen 5 blir konsumentoverskottet istillet triangeln A-D-E och summan 8. 8 av
konsumentoverskottet (E-F-C) har gatt helt forlorat och 16 (D-B-E-F) har 6verforts till
producentoverskott. Den minskade miangden byggritter kommer att resultera i firre bostdder. Det
héjda priset pa byggritter kommer att resultera i dyrare tomtmark och dyrare bostdder. Vinnare
blir i forsta hand de markdgare som erhéller byggritter, men formodligen dven de byggbolag som
far bygga. Alla markigare 4r dock inte vinnare, de som skulle fitt bygga i marknadsjimvikten men

inte erhaller byggritter forlorar istillet, i figuren illustrerat av ytan (4-F-C-10).

Dyrare bostider leder ocksi till att yngre hushall skuldsitter sig och betalar till dldre hushall
som ser sina formogenheter vixa. Innan vi limnar frigan om underproduktion av byggritter ska vi

nimna ett ytterligare problem som foljer, nimligen byggbranschens anpassning. Ett problem med

# (Deurell, Alayat, Ohlsson, & Paradiso arkitekter, 2015)
30 (Kod Arkitekter, 2016)
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underproduktion av byggritter dr att det medfor att det for exploateringsforetagens 16nsamhet blir
avgorande att fa tag pa byggritter, inte att tillfredsstilla efterfraigan. Med ransonering av byggritter
— kan man lite tillspetsat pastd — ir det inte s noga vad man bygger, det gar att silja inda. Diremot
dr det helt avgorande att man lyckas gentemot kommunen, antingen genom att fi igenom
byggritter pa sin egen mark, eller genom att fi képa mark av kommunen. Eftersom detta blir den
avgorande framgangsfaktorn, dr det hir bolagen kommer att fokusera. Det skapas alltsd en miljo
dir de foretag som ir skickligast pa att tillfredsstilla kommunens krav blir mest framgangsrika och
pa sikt konkurrerar ut de som 4r mindre skickliga. Detta 4r negativt av tva anledningar. Dels driver
det inte pd byggbolagen att bittre tillfredsstilla efterfragan, d.v.s. hushéllens behov av prisvirda
bostider. Dels skapar det en grogrund for korruption i en milj6 dér personliga kontakter mellan
foretagen och enskilda personer — tjinstemin och politiker — p4 kommunen kan vara avgorande f6r

tilldelningen av mark och/eller byggritter.

4.2.1. Underproduktionens orsaker

Att underproduktion av byggritter rader i minga ligen 4r enkelt att konstatera, genom att
studera prisskillnader mellan annars jimférbar mark dir den ena har byggritt och den andra inte.
Om prisskillnaden 6verstiger produktionskostnaden av byggritter 4r marknaden inte i balans och
fler byggritter hade skapats pa en fungerande, fri marknad. Vad som orsakar underproduktionen
dr en mer komplicerad friga och ir oss veterligen inte tidigare besvarad. Vi har inte hir mojlighet
att empiriskt analysera frigan utan fir néja oss med att formulera ett par teoretiskt plausibla
hypoteser, f6r framtida forskning att undersoka vidare. Den forsta hypotesen handlar om vad som
egentligen utgor produktionskostnaderna for att tillskapa byggritter, d.v.s. att det kan finnas dolda
kostnader som vi inte omedelbart ser. Den andra hypotesen handlar om kommunens incitament

att skapa byggritter.

Produktionskostnader for att skapa byggritter

Byggritter tillkommer nidr detaljplan arbetats fram, antagits och vunnit laga kraft.
Uppenbarligen utgor kostnaderna for att ta fram och anta detaljplanen produktionskostnader for
byggritter. Arbetet bestar bl.a. i att undersoka limpligheten i den tinkta exploateringen, med
hinsyn till lagstiftning. Arbetet bestir ocksé i utformningen av detaljplanen och sjilva processen
med samrdd och administrativt arbete. Finansieringen av arbetet regleras till stor del i
exploateringsavtal mellan fastighetsigare och kommun. Det 4r ldtt att inse att kostnader av det hir
slaget 4r del av produktionskostnaderna for byggritter. Fragan dr om det finns fler, mindre tydliga
kostnader? Nimnda kostnader dr enkla att observera eftersom de motsvaras av utgifter och
utbetalningar direkt hos de direkt inblandade aktorerna. Kostnader som inte direkt motsvaras av
utgifter eller utbetalningar ar inte lika enkla att observera. Det vi nu har i dtanke r eventuella
externa kostnader som kan uppstd i och med en detaljplans tillkommande. Nir en byggritt skapas
innebir det en ny rittighet for byggrittsinnehavaren att anvinda sin fastighet. I ménga fall kan den
dock samtidigt innebira en minskad frihet fo6r angrinsande fastighetsigare att anvinda sina
fastigheter.’' Den kan ocksé innebara minskad frihet for en vidare allminhet, att nyttja angrinsande

mark. I ekonomisk teori kallas detta for externaliteter. Bygget av en ny privatbostad precis vid

3! Vi anvinder hir Hohfelds distinktion mellan claim (kravritt) och privilege (frihet) (Hohfeld, 1913-1914).
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strandlinjen vid en sjo skulle exempelvis kunna hindra utsike fran bakomliggande fastigheter och
forsvara allmianhetens tillginglighet till sjons strandlinje. Det kan dérfor vara befogat att begrinsa
exploatering nira strandlinjen. Effekten av externa kostnader illustreras i figur 6 dir vi bygger vidare

pa figur 5 men ldgger till en extern marginalkostnad.
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Figur 6. Effekten av externaliteter.

I figur 6 har vi lagt till en extern kostnad och den totala marginalkostnaden inklusive privata
och sociala kostnader visas av linjen MC(s) — den externa kostnaden ir skillnaden mellan MC(s)
och MC. Marknadsjimvikten blir dé enligt de streckade linjerna punkten med mingden 5,33 och
priset 4,67. I detta fall blir underproduktionen av byggritter avsevirt mindre 4n i figur 5. I figur 6
har vi lagt till externa kostnader som 6kar med produktionen vilket skulle kunna illustrera forlust
av tillginglighet till en strandlinje vilken vi kan tinka oss blir storre och storre ju mer av strandlinjen

som exploateras.

En viktig invindning mot hypotesen att forekomsten av externaliteter motiverar reglering
framfordes av Ronald Coase som visade att om transaktionskostnaderna ar ldga 4r dylik provning
overflodig di de inblandade parterna sjilva kan komma 6verens genom inbérdes transaktioner,
givet att de grundliggande rittigheterna dr tydligt faststillda.> 1 wvilka situationer
transaktionskostnaderna ir tillrickligt laga for att parterna sjilva ska reglera externaliteterna
effektivare 4n reglering 4r en 6ppen fraga. Dock kan man nog utga fran att 4 ena sidan frigor som
endast berdr angrinsande fastigheter har tillrickligt laga transaktionskostnader for att effektivare
skotas av parterna sjilva och  andra sidan fragor dir framtida generationer 4r ena parten har hoga
nog transaktionskostnader for att motivera reglering som skyddar framtida generationers intressen.

Mellan ytterlighetsfallen 4r det en grizon dir mer forskning skulle behovas for att goéra

32 (Coase, The Problem of Social Cost, 1960)
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bedomningen. Generellt kan man siga att nir méinga ir piverkade ir transaktionskostnaderna

hoga.* Dock kan utspridda intressen organisera sig och pa sa sitt minska transaktionskostnaderna.

Mainga av de prévningar som gors inom planprocessen under vigen till antagen detaljplan
motiveras eller kan motiveras med hinsyn till forekomsten av externaliteter. Skydd av Riksintressen
kan ses som ett sitt att ta hinsyn till en exploaterings effekt pa allminhetens upplevelser av
Riksintressen, den nytta som gar forlorad ifall Riksintresset skadas. Boverkets byggregler kan ses
som ett sitt att skydda oinformerade konsumenter och till vissa delar som skydd mot externa
effekter da en del av reglerna skyddar tredje man, som passerande eller besokande till en byggnad.
Dock saknas oftast den explicita kopplingen till externa effekter, i planprocessen sivil som i
forarbeten till lagstiftningen och i forskningen om planprocessens effektivitet. Det dr mycket
angeliget att forskning kommer till stind, om forekomsten och storleken av olika externaliteter vid
exploatering. Det handlar dels om den ekonomiska fragan om férekomst och storlek, och dels om
den moralisk-juridiska fragan om vilka externaliteter samhillet ska skydda fran. Hursomhelst kan
vi nog 4nda vara trygga i bedomningen att det finns manga fall dir externaliteterna 4r langt ifran

stora nog for att motivera icke-produktion av byggritter, som i tidigare refererade fallet i Nacka.

Kommunens incitament att skapa byggritter

Om vi tinker oss att byggritter hade skapats pa en fri, konkurrensutsatt marknad hade vi
forvintat oss att nya aktorer hade drivit pd en utveckling dir nya byggritter hade fortsatt produceras
till dess att marginalkostnaden for att producera dem hade varit lika med betalningsviljan f6r dem.
Det hade inneburit att virdespranget frin ramark till tomtmark med byggritt hade motsvarat
produktionskostnaden for byggritten. Vi har tidigare konstaterat att sa inte dr fallet idag;
virdespranget dr ofta mycket hogre. Frigan ir varfor? Kommunerna kan genom exploateringsavtal
ta betalt for kostnaderna for att ta fram detaljplaner och skulle darfor kunna tinkas vara villiga att
ta fram detaljplaner i den mingd som efterfrigas. Nagot hindrar detta. En mojlig orsak dr att
kommunen inte kan eller viljer att inte ta ut full kostnadstickning och dirf6r har en egen kostnad
for att producera byggritter. En annan mojlig orsak dr att den cykliska naturen hos
exploateringsverksamheten avhiller kommunen fran att producera effektiv mingd byggritter da
det kan antas vara mycket kostsamt for kommunen att anpassa sin produktionsforméga efter
marknadens svingningar. Om man vil kan anta att kommunen har egna, interna kostnader for att
ta fram detaljplaner dr det inte svart att forstd act de tar fram for lite byggritter. Vissa detaljplaner
har kommunen rimligen stort intresse av att ta fram dven om de kostar eftersom de pa ett tydligt
satt bidrar till en positiv utveckling fér kommunen och dirfor dr politiskt populdra. Man méste
utgd frin det enkla faktum att en f6rsta forutsittning for att kunna fatta beslut i en politiske styrd
organisation ir att man blir vald. Oavsett vad man tycker om det kommer endast tillrickligt
populira politiker kunna paverka utvecklingen. Man kan nog tinka sig att en hel del potentiella
byggritter inte bidrar till popularitet hos de rostberittigade i kommunen, eller i flera fall 4r direke
impopulira, dven om de vore samhillsnyttiga vilket understryks av det bekanta fenomenet NIMBY
— Not in my Backyard. Det kriver dirfor en hel del politisk beslutsamhet for att ldgga ned resurser

3 (Olson, 1965)
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pa att driva fram en effektiv mingd av byggritter, en beslutsamhet som med en inte obetydlig

sannolikhet kan leda till forlust i nista val.

Det finns en majlighet att kommunen producerar for fi byggritter ocksd eftersom det 4r en
variabel som kommunens verksamhet inte utvirderas mot. Kommunerna har i sin verksamhet
ménga strikta, kvantitativt definierade krav att leverera mot och det r rimligt att tinka sig att man
i forsta hand fokuserar pa att uppné dessa, medan verksamhet som inte lika tydligt gar att mita
kvaliteten pa inte optimeras utan bedrivs utifrin administrativt satt regler, som kan ha olika

ursprung i olika kommuner men antagligen ofta bygger pa business-as-usual.

En ytterligare faktor bakom underproduktion av byggritter ir mojligheten att tjanstemin, och
politiker, verksamma inom planverksamheten av olika privata skil motarbetar ett
samhillsekonomiske effektivt byggande. Det finns en vixande litteratur om olika former av
myndighetsaktivism dir insiders paverkar processen i enlighet med sina egna intressen.?** Dessa
intressen kan vara av olika slag. Det kan handla om att driva intressen som 4r mer eller mindre
direkt motstridiga bostadsexploatering, som olika former av miljobevarande intressen. Det kan
ocksd handla om mer privata intressen, dir t.ex. en planarkitekt erhéller privat nytta av att paverka
gestaltningen av ett bostadskvarter, exempelvis genom krav pa hogsta byggnadshéjd eller maximal
exploateringsgrad. For en person intresserad av gestaltning kan det ses som en l6neférmén att fa
paverka gestaltningen av den fysiska miljon i kommunen. Det dr rimligt att det finns en
selektionseffekt som medfor att de med tydliga preferenser for att sitta sitt eget avtryck pa den
fysiska miljon soker sig till anstdllningar dar detta ar majligt, och att de kriver ligre 16n 4n en person
med motsvarande kvalifikationer med utan dessa preferenser. For bada fallen giller att det stills
héga krav pa den politiska ledningen for att sikerstilla att den kommunala planeringen faktiske

sker i enlighet med allminintresset av effektiv markanvindning.

Det saknas idag forskning som klargdr Aur kommunerna bestimmer vilken mingd byggritter
de ska producera, i forhéllande till underliggande behov (effektiv mingd). Vi kan anta att
incitamentsstrukturen fér kommunen inte stéder en tillrickligt hég produktionsmingd, men vi

kan inte idag sdga hur stort problemet ir. For detta behovs ytterligare forskning.

4.3.  Bostadsbrist p.g.a. bristande social bostadspolitik

Bostadsbrist som bestér i att ekonomiskt svaga hushill inte sjdlva kan skaffa en socialt acceptabel
bostad dr, som vi tdigare har konstaterat, inte ett marknadsmisslyckande utan ett
politikmisslyckande. P4 ling sikt handlar det om misslyckande inom utbildning och arbetsmarknad
men pa kort sike dr det ett fordelningspolitiskt misslyckande. Det dr det offentligas ansvar att aktivt
ordna bostad 4t dessa hushéll. Ansvaret kan vara explicit formulerat eller ¢j, det foljer hursomhelst
av de samhillskrav pa bostdder och byggande som innebir att marknaden inte erbjuder de bostider
den hir gruppen kan efterfriga pa egen hand. Att detta misslyckas kan ha flera olika orsaker. Det
kan vara frigan om ett rent byrakratiskt misslyckande, ifall reglerna ir tydliga men ansvarig

forvaltning misslyckas att genomféra atgirderna. Men vi dr hir mer intresserade av de

3 (Hysing & Olsson, 2018)
35 (Zupan, 2017)
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underliggande systemfelen. Hir kan vi peka ut ndgra mojliga kandidater. Allminnyttans dvergang
till marknadsmissighet i kombination med den svenska modellen med generell istillet for selektiv
social bostadspolitik innebir en svirighet att utnyttja det i ménga kommuner stora kommunala
bostadsinnehavet till social bostadspolitik.*® Social housing ir fortfarande ett negativt laddat begrepp
for manga i svensk bostadsdebatt och olika system (som finns i minga andra linder) med bostider
reserverade for ekonomiskt svaga hushdll inspringda i ordinarie bostadsbestindet ir ovanligt.
Istillet har i praktiken socialférvaltningarna genom s.k. sociala kontrakr manga ginger fict hantera
hushall utan andra problem 4n fér lig inkomst for att efterfraga bostad pa marknaden. Man kan
enkelt tinka sig att det hir innebir en Sverbelastning pé socialférvaltningarna som bidrar till
bostadsbristen f6r de ber6rda hushéllen. P4 en dnnu mer 6vergripande niva hittar vi, som vi redan
berort, frigan om bostadsférsdrjningsansvaret och den otydliga fordelningen av ansvar mellan stat,

kommun och individ.

Stadsplaneraren Alain Bertaud beskriver olika vigar att dstadkomma affordable housing till aven

resurssvaga hushall.””

%

Affordable housing” policy aims to increase low-income households’ housing
consumption until they have reached a socially acceptable level. To design this policy,
we need to establish and quantify a fact base: first, the minimum socially acceptable
housing consumption level, and second, the number of households who consume less
housing than his level. Once these two numbers are identified, municipal governments
can have an informed discussion about what they can do to address the affordability
issue. Should they build affordable housing at or above the minimum standard and the
sell or rent this housing below market prices? Open up new areas for urban
development to increase housing supply and lower market prices? Revise regulations
that restrict developers from providing housing that meets the minimally acceptable
standard? Expand the financial sector to provide mortgages to lower-income
households? Or directly subsidize households” incomes so that these households can

afford a higher-quality dwelling in a location of their choice?”

Bertaud’s rad forefaller kloka. Vad ir den ligsta socialt acceptabla nivan pa bostadskonsumtion?
Hur ménga hushall konsumerar mindre? Nir svaret finns pa dessa frigor kan man titta pa [6sningar.
Vi vill girna understryka vikten av att dven tinka pd betydelsen av lige och trygghet i besittning for
bostadsnyttan, si att diskussionen inte endast hamnar i frigor om bostadens fysiska standard.
Hushallens frivilliga val pa marknaden visar tydligt hur t.ex. bostadens storlek kan bytas mot lige,
de som bor i storstider accepterar visentligt hdgre kvadratmeterpriser 4n de som bor i mindre
stader. Ungdomar i Stockholm viljer ocksd att bo kvar lingre hemma 4n ungdomar i 6vriga delar
av landet.?® Rimligen bér vi utnyttja den insikten vid skapandet av sociala bostider (om vi nu
kommer Gverens om att det dr en bra [6sning) och erbjuda valméjligheter med mindre och enklare

bostidder i mer centrala ligen och storre bostidder i mer perifera ligen. Som Bertaud tar upp berors

36 Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (AKBL)
7 (Bertaud, 2018, ss. 223-24)
3% (Bengtsson 1. , Stockholmare - Flytta dit bostiderna finns, 2019)
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dven affordable housing av marknadens funktionssitt da ett allméint stdrre utbud ocksd minskar
konkurrensen om de billigaste bostiderna genom att bostiderna snabbare firdas nedit i den s.k.

bostadstrappan.®

Upptill Bertaud’s tva fragor vill vi addera den vi redan har nimnt om vikten av att definiera
samhallets ansvar for bostadsforsorjningen, bade vad giller att inte hindra det marknadsmaissiga
byggandet av bostider och vad giller direke stod till de som stir utanfér marknaden. Det giller
forhallandet mellan tre parter, staten, kommunen och hushéllen.

5. Lirdomar
Vi har i den hir artikeln studerat historiskt byggande i forhéllande till befolkningstillvixt,

bostasbristsbegreppets mojliga tolkningar samt olika mojliga dtgarder mot bostadsbristen pa en
overgripande niva. Intresset har fokuserats pa en principiell niva, med syftet att identifiera vilka
fragor som nirmast bor studeras mer ingdende. Vi sammanfattar hir kort i punktform det viktigaste

lirdomarna.

e Byggandet har sillan f6ljt befolkningstillvixten sirskilt vil och det finns i praktiken inget
stabilt historiskt samband som skulle kunna ge oss vigledning till vad som innebir ett
bostadsbyggande i balans med behovet.

o Nir vi forsoker beddma omfattningen av problemet bostadsbrist bor vi fokusera pé brister
i minniskors boende, som hindrar dem att leva sina liv som de vill, istillet for att rikna
bostadsenheter och forsoka relatera dem till nigot befolkningsmétt. Man kan for all del
mita hemldshet, men leta inte efter férklaringen endast pd bostadsmarknaden, och 4nnu
mindre pa byggmarknaden. Bostadsbristen bor mitas i nyttotermer, d.v.s. vilka brister
hushallen upplever i sitt boende, och detta méste ta sin utgangspunke i en forstielse for vad
det dr i boendet som hushallen uppskattar och hur hushallen prioriterar mellan olika
egenskaper hos boendet.

e Bostadsbristens orsaker kan limpligen delas upp i utbudsorsaker och efterfrigeorsaker.
Orsakerna kan direfter ocksd delas upp i linje med brister som inte skulle behdva finnas
och brister som inte bér finnas. De forstnimnda 4r brister som skapas av icke-optimal
reglering av bygg- och bostadsmarknaderna medan de sistnimnda f6ljer av en samhallelig
ambition om ldgsta acceptabla boendestandard.

0 D4 dtgirdssidan kan vi forst skilja pa dtgirder som hjilper marknaden att erbjuda
de bostider som hushillen efterfragar, och dtgirder som innebir férdelningspolitik
genom att det offentliga direke hjilper de hushill som sjilva saknar resurser att
efterfraga bostider pa marknaden. Vi kan skilja pa dtgirderna men ska samtidigt
komma ihdg att dtgirder av det forstnimnda slaget ocksi kommer att minska
behovet av atgirder av det andra slaget. En sammanhallen analys av
bostadspolitiken 4r alltsd att foredra. I denna ingar att analysera hur
bostadsforsorjningsansvaret ser ut for olika aktorer, stat, kommun, hushall? Ar alla

roller tydligt definierade? Hur ser incitamentsstrukturen ut for de olika aktérerna?

39 (Sullivan, 2007, ss. 292-298)

34



Slutligen, dnnu mer grundliggande, vad 4r samhillets ambition? Aterigen, att "alla
ska ha ritt till en bostad” dr en dilig utgingspunkt, givet vad vi har sagt om hur
bostadsbrist bor uppfattas — for lag boendenytta (enligt nagon standard).

e Utover de principiella raden identifierar vi ett antal konkreta forskningsfragor:

O Virdet pad mark stiger mycket kraftigt nir byggrite tillkommer. Hur mycket av
denna virdestegring beror pa a) produktionskostnaden for byggritten, b) externa
effekter av byggandet och ¢) underutbud av byggritter skapat av ineffektiv
planprocess?

* En del i detta arbete kan vara att ta fram ett svenskt index 6ver hur
regleringar 6kar boendekostnaderna, med forebild fran det s.k. Wharton
Regulatory Index som miter motsvarande effekeer i USA.

* En studie som ganska snabbt skulle ge ett forbattrat kunskapsunderlag vore
att undersdka hur kommunerna gir dll viga nir de dimensionerar
planavdelningen  (eller =~ motsvarande).  Forséker =~ man  hitta
samhillsekonomiskt optimal storlek (och dirmed produktion), eller bygger
man i forsta hand vidare pd den storlek man historiskt haft, eller reagerar
man pd passivc marknadens efterfrigan pa byggritter, eller styrs
planproduktionen av réstmaximering?

0 En relaterad fraga dr bred genomlysning av regerverk knutna till byggande och
boende. Vad ir syftet med regleringarna? Vem eller vad ska de skydda? Ar de
effektiva utifran sitt syfte? Det dr en generell friga om hur produktion ska
organiseras, i valet mellan marknad och hierarki®® 1 det hir fallet giller
produktionen bl.a. planering av byggande och markanvindning generellt. Det ir
ocksd en friga om vilka beslut hushallen behéver skyddas ifrin att ta. Pa vilken
grund vilar regleringar av markanvindning och byggande? Vilka intressen skyddas
och varfor? En grundlig studie av for- och nackdelar med ett ristighetsbaserat
respektive ett planeringsbaserat regleringssystem for markanvindning vore
vilkommen. En limplig start vore att studera planeringen i Houston, USA — som
ar kint for att bygga mer pa rittigheter och mindre pd planering — och hypotetiske
tillimpa det i Sverige. Vilka effekter skulle det ge?

40 (Coase, The Nature of the Firm, 1937)
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Sammanfatining

Reformen av den svenska fastighetsskatten 2008 innebar att den tidigare proportionella skatten
baserad pd taxeringsvirde takades vid ett relativt lagt belopp och att skatten ddrmed blev regressiv.
Individer boende i lagt taxerade fastigheter betalar mer i fastighetsskatt, som andel av bostadens
virde, 4n individer boende i hogt taxerade fastigheter. En sinkning av fastighetsbeskattningen
kapitaliseras dessutom i hogre fastighetsvirden. Reformen 2008 har dirfor sannolikt haft en
inverkan pa formogenhetsférdelningen och dirmed klyftorna mellan olika inkomstgrupper. En
betydande del av Sveriges formdgenhet bestir av markvirden och de okade
formogenhetsskillnaderna vi sett beror till en betydande del av stigande fastighetsvirden. Reformen
av fastighetsskatten har sannolikt forstirke denna effekt. Fastighetsskatten dr dirfor inte bara en
skatt som generar skatteintikter utan paverkar dven fordelningen i samhillet. Effekten av
fastighetsskattsreformen 2008 pa priser har studerats tidigare (bl a Elinder och Persson, 2017) men

inte fordelningsaspekterna av reformen.

Denna rapport studerar fordelningseffekterna av reformen 2008. Mer specifikt anvinds individdata
for att analysera vilka individer som gynnats mest av reformen bade i forhédllande till den [6pande
fastighetsskatten och till effekter pa virden och dirmed vinster vid fastighetsforsiljning. Dessutom
diskuteras hur en effektiv och rittvis fastighetskatt kan utformas samt hur de problem som finns
med fastighetsskatten kan atgirdas eller mildras for att det ska bli politisk mojligt att aterinfoéra en

fastighetsskatt vird namnet.
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Inledning

Inkomst- och formégenhetsskillnaderna har okat i Sverige under 2000-talet. Ett vanligt sitt att
mita ojimlikhet dr med hjilp av den sk ginikoefficienten. Sverige har en av de ligsta
ginikoefficienterna i virlden, vilket betyder att inkomsterna ir férhillandevist jimnt fordelade.
Sedan 2000-talet har Sverige dock sett den storsta okningen i ginikoefficienten bland OECD-
linderna (Brys m fl 2016). Ginikoefficienten for disponibelinkomst i Sverige har okat frin 0,20 i
mitten av 1980-talet till 0,28 2013, en 6kning med 40 procent (Brys m fl 2016). Trots 6kningen
har Sverige fortfarande en av de mest jaimnt fordelade inkomsterna i virlden. Huvudanledningen
till de 6kade skillnaderna ir att kapitalinkomsterna 6kat kraftigt, inte minst fastighetspriserna, och
att dessa 4r mer ojimnt spridda 6ver befolkningen 4n arbetsinkomster.

Samtidigt som ojimlikheten har 6kat har beskattningen av kapitalinkomster och framfor allc
formogenheter minskat i Sverige. Sverige sticker ut i en internationell jaimforelse i att vi beskattar
formogenhet och i synnerhet fastigheter ligt. Med reformen 2008 sinktes fastighetsskatten for
samtliga hushall, men reformen innebar samtidigt att fastighetsskatten fick en regressiv profil.
Tidigare var fastighetsskatten en proportionell skatt men vid reformen 2008 inférdes ett takbelopp
pa 6 000 kronor; over detta belopp beskattas inte fastigheter. Reformen innebir att hushall som
bor i lagt taxerade fastigheter betalar en hogre skattesats d4n hushéll som bor i hogre taxerade

fastigheter.

Eftersom det finns en stark koppling emellan ett hushalls inkomst/férmogenhet och virdet pa
bostaden kan reformen av fastighetsskatten anses vara ett avsteg frin principen om rittvis
beskattning.! Dirutover innebar reformen ett avsteg fran bade likformighetsprincipen, dvs att alla
kapitalinkomster beskattas enhetligt, samt principen om optimal beskattning, dvs att skattebaser

som 4r relativt ordrliga beskattas hogre 4n rorliga skattebaser.

I denna rapport studeras fordelningseffekterna av fastighetsskattereformen 2008. Som pépekats fick
alla lagre fastighetsskatt jimfort med tidigare, med det var framfor allt hogt taxerade fastigheter som
gynnades av sinkningen. En annan forindring var att fastighetsskatten (eller avgiften som den
benimns) blev lokal i den meningen att férindringar i fastighetsskatteintikterna i en kommun
tillfaller kommunen. En kommun dir taxeringsvirdena steg under takbeloppet far ta del av de
okade skatteintikterna. Detta skulle kunna innebira att kommunen sinker kommunalskatten. Fér
att undersbka om si ir fallet studeras dven om det finns nigon koppling mellan reformen av

fastighetskatten och kommunalskatten.

Kapitlet inledes med en kort beskrivning 6ver utvecklingen av inkomstojamlikheten i Sverige samt

hur kapitalbeskattningen utvecklats. Direfter foljer en beskrivning av reformen av fastighetsskatten

! Rittvisa dr ett normativt begrepp och oméajligt att entydigt definiera. Inom skatteteori diskuteras rittvisa utifrin
begreppen horisontell och vertikal rittvisa. Med vertikal rittvisa menas att individer med hogre inkomst/formégenhet
betalar mer i skatt 4n de med ligre inkomst/férmégenhet. Med horisontell rittvisa menas att individer med samma
inkomst/f6rmogenhet betalar samma skatt oavsett hur inkomsten genererats, tex om inkomsten ir frin en

aktieplacering eller en fastighetsaffir.
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2008 och dess fordelningseffekter. Slutligen avslutas kapitlet med ett forslag om hur
fastighetsskatten kan utformas for att oka dess effektivitet och legitimitet.

Okade kapitalinkomster och formogenheter samt ligre skatter pa kapital

Sverige har en hég ambitionsniva nir det giller offentligt finansierad vélfird men dven nir det giller
omfordelning. Detta resulterar i en férhallandevis hog skattekvot. Sverige tar ut ungefir 44 procent
av BNP i skatter. Inkomstfordelningen har varit bland de jimnaste i virlden med en ginikoefficient
pa 0,21 i mitten pa 1990-talet f6r disponibel inkomst exklusive kapitalinkomster och 0,23 nir
kapitalinkomster inkluderas (se figur 1). Ginikoefficienten f6r disponibel inkomst har dock 6kat
markant i Sverige under 2000-talet; bland alla OECD-linder har 6kningen varit den storsta i
Sverige (Brys m fl 2016) men ir trots detta fortfarande bland de lidgsta i virlden. Det dr framfor allt
skillnader i kapitalinkomster som forklarar 6kningen i ginikoefficienten. Ginikoefficienten for
disponibel inkomst inklusive kapitalinkomster har okat med &6ver 40 procent sedan 1995;
exkluderas kapitalinkomster 4r 6kningen runt 10 procent (Svensk Finanspolitik 2018).

Figur 1. Utvecklingen av ginikoefficienten f6r disponibel inkomst, 1995-2016
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Killa: Svensk Finanspolitik 2018

Figur 2 visar hur hushillens tillgingar som andel av nationalinkomsten har 6kat sedan 1995.
Nettoformogenheten har fordubblats som andel av nationalinkomsten mellan 1995 och 2016, fran
att ha utgjort knappt 200 procent 1995 till att 2016 utgdra mer dn 450 procent. Bade finansiella
och icke-finansiella tillgingarna, som till huvudsak bestar av bostdder, har 6kat markant. Under
perioden 1995 till 2016 6kade de finansiella tillgingarna med 113 procent medan icke-finansiella
tillgangar 6kade med 150 procent.
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Figur 2. Utvecklingen av hushéllens tillgingar som andel av nationalinkomsten, 1995-2016
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Killa: Waldenstrom m fl1 (2018)

Figur 3 visar samma utveckling med fokus pa de icke-finansiella tillgingarna. Det ér framfor allt
virdet av mark och bostadsritter som 6kat; som andel av nationalinkomsten har markvirdet for
sméhus okat med 359 procent. Virdet av bostadsritter 6kade med 687 procent. Notera att man i
figuren nedan (figur 3) kan se en brantare okning 2008 4n mellan andra ar. Detta skulle kunna

forklaras, dcminstone delvis av reformen av fastighetsskatten.

Figur 3. Hushéllens icke-finansiella tillgingar som andel av nationalinkomsten, 1995-2016
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Killa: Waldenstrom m fl (2018)

Samtidigt som kapitaltillgingarna har okat beskattar Sverige kapitel — och i synnerhet
formogenheter (stocken kapital) — forhallandevis ligt i ett internationellt perspektiv. Detta giller
inte minst beskattning av fastigheter. Figur 4 visar skatteuttaget som andel av BNP for ett antal
olika kapitalinkomstskatter i en rad OECD-linder. Som framgir av figuren ligger Sverige i



mittenfiran och far in huvudandelen av kapitalskatteintikterna fran skatt pd inkomster — antingen

frin bolag eller fran personlig kapitalinkomstbeskattning.
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Figur 4. Skatteintikter frin kapital som andel av BNP, 2016

Lux Bri Bel Irl Fin

Fra USA Sve Nor Sch Ned Dan lta Tys Ost Est
M Kapitalinkomst individ M Fastigheter m Bolag ® Formégenhet W Arv och gavor M Transaktioner

(€]

IS

w

N

[

Killa: OECD (2019)

Studerar vi istillet formogenhetsrelaterade skatter hamnar Sverige betydligt lingre ner i samma
jamforelse. Efter borttagandet av arvs- och givoskatten, formogenhetsskatten och reformen av
fastighetsskatten ar skatteuttaget fran formogenhetsrelaterade skatter bland de ligsta i OECD (se
figur 5). De flesta andra linder beskattar inte lingre formdgenhet men flera har kvar en arvs- och
gavoskatt. Arvs- och gdvoskatten generar dock blygsamma skatteintikter. Sverige sticker sdledes inte
ut i att vi inte beskattar formégenhet eller arv och gavor, utan pd grund av att vi i jimférelse med
andra linder har ett ligt skatteuttag pd fastigheter. Vi gar dessutom mot den internationella
trenden; andra linder har okat skatteuttaget pa fastigheter eftersom fastigheter utgér en stabil
skattebas i en alltmer global virld, medan vi har sinkt vart uttag. Fastighetsskatten i Sverige
genererade 2015 1,8 procent av de totala skatteintikterna jimfort med ett OECD-genomsnitt pa
3,4 procent (OECD 2018).
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Figur 5. Skatteuttaget frin formogenhetsrelaterade skatter, 2016
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Killa: OECD (2019)

Reformen av fastighetsskatten

Fastighetsskatten genomgick 2008 en omfattande reform. Innan reformen var fastighetskatten
proportionell mot taxeringsvirdet med en skattesats pd 1 procent av taxeringsvirdet. Det fanns
dock en begrinsningsregel som innebar att fastighetsskatten maximalt uppgick till 4 procent av
hushallets inkomst. Den f6rsta januari 2008 ersattes den statliga fastighetskatten med en sa kallad
lokal fastighetsavgift. Denna "avgift” utgdr sedan dess 0,75 procent av taxeringsvirdet men med ett
tak som ar 2008 lag pa 6 000 kronor. Takbeloppet har successivt justerats upp och uppgick 2019
till 8 049 kronor for smahus. For ligenheten ir skattesatsen idag 0,3 procent av taxeringsvirdet,
med ett maximalt belopp ar 2019 pa 1 377 kronor. Fér nybyggnation undantas fastighetsavgiften
idag i 15 ar.

Virt att notera dr att den lokala fastighetsavgifien varken dr lokal eller utgor en avgift.
Fastighetsavgiften ir inte lokal i den bemirkelsen att kommunerna 4r fria att bestimma 6ver
skattesatsen eller erhaller alla intikter fran fastighetsavgiften. Nir reformen infordes var
fastighetsavgiften neutral i meningen att den inte paverkade kommunernas intikter. Efter
inforandet giller att kommunerna erhaller intikesforindringarna mellan taxeringsiren, dvs de
kommuner dir beskattningsunderlaget 6kar erhéller 6kningen frin fastighetsavgiften. I juridisk
mening utgér fastighetsavgiften inte heller en avgift eftersom det inte finns en specifik f6rman
kopplad till avgiften. Fortsittningsvis kommer fastighetsavgiften att benimnas fastighetsskatt
eftersom den i juridisk mening utgér en skatt.
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Fastighetsskatten har aldrig utgjort en betydande intikeskilla for den offentliga sektorn men har
som andel av de totala skatteintikterna successivt sjunkit sedan mitten av 1990-talet (se figur 6).
Vid 1990-talets mitt bidrog fastighetsskatten med drygt 2,5 procent av de totala skatteintikterna,
idag 4r bidraget drygt 1,5 procent. I en internationell jimforelse (se figur 7) 4r det stora variationer
i hur betydelsefull fastighetsskatten ir; generellt sett har den st6rre betydelse i andra linder 4n i
Sverige och idr ocksid en skatt som 6ver tiden okat i betydelse.

Figur 6. Skatteintikter frin fastighetsskatten, andel av totala skatteintikter 1996-2017
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Figur 7. Skatteintikter frin fastighetsskatt och stimpelskatt som andel av BNP i en rad
europeiska linder, 2016
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Killa: OECD Tax Revenue Statistics

Reformen innebar en omliggning av hur skatteintikterna férdelas mellan stat och kommun som

kan ses i figur 8. Fran att uteslutande ha varit en statlig skatt 4r skatten i huvudsak kommunal idag.
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Den statliga fastighetsskatten finns dock kvar och utgér 1 procent av taxeringsvirdet pd exempelvis
obebyggd tomtmark och pa smihus under uppforande. Att skatten dr kommunal 4r som tidigare
papekats dock en sanning med modifikation eftersom kommunerna varken ir fria att bestimma

over skattesatsen eller fir del av samtliga skatteintikter som genereras i kommunen.

Figur 8. Fastighetskatt statlig och kommunal del, miljarder kronor
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Killa: SCB (2019)

Reformen 2008 gav som tidigare papekats fastighetsskatten en regressiv profil. Figur 9 visar hur
nivin och regressiviteten i fastighetsskatten (som andel av marknadsvirdet) forindrats sedan
arhundradets skattereform 1991. Som framgar av figuren har fastighetsskatten tidigare varit
proportionell, dvs utgjort samma andel av marknadsvirdet oavsett bostadens virde. Sedan reformen
2008 har fastighetsskatten dock en regressiv profil och minskar som andel av virdet efter
takbeloppet. Ett smahus med ett marknadsvirde pd 1 miljon betalar 0,5625 procent av
marknadsvirdet (eller 0,75 procent av taxeringsvirdet) medan en fastighet med ett marknadsvirde
pa 10 miljoner endast betalar 0,08 procent av marknadsvirdet i fastighetsskatt.
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Figur 9. Fastighetsskatt i procent av marknadsvirde for smahus och bostadsritter, 1991-2018
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Fordelningsetfekter av reformen

For att studera fordelningseffekterna av fastighetsskattereformen anvinds databasen LINDA, en
individbaserad databas som foljer ett representativt urval av ca 300 000 individer Gver tiden och
innehaller detaljerad information om individernas olika skatter och inkomster. For att studera
fordelningseffekterna av reformen jimfors den fastighetskatt individerna betalde 2006, dvs tvé ar
innan reformen, med den skatt samma individer (givet att de inte flyttade) betalade 2010, dvs tva
ar efter reformen. Figur 10 visar hur fastighetsskatten fordelade sig 2006 bland individer boende i
sméhus.” Majoriteten av individer betalade en fastighetskatt under 10 000 kr men méanga hushall
betalde betydlig mer i fastighetsskatt. Fordelningen av inbetald fastighetsavgift for samma individer
ar 2010 sig visentligt annorlunda ut. Notera att den avgift/skatt som presenteras hir ir pa
individnivé, och att manga ir sammanboende och dirfor delar pa fastighetens totala avgift/skatt.

? Det gir inte att utlisa huruvida en individ flyttat i LINDA databasen. Diremot kan man utlisa om individen bytt
forsamling. Individer som flyttat men bor kvar i samma forsamling fingas inte upp utan inriknas bland de som bor
kvar. I urvalet har 70 procent av individerna inte bytt forsamling och antas bo kvar.
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Figur 10. Fordelningen av inbetald fastighetsskatt i kronor f6r smahusigare, 2006 och 2010
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Killa: LINDA databasen (SCB)

Notera att skalan inte 4r den samma i figurerna.

Av de individer som betalde fastighetsskatt 2006 betalar nu 6ver 40 procent ingen fastighetskatt
alls, drygt 20 procent halvt max belopp pi 3 193 kronor (mainga av dessa dr sannolikt
sammanboende och betalar dirfor tillsammans maximal avgift) och knappt 10 procent maximal
avgift pa 6 387 kronor. Efter reformen ir nybyggda smihus helt avgiftsbefriade de fem forsta aren
och péférs direfter halv fastighetsavgift de foljande 5 aren.® Didrutover giller halv avgift for
fastigheter pa ofri grund, arrendetomt och for tomtmark. Som framgar av figur 10 innebar reformen

en radikal sinkning av fastighetskatten f6r manga individer.

For att illustrera hur sinkningen férdelade sig 6ver individer med olika disponibel inkomst visar
figur 11 den genomsnittliga forindringen i fastighetskatt mellan 2006 och 2010 uppdelade i
deciler. Som framgér av figuren ir sinkningen storst for individer i decil tio, dvs de tio procent med

de hogsta disponibla inkomsterna. I genomsnitt minskar fastighetsskatten med 2 754 kronor i

% Idag ir nybyggda bostider undantagna fastighetsavgiften i 15 ir.
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denna grupp. For individer i decil tva till sju var sinkningen mer blygsam och ganska konstant, i
genomsnitt knappt 500 kronor. Ménstret i figur 11 stddjer att reformen var regressiv, dvs gav en

storre littnad till individer med hogre inkomst.

Figur 11. Forindring i fastighetskatt i kronor, decilindelning baserad p4 disponibel inkomst
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Killa: LINDA databasen (SCB)

Figur 12 presenterar decilfordelningen baserat pa hur stor fastighetssinkning individerna erhsll
samt hur disponibelinkomst och férmogenhet fordelas 6ver dessa deciler. Forindringen i
fastighetsskatt 4r uppdelad i deciler dir individer i decil ett fick de storsta hojningarna, nirmare
2000 kronor mer per dr medan individer i decil tio fick de hogsta sinkningarna, i genomsnitt
nistan 7 000 kronor ligre skatt. Den roda linjen visar disponibel inkomst fér de olika decilerna.
For decil ett ligger den disponibla inkomsten pa knappt 300 000, f6r decil tvé till fem som alla fick
sma hojningar av fastighetsskatten ligger den disponibla inkomsten relativt konstant kring 250 000
kronor. Individerna i decil tio, som erhéll den storsta fastighetsskattesinkningen, har dven den
hogsta genomsnittliga disponibla inkomsten, ca 450 000 kronor. Mbonstret for beskattningsbar
formogenhet foljer samma monster. De tio procent som fick den stérsta sinkningen 4r ocksd de
med den hogsta genomsnittliga beskattningsbara formégenheten, drygt 900 000 kronor. For

individer i 6vriga deciler 4r den genomsnittliga beskattningsbara formégenheten blygsam.
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Figur 12. Disponibel inkomst och taxerad formégenhet for de som fick minst respektive storst

minskning i fastighetsskatt
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Killa: LINDA databasen (SCB)

Figur 13 illustrerar férindring i fastighetsskatt baserat pa utbildningsniva. Eftersom utbildning ar
korrelerat med inkomst uppvisas samma monster som i figur 11. Personer med en eftergymnasial
utbildning pd mer 4n tre ar har fatt den storsta reduktionen i fastighetsskatt, 2 700 kronor medan
de med grundskoleutbildning eller mindre fatt en genomsnittlig sinkning pa ca 500 kronor.

Figur 13. Forindring i fastighetsskatt i kronor beroende pa utbildningsniva
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Killa: LINDA databasen (SCB)
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Reformen har dven gynnat ildre i storre utstrickning an yngre, se figur 14. Den aldersgrupp som
i genomsnitt gynnats mest dr 66—73-aringar som i genomsnitt fitt en minskning pa 6ver 1 000
kronor. Minst sinkning har aldersgruppen 25-35 ar fitt, cirka 200 kronor.*

Figur 14. Forindring i fastighetskatt i kronor uppdelad i olika &ldersgrupper
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Killa: LINDA databasen (SCB)

Reformen slog ocksi olika geografiskt. Figur 15 och 16 visar hur reformen i genomsnitt slog i olika
lin (figur 15) respektive i olika kommuner (figur 16). Figur 16 rankar de sju kommuner dir
innevanarna fick de storsta littnaderna respektive de sju kommunerna dér invénarna fick de storsta

héjningarna.

# Individer under 25 ér ir ej med i urvalet.
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Figur 15. Forindring i fastighetskatt i kronor 2010-2006 uppdelat pa lin
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Killa: LINDA databasen (SCB)

Inte ovintat fick smahusigarna i Stockholms lin i genomsnitt de storsta littnaderna foljt av
smahusigare i Hallands och Uppsala lin. Sinkningarna var storleksmissigt mer 4n dubbelt sa stora
i Stockholm som i Halland och Uppsala lin. Den genomsnittliga sinkningen i Jimtland,
Norrbotten och Dalarna var diremot blygsamma och knappt mirkbara (mellan 10 och 60 kronor

per ar).

Sinkningen i fastighetsskatt var storst i Stockholms lin, men skillnaderna mellan kommunerna i
Stockholms lin ir betydande. I Danderyd var sinkningen hela 6 600 kronor och pa Lidings 4 900
kronor. De storsta hojningarna av skatten var i Boxholm (600 kronor) och i Klippan (560 kronor).
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Figur 16. Férindring i fastighetskatt i kronor f6r kommuner som erhall stérst respektive minst
lattnad

1000
) I R R RN NN
-1000
-2000
-3000
-4000
-5000
-6000
-7000
be‘b &0‘?? /\'%& \\\o°gJ \(\o\& e@&b &o‘@ K\o\é\ , QQ'Z’Q g@ & \@‘\% e go‘\%
& & &F PO ¢ ¥

Killa: LINDA databasen (SCB)

Slutligen presenteras resultatet av en skattning dir sannolikhet att en smihusigare fitt en ligre
fastighetskatt beror pé en rad faktorer, diribland individens disponibla inkomst, utbildningsniva,
alder, taxerad formégenhet och huruvida individen bor i en storstad eller inte. Resultatet frin
skattningen presenteras i tabell 1.

Sannolikheten att en sméhusigare har fatt en ligre fastighetsskatt 6kar med hushéllets disponibla
inkomst, utbildningsniva och formégenhet samt for boende i nigon av de tre storstiderna. Diremot
minskar sannolikheten att fastighetsskatten sinks med stigande alder. Mer specifike Gkar
sannolikheten att individen fatt lagre fastighetsskatt med 0,16 till 0,04 procent om inkomsten 6kar
med 1 procent. Modellen har en lag forklaringsgrad och resultaten ska tolkas med stor forsiktighet
men stodjer tidigare analys. Den enda variabel som ger ett annat resultat 4n tidigare ar alder.
Skattningen tyder pé att nir inkomst, utbildning och férmogenhet hills konstant har édlder en
negativ inverkan pa sannolikheten att fastighetsskatten sianktes.
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Tabell 1. Sannolikheten att ett hushall far ligre fastighetsskatt, marginaleffekter

(1) 2) 3) (4) )

Disponibelinkomst 0.16 0.16 0.16 0.040 0.039
(i naturlig log) (0.0007)*** (0.0007)*** (0.0007)*** (0.002)*** (0.002)***
Hoégutbildad 0.11 0.11 0.08 0.07
(0.004)*** (0.004)*** (0.01)*** (0.010)***
Alder 0.0003 -0.003 -0.003
(0.00003)*** (0.0001)*** (0.0001)***
Taxerad formégenhet 0.02 0.02
2006 (i naturlig log) (0.001)*** (0.0012)***
Storstad 0.03
(0.005)***
Log likelihood -913,486.6 -913,077.4 -913,077.4 -27,358,9 -27,333.7
Prob>Chi2 0.000 0.000 0.000 0.000 0,000
McFadden’s Adj R2 0.030 0.030 0.030 0.022 0.023
N 1,391,523 1,391,523 1,391,523 51,694 51,694

Vi kan siledes konstatera att det finns stora skillnader i hur reformen slog 6ver olika inkomst- och
utbildningsnivier samt geografiskt. Hoginkomsttagare och individer boende i Stockholm gynnades

framfor allt av reformen.

De som gynnades mest av ligre fastighetskatt gynnades inte bara av ligre I6pande skatt utan dven
av att deras fastigheter steg i virde eftersom virdet av de framtida skattesinkningarna kapitaliseras
i hogre fastighetsvirden. Denna 6kning kan hushéllen ta del av om de siljer sin fastighet och flyttar
till en hyresritt eller till en fastighet som inte fatt samma sinkning av fastighetsskatten. Aven de
som inte realiserar virdedkningen kan oka beldningen och pa sa sitt 6ka sin konsumtion. Eftersom
virdestegringen beror pa storleken av skattesinkningen; mer exakt nuvirdet av framtida
skattesinkningar, blir virdeskningen stérre for hushall som fitt mer betydande skattesinkning.
Exempelvis medfor sinkning att en villa taxerad till 5 miljoner erhaller en virdeckning pa 624 000
kronor (ca 10 procent) vid antagandet om full kapitalisering, en rinta pad 3 procent och en
tidshorisont pd 20 ar (och 1,4 miljoner vid en odndlig tidshorisont). For en villa taxerad till 1 miljon
innebir skattesinkning en virdeskning pa 59 000 (4 procent) eller 133 000 kronor vid en odndlig

tidshorisont.’

For att studera huruvida sinkningen av fastighetskatten kapitaliserades i hogre fastighetspriser
jamfors vinster av bostadsforsiljningar for de bostider som fick en stérre sinkning (dvs Gver
takbeloppet) med vinster av bostadsforsiljningar for bostdder som inte fick samma sinkning (dvs
upp till takbeloppet). Hypotesen ir att vinsterna for bostider med storre skattesinkningar ckade
mer dn vinsterna for de bostider som fick en mindre sinkning. Figur 17 visar resultatet, och som
framgar av figuren stdds inte hypotesen att de bostider vars fastighetsskatt ligger 6ver taket och
dirmed fitt en storre sinkning har fitt en okad vinst. Vinsten for fastigheter med hoga

taxeringsvirden (rod linje) skulle di 6kat efter reformen i jimforelse med vinster for lagt taxerade

® Resonemanget bygger pi att framtida skattesinkningar kapitaliseras i hogre fastighetspriser da boendekostnaden
minskar med skatten vilket driver upp priset med nuvirdet av framtida skattesinkningar.
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fastigheter (gré linje). En anledning till detta kan vara att manga av bostdderna som sélts ligger nira
taket och dirfor inte fitt nigon betydande skattesinkning som resulterat i stora virdedkningar. Att
skillnaden mellan den genomsnittliga vinsten for hela urvalet och vinsten for fastigheter taxerade
upp till taket ir liten stédjer den forklaringen.

Figur 17. Vinst 2007 till 2010 f6r bostider 6ver och under takbeloppet for fastighetsskatten

700000
600000
500000

400000

300000
200000

100000

2007 2008 2009 2010

/NSt vinststor vinstliten

Killa: LINDA databasen (SCB)
Notera: Vinst — vinst for samtliga, vinststor — vinst for bostider med taxeringsvirde over takbeloppet, vinstliten - vinst

for bostider med taxeringsvirde under takbeloppet.

Ett alternativt sitt ar att studera vinstutvecklingen i olika deciler av taxeringsvirde. Bostider som
dr hog taxerade har fitt en storre skattesinkning vilket bor resultera i en hégre virdeutveckling.
Figur 18 visar forindring i genomsnittlig vinst mellan 2010 och 2007 for olika taxeringsvirden,
uppdelat i deciler. Som framgér av figuren har relativt ligt taxerade fastigheter (decil 1-6) haft en
negativ vinstutveckling (i genomsnitt) medan hogre taxerade fastigheter (decil 7-10) i genomsnitt
sett en dkad vinst. Detta monster stddjer hypotesen att bostidder som fitt stdrre skattesinkningar

kapitaliseras i hogre virden och dirmed hogre kapitalvinster.
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Figur 18. Férindring i vinst i kronor mellan 2010 och 2007 for olika deciler av taxeringsvirde,
kronor
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Paverkade fastighetsskattereformen kommunalskatten?

Aven om reformen inte medforde en fullstindig omliggning till en lokal fastighetsskatt, innebar
reformen att en del av fastighetsskatteintikterna tilldelades kommunerna. Eventuella 6kningar i
beskattningsunderlaget frin fastighetsskatten och resulterade skatteintiktsdkningar tillfaller
numera kommunerna. I kommuner dir de flesta bostider 4r taxerade 6ver takbeloppet blir
okningarna sma medan kommuner med ligre taxerade bostider kan se storre 6kningar. Om
skatteintikterna frin fastighetsskatten okar kan andra skatter sinkas, tex den kommunala
inkomstskatten. For att analysera om det finns nigot samband mellan férindringar i
fastighetsskatten och férindringar i kommunalskatten utfors en regressionsanalys. Det vi ir
intresserade av att veta ir om en forindring i fastighetsskatten ledde till forindringar i
kommunalskatten. I 17 procent av kommunerna sinktes kommunalskattesatsen mellan 2006 och
2010, i 45 procent hojdes den och i resterande 38 procent var skattesatsen of6rindrad.

Sannolikheten att en kommun sinkte sin kommunala skattesats skattas pé att antal parametrar som
beskriver forindringen 1 fastighetskatten och beskattningsunderlaget samt nagra andra
kontrollvariabler (som underlaget f6r kommunalinkomstskatt). Tabell 2 presenterar resultaten.
Den fo6rsta skattningen som bara inkluderar mediantaxeringsvirdet i kommunen visar att en 6kning
av detta med 100 000 kronor 6kar sannolikheten att kommunalskatten sinkts med 12 procent.
Denna sannolikhet reduceras till 4 procent nir kommunens medianf6rvirvsinkomst inkluderas.
Foérvirvsinkomsten utgor skattebasen fér kommunalskatten och kan dirfér antas paverka den
kommunala skattesatsen. Okar medianforvirvsinkomsten med 100 000 kr Skar sannolikheten att
kommunalskatten sinks med 16-17 procent. Diremot har en 6kning av férindringstakten av

forvirvsinkomsten en negativ, om in liten, effekt pa sannolikheten att kommunalskatten sinks. En
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okning av taxeringsunderlaget 6kar diremot sannolikheten att kommunalskatten sinks. Likasa
verkar en ligre fastighetsskatt 6kar sannolikheten att kommunalskatten minskar (med 15

procentenheter), ett resultat som ir robust i de olika specifikationerna.

Tabell 2. Sannolikheten att en kommun fatt ligre kommunalskattesats, marginaleffekter

(1) 2) 3) (4) )

Median taxeringsvirde i 0.12 0.11 0.105 0.036 0.037

kommunen 2006 (0.0003)*** (0.0002)*** (0.0003)*** (0.0004)*** (0.0005)***

(tusentals kronor)

Sanke fastighetsskatt 0.152 0.152 0.153 0.155
(0.0005)*** (0.0005)*** (0.0005)*** (0.0005)***

Okning av median 0.0003 0.0002 0.029

taxeringsvirde (2006- (0.0002)*** (0.0002)*** (0.0003)***

2010)

Median férvirvsinkomst 0.16 0.18

i kommunen (0.0009)*** (0.0009)***

Okning av median -0.0075

forvirvsinkomsten i (0.0001)***

kommunen (2006-
2010) (tusentals kronor)

Storstad -0.087
(0.001)***

Log likelihood -540,564.5 -502,263.7 -502,261.5 -515,682.4 -470,905.4

Prob>Chi2 0.000 0.000 0.000 0.000 0,000

McFadden’s Adj R2 0.166 0.225 0.225 0.205 0.274

N 1,417,571 1,417,571 1,417,571 1,417,571 1,417,571

Analysen tyder pa att en sinkning av fastighetsskatten okar sannolikheten att den kommunala
inkomstskatten sinks. Ett forvanande resultat eftersom det om ndgot bor 6ka behovet av att hoja
inkomstskatten. Detta visar pd att det finns en liten koppling mellan den "lokala fastighetsavgiften”
och kommunernas ekonomi; snarare tyder det pd att det finns en koppling mellan hoga
taxeringsvirden och hdga forvirvsinkomster (skattebasen for den kommunala inkomstskatten).®
Resultaten ska dock tolkas med stor forsiktighet eftersom forklaringsvirdet for skattningsmodellen

dr lagt och manga viktiga forklarande variabler, som tex den demografiska strukturen, inte dr

inkluderade.

Argument for en fastighetsskatt

Fastigheter och boende beskattas i princip i alla utvecklade linder och utgdr i méanga linder en

betydligt storre andel av det totala skatteuttaget dn i Sverige. Den avkastning som beskattas bestir

6 P4 kommunniva ir korrelationen mellan taxeringsvirde och férvirvsinkomst 0,70.
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dels av boendevirdet och dels av virdestegringen. Vanligtvis beskattas fastigheter bade l6pande och
vid dverlatelse. Den 16pande beskattningen kan frimst ses som en beskattning av boendevirdet,
medan den uppkomna virdestegringen beskattas forst vid 6verlatelse. Det dr ocksa vanligt att sjilva

transaktionen beskattas med stimpelskatt.

Det finns flera goda skil till att beskatta fastigheter. Huvudargumentet for att beskatta fastigheter
ar baserat pa likformighetsskil. Bostaden kan likstillas med en investering dér avkastningen bestir
av boendevirdet samt eventuell virdestegring. Denna avkastning bér beskattas likformigt med
andra kapitalinvesteringar. Dessutom bor olika boendeformer, dvs boende i sméhus, bostads- eller
hyresritt, inte sirskiljas skattemissigt utan ocksd beskattas likformigt. Detta for att val av
investering och boendeform inte ska snedvridas av skattesystemet. Idag beskattas bostadsritter
betydligt lindrigare in smahus, medan hyresritter dubbelbeskattas eftersom de betalar bide
fastighetsavgift och bolagsskatt (Finanspolitiska radet, 2019).

Den I6pande fastighetsskatten ar en skatt pa avkastningen pa det kapital som ar investerat i bostaden
och utgdrs av virdet av att bo i bostaden. Om inte denna avkastning beskattas som andra varor och
tjanster som producerats med kapital, snedvrids priser och resursutnyttjande. Exempelvis kan ett
hushéll med en miljon i kapital vilja att anvinda detta kapital for att kopa en bostad eller placera
kapitalet i aktier eller pa bank och i stillet hyra sin bostad. For att inte snedvrida detta val bor
skatten vara densamma oavsett vad hushéllet viljer. Eftersom avkastning pa aktie- och bankinnehav
i Sverige beskattas med en generell skattesats pa 30 procent bor siledes dven avkastning pa
fastighetsinnehav beskattas med 30 procent. For att skatten ska vara likformig med andra
investeringar bor den samlade avkastningen, dvs summan av boendevirde och virdestegring med
avdrag for kostnaderna for investeringen (frimst rintekostnader), beskattas med 30 procent. Av
praktiska skidl brukar boendevirdet beskattas l6pande med en fastighetsskatt, medan
virdestegringar beskattas forst nir bostaden siljs. Eftersom det dr avkastningen efter kostnader som
beskattas, medges avdrag for rintekostnader vilket i praktiken innebir att rinteavdrag medges med

30 procent vid en skattesats pd 30 procent.

Ett annat argument for att beskatta fastigheter dr att en sddan skatt har mindre snedvridande
effekter 4n beskattning av exempelvis arbetsinkomster. Hushall kan paverka hur mycket de betalar
i skatt pa arbete genom att paverka hur mycket och héart de arbetar. En skatt pa fastigheter, och i
synnerhet pa mark, paverkas inte pd samma sitt av val och beslut som hushéllet gor och skatten ir
dirfor svar att undvika. Fastigheter utgor en stabil skattebas till skillnad frin andra mer rérliga
skattebaser sdsom bolags- och finansiella inkomster. Fastighetsskattebasen kan inte fly utomlands
som finansiellt kapital och arbetskraft. Likformighetsargumentet och att fastigheter r en relativt
stabil skattebas utgdr tva effektivitetsargument for att beskatta fastigheter. En budgetneutral
forindring av skattesystemet frin inkomst mot fastighetskatt skulle dirfor oka den

samhillsekonomiska effektiviteten.

Aven av fordelningsskil bor fastigheter beskattas. Horisontell rittvisa, dvs att hushéll med samma
inkomst eller formogenhet bor beskattas lika oavsett investeringsval, utgdr ett starkt argument for
att fastigheter bor beskattas neutralt jimfort med andra kapitalinvesteringar. Dessutom har en

fastighetsskatt baserad pi marknadsvirde en fordelningsmaissigt tilltalande profil eftersom det finns
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ett tydligt samband mellan ett hushélls inkomster och virdet pa fastigheten hushallet bor i. Ju hdgre
inkomst ett hushall har desto hogre dr ockséd virdet pd hushallets bostad. Figur 18 visar hur virdet
pa smahus varierar dver inkomstpercentiler. Aven vertikal rittvisa, dvs att hushill med hogre
inkomster/formogenheter bor betala mer i skatt d4n de med ligre inkomster/formégenheter
motiverar dirfor en fastighetsskatt. Vertikal rdttvisa kan dessutom motivera en progressiv
fastighetsskatt, dar hogt taxerade bostdder moter en hogre skattesats dn ligre taxerade bostidder. En
progressiv fastighetsskatt har bl. a foreslagits i en ESO-rapport (Bastani & Selin 2019). Om
progressiviteten 6kade i fastighetsbeskattningen kunde progressiviteten i arbetsinkomstbeskattning-

en minska.

Figur 18. Fastighetsvirde for sméhus vid olika inkomstpercentil, 2016
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Killa: Waldenstrom m fl. (2018)

Ett ytterligare rittviseargument for en skatt pa mark ér att férindringar i markpriser inte primirt
beror pé fastighetsigarens anstringningar utan snarare pa efterfrigan och utbud pé orten, eller pa
offentliga investeringar som bidragit till hogre markpriser. Andringar i markpriser kan dirfor anses
vara ofortjanta. En fastighetsskatt utgor ett sitt for det offentliga att ta del av virdestegringen och

aterfora medel till det offentliga.

Sammanfattningsvis, att inte beskatta fastigheter likformigt med andra kapitalinvesteringar leder
till snedvridningar som har samhillsekonomiska kostnader. Dessutom leder det till betydande
skattebortfall; den ligre 16pande beskattningen (in den generella 30 procentiga
kapitalvinstskattesatsen) ger enligt regeringskansliet ett skattebortfall pa 27 miljarder och den ligre
kapitalvinstskatten vid f6rsiljning (22 procent istillet f6r 30 procent) ett bortfall pa 11 miljarder,
sammantaget blir bortfallet nistan 38 miljarder (Regeringskansliet, 2017). Berdkningar fran
Finanspolitiska radet visar att en likformig beskattning med en 1,2 procentig skattesats av
taxeringsvirdet gillande bidde bostadsritter och smaihus skulle 6ka skatteintikterna med 60
miljarder (Finanspolitiska radet, 2019). Stimpelskatten dr diremot en ren flyttskatt och bor tas
bort. Aven férdelningsskil motiverar en fastighetsskatt eftersom det finns en stark koppling mellan

fastighetsvirden och hushallsinkomster.
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Nir det giller sjilva utformningen talar likformighetsprincipen for en skatt pa fastigheter i paritet
med andra kapitalplaceringar, medan teorin om optimal beskattning talar for att fastigheter bor
beskattas hogre dn andra kapitalplaceringar. Aven en progressiv fastighetsskatt dir hogt taxerade
fastigheter méter en hogre skattesats kan motiveras av fordelningsskil och skulle sannolikt ha
mindre snedvridande effekter 4n progressiv inkomstbeskattning med héga marginalskatter pa
arbetsinkomster. En héjning av fastighetsskatten kan dirmed med f6rdel anvindas for att minska

mer skadliga inkomstskatter, tex pa arbetsinkomster.

Fastighetsskattens avigsidor

Fastighetskatten har manga fordelar men dessvirre dven nackdelar. Motstindet i Sverige mot
fastighetskatt har varit betydande, och kraftigare dn i andra linder. Det ir viktigt att en skatt upplevs
som legitim och for att den ska gora det bor skatten utformas si att nackdelarna elimineras eller i
vart fall minimeras. Ett problem med den l6pande fastighetsskatten ir att den kan leda till
likviditetsproblem. Fastighetsigare vars fastigheter stiger i virde, och dirmed skatten, ser inte en
motsvarande okning i likvida inkomster och kan fi svirigheter att betala skatten. Dessa
likviditetsproblem leder till legitimitetsproblem for fastighetsskatten och 4r sannolike ett skal till att
skatten ir illa omtyckt bland befolkningen.

Ett annat problem med den lopande fastighetsskatten dr att den inte kan baseras pa verklig
avkastning, utan pd en schablonberiknad avkastning. Eftersom schablonintikten 4r beriknad
kommer den for de flesta hushall inte att sammanfalla med verklig avkastning. Den naturliga
foljden av att beskatta fastigheter enligt kapitalbeskattningsprincipen ar att skatteunderlaget bor
utgéras av marknadsvirdet. Det dr ocksd den internationellt sett vanligaste principen. I Sverige
anvinds taxeringsvirdet som underlag for fastighetsskatten. Taxeringsvirdet har satts till 75 procent
av ett uppskattat marknadsvirde tva ar fore beskattningsiret av forsiktighetsskil, dvs for att
minimera risken for att nigon fir betala mer skatt 4n vad som ir avsett och dirmed minska

problemet med att skatten baseras péd en schablon.

Det finns [6sningar som mildrar problemen med fastighetsskatten. I Sverige inférdes tvd metoder
for att 16sa likviditetsproblemen under 2000-talet. Det ena var inforandet av en begrinsningsregel
som satte ett tak pd skatten for hushall med laga inkomster.” I praktiken innebar begrinsningsregeln
att fastighetsskatten pa permanentbostaden inte fick dverstiga fem procent av hushallets inkomst.®
Begrinsningsregeln sinktes senare till fyra procent. Aven idag finns en begrinsningsregel vid fyra

procent, men endast for pensiondrer. Det andra sittet att minska likviditetsproblemen var

" Begrinsningsregler fanns pa plats innan reformen 2008 som innebar att maximalt 4 procent av hushillets inkomst
skulle liggas pa fastighetsskatten. Det fanns dven dimningsregler som slog ut virdestegringar over ett antal 4r.

8 Till hushallets inkomst riknas beskattningsbar forvirvsinkomst, inkomst av kapital (ej underskott) och 15 procent av
hushéllets beskattningsbara formogenhet minus taxeringsvirdet for den reduktionsgrundande fastigheten upp till 3
miljoner kr for gifta par och sammanboende med gemensamma barn. Begrinsningsregeln gillde permanentbostider
med ett taxeringsvirde pa mellan 280 000 kr och 3 miljoner kr och for hushall men en hushéllsinkomst under 600 000
kr. Fritidshus exkluderades fran begrinsningsregeln, vilket 4r motiverat utifrin optimal beskattningsteori; fritidshus
bor beskattas hogre 4n permanentbostider eftersom fritidshus dr korrelerat med fritid.
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inforandet av en dimpningsregel vilken innebar att hojningen inte tillats sla igenom omedelbart utan

spreds ut under en trearsperiod med 1/3 av héjningen varje ar.

Det finns alternativa metoder att 16sa likviditetsproblemet av fastighetsskatten som har diskuterats
och férekommer internationellt. Ett sdtt dr att ge skattebetalarna en skattekredit eller mojlighet att
ta upp lan for att kunna betala skatten. Ges en skattekredit dr villkoret att krediten dterbetalas (med
rinta) ndr huset siljs eller avyttras pa annat sitt. I USA finns ett liknande system i bankernas regi
under benimningen reverse mortgage (Shan, 2011).° Detta system ger “husrika” seniorer majlighet
att forbdttra den egna likviditeten genom att 16pande oka belaningen av huset till dess att det siljs
eller avyttras pd annat sitt, d& de ackumulerade linen maste 16sas med rinta. Till det senare
systemets fordel talar att det dr transparent eftersom fastighetsigaren betalar en synlig skatt varje &r
och dirmed blir pimind om dess storlek; dgaren behover inte drabbas av en "skattechock” nir
skatten vil skall betalas, vilket kan vara fallet om skatten i stillet skjuts upp ar efter ar. En nackdel
med bada dessa system ir att den ackumulerade skulden med tiden kan bli mycket stor och kan
komma att 6verstiga forsiljningspriset minus kvarvarande 1an. Om man dirtill ligger eventuell
kapitalvinstskatt kan situationen bli betungande for den skattskyldige och leda till
inlasningseffekter. En fordel med kreditmodeller 4r att de 4r férenliga med kravet pa likformighet
inom kapitalinkomstbeskattningen. Man kan dven argumentera for att de dr mer rittvisa 4n andra
sdtt att 16sa skattebetalarnas likviditetsproblem, eftersom det trots allt handlar om personer med
betydande egen formogenhet i fastigheter. Det dr dven mojligt att lata individer vilja huruvida de

vill betala skatten lopande eller fa en skattekredit och forst betala nir fastigheten avyttras.

Ett annat problem med marknadsvirdebaserat taxeringsvirde ir att det dr oforutsigbart eftersom
det varierar med marknadsvirdet. Ett sitt att komma runt detta 4r att anvinda ett alternativt
beskattningsunderlag som #4r mer stabilt. I exempelvis Kalifornien ligger dgarens inkopspris till
grund for taxeringsvirdet, som skrivs upp med tvd procent per dr. Med andra ord antas alla
fastigheter ha samma virdedkning. Fordelen med denna modell 4r att beskattningsunderlaget ar
kint och skatten forutsigbar. En nackdel ar att tvd likvirdiga fastigheter i regel har olika
fastighetsskatt beroende pd nir i tiden de overlatits. Det kan dven leda till inlasningseffekter
eftersom en flytt kan resultera i hogre fastighetsskatt och incitament att underrapportera

forsiljningspriset eftersom det lonar sig f6r bade kdpare och siljare.

Ett alternativt skatteunderlag som minskar oforutsigbarheten som foreslagits av Finanspolitiska
ridet dr att lata schablonavkastningen utgéra rintan multiplicerad med taxeringsvirdet
(marknadsvirdet) och att denna schablon beskattas likformigt med andra kapitalinvesteringar, dvs
till 30 procent (Finanspolitiska radet, 2019). En fordel med denna metod ir att forutsigbarheten i
beskattningen dkar och dirmed legitimiteten for skatten. Aven hir kommer schablonintikten att
variera frin ar till &r men eftersom en hojning av den ena faktorn, t ex rintan, paverkar den andra
faktorn, taxeringsvirdet, negativt (och vice versa) blir variationen i beskattningsunderlaget mindre.
En skatt som ir proportionell mot produkten av marknadsvirdet (taxeringsvirdet) och rintan

ddmpar prissvingningarna. Figur 19 illustrerar variationen i ett skatteunderlag baserat pa

%1 Sverige fanns mellan 2005 och 2016 s.k. seniorlin. Idag erbjuds kapitalfrigoringskredit av Svensk Hypotekspension
AB.
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marknadsvirde jimfort med ett underlag baserat pa statslinerintan multiplicerat med
fastighetsprisindex. Som framgir av figuren medfér den negativa korrelationen mellan
statslinerdntan och fastighetsvirdena att variationen blir avsevirt mycket ligre for
beskattningsunderlaget som bygger pa det senare, och dirmed forutsigbarheten stérre. En
schablonmissig avkastning baserad pd produkten av statslaneridntan och fastighetsprisindex hade
inneburit att skattebasen varit mer stabil och faktiskt sjunkit under perioden 1990 till 2018. Detta
beskattningsunderlag 4r 4ven att foredra framfoér underlag baserat pa forsiljningspris, som i den
tidigare nimnda Kalifornienmodellen, eftersom nackdelarna med bl.a. olika fastighetsskatt
beroende pa nir fastigheten képts och incitament att underskatta forsiljningspris undviks.

Figur 19. Skillnad i skatteunderlag baserat pd marknadspris och statslanerinta multiplicerat med
fastighetsprisindex, 1990-2018
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Statlig eller lokal?

En annan friga dr vem som ska ansvara for fastighetsskatten. Ska fastighetsskatten vara en nationell
eller lokal angeligenhet? I nistan alla andra linder utgdr fastighetsskatten en lokal angeligenhet;
och idr i manga fall den viktigaste inkomstkillan f6r kommunerna. Figur 20 visar fran vilka skatter
de lokala skatteintikterna genereras. Som framgar av figuren ir fastighetskatten en viktig
intakeskdlla for kommunerna, och den enda i Australien och Storbritannien. I Sverige dr den
ddremot obetydlig. Spelar det nigon roll vem som ansvarar for fastighetsskatten? Svaret ér att det

spelar roll.

Det finns flera fordelar med en lokal fastighetskatt. For det forsta, leder en lokal fastighetsskatt
sannolike till en 6kad effektivitet i hur skatteintikterna anvinds. Kommunens attraktivitet avspeglas
i fastighetsvirdet. En kommun som anvinder skatteintikterna till att finansiera kommunal service
som efterfragas blir en attraktiv kommun att bo i vilket leder till hogre fastighetspriser. En kommun
som ddremot slosar och anvinder skatteintikterna till kommunal service som inte efterfrigas blir

mindre attraktiv att bo i och fastighetspriserna sjunker, och dirmed ocksi kommunens
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skatteintikter. En lokal fastighetsskatt dir det finns en direkt koppling mellan skatten och det
skatten anvinds till sitter dirfor press pA kommunpolitiker att anvinda skatteintikterna pa ett

sidant vis att kommuninvanarnas intresse tillvaratas.

Figur 20. Killor till lokala skatteintikter, 2017
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For det andra, medfor en lokal fastighetsskatt 6kad demokrati och legitimitet dd besluten om
fastighetsskattesatsens storlek och vad skatteintikterna ska anvindas till tas ndrmare invinarna. En
lokal fastighetsskatten far dirmed en mer direkt koppling till den nytta de kommunala tjinsterna

ger och foljer dirfor principen om beskattning enligt intresseprincipen.

For det tredje, ger en lokal fastighetsskatt kommunen incitament att verka f6r att bostadsomriden
som pa olika sitt 4r nedgingna och har lig attraktionskraft uppgraderas. Om ett omrades
attraktivitet stiger kommer kommunen direke fa 6kade intikter genom fastighetsskatten. Detta dr
en effektiv ordning eftersom det 4r kommunen som genom sitt planmonopol och sin kontroll 6ver
mycket av den service medborgarna efterfragar (skola, dldreomsorg, kultur m.m.) i stor utstrickning
paverkar bostadsomradens forutsittningar. Den kommunala fastighetsavgiften vi har idag har
denna mekanism eftersom okningen i intikter fran fastighetsavgiften tillfaller kommunerna, dock

inte 6ver det relativt ldga taket.

For det fjirde, innebir en kommunal fastighetsskatt atct kommuner med en stor andel sommargister
som utnyttjar kommunal service under sommarmanaderna fir ersittning for det och att
sommargisterna betalar fér den kommunala service de faktiskt utnyttjar. En sommarkommun kan
da vilja att vixla over skatteuttag fran inkomstskatter till fastighetsskatt, vilket i genomsnitt skulle
gynna den bofasta befolkningen och dessutom leda till en bittre 6verensstimmelse mellan den skatt

en enskild betalar och den service hen erhiller.
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Nackdelen med en lokal fastighetsskatt ar att beskattningsunderlaget — dvs fastighetsvirdena —
skiljer sig mellan kommuner och dirmed dven férmagan att tillhandahélla kommunal service.
Kommuner med bostidder med hoga taxeringsvirden har helt enkelt storre méjligheter att finansiera
kommunal service 4n kommuner dir bostiderna har liga taxeringsvirden. Detta problem finns
redan idag med den kommunala inkomstskatten men skulle sannolikt forvirras eftersom
skillnaderna i taxeringsvirden ir storre 4n skillnaderna i forvirvsinkomster kommuner emellan.
Figur 21 visar skillnader i medeltaxeringsvirde och medelforvirvsinkomst i Sveriges kommuner
2006. Kommunerna ir sorterade efter medeltaxeringsvirde dir de kommunerna med ldgst
medeltaxeringsvirde ligger lingst till vinster och de med hogst medeltaxeringsvirde ligger lingst
till hoger i figuren. For varje kommun presenteras dven medelférvirvsinkomsten. Som framgar av
figuren varierar taxeringsvirdet mer 4n forvirvsinkomsten. Det genomsnittliga taxeringsvirdet pa
kommunniva var 426 446 kronor 2006 (det varierade mellan 117 433 i Norsjo i Visterbotten till
1 093 663 i Danderyd). Motsvarande genomsnittliga férvirvsinkomst pd kommunniva var 298
437 kronor (ligst i Alvdalen i Dalarna 201 388 och hogst i Danderyd med 577 265). Nagon typ
av ugjimning kommunerna emellan krivs darfor sannolikt. Utjamningssystemen tenderar dock att
minska incitamenten fér kommuner att anvinda skatteintikterna effektivt och dirmed gér en del
av poingen med en lokal fastighetsskatt forlorad. Vid en lokal fastighetskatt riskeras dven

likformigheten med kapitalinkomstbeskattningen att gi férlorad.

Figur 21. Medel taxeringsvirde och medel férvirvsinkomst i Sveriges kommuner
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Notera att kommunerna ir sorterade frin ldgst till hogst medeltaxeringsvirde i kommunerna och motsvarande
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Johansson & Lind (2000) har tidigare diskuterat inforandet av lokal fastighetsskatt i Sverige som
ett sitt att minska kommunernas beroende av statsbidrag och mobila skattebaser samt for att
finansiera vissa fastighetsanknutna kostnader samt ge incitament till investeringar i infrastruktur
och bostider. Speciellt uppehéller de sig vid problemet att taxeringsunderlaget varierar mycket
mellan kommunerna och att en viss skattesats ger visentligt olika skatteintikter i olika kommuner.
En kommunalisering av nuvarande fastighetsskatt skulle dirfor ge upphov till lingtgiende
kompensationskrav frin de kommuner som missgynnas av detta. Trots detta avvisar inte Johansson
& Lind mojligheten att ocksa Sverige kan fa en lokal fastighetsskatt. Deras forslag ar att en sidan
skatt da bor introduceras som ett komplement till nuvarande kommunala inkomstskatt.

Trots nackdelarna med stora skillnader i beskattningsunderlaget skulle en riktig lokal fastighetsskatt
i kombination med sinkt kommunal inkomstskatten sannolikt vara att féredra framfér dagens
situation. Det ir inte bara mer forenligt med den globala virld med fri faktorrorlighet (dir
fastigheter utgor en stabil skattebas) som vi lever i utan skulle dven sannolikt stirka kommunernas
finanser och 6ka den kommunala demokratin och effektiviteten. Det dr dock inte rimligt att en
lokal fastighetsskatt skulle kunna ticka alla de utgifter som idag ligger pd kommunerna. Pa
kommunniva gav fastighetsskatten 2006 i genomsnitt 4 461 kronor per hushéll (varierade frin 1
208 i Norsjo till 11 705 kronor i Danderyd), den kommunala inkomstskatten gav betydligt mer, i
genomsnitt 87 514 kronor per hushall (varierade mellan 56 804 i Alvdalen till 167 810 kronor i
Danderyd). Trots att fastighetsskatten generar betydligt mindre an kommunalskatten finns det
mojligheter att ge fastighetsskatten en betydande roll i kommunernas finanser. Ett forsta steg skulle
kunna vara att skilja mellan kommunernas utgifter for vilfirdstjinster — skola, vard och omsorg —
och deras utgifter for allt annat, i férsta hand lokala kollektiva nyttigheter. I genomsnitt utgjorde
kommunernas utgifter for pedagogisk verksamhet och vird och omsorg 80 procent av
kommunernas totala driftskostnader, och resterande verksamhet utgor sildes 20 procent av
kostnaderna. Det ir inte orimligt att tinka sig att huvudmannaskapet for vérd, skola och omsorg
flyttas frin den kommunala sektorn till staten. Det ir inte s linge sedan staten i vart land var
huvudsaklig finansidr av den obligatoriska skolan; det rider ingen enighet om att skolan blivit bittre
sedan den kommunaliserades. Den lokala fastighetsskatten skulle da finansiera lokala nyttigheter,
sa som infrastrukeur, fritidsverksamhet, kultur och bostidder. Beskattningsunderlaget bor dven
utdkas genom att beskatta bostadsritter pd samma sitt som smahus. For att inte snedvrida valet
mellan olika upplételseformer bér de, som tidigare pdpekats, beskattas likformigt. Finanspolitiska
radet (2019) och Waldenstrom m fl (2018) har foreslagit detta. Finanspolitiska radet uppskattar
att en neutral och likformig beskattning pd 1,2 procent av taxeringsvirdet for smahus och
bostadsritter skulle oka skatteintikterna med 60 miljarder, de 6kade intikterna fordelar sig dock

ojamnt 6ver kommunerna (Finanspolitiska ridet, 2019).

Slutsatser

Inkomst- och formogenhetsskillnaderna har 6kat, inte minst i Sverige. En betydande orsak till detta
dr att virdet pa kapital har okat, och da inte minst virdet pa fastigheter. Det finns minga

forklaringar till detta, bl a sdnkt rinta, okad befolkning och en urbaniseringsprocess. Men dven den
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finanspolitik som forts har bidragit till okade fastighetsvirden. Skattereform 2008 dir
fastighetskatten ersattes av en lokal fastighetsavgift och takades vid ett relativt ligt belopp har
bidragit till 6kad fastighetsvirden. I detta projekt har fordelningseffekterna av skattereformen
analyserats. Férutom att reformen var ett avsteg fran principen om likformig beskattning och
dirmed minskade effektiviteten i det svenska skattesystemet bidrog dven reformen till 6kad orittvisa
i form av okad horisontell och vertikal orittvisa. Reformen innebar att hushall boende i hogt
taxerade fastigheter nu betalar mindre i fastighetskatt an boende i lagt taxerade fastigheter, vilket
strider mot principen om att skatt ska utga fran barkraft (vertikal rittvisa). Reformen innebar dven
att olika typer av kapitalinvesteringar beskattas olika vilket strider mot principen om horisontell

rattvisa.

Reformen gynnade framfor allt hoginkomsttagare och boende i Stockholm. Boende i Danderyd
fick en minskning av fastighetsskatten med i genomsnitt 6 600 kronor medan boende i Boxholm
och Klippan fick okad fastighetsskatt med ca 600 kronor. Analysen tyder dven pa att reformen
ledde till 6kade fastighetsvirden och stérre vinster for hogt taxerade fastigheter.

Av rittvise- och effektivitetsskil bor en fastighetskatt baserad pa virdet av fastigheten dterinforas. 1
andra linder, med ldgre skattekvot, beskattas fastigheter hirdare och skatten har 6kat i betydelse i
ménga linder. Eftersom fastigheter utgdr en relativt immobil skattebas 4r det en skatt som har
mindre samhillsekonomiska kostnader 4n andra skatter som beskattar mer mobila skattebaser som
bolags- och finansiella intikter. Fastighetsskatten bor dirfor utnyttjas i ett land med en relativt hog
skattekvot for att skattesystemet ska vara konkurrenskraftigt. Fastighetsskatten kan dven goras
progressiv. med en hogre skattesats pa hogt taxerade fastigheter och utgora en kommunal
angeldgenhet. En kraftig hojning av fastighetsskatten kan ha stor paverkan p hushélls ekonomi och
bor dirfor inforas succesivt sd att hushéll har mojlighet att anpassa sig. Precis som sidnkning av
fastighetsskatten 2008 ledde till 6kade fastighetsvirden kommen en héjning av skatten att leda till
lagre fastighetsvirden. Det ir inte uppenbart att det 4r samma individer som fick del av

virdehojningen vid skattesinkningen som skulle drabbas av virdeminskning vid en skattehjning.
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Sammanfattning

Svensk hyreslagstiftning har satt marknadens fordelningsmetod, hyran, ur spel. Istillet har ett antal
alternativa foérdelningsmetoder behovt tillimpas. Exempel pa sidana ir byten mellan befintliga
hyresgister, kontakter och svarthandel. Ett av de mer formella férdelningsalternativen har dock

kommit att bli bostadskéer, som finns i en mingd orter.

I den hir rapporten studeras hur férdelning genom ké paverkar inkomstsegregation, genom att
jimfora genomsnittliga inkomster mellan omriden for de som fatt ligenheter och de som inte fatt
lagenheter genom kdsystemet. Genom simuleringar gar det att siga nagot om hur vi skulle kunna
forvinta oss att denna inkomstsegregation skulle sett ut om vi tillimpade andra férdelningsmetoder.
Tre alternativ, lotteri samt forturer till hushall med ligre inkomster till 10 respektive 5 procent av
ligenheterna, visar sig alla resultera i att ligenheterna i genomsnitt gir till hushall med ligre
inkomster. Om man vill sikerstilla mer blandade omriden, sett till inkomster, ir dock forturer

baserat pé just inkomst det mest triffsikra sittet.

Vidare argumenterat jag for att kotider blir onddigt langa nir systemet ar uppbyggd som det ar
idag. Detta visas bland annat av att kotider till nyproducerade ligenheter, for vilka hyrorna ligger

ndra marknadsmissig nivéd, anda kan vara vildigt linga.

Avslutningsvis presenteras ett forslag till reformerad bostadskd, delvis med inspiration from Wien.
Passivt kdande ska motverkas, samtidigt som hushallen ska kunna forvinta sig fullgoda bostider

genom bostadskderna.
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Fordelningsmekanismer och utfall pa bostadshyresmarknaden

Inledning

Det finns ett antal olika sitt att fordela varor. Ett av de vanligaste sdtten 4r att fordelning av varor,
inklusive bostider i manga fall, sker med hjilp av priset. En av prisets manga fortjinster 4r nimligen
att den sikerstiller fordelning av knappa resurser till relativt laga transaktionskostnader. Det hushall
som hogst virderar en ligenhet, kommer att vara villig att betala den hogsta hyran och far dirmed
ligenheten. En sidan fordelning kommer att innebira att attraktiva varor, exempelvis ligenheter i
attraktiva omraden, fir hdga priser och hyror. Allt annat lika kommer det dérfor att krivas hogre
inkomster for att komma 6ver dem. Inkomster ar dock inte det enda som styr. Ett hushall med lite
lagre inkomster men starka preferenser for ett visst lige kan vara villig att ge upp en storre andel av

sin inkomst och dirmed bjuda 6ver ett hushéll med hogre inkomster och andra preferenser.

Foérdelning genom pris, sirskilt av bostdder, kan dock resultera i ekonomisk segregation. Och det
kan mycket vil vara ett mal for det offentliga att soka minska och motverka just ekonomisk
segregation. Ser man till den offentliga debatten 4r det dessutom tydligt att detta dr ett mal.
Omraden ska helst bebyggas med en blandning av upplatelseformer, 4gd och hyrt.

Det ar dock svirt att se hur vi helt och hallet skulle kunna motverka segregation. Sa linge som vi
accepterar skillnader i minniskors inkomster maste vi acceptera skillnader i deras konsumtion,
inklusive konsumtion av bostdder. Det dr, for att vara tydlig, dock inte samma sak som att acceptera

att vissa hushall ska behova bo i otjinliga bostider.

Om man far politiskt hall har uppfattningen att hoga bostadspriser och hyror resulterar i en
oonskad segregation kan man med olika medel soka motverka detta. Exempelvis skulle man kunna
soka jimna ut inkomster genom omférdelning. Detta gors idag med hjilp av bostadsbidrag. Ett
annat sitt skulle kunna vara att tillhandahalla sirskilda sociala bostider inspringda i det befintliga
bestandet till hushall med liga inkomster. Om man kriver att sidana ska finnas representerade i
omraden dir priser och hyror dr hoga kan man rimligen dstadkomma en storre socioekonomisk

blandning.

Ett yteerligare sdtt ar att infora lagstiftning som syftar till att reducera priser och hyror. Sidan
lagstiftning kan vi kalla prisreglering (eller hyresreglering for de fall den ror hyror). Om béde priser
och hyror halls nere kommer det, allt annat lika, att vara méjligt f6r en stdrre grupp minniskor att

efterfraga bostiderna, lyder argumentet.

Sidan lagstiftning kommer dock att innebira att den férdelande egenskap i priser, dir den som
bjuder hogst fir kopa eller hyra, mdste ersittas av nigot annat. Pid den svenska
bostadshyresmarknaden har férdelning genom pris bland annat ersatts av fordelning genom ko.
Fragan dr dock huruvida det innebir en mer 6nskvird férdelning, eller om det kan finnas andra

sdtt att uppnd en sadan.
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Syftet med den hir rapporten idr dels att belysa hur inkomstsegregation kan te sig nir
hyresligenheter fordelas med hjilp av rak kotid, men ocksa vilken inkomstsegregation vi skulle
kunna fi om vi 6vergick till andra urvalsgrunder, fortfarande givet reglering av hyressittningen.
Vidare kommer jag hir att presentera ett alternativ till férdelning genom rak kétid, som relativt

enkelt skulle kunna ersitta nuvarande férdelning. En fordel

En viktig och 6vergripande friga i den hir rapporten 4r; hur kan kommuner genom en mer riktad
bostadsforsorjning ombesorja att hushall fran alla inkomstsegment kan hitta en bostad, och dirmed
motverka segregation? Den framtagna skissen till f6rslag som avslutar har i dtanke vilka restriktioner
kommuner star infér. Dirfor limnas ett forslag pd atgird som ér forenligt med nuvarande nationell

lagstiftning.

Hyresreglering och dess effekter

Sverige har idag en typ av lagstiftning kring hur hyror far sittas som resulterar i att hyresnivéerna i
vissa stdder, och sirskilt i vissa omraden, ligger under nivian de skulle ligga i om hyrorna tilldts sittas
i jamvikt. Vi har siledes en typ av hyresreglering, dtminstone om man anvinder en definition
liknande den i Kopsch (2019a). Det vill siga, en hyresreglering ar sidan lagstiftning som resulterar
i att hyrorna langsiktigt och konsekvent ligger under sin jimviktsniva. Det ir inte en typ av
hyresreglering dir det offentliga direkt siger vilka de hogsta tillitna hyresnivéerna fir vara.
Undantag till detta finns dock, exempelvis genom det statliga investeringsstodet som explicit
bestimmer en hogsta niva for hyrorna. Istillet sitts hyror dels genom ligenhetens bruksvirde, vilket
innebir att hyran for en ligenhet ska vara i nivi med hyran for jimférbara ligenheter vars
bruksvirde bedéms vara lika. Foriandringar i hyran 6ver tid avgérs i kollektiva forhandlingar mellan

en hyresgistorganisation och fastighetsigaren, eller en representant for denne.

Nir ett pristak sdtts under jamvikespriset kommer oundvikligen ett efterfragedverskott att uppsta.
Detta illustreras i diagram 1. Fler personer kommer att vara villiga att kdpa varan vid det angivna
priset an vad det kommer att finnas varor tillgingliga. Om vi istillet hade satt ett prisgolv som ligger
over jimviktspriset hade fler siljare vara villiga att silja dn kopare villiga att kopa. I den foljande
analysen kommer vi enbart att intressera oss for ett bindande pristak, eller en hyresreglering, och
vilka fordelningseffekter en sidan kan tinkas ha beroende pa vilken typ av modell for fordelning

som tillimpas.

72



Hyra Utbud

Hyra 1 jAmviKt p------mmmmmmmemoooooooo ooy

Reglerad hyra

Efterfragan

[

Antal bostadssokande
Efterfragedverskott Antal bostdder

Diagram 1. Effekten av hyresreglering pa bostadsefterfragan

Nir denna fordelande mekanism som pris och hyror har sitts ur spel, exempelvis genom bindande
pristak eller prisgolv, maste fordelning av resurserna ske pa nigot annat sitt. Den som virderar
ligenheten hogst kommer inte lingre tillatas ge uttryck for detta genom att bjuda den hogsta hyran.
Denna skillnad framgar tydligt om vi hur férdelningen av ligenheter gir till pd den svenska
bostadsrittsmarknaden jimfért med den svenska bostadshyresmarknaden.

Historiskt har pristak inforts i samband med stora ekonomiska kriser, exempelvis de bida
virldskrigen. Nir prisregleringerar inforts pa basvaror sisom smor eller kaffe har de ofta
kombinerats med néigon typ av ransonering. Ransonering visar sig vara viktigt fér att minska de
problem som annars uppstar vid prisreglering. Eftersom att priset bestims till en niva ddr fler vill
kopa dn vad som finns att kdpa, skulle méanga riskera bli utan om inte ocksa kvantiteten bestimdes
(genom ransonering). Nigon sidan ransonering, dir kvantiteten bostad reglerats under
hyresreglering, har vi dock inte haft i Sverige. Norge provade ett sadant system for bostider under
en kort tid pa 1940-talet. Statliga inspektioner genomférdes for att se hur mycket bostadsyta varje
hushall hade. Beddmdes hushéllet ha fér mycket bostadsyta i forhdllande till ett statligt angivet
behov, behévde man dela med sig. Avsaknaden av ransoneringssystem samtidigt som hyror regleras
gor att de hushall som far mojlighet kan bo storre 4n de annars hade gjort, eller att lagenheter i

attraktiva omraden behalls trots att man exempelvis flyttar till annan ort.

Istillet for ransonering har det efterfragedverskott som observerats pd den svenska hyresmarknaden
sokts 16sas genom subventioner till bostadsbyggande (Kopsch, 2019a). Genom att tillhandahalla
subventioner till bostadsbyggande stiger antalet bostider, jimfoért med den kvantitet som skulle

erbjudits utan subventioner men med hyresreglering. Detta illustreras av diagram 2. Det mest
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vilkinda svenska exemplet hirvid torde vara det projekt som i efterhand kommit atc kallas for

miljonprogrammet. Under en tiodrsperiod 1965 till 1975 byggdes strax 6ver en miljon bostider.

Hyra
Utbud utan
subvention
Hyra i jamvikt Utbud vid
subvention
Reglerad hyra
Efterfragan

Antal bostadssokande

Utan subvention Med subvention Antal bostader

Diagram 2. Utbudssubvention for att avhjilpa problemet

Reglering av priser och hyror skapar siledes inte enbart problem med sjilva foérdelningen av
lagenheterna (eller de prisreglerade varorna). Vi fir dven en situation med underproduktion som
kan soka avhjilpas genom subventioner till byggande. Det har dock visat sig svirt och kostsamt att

soka losa de problem som skapats av svensk hyreslagstiftning med hjilp av subventioner.

Fordelningsmetoder vid sidan av pris

Ransonering ir en sorts fordelningsmetod som kan tillimpas i avsaknad av prismekanismen. Med
ransonering syftar jag hir pa sidana system dir den konsumerade kvantiteten av den prisreglerade
varan bestims centralt, exempelvis av staten. Som tidigare nimnt hade vi under andra virldskriget
ransonering med exempelvis ransoneringskuponger for olika férnédenhetsvaror. Varje kupong
medgav hushallet att kopa en specifik kvantitet av en given vara. Sidan ransonering dr dock
problematisk, eller snarare kostsam, att tillimpa i fordelningen av bostidder. Eftersom att bostaden
dr en héllbar vara, med lang livstid, skulle ransonering eventuellt beh6va innebira att bostider

omfordelades i takt med att behoven forindras. Det finns dock andra férdelningsmekanismer.

De system jag kommer redogora for nedan giller for vakanta ligenheter. Jag exkluderar hir
bytesritten. Denna ir inte alls obetydlig nir det kommer till att forklara hur tillflyttande hyresgister
fir sina ligenheter. Det ligger dock inte pa den politiska ordningen, for tillfillet, att avskaffa
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bytesritten, varfor jag i fortsittningen kommer att utelimna den frin diskussionen.
Fastighetsdgarna (2006) presenterar en uppskattning, som forvisso har blivit nagot utdaterad, éver
hur stor andel av ligenheterna som far nya hyresgister genom byten per ar. Studien gor gillande
att av de cirka 4800 ligenheter som fir nya hyresgister i Stockholms innerstad per ér, ir cirka 4400
byten. For ytterstaden, dir det finns fler ligenheter, far cirka sker cirka 10 000 byten arligen.

Kotid

Ett av de vanliga, och mer transparenta sitten att fordela hyresligenheter i Sverige har under ling
tid varit genom ké. En ledig ligenhet som formedlas genom ko gar till det hushéll som visat intresse
for ligenheter, och som har lingst kotid. Detta forutsatt atc hushéllet uppfyller den
uthyrningspolicy som fastighetsigaren tillimpar. Sidana kan exempelvis specificera en ligsta
godtagbar inkomst (exempelvis tre ginger méinadshyran) eller sirskilda inkomsttyper (exempelvis

fast anstillning).!
Exempelvis inleds Stockholms Bostadsférmedlings fordelningsregler med foljande citat:

Kunderna i bostadskén stér i en rak gemensam ko. Alla bostider, med undantag for de
som formedlas genom Bostadssnabben enligt 2.1.1, férmedlas till den sékande som har

lingst kotid.?

I lagen om det kommunala bostadsfrsérjningsansvaret (Lag 2000:1383) regleras fordelning av
bostidder genom kommunal bostadsformedling. Den 8§ bestimmer narmare att en avgift for att sta
i ko far tas ut sa linge som hyresritterna fordelas till den som har lingst kotid. Kommunen far sjilv
bestimma pd vilka grunder avgiften ska bestimmas, och hur hég den ska vara. I lagen limnas dven
ett visst utrymme for att ”[k]ravet pa férmedling efter kotid ska inte hindra att ett begrinsat antal
lagenheter [...] fordelas enligt ett forturssystem”. Lagen limnar darfor delvis 6ppet for ndgon typ

av ransonering, som vi ska komma till nedan.

Att samla kotid kan goras pa olika sitt. I Sverige tillimpas normalt sett ett system dir en person
kan stilla sig i bostadskd, utan att for den sakens skull ha ett nuvarande behov av en hyresritt. Att
stilla sig i bostadskd kan istillet goras i forvintan om att ndgon ging i framtiden behéva, eller vilja
flytta tll hyresritt. Det kan dven forklaras av att personen vill komma &ver ett attraktive
hyreskontrake, for vilka kétiderna dr langa (se Kopsch 2019a, s. 146).

Svarthandel
Ett ytterligare sitt som ligenheter allokeras pa dr genom olovlig handel med kontrake. Den 1
oktober 2019 skirptes straffen for de som siljer hyreskontrake, och dven de som koper riskerar nu

fangelse. Detta foljer siledes de forslag som limnades av en statlig utredning 2017 (SOU 2017:806).

I Annadotter och Blomé, 2014
2 https://bostad.stockholm.se/sa-gar-det-till/bostadsregler/Regler/
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Den som koper ett hyreskontrakt kan forvintas virdera ligenheten hdgre an den genomsnittlige
hyresgisten som blir fordelad ligenheten genom exempelvis ké. Fordelning genom olovlig handel

kan dirfor vara mer effektiv, i en ekonomisk bemarkelse, dn exempelvis fordelning genom ko.

S4 linge som hyresnivéer regleras till lagre dn jamvikt kommer hyreskontrake att ha ett virde som
kan handlas med pé en svart marknad. Det dr svart att bilda sig en uppfattning om hur utbredd

svarthandel ar.

Kontakter

En hyresgist kan dven fi en hyresligenhet genom kontakter. Oavsett vilket férdelningssystem som
tillimpas 4r det svart att fringd att vissa ligenheter kommer att fordelas till personer som stir
fastighetsigaren nira. Vissa forsok har historiskt gjorts for att férhindra detta, exempelvis genom
obligatorisk formedling genom ko (se exempelvis Motion 1971:451). En liten fastighetsigare kan
dessutom foredra att sjilv vilja ut sina hyresgister, exempelvis pa rekommendation inom det egna

sociala nitverket.

Lotteri
Aven lotteri har tillimpats vid tillfillen. Enstrom Ost och Johansson (2018) beskriver ett lotteri
istillet for bostadské som tillimpades i Solna mellan 2003 och 2013. Detta gillde dock for ett

begrinsat antal bostider varje r, och ersatte dirfor inte hela bostadskon.

Forturer

Olika typer av forturer forekommer ocksd i Sverige. De kanske tydligaste dr att vissa ligenheter
fordelas till vissa utvalda grupper, eller genom nigot annan sorts fortur. Forturer kan exempelvis
innefatta att boende inom det egna bestandet fir dubbla képodng (det tillimpas exempelvis av
Lunds Kommuns Fastighets AB). I Stockholm har boende inom det kommunala bostadsbestindet
en intern byteskd, det vill siga en fortur f6r de redan boende. Andra typer av ransonering riktas in
pa att minska gruppen av potentiella sdkanden. Exempelvis kan det rora sig om sirskilda

seniorbostider, ungdomsbostider eller studentboenden.

Det ir inte ovanligt att férturer kombineras med exempelvis kotid. Urvalsgruppen blir en annan,
exempelvis personer under 25 ar for ungdomsbostider, men ligenheterna kan fortfarande komma
att tilldelas den person inom den begrinsade gruppen med lingst kotid. Rydenfelt (1973) beskriver
ett problem med tidigare erbjudna forturer. Att erbjuda férturer 6ppnar upp for att olika
intressegrupper ska kunna argumentera for att just de ska fi fortur. Det riskerar att sluta i en

situation dir nirmast alla omfattas av forturen, och dé blir den istillet ganska meningslos.

Inkomst dr ytterligare en parameter som anvinds for att begrinsa antalet potentiella sékanden. I
andra linder finns i manga fall utbyggda system av si kallade sociala bostider (eller social housing).
Dessa innebir att sirskilda, ofta subventionerade, bostider allokeras till hushall med inkomster som

understiger en viss nivd. Ofta dr dessa ett komplement till annars mer avreglerad hyresmarknad

(Kopsch, 2019b).

Fordelning efter inkomst behéver inte nddvindigtvis innebira att ett sdrskilt inkomsttak sitts, det

kan ocksi innebira ett inkomstgolv, vilket innebir att hushill med en samlad inkomst som
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understiger en viss nivd inte ir vilkomna som hyresgister. Sidana ir vanligt forekommande i
Sverige. Exempelvis krivs ofta att hyresgistens minadsinkomst ska vara dtminstone tre ginger
manadshyran. Forturer baserat pa sociala eller ekonomiska grunder 4r i princip mojliga inom det

svenska systemet (Granath Hansson, 2020).

Vad vill vi uppnéa med fordelningen?

Ovan har det visats att vi bor férvinta oss att den resulterande férdelningen av hyresldgenheter vid
en alternativ férdelningsmodell vid sidan av pris kommer att vara ineffektiv ur ett ekonomiske
perspektiv. Detta innebir att det finns en annan fordelning som skulle innebira en hogre
samhillsnytta. Sidan effektivitet 4r dock inte nodvindigtvis det enda malet f6r ett samhalle, och
sannolikt inte heller for de styrande politikerna. Istillet kan dessa vara intresserade av att soka nd
en férdelning som de och deras viljare uppfattar som rittvis, och som de upplever sig har mandat

for att uppna.

En mer rittvis fordelning kan exempelvis handla om att minska inkomstsegregationen mellan
omraden. Detta ir dessutom ett ofta dterkommande argument f6r just hyresreglering. Om hyrorna
regleras till att vara ligre dn annars, innebdr ju det att hushill med ligre inkomster i storre
utstrickning kommer kunna ha rad att bo i den. Det dr dock inte nédvindigtvis sant, eftersom att
vissa férdelningsmetoder inte pa nigot vis sikerstiller att just hushall med ligre inkomster fir flytta
in i bostdderna. Exempelvis ir fordelning genom kétid, kontakter eller svarthandel sannolikt alla
fordelaktiga for hushdll med hogre inkomster. Dessa har storre mojligheter ate 1sa ett fungerande
boende under tiden de star i ko (och kan std i ko mer som en forsikring infor framtiden 4n som ett
uppfyllande av ett faktiskt bostadsbehov). Hushall med hégre inkomster har ocksd oftare storre
kapital med vilket de kan kopa svartkontrake, och de har ocksd oftare bittre kontaktnit, vilket kan
resultera i formedling av ett hyreskontrakt.

Det tidigare statliga investeringsstodet ldg i linje med den hir argumentationen. Om vi
subventionerar nybyggda hyresritter och kriver att hyresnivierna ska vara under en viss niva
kommer vi att sikerstilla att hushall med ndgot ligre inkomster har rad att efterfriga dessa. Det
fanns dock ingen koppling till hur den faktiska fordelningen blev. I det nyutformade
investeringsstodet som giller 2020 finns mojlighet for kommuner att féormedla en andel av
lagenheterna som sociala kontrake eller ungdomsbostider (dir ungdomar ir sidana som 4nnu inte

fyllt 31). Vi har saledes att gora med reglerade hyror kopplade till fortursbestimmelser.

Data

Vi kommer hir att s6ka besvara tvd olika frigor. Den forsta har att géra med hur genomsnittliga
inkomster kan tinkas se ut i omraden och mellan omraden vid olika typer av fordelningsmodeller.
Den andra frigan har att géra med huruvida vi kan forvinta oss att kotiderna gar mot noll i ett
system dir ligenheter allokeras genom kotid men dir hyrorna sitts i marknadsmaissig nivd. Dessa

fragor kommer att besvaras empiriskt.
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De data som anvinds i det foljande kommer fran Stockholms Bostadsformedling. Detta vicker
naturligtvis frigan om resultaten 4r overforbara till andra delar av landet. I Stockholm kan vi
forvinta oss att skillnaden mellan nuvarande hyra och den hyra som skulle rida pd marknaden om
vi tilldt hyrorna att sittas fritt 4r som storst. Detta bekriftas av de studier som gjorts.? Detta innebir
dock inte i sig att resultaten endast géller Stockholm, men problemen varierar i storlek 6ver landet.
Det finns exempelvis orter dir kotiderna dr mycket korta. I sidana orter behdver man kanske inte

fundera narmare pa hur férdelningen genom ko kan forindras.

For den forsta frigan som ror simuleringar av utfall kommer data fran Stockholms
Bostadsformedling att anvindas. Data giller f6r aren 2010 till 2016, de ar som hushallens
inkomster finns tillgingliga. Tre olika typer av data har sammanfogats. Den forsta datafilen
beskriver ligenheter som har fordelats genom Stockholms Bostadsformedling under den ovan
nimnda tidsperioden. Totalt ror det sig om 68 720 ligenheter. Den information som finns om
hyresbostaden beskriver hyran och hur stor ligenheten 4r. Det finns 4ven information om vilken
stadsdel ligenheten ir beldgen, vilket dr av storst intresse for den fortsatta analysen. Den andra
datafilen giller de personer som har fitt ligenheten. Om dessa vet vi ett antal saker, men vi kommer
i fortsittningen endast att anvinda oss om information om den sjilvuppskattade drsinkomsten.
Den tredje och sista datafilen beskriver de forsta tio personerna som anmailde intresse for ligenheten
ndr den lades ut pa Stockholms Bostadsformedlings hemsida. Dessa personer har i slutindan inte
face ligenheten, eftersom att deras kotid varit otillricklig. Om dessa har vi samma information som

om de som fatt ligenheten tilldelad sig.

For den andra fragestillningen, huruvida kétider 4r noll om hyrorna 4r marknadsmissiga kommer
vi delvis att anvinda det ovan beskrivna datamaterialet for hyresligenheter kopplat till vilken kotid
som forknippas med varje lagenhet. Vi kommer dessutom att anvinda oss av priser for bostadsritter,
for att pé sa vis kunna uppskatta vilket marknadspris en ligenhet som idag dr upplaten som hyresritt

hade haft i det fall den istillet upplits som bostadsritt.

Simuleringar
Vi kommer hir att simulera ett antal olika utfall som kan jamforas med det fakeiska utfallet. Det
som vi 4r intresserade av 4r att se hur de genomsnittliga inkomsterna skiljer sig, dels mellan de som

far ligenhet och de som inte far, dels beroende pa vilken fordelningsmetod som anvinds.

Utover det faktiska utfallet kommer vi har att studera hur utfallet skulle ha blivit i det fall antingen

lotteri, eller fordelning efter inkomsttak skulle ha tillimpats.

Simuleringen for lotteri har gate till pa s sitt att var och en av de elva personer som forknippas
med varje ldgenhet (den som faktiskt fick den och de tio forsta som anmilt intresse) slumpmissigt
tilldelats ett nummer mellan noll och ett. Den som har det hogsta numret har i simuleringen fatt

ligenheten.

3 Se exempelvis Finanspolitiska radet (2019)
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Simuleringen for de bida inkomsttaken har gitt till pd sd vis att var tionde, respektive var tjugonde
lagenheter har simulerats att tilldelas genom inkomsttak. Fordelningssmetoden har i del fallen varit

sadan att ligenheten har tilldelats till den av de elva personerna med ligst inkomst.

Att simulera alternativa utfall dr naturligtvis forknippat med vissa svagheter. Den kanske mest
uppenbara svagheten ir att de personer som visat intresse och fatt lagenheter under det nuvarande
fordelningssystemet, det vill siga fordelning efter kotid, inte behéver vara samma personer som

hade visat intresse eller fatt ligenheten om den simulerade férdelningsmetoden faktiskt tillimpades.

For att exemplifiera. En ligenhet som har en forvintad kétid om 15 ar kommer sannolikt inte att
tilldra sig intresset hos personer som precis har stillt sig i kon. Deras forvintan att fakeiske fa
ligenheten bor vara vildigt lig. Om den faktiska férdelningsmetoden istillet varit lotteri, hade

samma person utan kotid mycket vil kunnat anmila sig till lotteriet.

Detta ir en tydlig svaghet med simuleringsresultaten och det 4r oklart hur denna svaghet paverkar

resultaten.

I tabell 1 presenteras resultaten av simuleringarna pd aggregerad nivd, det vill siga summerat for
alla stadsdelar. I det faktiska utfallet kan vi se att de som fatt en hyresritt har en nigot hogre
sjalvuppskattad drsinkomst 4n de som inte fatt en ligenhet, 372 000 mot 345 000.

Detta innebdr att fordelningsprofilen inte nédvindigtvis 4dr o6nskvird med nuvarande
fordelningsmetod. Om ett syfte med hyresreglering ir att sikerstilla att hushall med lagre inkomster
far tillgang till hyresligenheter visas hir istéllet att de som far hyresldgenheter i genomsnitt har en

nagot hogre inkomst 4n de som inte far.

De tre sista raderna i tabell 1 visar istillet hur fordelningen hade sett om firdelningen mellan
intressenterna hade varit en annan. I alla simulerade fall blir den genomsnittliga inkomstskillnaden
mindre mellan de som fir ligenheter och de som inte far. I det simuleringsfall dir var tionde
lagenhet fordelas till den med ligst inkomst blir fordelningen sett till inkomst den omvinda jamfért
med det faktiska utfallet, de som fir ligenheter har ligre inkomst 4n de som inte far.

Tabell 1. Resultat av simuleringar pa aggregerad nivé, drsinkomst i tusentals kronor.

Medelinkomst tilldelad Medelinkomst ¢j tilldelad
lagenhet lagenhet

Faktiskt utfall 372 345
Simuleringar

o Lotteri 358 346

e Inkomsttak var tionde 341 348

e Inkomsttak var 352 347

tjugonde
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Det ir dven intressant att se hur resultaten skiljer sig dt geografiskt. Datamaterialet innehaller
narmare 400 stadsdelar spridda 6ver Stockholms lan. Det dr darfor svért att ge en presentation av
samtliga hir. Istillet har de 20 omraden med flest fordelade ligenheter 6ver perioden valts ut. Dessa
presenteras i tabell A1 i Appendix A. Hir dterfinns dels omrdden dir de genomsnittliga inkomsterna
dar hogre 4n genomsnittet (exempelvis Liljeholmen, S6dra Hammarbyhamnen, och Vasastaden)
samt omraden dir de genomsnittliga inkomsterna ir ligre (exempelvis Higersten, Rinkeby och

Tensta).

I tabell 2 presenteras utfallen for fyra omraden. Tva som skulle kunna beskrivas som relativt
attraktiva stadsdelar, S6dermalm och Vasastaden, samt tva som skulle kunna beskrivas som relativt
mindre attraktiva stadsdelar, Husby och Rinkeby. For de bdda simuleringarna efter inkomsttak
giller att de som simulerats fa ligenheter har genomsnittliga inkomster som ir ligre 4n de som
faktiske face ligenheterna. Detta stimmer for alla omriden, vilket dr naturligt. Om vi aktivt viljer
att fordela vissa ligenheter till hushall med de absolut ligsta inkomsterna kan inkomstnivaerna inte

girna bli hogre som resultat.

Om lotteri istillet hade valts blir férdelningen en annorlunda. I vissa omriden stiger den
genomsnittliga inkomsten, och i andra sjunker den. I tabell 2 ser vi att lotteri resulterar i hogre
genomsnittliga inkomster i bide Husby och Rinkeby. Hir hade de genomsnittliga inkomsterna om
lotteri tillimpades stigit frain 280 000 till 293 000 respektive fran 296 000 till 331 000. Desamma
giller for Sodermalm dir de genomsnittliga inkomsterna hade nirmat sig 400 000 om lotteri
tillimpats istillet fér den nuvarande kén. For Vasastaden ir fordelningen dock i stort sett
densamma. Trenden 4r att den genomsnittliga inkomsten stiger i de omraden som tidigare frdelat
hyresritter till de med lagre inkomster, eller dir de genomsnittliga inkomsterna tidigare ir ligre.
De genomsnittliga inkomsterna sjunker istillet dir de tidigare varit héga. Detta innebir att
segregationen mellan omriden sannolike skulle bli mindre om lotteri tillimpades istillet for

fordelningen genom kotid.

Ett uppenbart problem 4r dock att den ligsta genomsnittliga inkomsten med lotteri dr hogre 4n
den ldgsta genomsnittliga inkomsten f6r kotid. Det innebir att vissa hushéll med liga inkomster

inte alls fir en ligenhet i simuleringen.

Tabell 2. Simuleringsresultat i fyra omrdden, genomsnittliga drsinkomster (i tkr) f6r de som far

respektive inte far ligenheter.

Faktiskt utfall Lotteri 10 procent till lig 5 procent till lag
inkomst inkomst

Fick Fick  Far Far Far Far Far Far

ligenhet inte  ldgenhet inte  ligenhet inte  lidgenhet inte
Husby 280 305 293 304 260 307 269 306
Rinkeby 296 336 331 333 275 338 285 337
Sodermalm 357 368 384 365 335 370 345 369
Vasastaden 415 433 414 434 387 436 399 435
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En slutsats som gér att dra utifrin resultaten som presenteras i bade tabell 1 och tabell 2 ir att
alternativa férdelningsmetoder av befintliga ligenheter sannolikt skulle resultera i en annorlunda
genomsnittlig inkomstprofil bland de boende i omridena. Vad som ocksa tydligt framgér 4r ate det
mest sikra sdttet att motverka inkomstsegregation, om detta ir ett politiskt mal, ir att fordela
atminstone en del av ligenheterna i varje omridde till hushdll med ligre inkomster. Andra

fordelningsmetoder limnar inga garantier mot inkomstsegregation.

Kotider vid marknadsmdssiga hyror

Som forklaras ovan, och som framgar av diagram 1, bor vi férvinta oss att kotiden gar mot noll om
hyrorna blir marknadsmissiga. En bidragande orsak ir naturligtvis att priset, eller hyran, kan
anvindas som fordelande mekanism istillet. Kétid tillimpas i princip endast som fordelningsmetod
da den marknadsbaserade fordelningsmetoden, hyra, har satts ur spel. Men givet att den svenska
hyresregleringen resulterar i hyror som ligger olika langt fran jaimvike 4r det inte otinkbart eller
osannolikt att det kommer finnas ligenheter med hyror nira jimviktsnivd, som ocksi fordelas

genom bostadsformedlingar, dir kétid anvinds for att sortera hyresgister.

Om vi pa dagens hyresmarknad, dir ligenheter ofta fordelas genom olika centraliserade eller
decentraliserade bostadstérmedlingar, har hyresligenheter med marknadsmaissiga hyror, dr det
dirfor inte alls sikert att kotiderna for dessa skulle vara noll, eller nira noll. Orsaken till detta ir att
det dr relative billige (inte sillan helt avgiftsfritt) att std i bostadsko.* For att fa tillgang till en
hyresligenhet genom Bostadsférmedlingen i Stockholm (eller ndgon annan bostadsférmedling for
den delen) behéver man dessutom vara registrerad. Ar man registrerad samlar erhaller man kédagar,
vilket innebir att den som far en ligenhet kommer att ha ett visst antal kédagar. Ar kostnaden
dessutom lag for att std i ko samtidigt som det framtida behovet av bostad ir osikert, blir det

rationellt att stilla sig i ko tidigt.

Lat oss exemplifiera. Om en person stiller sig i bostadskd vid 18 ars alder (alderskravet for ate alls
std i vissa bostadskder) och vederborande vill ha ett eget hyreskontrakt efter avslutade
universitetsstudier kommer kotiden att vara betydligt lingre 4n noll. Om personen inte har ett
behov av ett forstahandskontrake férrin vid sig 28 ars alder, kommer kdtiden att vara 10 ar. Det
innebir inte nédvindigtvis att personen vintat i 10 dr. Givet fastighetsigarares uthyrningspolicys
med avseende pa inkomst som tidigare nimnts kan det dessutom vara si att personen forst efter

avslutade studier uppfyller denna policy.

Detta belyser en ytterligare aspekt av kdtid. Det ar inte nddvindigtvis sd att de som anmaler sig till
landets bostadsformedlingar for tillfillet har ett behov eller ens en 6nskan om att fi en
hyresldgenhet. At stdlla sig i bostadsko kan istéllet ses som en forsikring, och som ovan nimnt ir

det rationellt att stilla sig i bostadskon givet att kostnaden for detta dr lig och det framtida

4 Att std i ko hos Stockholms bostadsformedling (dar data harstammar ifran i denna studie) kostar 250 kronor per
ar.
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bostadsbehovet osikert. Exempelvis kan det i framtiden vara s att man akut behover en bostad pa
grund av skilsmissa eller andra forindrade familjeférhallanden. D4 kan kétid komma till
anvindning. Givet att minga dr vad vi kan kalla passivt kéande, bér man ocksa kunna forvinta sig

lingre kotider, d4n om kdsystemet hade krivt att man faktiskt aktivt letade efter en bostad.

Det tycks vara en relativt utbredd uppfattning att hyrorna fér nyproducerade ligenheter ir
marknadsmissiga, ibland kan man till och med hora av vi har "marknadshyror” i nyproduktion.
Det senare pastiendet dr naturligtvis felaktigt, eftersom det implicerar hur hyrorna sitts. Hyror i
nyproduktion sitts antingen direkt genom bruksvirdesprovning, genom de sa kallade
presumtionshyrorna i forhandling med Hyresgistforeningen eller fritct av fastighetsdgaren.
Betydelsen av ordet frizz for det senare alternativet behdver dock specificeras. I slutet av 2019
beslutade Svea hovritt att de av Uppsalahem egensatta hyrorna f6r 61 nyproducerade hyresbostider
var for hoga sett till ligenheternas bruksvirde. De sinktes darfor.

Att sdga att vi har marknadshyror i nyproduktion, ett pastiende som alltsd dr felaktigt, dr ddremot
inte samma sak som att sdga att hyrorna i nyproduktion ir marknadsmissiga. Det innebir att
hyrorna, oavsett hur de sitts, ligger i ungefir den nivd som de skulle gora pa en fri marknad.
Exempelvis utgar Donner med flera (2017) frin antagandet att presumtionshyrorna i nyproduktion
ligger nira en marknadsmissig nivd. Genom detta antagande kan de kalibrera kapitalkostnader och

pa s vis uppskatta vad hyrorna skulle varit for lagenheter i det dldre bestandet om hyressittningen

blev helt fri.

Van Ommeren och van der Vlist (2016) presenterar en metodologisk ansats for att bestimma om
hyror for ligenheter vilka fordelas genom kotid dr marknadsmissiga eller inte. En utforlig
redogorelse for deras metod, och en applicering av den for Stockholm, presenteras i Appendix B.
Deras metod utgdr frin tanken att en ligenhet f6r vilken en marknadsmaissig jamvikeshyra ar satt
bor det ytterligare virde som en extra tidsenhet (dag, manad eller ar) i kotid képer, helt att vigas
upp av en hogre hyra.

For en ligenhet med en hyra som understiger ligenhetens marknadsmissiga jamvikeshyra bor vi
forvinta oss ett annat férhallande. Hir skulle istillet gilla att det virde som en ytterligare tidsenhet
av kotid kan kdpa inte fullt ut speglas av en hogre hyra. Det fina med dessa pastdenden ir att de
gir att empiriske testa. Allt som behévs dr kétider, hyror och nidgot matt av marknadsvirde. I
Appendix B redogors for detta narmare. Det visar sig att det foreslagna testet pekar pé att hyrorna
i nyproducerade ligenheter som formedlats genom Bostadsférmedlingen i Stockholm ir att
betrakta som marknadsmissiga, i genomsnitt. Hyrorna f6r det dldre bestindet 4r ddremot ldgre 4n
vad de skulle varit i jamvike.

En sista sak vi da vill reda ut 4r hur kotiderna faktiske ser ut i nyproduktionen och i det befintliga
bestindet for de studerade ligenheterna. I tabell 3 visas genomsnittliga hyror, inkomster, kotider

och intresseanmailningar for befintliga savil som nyproducerade ligenheter.

Tabell 3. Genomsnittlig hyra, inkomst, kotid, intresseanmilningar och lige f6r gamla och nya

lagenheter.
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Befintligt bestand Nyproduktion

Genomsnitt Standardavvikelse ~Genomsnitt Standardavvikelse
Hyra 5961 1934 9844 2707
Inkomst 343362 213928 574327 268649
Kotid 13,07 5,48 10,64 3,81
Intresseanmilningar 341 300 15 80
Innerstan 0,071 0,257 0,217 0,412

Ett antal observationer gar att géra. Hyror i nyproduktionen ir betydligt hogre dn f6r det befintliga
bestindet, nira 10000 kronor jimfort med 6000 kronor i méinaden. Detta resulterar i att
inkomsterna i nyproduktion ocksd dr hogre. Antalet intresseanmilningar skiljer sig dessutom at. En
ligenhet i det befintliga bestindet fir i genomsnitt 341 intresseanmilningar medan en
nyproducerad dito endast fir 15. Vad giller kotiderna ir skillnaderna inte s& dramatiska som man
kanske skulle kunna forvinta sig. Hir finns dock en annan skillnad som blir betydande.
Nyproducerade ligenheter aterfinns i betydligt storre utstrickning i innerstaden 4n vad ligenheter

i det befintliga bestandet gor.

Tabell 4. Kotid for gamla och nya ligenheter efter lige.

Nyproduktion Befintligt bestind
Innerstad 12,00 (1425) 20,77 (1954)
Ej innerstad 10,26 (5134) 12,48 (25485)

Antal observationer inom parentes.

Det blir hir tydligt att kotiderna for innerstadslagenheterna i det dldre bestandet, dir hyrorna ligger
lingst ifrin sina jamviktsnivéer, adrar sig de absolut lingsta kotiderna. En ytterligare slutsats som
gar att dra, om 4n utan stdrre precision, ir att kotiderna skulle bli radikalt kortare om kriterierna
for ate stdlla sig i ko i storre utstrickning baserades pa bostadsbehov — och inte individens eget val.
Sidana system finns i andra linder, och 4r nigot Sverige skulle kunna himta inspiration fran. Ett
sadant exempel r fordelningen av subventionerade hyresbostider i Wien.

En alternativ fordelning med inspiration frain Wien

Hyresmarknaden i Wien har fitt en hel del uppmirksamhet i den svenska bostadsdebatten. Hir
subventioneras hyresbostider i en utstrickning som vida Gverstiger svenska subventioner till
bostider. Hyrorna kan hallas laga, men utan att kétiderna blir i nirheten av si langa som de i
Stockholm. Exempelvis skriver Pelling (2019) att det i Wien dr maijligt att £ en subventionerad,

nyproducerad ligenhet i den 6sterrikiska huvudstaden efter ringa sex manaders kotid.

En par viktiga skillnader bor belysas omgaende. Den del av hyresmarknaden i Wien som fétt stor
uppmirksamhet i den svenska debatten under senare ar ir just den subventionerade delen. Denna

utgor forvisso en mycket stor del bostadsmarknaden i den 6sterrikiska huvudstaden. Det dr dock
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viktigt att ha med sig att det finns en delmarknad dir hyror kan sittas pA marknadsmissiga grunder.
Det ir saledes mojligt att hyra en bostad, utan att f6r den saken behéva vinta i ko. En sidan
marknad saknas i princip i Stockholm (bortsett andrahandsuthyrning).

Dessutom bér man hélla i minne att det for en del av ligenheterna i den subventionerade sektorn
i Wien krivs kontantinsats for att flytta in. Denna 4r subventionerad och hushillen kan lana till

forménliga rintor. En kontantinsats stinger dock oavsett ut vissa hushall.

I den allminna debatten har skillnaderna i kotider mellan Stockholm och Wien till stor del
forklarats av de stora subventioner till bostadsbyggande som férekommer i Osterrike, men inte i
Sverige. Men det finns dven en stor skillnad i hur késystemet ar uppbyggt. Denna skillnad kan
mycket vil forklara en betydande del av skillnaderna i kétider mellan de tva huvudstiderna. Lat oss

dirfor gd igenom skillnader mellan de tvd lindernas kosystem.

Tabell 5. Kriterier for att stilla sig i ko i Stockholm respektive Wien®.

Kriterium Stockholm Wien

Alder 18 ar 17 ar

Inkluderade personer Svensk person- eller | Osterrikiska ~ medborgare  +
samordningsnummer EU/EES +

uppehallstillstind/flyktingstatus

Inkomst Inga krav Arsinkomst far inte verstiga en
viss grans, ex:

45510 euro (en person)

85670 euro (fyra personer)

Nuvarande bostadsort Inga krav Wien under minst 2 ar
Bostadsbehov Inga krav Trangbodd  eller risk  for
trangbodd
Boende med forildrar

Behov av anpassad ligenhet

I tabell 5 sammanfattas de kriterier som stills for att fa stilla sig i ko i biade Stockholm och i Wien.
I bada stdderna stills krav pa att man ska ha uppnatt en vissa alder, 18 ar i Stockholm och 17 ar i
Wien. Vem som helst kan dessutom inte stilla sig i bostadské. I Stockholm behovs ett svenske
person- eller samordningsnummer. I princip samma grupp inkluderas i Wien. Men hir aterfinns
dock en fosta viktig skillnad. Det finns inga krav om nuvarande bostadsort for att stilla sig i

Stockholms bostadsks. I Wien krivs dock att man redan bor i staden, och att man har gjort det

5 Kriterierna fran Wien ar hamtade fran Pelling (2019). Tabell 6.
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sedan ett antal ar.° Givet att just Wienbornas skattemedel allokeras till bostadssektorn i stor

utstrackning dr det naturligtvis férklarligt med en policy som exkluderar “free-riders”.

I Wien stills dven krav pa en hogsta tillatna inkomst. Denna dr dock si generost satt att den for en
majoritet av befolkningen inte blir bindande. 80 procent av Wiens invanare har inkomster som gor
att de hamnar under det tillitna inkomsttaket (Pelling, 2019). I Stockholm, och Sverige i stort,
stills ofta ett motsatt krav vid sjilva tilldelningen av ligenheten. D4 behover hushillet ofta kunna
uppvisa att inkomster dverstiger ett visst belopp, exempelvis tre ginger mdnadshyran. Detta dr dock

inte ett krav for att fa stilla sig i ko.

Det system som tillimpas i Wien har siledes ett betydligt storre inslag av ransonering. Detta
bidrar naturligtvis till att kotiderna kan hallas kortare. I bade Stockholm och Wien
priskontrolleras hyresritterna. Vid priskontroller ar det behjilpligt att ocksd inféra ransonering.

Sven Rydenfelt, som skrev om hyresreglingar redan pa 1940-talet, beskriver det pa f6ljande sitt
1950:

Den hittills férda hyresregleringspolitiken innebir, att man brutit mot férsta budet i
regleringskatekesen, vilket lyder salunda: Faststill aldrig ett stoppris, som avsevirt
okar efterfrigan, utan att samtidigt infora ransonering! Resultatet har blivit vad det
alltid blir — de mest behévande och ekonomiskt svagaste har tringts undan till

forman for bittre situerade.”

Ransoneringen i Wien ir till stor del behovsprovad. Ett hushall maste kunna uppvisa att den
nuvarande bostaden inte ir fullgod. Det kan di exempelvis rora sig om att hushallet ar tringbott,
eller att hushallet riskerar bli traingbott inom en snar framtid (exempelvis f6r att man vintar barn).
Ett behov kan ocksi motiveras med att man ska flytta hemifrin eller att man har en

funktionsnedsittning som motiverar en ligenhet anpassad efter de behov som da uppstar.

I Stockholm, eller Sverige, stills inga sidana krav. Hir kan ett hushall bo i precis vilken bostads
som helst och 4nda std i ko for att fa ett hyreskontrake. Exempelvis kan ett hushill, under tiden
man bor i vill da barnen vixer upp, samla kotid for att flytta till en central hyresligenhet nir barnen
flytear ut.

Den kanske viktigaste skillnaden mellan systemet i Stockholm och systemet i Wien dr dock hur
anmilan ser ut. I Stockholm stiller sig hushallen i k6 for att samla kdtid. Denna kotid kan i
framtiden anvindas som valuta for att "képa” en hyresligenhet. Sé linge hushéllet inte gor ett aktivt

val att anmiila intresse for en ligenhet sker inget annat 4n att kotid ackumuleras.

I Wien stiller man sig i k6 f6r att man vill ha en hyresligenhet. Man kan forvisso stilla upp snivt

angivna villkor, som att man vill bo i ett specifikt omrade i en ligenhet av en specifik storlek. Nir

6 Ett liknande system foreslogs av Socialdemokraterna i Stockholm infor valet 2018. En ungdomsgaranti for
bostader skulle inforas men endast riktas at ungdomar som redan bor i Stockholm.
" Rydenfelt (1950), s. 55ff.
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lagenheter blir lediga som matchar ens uppsatta krav far man ett erbjudande. Tackar hushillet nej

till tva ligenheter fir man inte ansdka om bostad under de kommande tre aren.

Som avslutning ska jag ge en skiss pd vilka méjliga férindringar som skulle kunna goras i svenska

bostadskéer, delvis med inspiration fran det nu genomgingna exemplet fran Wien.

En grov skiss pa ett alternativ till ko

I den hir rapporten har jag visat och argumenterat for ett antal olika stindpunkter. For det forsta
finns det skil att tro att en alternativ férdelning av hyresbostidder, annat dn genom rak ko, skulle
kunna resultera i en annan genomsnittlig inkomstprofil pd omridesnivd. Beroende pa hur
fordelningen konstrueras kan vi hitta en modell som leder till mindre inkomstsegregation 4n idag,

utan att for den saken kriva forindringar i den nationella lagstiftningen som styr hyressittningen.

For det andra har jag argumenterat for, och i appendix kvantitativt visat, att dven om det kan
forvintas raida marknadsmissiga hyror (i bemirkelsen att hyresnivaerna inte skulle bli hogre pa en
fri marknad) f6r nyproducerade ligenheter si observerar vi relativt langa kotider till dessa bostider.
Forklaringen hirtill kan sannolikt finnas i hur kosystemet dr konstruerat. En alternativ
konstruktion skulle kunna ge oss reducerade kotider. Jag vill hir kort beskriva vilka dimensioner

de nuvarande késystemen skulle behova férindras for att komma nirmare ett sidant system.

Det finns ett antal olika detaljer som bér diskuteras om en alternativ ko ska tillimpas. Frigan ir
vad bostadskoer och bostadsférmedlingar primirt ska vara fér ndgot. Antingen tillkinnager man
att de kan vara som en sorts forsikring, varvid det inte 4r nagra stérre problem om miénniskor stiller
sig i ko nir de vill och anmiler intresse till bostader nir de vill. Sa ser dagens system ut. Ett alternativ
till detta vore att istillet se bostadstérmedlingarna som ett medel att matcha hyresldgenheter med

passande hyresgister.

Som jag ser det kan detta gbras genom att tre typer av restriktioner infors i det nuvarande
kosystemet. For det forsta begrinsas mojligheten att tacka nej till en erbjuden bostad. Och for det
andra begrinsas valfriheten for den bostadssokande av vilka behov som den bostadssokande kan
bedéomas ha. I kombination med att bostadssokande inte lingre aktivt anmailer intresse till

lagenheter, kan vi sannolikt korta befintliga kétider. Lat mig utveckla dessa tvé restriktioner.

Mojligheten att tacka nej

Man kan friga sig i vilken utstrickning det ar skiligt att en bostadssokande ska kunna tacka nej till
en erbjuden bostad. Ofta fir man idag anmiila intresse for en ligenhet. Bedoms man bli en av de
som kan bli aktuella som hyresgist (exempelvis om man ir en av de tio med langst kotid) kan man
bli inbjuden dill visning. Hirefter tillats ofta att man tackar nej till ligenheten, utan att f6r den
sakens skull uppge nigra skal hirtill. Férst om man efter visning tackat ja till en ligenhet, och sedan
dndrar till ett nej, intrider ofta en restriktion. Detta ir ett generdst system, och frigan ir om det dr

en rimlig ordning?
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Det hir har dven att gora med vilka vi kan forvinta oss stiller sig i bostadskd, och vilka som borde
gora det. Dagens kosystem, och kanske sirskilt det som giller f6r Stockholm, dr manga ganger att
betrakta som en forsikring. Av de strax 6ver 700 000 personer som star i Stockholms bostadské har
sannolikt manga passande bostider idag, sannolikt stimmer detta dven fér de som bor i Stockholm.
Anledningen att de koar ir istillet, som tidigare nimnts, att kostnaden for att std i bostadsko ar lag
samtidigt som det framtida behovet av en hyresligenhet ir osikert. Aven en liten sannolikhet for

ett framtida behov av hyresligenhet motiverar dirfor kostnaden.

En f6rindring av bostadskon som tar sikte pa att reducera antalet personer som stér i k6 utan att
faktiskt soka bostad, det vill siga passivt kéande, skulle troligen reducera kotiderna avsevirt. En
sadan forindring skulle kunna géras genom att den kdande fir ett forslag om ligenhet, istillet for
att behova anmila aktivt intresse for en ligenhet. Nir man far ett forslag ska man heller inte ha ridct

att tacka nej till det forslaget, atminstone inte utan grund for sitt nej.

Man kan exempelvis tinka sig en ordning dir man far tacka nej tre ginger till erbjuden ligenhet,
det vill siga innan man ens har sett den. Har man behov av en ldgenhet bér man rimligen kunna
gora avkall pa ett antal “krav” man har pé sin bostad. Att tacka nej fler ginger 4n tillitet behover
kombineras med ndgon typ av reprimand. Forslagsvis kan den aktuella personen férbjudas soka
bostad inom systemet under en viss tidsperiod, exempelvis tre ar. Hir aktualiseras dock den andra

dimensionen som man kan justera i bostadskon.

Mojligheten ate efterfriga en ligenhet, vilken som helst

Nir man stiller sig i ko till en bostad i ett system som beskrivet ovan, det vill siga dir man endast
far tacka nej et litet antal ginger innan man fir nigon typ av reprimand, bér man kunna stilla ett
antal krav. Dessa krav far dock inte bli orimliga. Men vad ska ett hushéll kunna stilla som krav?
Lind (2016) ger uttryck for en mojlig ligstaniva av bostdder som vi kan utgd ifrin. Den innebir att
ett hushall ska kunna férvinta sig en bostad av rimlig kvalitet, till rimlig kostnad inom rimligt
pendlingsavstind till arbete. Vi behéver hir inte diskutera vad som kan anses vara rimligt, det 4r en
politisk fraga som far avgoras av politikerna.

Det blir ltt att se att systemet kan komma att kringgas om vi tillater att jag stiller krav som innebir
att jag bara ir intresserad av minst en femrummare pa Ostermalm, med en kvadratmeterhyra som

inte 6verstiger 1200 kronor per ar. Detta dr kanske ett onddigt specifikt krav.

Den geografiska faktorn skulle vi kunna se som ett 6nskemdl. Om jag exempelvis 6nskar fa en
ligenhet pa Ostermalm kan vi inom kon bestimma att det ir rimligt att jag kan forvinta mig en
bostad inom ett visst pendlingsavstind (exempelvis 30 minuter, eller 45 minuter ddrifran). Jag bor

di kunna erbjudas dven sddana ligenheter om de blir lediga.

Det kan ocksa vara rimligt att begrinsa vilka krav som kan stillas vad giller storlek. Om en ligenhet
med tre sovrum blir ledig kan det kanske vara bittre att den gar till en barnfamilj an till en
ensamstdende utan barn. Hir skulle vi kunna aktualisera ndgon traingboddhetsnorm (likt man gor
i Wien) vid tilldelningen. Ett ensamstidende hushill skulle inte ges ritt att efterfriga fler dn ett
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sovrum, for vi beddmer inte att nagra behov finns for detta. Ar man intresserad av mycket yta kan

man istillet vinda sig till bostadsrittsmarknaden, dir marknadspriser rader.

Aven hyran ir en faktor man skulle kunna infora restriktioner for. En ligenhet med vildigt 1ig hyra
kan vara passande for ett hushill med vildigt lag inkomst. Idag tillimpas typiskt sett vissa
inkomstkrav vid tilldelning, som tidigare nimnt. Vanligen krivs att hushéllet ska ha en inkomst
om minst tre ginger manadshyran. Vi skulle kunna tinka oss en restriktion som siger att vi ger

foretride till den som ligger nira en sadan grins.

Vid ett sddant alternativt system skulle vi sikerstilla att endast de som just nu ir i behov av en
bostad faktiskt anmiler intresse till bostadskén. Nir en ligenhet blir ledig skulle den dessutom
fordelas till det hushall som anmilt intresse for det geografiska liget (inom rimligt avstind) och
som har storst behov av ligenhetens storlek samt hyra. Vid lika beddmning avgor kétid inom den
hir begrinsade gruppen. Det dr osannolikt att ett sidant system med fler restriktioner skulle

resultera i kotider som vi idag observerar.
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Appendix A

Tabell Al. Resultat av simuleringar i de tjugo storsta stadsdelarna

Faktisk tilldelning  Lotteri 10 procent 5 procent

Fick Fick inte Far Far inte Far Far inte Far Far inte

lagenhet ldgenhet ligenhet ligenhet ligenhet ligenhet ligenhet ligenhet
Bagarmossen 323 324 338 322 300 326 314 324
Blackeberg 419 354 384 357 401 356 411 355
Botkyrka 337 327 316 329 319 328 326 328
Farsta 378 331 373 330 347 333 363 332
Grimsta 308 321 293 323 278 324 292 322
Husby 280 305 293 304 260 307 269 306
Higersten 196 264 259 258 178 266 190 264
Hisselby gard 266 290 286 289 250 292 258 291
Hisselby Strand 280 304 291 304 262 306 270 305
Hégdalen 331 321 321 321 304 323 317 322
Hékaringen 306 304 308 304 284 306 294 305
Liljeholmen 453 354 432 356 433 357 443 356
Rinkeby 296 336 331 333 275 338 285 337
Racksta 423 352 390 354 393 355 408 353
Ragsved 312 309 312 309 287 311 301 310
S6dermalm 357 368 384 365 335 370 345 369
Sédra
Hammarbyhamnen 461 397 418 401 425 400 443 399
Tensta 319 343 351 339 295 345 306 344
Vasastaden 415 433 414 434 387 436 399 435
Villingby 398 337 378 339 384 339 391 338
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Appendix B

Kotider till Iigenheter med jimviktshyra

Van Ommeren och van der Vlist (2016) presenterar ett sitt att estimera huruvida hyrorna ir
marknadsmissiga i ett system dir ldgenheter allokeras genom kotid och betalningsvilja simultant.

Eftersom att ligenheter skiljer sig i kvalitet (antal rum, antal kvadratmeter, lige, och si vidare)
kommer ligenheterna dven att skilja sig i vilken indirekt nytta de ger hyresgisten. Lat oss benimna
den indirekta nyttonivan med ». Delvis pd grund av hur bostadskon ir konstruerad, delvis pa grund
av att det for méanga ligenheter finns ett efterfragedverskott (till foljd av reglerade hyror) kommer

det att finnas ett positivt samband mellan kétid (som vi kallar t) och 2.8

Vidare menar van Ommeren och van der Vlist att v beror av tva saker. Dels av MV, som ir
bostadens attribut och som i monetira termer kan fingas helt av dess marknadsvirde. Dels av 7,
som 4r ligenhetens hyra. Detta kan siledes uttryckas som att v=v(MV,7). Detta i kombination med

den positiva relationen mellan » och T ger oss foljande:

av/aMV — aT/(')MV
ov - ot (Bl)
/ar /6r

Kvoten mellan den marginella effekten av marknadsvirde (eller MV) pé kétid och den marginella

effekten av hyra pa kotid dr lika med kvoten av den marginella effekten av marknadsvirde pa
hushallets nytta och den marginella effekten av hyra pa hushallets nytta. Med utgingspunke i det
samband som ges av ekvation Bl visar van Ommeren och van der Vlist att elasticiteten for
betalningsviljan for reglerade hyresritter med avseende pa hyran ir som foljer:

alogr/alogMV

2ogr, (B2)

dlogt
g /6logr

€= —

Utifran denna elasticietet, €, kan vi gora tva viktiga prediktioner. For det férsta. Om hyrorna for
lagenheter som allokeras genom kotid och betalningsvilja sitts for att helt spegla dess
marknadsmissiga nivier kommer den marginella effekten av logaritmerad hyra pd logaritmerad
kotid att vara lika med den marginella effekter av logaritmerat marknadsvirde pa logaritmerad
kotid. Detta kan ocksé uttryckas som att det vid marknadsmaissig hyressittning forhéller sig pa sa
vis att en det 6kade marknadsvirdet som foljer av 6kad kotid helt uppvigs av okad hyra.
Prediktionen vi kan gora blir siledes att om hyrorna satts i marknadsmaissig nivd, kommer € att

vara lika med ett.

For det andra. Om hyrorna sitts i en niva ligre 4n jimvikt kommer elasticiteten att vara stérre 4n
ett. Orsaken ar att marknadsvirdet for ligenheter som 6ppnas upp med fler kddagar dé inte uppvigs

av en motsvarande 6kning av hyran.

8 Se appendix i van Ommeren och van der Vlist (2016) for en formell matematisk illustration.

91



Genom dessa prediktioner kan vi testa pastdendet om presumtionshyrornas marknadsmissiga niva.
Om det visar sig att presumtionshyrorna faktiskt dr marknadsmissiga styrker det delvis att
kotiderna i Stockholm halls hoga pa grund av kosystemet, och inte endast pa grund av
efterfragedverskottet som sddant. Detta kommer vi att gora i det foljande.

For att testa huruvida elasticiteten, €, skiljer sig fran ett eller inte i nyproduktion och det dldre
bestandet kommer vi att utgé frin foljande empiriskt skattade ekvation:

logt = By + f1logMV + Bylogr +yD + 8T + ¢ (B3)

Dir D och T 'dr bindra variabler tinkta att finga skillnader som férklaras av rum och tid. f;, y och

§ dr parametrar som ska estimeras och € i4r en felterm. Elasticiteten som ges av ekvation B2 kan da

skrivas som € = —ﬁ. MV i ekvation B3 dr som tidigare beskrivit marknadsvirdet for

B2
hyresligenheten. Eftersom att hyresligenheter inte handlas pi en fri marknad finns heller inga

observerbara marknadsvirden att tillgd. Istillet kommer vi att behova uppskatta marknadsvirdet.
Detta kan goras genom en si kallad hedonisk virderingsmodell (Rosen, 1974) dir vi utifrin
observerade priser for bostadsritter kan estimera implicita priser for ligenheters attribut, sdsom
storlek och lige. Dessa implicita priser kan sedan anvindas for att estimera marknadsvirdet av en
hyresritt, eftersom vi kan mita attributen dven for dem. Vi utgar fran att priset pa en bostadsritt,
som bestdms pa en fri marknad, 4r en korrekt spegling av bostadsrittens marknadsvirde, vi kan da

skriva att:
PriSBostadsrétt = MVBostadsrétt — f(XBostadsréitt) + u (B4)

Det vill siga priset, eller marknadsvirdet, ar en funktion av ligenhetens attribut, X. I X ingar en
mingd olika attribut. For vara estimeringar kommer vi att anvinda ett antal attribut som Gverlappar
mellan de tvi datamaterialen for bostadsritter och hyresritter. Dessa beskrivs i tabell B1. For att
testa huruvida presumtionshyror resulterar i en marknadsmaissig hyresnivda kommer vi hir att
studera ligenheter som igs av de kommunala bostadsbolagen under perioden 2007 till 2016.
Orsakerna till att endast inkludera de kommunala bostadsbolagen ir flera. For det forsta kan vi
forvinta oss att de tillimpat presumtionshyror i nyproduktionen i stor utstrickning, och inte andra
alternativ sisom egensatta hyror. For det andra allokerar de kommunala bostadsbolagen sina

bostidder genom bostadskén, och inte genom andra kanaler.

Av tabell B1 framgir att bostadsritter och hyresritter skiljer sig at i ett antal avseende, medan de
liknar varandra i andra. Det estimerade marknadsvirdet for hyresritter 4r i genomsnitt betydligt
lagre dn det faktiska transaktionspriset fér bostadsritter. Detta forklaras inte av skillnader mellan
ligenheterna i termer av storlek (antal rum eller kvadratmeter) utan hirror sannolikt den
geografiska skillnader. Medan 6ver hilften av de salda bostadsritterna legat i Stockholms innerstad

har endast 10 procent av hyresritterna gjort det.
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Tabell B1. Attribut f6r bostadsritter och hyresritter.

Bostadsritter Hyresritter
Genomsnitt  Standardavvikelse ~Genomsnitt Standardavvikelse

Pris

(Marknadsvirde) 3449238 2019154 2209406 983382
Hyra ; i 6711 2604
Vining 2,65 1,78 1,99 2,36
Storlek m2 64,06 27,49 65,47 18,11
Antal rum 2,43 1,02 2,46 0,89
Nyproduktion 0,02 0,15 0,19 0,39
Innerstan 0,57 0,50 0,10 0,30
Antal observationer 95113 33998

Med hjilp av den data for bostadsritter som presenteras i tabell B1 kan ekvation B4 estimeras. De
variabler som presenteras i tabell B1 transformeras till viss del. Antal rum och vaningsplan forklaras
med binira variabler. Geografiskt lige forklaras med hjilp av 25 bindra variabler for forsamling.
Bade storlek och antal rum interageras med lagesvariablerna. Totalt anvinds 100 variabler inklusive
en konstant for att forklara pris. Modellen klarar av att férklara 88 procent av variationen i pris for
bostadsritter. Detta gor att vi fir uppskattningar av de implicita priserna for de inkluderade
attributen (f). Med hjilp av de estimerade implicita priserna och de observerade attributen for

hyresldgenheter kan vi estimera ett marknadsvirde f6r varje hyresritt med hjilp av ekvation B5:
MV Hyresratt — f(XHyresrétt) (B5)

Dir det estimerade marknadsvirdet dr en funktion av de estimerade implicita priserna som erhills
fran marknaden for bostadsritter. Detta ger oss de nddvindiga variablerna for att kunna estimera
ckvation B3 och dirmed préva huruvida presumtionshyrorna ir marknadsmaissiga.
Estimeringsresultaten av ekvation B3 presenteras i tabell B2, dels for det befintliga bestandet dir
forhandlade hyror och bruksvirdessystemet tillimpas, dels for nyproduktionen, dir

presumtionshyror antas anvindas (eftersom vi endast studerar de kommunala bostadsbolagen).
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Tabell B2. Estimeringsresultat av kotidselasticitet f6r befintliga bostider och nyproduktion

Befintligt bestind Nyproduktion
Standardfel Standardfel

Koefficient (Bootstrap) Koefficient (Bootstrap)
logr -0,448 0,0127 -0,753 0,0612
logMV 0,766 0,0176 0,745 0,0597
Lagesdummies Ja Ja
Tidsdummies Ja Ja
Antal
observationer 27435 6559
R? 0,3415 0,3568
€ 1,711 0,0244 0,9897 0,0246
95% (1,759, 1,663) (1,038, 0,941

Det mest intressanta som framgar i tabell B2 ir estimatet av €. Detta estimat presenteras pa den

sista raden. For det befintliga bestindet ir elasticiteten 1,7 med en 95-procentigt konfidensintervall

som ligger klart over ett. Detta innebir att hyrorna i det befintliga bestindet 4r satta under sin

jamvikesniva. Ett hushall kan genom koétid erhilla en ligenhet med hégre marknadsvirde utan att

detta ocksd kompenseras av en hogre hyra. Foér nyproduktionen, dir presumtionshyror giller ir

elasticiteten istillet ett. Detta kan vi ta som intike for att hyrorna i nyproduktionen sitts i en

marknadsmissig nivd, dock inte pd ett marknadsmissigt vis. Hade kotid inte varit en

fordelningsmekanism si borde vi kunna forvinta oss att vintetiden for att fi en nyproducerad

bostad bor ligga relativt nira noll.
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Inledning

Kommunerna har ett omfattande och mangfacetterat uppdrag, manga hinsyn att ta och minga
behov och 6nskemal att tillfredsstilla. Detta blir sirskilt tydligt ndr man studerar lagstiftning pa
omridet och situationen pid bostadsmarknaden. I denna rapport presenteras en systematisk
genomging av regler som rér kommunernas roll, med sirskild hinsyn till frigan Hur kan
kommuner genom en mer riktad bostadsforsorjning ombesorja att hushéll frin alla inkomstsegment
kan hitta en bostad, och dirmed motverka segregation? Finns det kanske en outnyttjad potential i
regelverket eller saknas ett viktigt verktyg eller flera for att komma till ritta med problemen?

Nedan tas utgingspunkt i den lagstiftning som ger ramar och forutsittningar fér kommunernas
uppgifter och roll som aktdr pd bostadsmarknaden. Vi kan hitta regler pa olika nivé i lagstiftningen
som aktualiseras nir vi diskuterar kommunens roll eller den enskildes bostadsbehov. Grundlagen
reglerar ytterst vilka rittigheter enskilda medborgare har och vad det allménna ska gora. Rittigheter
finns vidare i olika internationella instrument, varav Europakonventionen fér de minskliga
rittigheterna och de grundliggande friheterna ska gilla som svensk lag. Vidare finns nationella mal
med bostadspolitik och samhillsplanering, dir kommunen genom olika lagar och sitt planmonopol
har en viktig roll i genomforandet. Mer precisa regler for kommunernas verksamhet finns i
kommunallagen. Den enskildes ritt till bistind och kommunernas motsvarande skyldigheter att
tillhandahalla sadant finns reglerat i socialtjanstlagen. Sirskilda uppgifter f6r kommunen nir det
giller planering for bostdder finns i PBL, Socialtjinstlagen och bostadsforsorjningslagen och andra

bostadsfragor regleras i socialtjanstlagen och i lagen med vissa kommunala befogenheter m fl.

Sveriges kommuner har siledes en sirskild roll att spela pa bostadsmarknaden, genom sévil sitt
sociala ansvar for att tillhandahdlla ett skydd for kommunmedlemmarna, som genom sitt
planmonopol, vilket i princip ger kommunerna méjlighet att sitta ramarna pa bostadsmarknaden.
Den bostadsmarknad kommunen ir mer direkt inblandad i r frimst hyresmarknaden, dven om de
genom planinstrument och lovgivning sitter ramarna for annat boende. Hyressektorn har sirskilda
forutsittningar, skriver regeringen i propositionen Vissa bostadspolitiska dtgirder, genom att det
sedan linge dr vedertaget att kommunerna engagerar sig i hogre grad nir det giller denna
boendeform in f6r andra, detta sirskilt genom kommunala bostadsféretag som bygger och forvaltar

hyresbostider.’

Regeringsformen

I 1 kap. 2 § andra stycket regeringsformen (RF) stadgas att det allminna ska verka for social trygghet
och trygga rétten till bl. a. bostad. Formuleringen, som tillkom 1976, uttrycker frimst vissa mal som
anses samhilleligt viktiga men &4r dndd inte avsedd att ge upphov till nagra rittigheter for
medborgarna.? P4 kommunal nivé representeras det allminna av kommunen och det ir siledes
denna som har uppgiften att verka for att trygga ritten till bostad. En fraga dr vad som mer konkret

krivs i detta avseende av kommunen och en annan friga ir om “ritten till bostad” ska tolkas som

! Prop. 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgirder s 9
% Hirschfeldt, J. Regeringsformen (1974:152) 1 kap. 2 § Lexino 2018-01-02
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att det for den enskilda 4r en rittighet att ha en bostad som motsvaras av en skyldighet for nagon
annan — kommunen? Ska kommunen i si fall verka for att alla kommuninnevénare far en bostad
eller dr det ritten till en befintlig bostad som ska tryggas? Fri- och rittighetsutredningen anférde i
SOU 1975:75 att sociala regler skulle vara malsittningsstadganden, och inte skrivas in i
regeringsformen som rittsregler, di de endast var dmnade att ge uttryck for samhaillets
anstringningar for att bereda den enskilde medborgaren bostad m.m.2 Det skulle inte komma att
bli aktuellt med en rittslig kontroll av efterlevnaden av dessa regler, utan endast politisk kontroll.
Stadgandet och malsittningarna riktades till alla som utdvar offentlig makt, savil normgivande
organ som rittsliga myndigheter.*

Stadgandet i 1 kap 2 § RF infordes genom 1976 ars dndringar av regeringsformen som en f6ljd av
fri- och rittighetskommitténs 6verviganden.® Det ir fortfarande formulerat som ett program- och
malsittningsstadgande som ger uttryck for vissa sirskilt viktiga principer for samhillsverksamhetens
inriktning, och inte som en tydlig rittighet f6r den enskilde. Stadgandets frimsta funktion 4r att
det dldgger det allminna skyldigheten att verka for att de angivna mélsittningarna i strsta méjliga

utstrickning forverkligas.®

I 1 kap. 2 § andra stycket RF finns 4ven bestimmelser om de grundliggande milen f6r den
offentliga verksamheten. Dessa sociala rittigheter anges som “den enskildes personliga, ekonomiska
och kulturella vilfird”. Den sociala vilfirden nimns emellertid inte sirskilt dir, utan i stillet
foreskrivs i styckets andra mening att det skall aligga det allménna att "trygga rétten till arbete, bostad
och utbildning samt att verka for social omsorg och trygghet och for goda forutsittningar for hilsa’.
Malsittningsstadganden som dessa formuleras generellt men tillimpas i forlingningen inte for alla
medborgare eller pi exakt samma sitt. Betriffande dessa regler uttalade departementschefen i
forarbetena bl.a. att sirbehandlande lagstiftning pa olika omraden ir ett ofrinkomligt inslag i
rittsordningen och att det i sjilva verket forhéller sig sd att sidan lagstiftning pa exempelvis de

sociala och ekonomiska omridena ir ett typiskt kinnetecken for ett modernt vilfirdssamhille.”

Internationella konventioner

Nir vi talar om regler och bestimmelser som till synes ger den enskilde en ritt till nigot, exempelvis
bostad, finns flera internationella konventioner och andra instrument som fortjanar att
uppmirksammas. Sverige har anslutit sig till de centrala konventionerna om minskliga rittigheter
allteftersom de har tillkommit, och rapporterar regelbundet till FN om arbetet for ate sikerstilla
full respekt for de minskliga rittigheterna i Sverige.®

3SOU 1975:75 s. 164.

4SOU 1975:75 5. 184.

5 Prop.1975/76:209, bet 1975/76:KU56, rskr. 1975/76:414, bet. 1976/77:KU1, rskr. 1976/77:2
¢ Prop. 2001/02:72 s 15

7 Prop. 2001/02:72 s 15 prop. 1975/76:209 s. 99

8Se Skr. 2016/17:29 Regeringens strategi for det nationella arbetet med minskliga rittigheter
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Redan 1948 antogs en allmén forklaring om ménskliga rittigheteri FN dir artikel 25 p. 1 stadgar
att "Var och en har ritt till en levnadsstandard tillricklig for den egna och familjens hilsa och
vilbefinnande, inklusive mat, klider, bostad, hilsovard och nédvindiga sociala tjanster”... I
Europaradets regim antogs 1950 den Europeiska konventionen om skydd for de minskliga
rirrigheterna och de grundliggande friheterna ska gilla i Sverige som svensk lag.” Hir stadgas i
artikel 8 att var och en har ritt till respekt for sitt hem, for sitt privat- och familjeliv. Hir foljer av
formuleringen i konventionen, att det inte 4r nagon uttrycklig rittighet till bostad som ges, utan

att rattigheten primirt ligger i respeke for ett befintligt hem.

Det finns ytterligare folkrittsliga instrument som pa nagot sitt beror frigan om bostad; FN-
konventionen om ekonomiska, sociala och kulturella rittigheter och konventionen om
medborgerliga och politiska rittigheter samt den europeiska sociala stadgan ir tre exempel. Aven
dessa konventioner saknar konkreta rittigheter och skyldigheter och staternas dtaganden enligt

dessa dr otydligt.

Konventionen om ekonomiska, sociala och kulturella rirtigheter (ICESCR) ir en FN-konvention
fran 1966 som syftar till att sakra att medborgarna ges ett gott stod av sina stater nir det giller ett
urval av de minskliga rittigheterna som exempelvis ritten till vilfird inklusive en tillfredstillande
levnadsstandard och en bostad, ritten till utbildning, arbete, vetenskap och kultur. I konventionens
artikel 11 1. erkdnns ritten for var och en till en tillfredsstillande levnadsstandard f6r sig och sin
familj, daribland tillrickligt med mat och klidder och en limplig bostad samt till stindigt forbéttrade
levnadsvillkor. Konventionsstaterna skall vidta limpliga dtgirder for att sikerstilla att denna rite
forverkligas och erkinner att internationellt samarbete pa frivillig grund ir av visentlig betydelse i
detta sammanhang. Konventionen om medborgerliga och politiska rirtigheter som i art. 17
stadgar skydd mot godtyckliga ingripanden med avseende pa bl a en persons hem kompletterar
tillsammans med ICESCR FN:s allminna forklaring om de minskliga rittigheterna.

Den Europeiska sociala stadganir ett dokument frin 1961, som undertecknats av
Europariddets medlemmar. Europaradets fokusomraden vid bildandet var bland annat minskliga
rittigheter, kultur och utbildning, och sociala och juridiska samarbeten. Genom dokumentet gick
staterna med pd att tillférsikra sina befolkningar de sociala rittigheter som anges i dokumentet, i
syfte att oka levnadsstandarden och den sociala vilfirden. Stadgan syftade till att fylla ett tomrum
som limnades av den ovan nimnda konventionen om skydd f6r de minskliga rittigheterna och de
grundliggande friheterna, som frimst handlar om civila och politiska rittigheter. Den sociala
stadgan handlar frimst om skydd for ritten till arbete och skiliga arbetsvillkor, ritten att organisera
sig och att tillimpa kollektivavtal, ritten till social sikerhet och sociala forméner.'® Stadgans artikel

31 (del I) dr emellertid mycket tydlig och anger, helt kort att ”var och en har ritt till bostad”.

Inom EU-samarbetet hinvisas till att bland annat Europakonventionens rittigheter ska respekteras.
EU:s stadga om de grundliggande rittigheterna upprepar minga av de rittigheter som finns i
denna och stadgan blev rittsligt bindande genom Lissabonfordraget. Bestimmelserna i stadgan

Se lag (1994:1219) om den europeiska konventionen angiende skydd for de minskliga rittigheterna och de
grundliggande friheterna.
1050 1998:35
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riktar sig till unionens institutioner, organ och byrer samt till medlemsstaterna endast nir dessa

tillimpar unionsritten, vilket emellertid sillan 4r fallet ndr vi diskuterar bostadsférsorjning.

Vidare finns till exempel FN:s hallbarhetsmal for ar 2030 dir som mélsittning anges att tillging
for alla dill fullgoda, sikra och ekonomiskt 6verkomliga bostider ska sikerstillas. En ytterligare
konvention, som for Sveriges del ska gilla som lag frin den 1 januari 2020, ir barnkonventionen,
FN:s konvention om barnets rittigheter. Konventionen antogs av FN:s generalférsamling den 20
november 1989, och ratificerades av Sverige ar 1990. Artikel 27 anger att konventionsstaterna
erkinner varje barns rite till den levnadsstandard som krivs for barnets fysiska, psykiska, andliga,
moraliska och sociala utveckling och att forildrar och andra som har ansvar fér barnet primart har
huvudansvaret for att sikerstilla de levnadsvillkor som dr nédvindiga f6r barnets utveckling. I tredje
punkten samma artikel anges att konventionsstaterna ska vidta limpliga atgirder for att bista
foraldrar och andra som ir ansvariga for barnet att genomféra denna ritt och ska vid behov

tillhandahalla materiellt bistaind och stédprogram, bland annat i friga om bostad.

Man kan séledes siga att det finns flera parallella instrument om medborgerliga civila och politiska
rittigheter respektive mer sociala rittigheter pa savil regional som global niva. De internationella
stadganden som presenteras hir dr riktade till den anslutna staterna, och enskilda har svart att fa
framging med ansprak baserade pa dessa.

Lagar som pekar ut kommun som ansvarig f6r bl. a. bostadsfragor

Pa det mer konkreta planet pa nationell niva finns kommunallagen, (2017:725), KL, som mer
generellt aktualiserar kommunernas roll i sammanhanget. Kommunallagen specificerar i 2 kap. 1 §
kommunens uppgifter till angeligenheter av allmdint intresse som har anknytning till kommunens
omrdde eller deras medlemmar. Hit riknas fragan om bostider, men kommunallagen innehaller inga
specifika regler om bostider eller bostadsforsorjning. Pa grund av kravet pd allmint intresse far inte
kommuner limna understéd at enskilda kommunmedlemmar utan st6d i lag eller annan
forfattning. Det anses inte folja av formuleringen “angeligenhet av allmint intresse” att
kommunens uppgift ar att understddja enskilda.!! P4 samma tema anger likstillighetsprincipen i 2
kap. 3 § KL att kommuner ska behandla sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga skal for

ndgot annat.

Det krivs att kommuner iakttar objektivitet och rittvisa i sin behandling av medlemmarna.
Kommuner kan sirbehandla vissa medlemmar i férhallande till andra om det sker pa objektiv
grund, dvs. att varje annan medlem i samma situation skulle behandlas pd samma sitt. Pa grund av
kommunernas manga uppgifter ir det inte méjligt att ha en upprikning av vad som skulle kunna
utgora skal for sirbehandling utan det avgérs fran fall dll fall och olika beroende pi vilket
verksamhetsomride inom en kommun som agerar.!? Likstillighetsprincipen giller alltsd bara
internt, gentemot kommunens egna medlemmar. Dessutom krivs det for att principen ska

tillimpas att kommunen eller landstinget 4r i kontakt med sina medlemmar just i deras egenskap

" RA 1991 ref. 64
12 Ho6k, Johan, kommentar till Kommunallag 2 kap 3 § Karnov
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av medlemmar. Principen giller alltsa inte nir en kommun eller ett landsting agerar som en privat
aktor, en arbetsgivare som anstiller personal, eller en fastighetsigare som koper eller siljer
fastigheter etc. Vidare finns undantag fran likstillighetsprincipen i speciallagstiftning sisom
socialtjinstlagen (2001:453) varigenom kommuner kan limna stod till enskilda.’® En annan aspeke
pa frigan om likabehandling som rér just bostdder 4r att dessa i de flesta fall dr sinsemellan olika,
till skick, beldgenhet, storlek och utformning till exempel. Nigon exake rittvisa kan dirfor inte

forvintas.

Kommunernas roll betriffande bostider fortydligas eller konkretiseras négot genom /Jagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar, vari det stadgas att varje kommun ska
planera f6r bostadsforsorjningen i kommunen med riktlinjer, som ska antas av kommunfullmikrige
under var mandatperiod. Riktlinjerna kan beskrivas som kommunens dokumentation av dess
planering for bostadsforsorjningen.' Syftet med planeringen ska enligt 1 § vara att skapa
forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostidder och att frimja att dndamalsenliga
dtgdrder for bostadsforsorjningen forbereds och genomférs. Rikdlinjerna ska enligt 2 § grundas pa
en analys av den demografiska utvecklingen i kommunen, av efterfrigan pi bostidder, hur
bostadsbehovet for sirskilda grupper ser ut i kommunen och pa vilka forutsittningar som
marknaden erbjuder. Riktlinjerna ska innehalla uppgifter om kommunens mél f6r bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet, vilka insatser som kommunen planerar for att né de uppsatta
mélen, och hur kommunen har tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala mél, planer och

program som ir av betydelse f6r bostadsférsérjningen.

Inte heller detta stadgande aldgger kommunen nigon konkret skyldighet att i férhallande till varje
kommuninvanare tillhandahalla en bostad. Att anta rikdinjer och skapa férutsittningar kan goras
pa olika sitt. De verktyg som frimst kommer i friga dr planmonopolet, en politisk styrning
avseende strategisk markanvindning, de allmidnnyttiga bostadsbolagen, bostadstérmedling och
hyresgarantier. Dessa sikerstiller emellertid inte att kommunens innevénare fir en bostad. Den
kommunala planeringen f6r bostadsférsérjning 4r nira linkad till frigan om bostadsbyggande, den
lokala demografin, befintligt bostadsbestind, efterfragan pa bostdder och vilka sirskilda behov som
finns i kommunen. Dessa faktorer har kommunerna bist kunskap om och de kinner dven bist till
kommunens ekonomiska forutsittningar.’® Bostadsforsorjningslagens mal dr siledes att fa
kommunerna att planera for och skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda
bostider. Betriffande bostadstormedling i kommunal regi, finns regler i 7 och 8 §§. Vi dterkommer
till dessa nedan. Enligt 3 § har Linsstyrelsen i uppgift att bistd kommunerna i linet med rad,
information och underlag f6r deras planering av bostadsforsérjningen och éven i férekommande
fall gora kommunerna uppmirksamma pa behov av samordning mellan flera kommuner i dessa

fragor.

Ansvaret for planering av mark och vatten faller enligt Plan- och bygglagen (2010:900, PBL) pi

kommunerna, som dirmed har goda méijligheter att planera in goda forutsittningar for

3 Prop. 2016:17:171 s. 300 f.
" Prop. 2012/13:178 5. 28
15SOU 2015:59 5. 85
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bostadsbyggande och att tillgodose kommuninnevanarnas bostadsbehov dirigenom. Kommunerna
har genom sitt planmonopol majligheten att bestimma om och i vilken omfattning planliggning
— en forutsittning for byggande av bostider — ska ske. Bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestindet pekas sedan en lagindring 2014 ut som sddana allminna intressen i PBL 2 kap.
3 § p. 5 som planliggning ska frimja. Genom bestimmelsen i paragrafens sista stycke betonas
kommunens ansvar att vid alla beslut och atgirder enligt PBL, ta hinsyn tdll frigor om
bostadsbyggande. Ar 2018 inférdes kravet i 3 kap. 5 § 5 p. PBL att kommunen i éversiktsplanen
ska redovisa hur man avser tillgodose det langsiktiga behovet av bostider. Just regleringen i PBL
har emellertid kritiserats, da den av vissa anses medfora utdragna plan- och byggprocesser. I fall dir
exv. en detaljplan 6verklagas kan det ta ling tid innan processen eventuellt kommer s langt att
nigon byggnation kan genomftras.'®

Bostadsfragan har varit en del av socialpolitiken sedan mellankrigstiden. Inriktningen var
inledningsvis mer mot kvalitet 4n kvantitet, men med miljonprogrammets intride kan man nog
tala om en forskjutning mot det kvantitativa. Att kommuner ska agera i samhillsplaneringsfragor
regleras pa olika nivéer i lagstiftningen; 3 kap. 2 § socialtjinstlagen (2001:453) anger att
socialnimnden ska medverka i samhillsplaneringen f6r att sirskilt pdverka utformningen av nya
och befintliga bostadsomriden i kommunen. Av 3 kap. 2 § socialtjanstlagen framgar dven att
socialnimndens medverkan i samhillsplaneringen ska bygga pa nimndens sociala erfarenheter och
sarskilt syfta till atc paverka utformningen av bostadsomriden. Nimnden ska ocksa verka for att
offentliga lokaler och allminna kommunikationer utformas s att de blir litt tillgidngliga for alla.
Socialnimnden ska dven i dvrigt ta initiativ till och bevaka att atgirder vidtas for att skapa en god
samhillsmiljé och goda férhallanden f6r barn och unga, dldre och andra grupper som har behov av
samhillets sdrskilda stdd. Socialnimnden ska i sin verksamhet frimja den enskildes ritt till arbete,
bostad och utbildning. De sociala bostadsfrigorna handlar om flera frigor, som planering,

utformning och behov.

Prévning av kommunalt st6d till enskilda hushall

Vid sin provning av om stdd skall ges till ett enskilc hushall 4r en kommun bunden av
likstillighetsprincipen. I Kommunallagen 2 kap. 3 § anges ju att kommuner skall behandla sina
medlemmar lika om det inte finns sakliga skil f6r ndgot annat, vilket medfér att en sirbehandling
ska ske pd objektiv grund. Innan en kommun limnar st6d till ett enskilt hushall bor det goras en
(objektiv, saklig) provning av om hushillet dr i behov av hjilp for att kunna etablera sig pa
bostadsmarknaden. Dirigenom tillgodoses likstéllighetsprincipens krav pa att stod till enskilda skall
limnas efter individuell behovsprovning. Beddmningen av behovet bor enligt propositionen ske pa

lokal niva.l”

Socialtjinstlagen, SoL, kan beskrivas som en madlinriktad ramlag, d& den innehaller vildigt fa
precisa regler om socialtjanstens utformning och dessutom anger vissa mal men inte hur de skall

nas. Kommunerna har en stor frihet att utforma och organisera verksamheten utifrin behov och

'%Se exv. DN 2019-09-17 Bara varannan planerad bostad byggs — Stockholm uppfyller inte malen
17 Prop. 2006/07:61 s 23
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aktuella forutsittningar. Ramarna for socialtjanstens utformning finns i Socialtjinstlagens 1 kap.18
I samband med socialtjinstlagens tillkomst framhélls, att verksamheten tidigare mest inriktats pa
individuella insatser, men att det framéver forutsigs ett storre inslag av strukturinriktade insatser,
som medverkan i samhillsplaneringen och allmint inriktade insatser som information och atgirder
som verkar for den enskildes ritt till arbete, bostad och utbildning.!9 I specialmotiveringen till
socialtjinstlagens 1 kap. 1 § betonas att socialtjdnsten inte ska ta ver ansvaret frin den enskilde,
utan istillet frigéra och utveckla den enskildes egna resurser, dock att dessa kan vara mycket
begrinsade. Vidare betonas de enskildas sjilvbestimmanderitt, att socialgjinsten ska ha som
utgingspunke i ritten fér den enskilde att sjilv bestimma 6ver sin situation och i kommentaren
papekas att socialtjdnsten inte far bestimma, vidta insatser 6ver huvud” pa den enskilde.?° I lagens
3 kap 5 § anges, att socialnimndens insatser for den enskilde ska utformas och genomforas
tillsammans med honom eller henne och vid behov i samverkan med andra samhillsorgan och med

organisationer och andra féreningar.

Socialtjanstlagen har kritiserats frin flera hall for att ett mirkligt forhdllande mellan statens,
kommunernas och den enskilde individens intressen finns inbyggt i den.?! Varje kommun har
enligt 2 kap. 1 § det yttersta ansvaret for att den enskilde fir det stod och den hjilp som
vederbérande behover. Det dr enligt 2 a kap. 1 § den kommun dir den enskilde vistas, som ansvarar
for stod och hjilp enligt 2 kap, om det inte finns en annan kommun dir den enskilde ir
stadigvarande bosatt, eller det av annan anledning star klart att det 4r en annan kommun in
vistelsekommunen som ska ha ansvaret enligt 2a kap. 3-5§§. Mojligheten att verkligen
tillhandahalla de i lagen uppriknade sociala rittigheterna ir emellertid begrinsade av liget pa

arbets- och bostadsmarknaden samt tillgingliga utbildningsresurser etc.

Férutom att  det finns regler om  kommunernas  bostadsférsérjningsansvar i
bostadsforsorjningsansvarslagen, regleras kommunernas ansvar pa det omradet dven indirekt pa
olika sdtt av bland annat socialtjinstlagen, och det dr formodligen enligt dessa regler kommunernas
roll blir som mest tydlig och konkret. Enligt lagen har kommunen det yttersta ansvaret for att de
som vistas inom kommunen fir det stod och hjilp de behéver. Socialtjiansten ska ju enligt 3 kap 2
§ SoL medverka i samhillsplaneringen for ate sirskilt paverka utformningen av nya och ildre
bostadsomriden i kommunen samt f6r att frimja den enskildes rite till arbete, bostad och
utbildning. SoL reglerar diremot inte direkt att socialtjansten har en skyldighet att tillgodose
behovet av bostad 4t alla som saknar en, men det finns situationer nir socialtjinsten ir skyldig att
bistd med hjilp for att hitta bostad till en enskild individ. Det kan handla om en bostadslés person

som har speciella svarigheter att pi egen hand skaffa bostad pi den vanliga bostadsmarknaden.*

'8 Se Cleveskold, Kommentar till Socialginstlag 1 kap. 1 §, Karnov
! Prop. 1979/80:1 s. 2.

2 Prop. 1979/80:1 5. 522 f och 528.

! Prop. 2000/01:80 s 83

22 Cleveskéld, kommentar till Socialtjinstlag 3 kap 2 §, Karnov

2 RA 1990 ref. 119, RA 2004 ref. 130.
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Ett exempel som anges i SOU 2015:59 ir s.k. sociala kontrakt, varigenom socialtjansten kan hyra

en bostad i forsta hand och sedan teckna andrahands-avtal med den behévande.?

Kommunerna har méjlighet att bistd kommuninnevanarna pi olika sitt enligt 4 kap. SoL, som
handlar om ”ritt till bistaind”. Enligt 4 kap. 1 § 1 st. giller att den som inte sjilv kan tillgodose sina
behov eller kan fi dem tillgodosedda pa annat sitt har rite till bistind av socialnimnden for sin
forsérjning (forsorjningsstod) och for sin livsforing i ovrigt. 2 § samma kapitel anger att
Socialnimnden far ge bistind utover vad som foljer av 1 § om det finns skl f6r det. Om 1 § mer
handlar om ekonomisk ersittning sa kan man kanske anse att 2 § idr ett komplement hirtill; som
kan omfatta annat in ekonomiske stod, exv. flyttningskostnader, komplettering eller nyanskaffning
av mobler, husgerdd, TV m.m., psykoterapikostnader, mer omfattande tandvérd, rekreations- eller
semesterresor m.fl. Bistand kan dven ges i andra former sisom olika former av st6d samt véird- och

behandlingsinsatser.?

Bistdnd till bostad?
Vad giller da for bistand till bostad? Med begreppet "livsforing i 6vrigt” i 4 kap. 1 § socialtjanstlagen

avses alla de olika behov som den enskilde kan ha for att tillférsikras en skilig levnadsniva och som
inte omfattas av forsérjningsstodet. En tidigare utformning av regeln fokuserade pé hjilp i hemmet
och sirskilt boende for service och omvéirdnad for dldre eller bostad med sirskild service for
funktionshindrade, men denna restriktion togs sedermera bort. Lagstiftaren torde enligt JO frimst
ha fokuserat pa ekonomiskt bistand och bistind till vard- och behandlingsinsatser samt stod och
service av olika slag. I propositionen framhéller departementschefen att befintlig praxis pa omridet
trots en nigot vag beskrivning som kritiserades av flera remissinstanser, torde precisera inneborden
av dessa frigor och att det limnade bistindet baserades pa en individuell bedomning.?6 Varken i
socialtjinstlagen eller i férarbetena till lagen finns det ndgon bestimmelse eller ndgot uttalande om
att socialnimndens aligganden omfattar att tillhandahalla bostad at bostadslgsa i allmidnhet.?7 1
propositionen framhoélls dock att alla minniskor bor ha ritt till en god bostad och att socialtjinsten
dven efter lagens inférande borde — i samarbete med bostadsbolagen — genom ekonomiske st6d
kunna bidra for att hjilpa personer med sociala problem att fi bostdder i samma omriden som
andra bostadssokande.?8 Hirigenom motverkas dven segregation. Socialtjinstens samarbete med
bostadsforetag och skyldigheten att bistd grupper med olika sociala problem framhalls i
propositionen, liksom att det kan vara aktuellt med savil bistand att finna boende som f6r att bo
kvar i ett boende man redan disponerar.29 Aven mer nyligen, i propositionen till ny socialtjinstlag,
anfors motsvarande stindpunkt; att en individuell bedomning maste goras i varje enskilt fall. Den
rittspraxis som har utvecklats under de snart tjugo ar socialtjanstlagen har varit i kraft, liksom

allmidnna rad frin Socialstyrelsen bor kunna tjina till ledning vid bedomningen av vilken

250U 2015:59 5. 95.

» Prop. 1996/97:124 5 90

% Prop. 1979/80:1 5. 186 f.

¥ JO beslut 416-2016 av den 18 maj 2017 och 3938-2009 av den 22 mars 2010.
2 Prop. 1979/80:1 s. 200.

¥ Prop. 1979/80:1 s. 356.
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bistandsinsats som kan komma i friga.30 I rittspraxis har det ansetts att en enskild person har ritt
till bistdnd fran socialnimnden genom att den ska tillhandahilla eller ombesorja en bostad som
uppfyller kraven pé en skilig levnadsnivd, om den enskilde 4r helt bostadslés och har speciella
svarigheter att pd egen hand skaffa bostad.3!

JO har uttalat, att en ansékan om bistand i form av boende inte endast bor prévas enligt 4 kap 2 §
utan att provningen istillet i forsta hand ska goras enligt 4 kap. 1 §. Ett skil till detta ér att den
enskilde efter ett beslut enligt 2 § endast kunde fa detta laglighetsprovat av lansritten, medan ett
beslut enligt 1 § kunde provas i sak.32 JO framhaller i ett annat beslut vikten av att en socialnimnd
som tillhandahéller en bostad péd ett tydligt sitt gor skillnad pa nir detta grundas pa ett
offentligrittsligt beslut om bistind och nir nimnden istillet ingir ett hyresavtal med den
enskilde.33 I det senare fallet blir reglerna om hyra i 12 kap. jordabalken tillimpliga. Det innebir i
sa fall, att socialnimnden blir hyresvird i forhillande till den enskilde och da inte ensidigt kan
besluta om att ta ifrin den enskilde nyttjanderitten till bostaden. Ett tidsbegrinsat beslut om
bistand i form av exv. stodboende kan ddremot upphora nir perioden ir slut.

Stod till bostad for vissa grupper; idldre, funktionshindrade och

valdsutsatta personer samt nyanlinda invandrare

Kommunerna har i socialtjanstlagen alagts ett mer tydligt ansvar nir det giller vissa grupper. Nir
det giller dldre kommuninvinare, anges i 5 kap. 5 § SoL att socialnimnden ska verka for att dldre
minniskor fir goda bostidder och inritta sirskilda boendeformer f6r service och omvardnad for
dldre minniskor som behover sirskilt st6d. Nir det giller vissa funktionshindrade finns en
motsvarande skyldighet i 5 kap. 7 § 3 st. att inritta bostider med sirskild service for dem som av
fysiska, psykiska eller andra skil méter betydande svarigheter i sin livsforing och behover ett sidant
boende. Vissa ytterligare skyldigheter for kommunerna finns i /agen (1993:387) om stéd och
service till vissa funktionshindrade. Av 9 § 8 och 9 pp. foljer att boende i familjehem eller bostad
med sirskild service f6r barn eller ungdomar som behover bo utanfor férildrahemmet, eller bostad
med sirskild service for vuxna eller annan sirskilt anpassad bostad for vuxna kan vara sidana insatser
for sirskilt stod och service som avilar socialtjansten. Vidare giller enligt 7 kap. 1 §. Socialstyrelsens
allminna rid SOSFS 2014:4 att socialgjdnsten bor kunna erbjuda valdsutsatta personer tillfallige
boende och enligt 7 kap. 1 § stdd och hjilp att ordna stadigvarande boende.

I den sa kallade bosdttningslagen, /ag (2016:38) om mortagande av vissa nyanlinda invandrare for
bosittning, framgir att kommunerna har en skyldighet att ta emot nyanlinda som anvisas dit for
bosittning. Det framgir inte av lagen vad som krivs hirvidlag i friga om bostadens art eller f6r hur
lang tid denna skall tillhandahallas. Sjilva skyldigheten som kommer genom en anvisning ger
kommunen ett sirskilt lingtgiende ansvar just under anvisningsperioden. Lag (2010:197) om

3% Prop. 2000/01:80 s. 92.

31 RA 1990 ref. 119, 2004 ref. 130, .JO beslut 416-2016 av den 18 maj 2017 och 3938-2009 av den 22 mars 2010.
32 JO beslut den 8 oktober 2009, dnr 3309-2008

33 JO beslut den 18 maj 2017 416-2016
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etableringsinsatser for vissa nyanlinda invandrare anger i 8, 9 och 15 §§ anger dock att nyanlinda
har rite till vissa etableringsinsatser under en tvarsperiod. Detta har tolkats s att kommunernas
ansvar for tillhandahéllande av bostad sirskilt for dessa grupper kan begrinsas till tvd dr och att de
boende direfter kan behandlas som vem som helst pa bostadsmarknaden.3# Ett beslut om anvisning
innebir att den kommun som den nyanlidnde anvisas till anses utgora bosittningskommun fér den

nyanlinde, vilket efter de tvd dren medfér ett "vanligt” ansvar enligt 2 a kap. 3 § socialtjinstlagen.3>

Ytterligare mojligheter f6r kommunen att bistd i bostadsfragor

Lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter (befogenhetslagen) kan sigas komplettera
den kommunala kompetens som beskrivs i kommunallagens andra kapitel och socialtjanstlagens
regler. Lagen om kommunala befogenheter ger kommuner mdjlighet att vidta flera, sinsemellan
vildigt olikartade, atgirder som att limna bidrag till byggande av vig och jirnvdg som staten
ansvarar for, till utbildning och forskning som bedrivs vid statliga universitet, limna ekonomiskt
stod till ungdomsorganisationer eller tillhandahilla servicetjinster &t personer som fyllt 67 ar
m.m. Lagen minskar enligt 1 kap 4 § 1 st. inte kommunernas skyldighet att limna bistand enligt

socialtjinstlagen.

Enligt 2 kap. 6 § ges kommunerna ritt att limna stod till boende pa foljande sitt: Kommuner far
limna enskilda hushall ekonomiske stod i syfte att minska deras kostnader for att skaffa eller inneha
en permanentbostad. Kommuner fir ocksa stilla sikerhet for att ett avtal om hyra av en
bostadslagenhet fullgérs i syfte att enskilda hushall ska fi en permanentbostad med hyresritt som
ar férenad med rite till forlingning, om det enskilda hushallets behov av en sidan bostad inte kan
tillgodoses pa annat sitt. Regeln om kommunalt stdd till boende ersatte lagen (1993:406) om
kommunalt stéd till boendet, som upphivdes den 1 mars 2009. Befogenhetslagen, som ir en
speciallag, har foretride framfor kommunallagen. Nir en kommun prévar, om stéd av detta slag
skall ges till ett enskilt hushall, ir den dock bunden av kommunallagens principer, exempelvis den
likstdllighetsprincip som nimnts ovan och som stadgas i 2 kap. 3 § KL. Principen innebir att
kommunen, innan den beslutar om stdd till ett enskilt hushall enligt befogenhetslagen, bor gora en
provning om huruvida hushéllet ar i behov av hjilp att etablera sig pa bostadsmarknaden. Genom
den bedémningen tillgodoses likstillighetsprincipens krav pa att stod till enskilda skall limnas efter
individuell behovsprévning, vilket uppfyller kraven pa sakliga skil.3¢ En av tankarna med
bestimmelsen om stdd till boende ir, att den enskilde ska kunna kompenseras om vederbérande
inte far bistind enligt socialtjinstlagen inom skilig tid eller i enlighet med ett beslut av
socialnimnden eller ett beslut av domstol. Stédet kan inte ges till fastighetsigare direkt, da det ar
den enskilde som har den aktuella rittigheten och denna inte kan medfora utbetalning direke till

nagon annan.3’

34 Kammarritten i Stockholm, mal nr 4155-18, dom den 22 februari 2019.

35 Jfr Prop. 2015/16:54, s. 40.

36 Prop. 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgirder, s. 22 f.

% Hook, Johan, kommentar till 2 kap. 6 § lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, Karnov
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Kommunala hyresgarantier

Reglerna i befogenhetslagen 6 § konkretiseras exempelvis genom kommunala hyresgarantier, enligt
formuleringen "stilla sikerhet for att ett avtal om hyra av en bostadsligenhet fullgors i syfte att
enskilda hushall ska fa en permanentbostad med hyresritt som ér forenad med rite till forlingning,

om det enskilda hushéllets behov av en sddan bostad inte kan tillgodoses pa annat sitt.”

Forslaget om inférande av kommunala hyresgarantier formulerades ursprungligen i en
departementspromemoria frin Miljo- och samhillsbyggnads-departementet, Bostadsfinansiering,
fran 2005.38 Dévarande regering angav i den ekonomiska vérpropositionen 2006 att ett statligt
bidrag till kommunala hyresgarantier for vissa grupper skulle inforas. Forslaget omarbetades och
utvecklades i en sirskild promemoria — Bidrag till kommunala hyresgarantier f6r enskilda hushalls
etablering pa bostadsmarknaden.3® Lagen om kommunalt stdd till boendet och regeln med syfte
att mojliggora kommunala hyresgarantier, riktade sig enligt forslaget till en begrinsad grupp av
individer som har svarigheter att etablera sig pd den ordinarie bostadsmarknaden.*® Regeringen
bedomde att hyresgaranti kunde underlitta for vissa hushall att kunna hyra en bostad. Flera
kommuner och dven partsorganisationerna pa hyresmarknaden uttryckte en positiv instillning,
medan SKL stillde sig tvekande. Regeringen ansdg att denna inte borde hindra att mojligheten att
stilla hyresgarantier 6ppnades for de kommuner som var intresserade.4! Syftet med reglerna var
alltsd, att ge kommuner rite att limna hyresgaranti till hushall som har svarigheter att etablera sig
pa bostadsmarknaden trots att de har ekonomiska forutsittningar att klara (de lopande)
kostnaderna for ett eget boende. Regeringen ansig att det borde klargdras, att uppgiften,
mojligheten att limna st6d, inte skulle vara for allmin, utan rikeas till de individer som har behov
av det. Den regel, som innebir att kommuner inte fir utfirda hyresgarantier om det enskilda
hushallets behov av en egen permanentbostad med hyresritt kan tillgodoses pa annat sitt infordes
2007 i lagen (1993:406) om kommunalt stod till boendet.4?

Sedan ar 2007 finns dven en mojlighet for staten att ge bidrag till kommuner som stiller sikerhet
for hyresavtal genom férordningen (2007:623) om statligt bidrag for kommunala hyresgarantier.
Det statliga bidraget ska stimulera kommunerna att ge stod — just hyresgarantier - till hushéll som
har tillrickligt god ekonomi for att ha ett eget boende, men som 4ndé har svért att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Det dr Boverket som sedan den 1 oktober 2012 administrerar det statliga
bidraget Desstérinnan hanterades frigan av Statens bostadskreditnimnd, BKN, som slogs ihop

med Boverket.43

Det statliga bidraget limnas till kommunen som stiller ut garantin och uppgir till 5 000 kronor
per hyresgaranti. Det finns ett antal forutsittningar for att bidrag ska limnas fran staten; forst krivs
naturligtvis att kommunen faktiskt har limnat en hyresgaranti och att det finns medel avsatta.

Vidare giller enligt férordningens 2 § kravet att den som fatt en kommunal hyresgaranti har fatt

3% Ds 2005:39

3 Prop. 2006/07:61 s. 7. Promemoria M2006/2447

0 Prop. 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgirder s 9

1 Prop. 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgirder s 22

2 Prop. 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgirder s 23, SES 2007:479
# Konsekvensutredning BFS 2018:14 Boverket, oktober, 2018
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en bostad med hyresritt som ar garanterad med hyresavtal, att hyresgarantin omfattar minst sex
ménadshyror och giller under minst tvd ar, och att den eller de f6r vilka hyresgarantierna limnas
bedéms ha ekonomiska forutsittningar att utan forsérjningsstdd enligt socialtjinstlagen fullgora
hyresbetalningarna. Ar 2018 avsatte regeringen cirka 43 miljoner kronor till statligt bidrag for
kommunala hyresgarantier.## 1 2018 ars bostadsmarknadsenkit uppger Boverket att 70 kommuner
svarat att de anvinder sig av kommunala hyresgarantier. Det dr fem kommuner fler an 2017.
Ytterligare tio kommuner uppger enligt Boverket att de har for avsikt att anvinda kommunala
hyresgarantier i framtiden, oavsett om de anvinder sig av dessa i dag eller inte.*> Vid en
stickprovskontroll med fem kommuner som i Boverkets redovisning av svaren i
bostadsmarknadsenkidten 2018 anges anvinda sig av hyresgarantier, uppgav emellertid den

kommun (Askersund) som svarade forst, att de inte anvinde sig av hyresgarantier.

I 2019 ars bostadsmarknadsenkit uppger 66 kommuner att de anvinder sig av kommunala
hyresgarantier, siledes en minskning mot tidigare nivi. A andra sidan uppges hela 80 kommuner
ha f6r avsike att anvinda dessa i framtiden.46

Allminnyttan, fértur och késystemet

Allminnyttan, i form av kommunala bostadsbolag, ir ett av kommunens viktigaste redskap for att
uppna sina mal for bostadsforsorjningen. Man kan ju tinka sig att kommunernas ansvar for detta
till storsta delen skulle kanaliseras genom de allminnyttiga bostadsforetagen som kunde se till att
de hushall som har storst problem att ta sig in pd bostadsmarknaden fick tillging till en bostad. Sa
ar emellertid inte fallet. Allminnyttan och den allminnyttiga bostadspolitiken har en ling historia.
Malsittningen ir fortfarande densamma som pd 1940-talet — goda bostider 4t alla — men regler om
medlen, de allminnyttiga bostadsforetagen och hyressittningsreglerna, har dndrats under aren. De
grupper som har svart att ta sig in pi bostadsmarknaden pa egen hand, exv. pi grund av kort kotid
eller tidigare skuldsattning ("strukturellt heml6sa”) prioriteras inte i dagens system. I Sverige bor ca
30 % av befolkningen i hyresligenheter och av dessa dgs ca hilften av de kommunala
bostadsforetagen. 4’

Lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag, iven kallad ”Allbolagen”, tridde i kraft den
1 april 2002 och ersatte da lagen (1999:608) om tillfillic minskning av det generella starsbidraget vid
avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning frin kommunala bostadsféretag, m.m. Lagen
inférdes mot bakgrund av "Allbo-kommitténs” betinkande Allminnyttiga bostadsforetag och
kommunernas boendeplanering, SOU 2001:27. Kommittén menade att ett fungerande
hyressittningssystem forutsitter en garanti fér att de allmidnnyttiga bostadsféretagen driver
verksamheten utan vinstsyfte och utifran en langsiktig sjilvkostnadsprincip. En sirskild lagstiftning

skulle enligt kommitténs mening bidra till att tydliggora vilka foretag som enligt hyreslagen ir

“ hrtps://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/sok-bidrag-for-hyresgarantier/fordelning-av-medel/
# Boverket, Bostadsmarknadsenkit 2018

% Boverket, Bostadsmarknadsenkit 2019

4 SABO (2016) Om SABO, Vad ér allméinnyttan?
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hyresnormerande. Likasi menade kommittén att det var viktigt att villkoren for allminnyttiga
bostadsforetag klargjordes, sirskilt med avseende pé att dessa foretag drev sin verksamhet under

vissa speciella forutsittningar, dvs. utan vinstsyfte och utifran en langsikrig sjilvkostnadsprincip.*®

Den 1 januari 2011 ersattes emellertid lagen om allméinnyttiga bostadsféretag och en ny inriktning
stipulerades med fagen (2010:879) om allminnyrtiga kommunala bostadsaktiebolag, “nya
allbolagen”. Syftet med denna nya lag 4r atc tillgodose krav frin EU om att undanrdja
konkurrenshinder och férbjuda statsstdd — stod till enskilda niringsidkare - samtidigt som lagen
medger att kommunen fortsatt kan driva bostadsbolag. Lagen innebir att de kommunala
bostadsbolagen bade ska ta ett samhillsansvar och agera affirsmissigt. Den slags bolag som ésyftas
ilagen ska enligt 1 § ha ett allmidnnyttigt syfte och en verksamhet som innebir att de huvudsakligen
forvaltar fastigheter i vilka bostadsligenheter upplats med hyresritt. Deras allmidnnytta bestér i att
de ska frimja bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ir dgare till bolaget och att de
erbjuder hyresgisterna majlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Det krivs
emellertid enligt 2 § att dessa bolag ska bedriva verksamheten enligt affirsmissiga principer.
Marknadsmissiga avkastningskrav ska stillas pa bolaget.* Enligt SABO innebir detta mer konkret
att skapa trygga och trivsamma miljoer, bygga nytt och underhélla befintligt bestand samtidigt som
affirsmissigheten innebdr att de allmidnnyttiga bostadsforetagen ska vara [onsamma over tid for att
kunna konkurrera med privata bostadsféretag.”® Kommunerna ir det allménnas lokala representant

och har ansvar f6r kommunala bostadsbolag och stiftelser.

Kommunala bostadsbolag ska saledes agera som vilken annan aktér som helst pa
bostadsmarknaden, som utgingspunkt. Kommunen kan styra genom &gardirektiv, och
bostadsbolagen forutsitts fordela sina bostider enligt ett kdsystem, ev. med fortur for vissa grupper,
vilket da torde stipuleras i direktiven. Direktiven styrs i nigon méin av reglerna i
Bostadsforsorjningslagen, 7-8 §§ som anger att en kommun ska anordna bostadsformedling om
det behovs for att frimja bostadsforsorjning. De flesta av landets kommuner, 255 stycken, har i
2019 érs bostadsmarknadsenkit angett att det kommunala bostadsbolaget har en egen bostadsko.
Enligt bostadsforsorjningslagens 8 § far en kommunal bostadsformedling som formedlar ligenheter
i turordning efter kotid, ta ut en kéavgift av den hyressdkande. Kravet pa féormedling efter kotid
ska emellertid inte hindra att ett begrinsat antal ligenheter som ir tillgingliga f6r kon fordelas
enligt ett forturssystem. Detta ger saledes en mojlighet att ge fortur &t vissa grupper. 209 kommuner
uppger i 2019 ars bostadsmarknadsenkit att de har ndgon form av forturssystem till bostad, framfor
allt ar det nyanlinda som har fatt fortur till bostad med st6d i bosittningslagen. Andra grupper som
fitce fortur till bostad hos de allminnyttiga bostadsbolagen 4r personer med ldttare
funktionsnedsittning, hemlosa, studenter, dldre, ungdomar, hushall dir nigon har ficc arbete i
kommunen, kvinnor i behov av skyddat boende, grupper som fatt fortur av ekonomiska skil,
personer som separerat och haft behov av att byta bostad och trangbodda hushéll.”® Hir finns

saledes ett utrymma f6r kommunen att limna fortur it de grupper som anses ha ett storre behov.

“ Prop. 2006/07:61 s 11

¥ Prop. 2009/10:185 Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressittningsregler s. 84
0 SABO (2016) Om SABO, Vad ér allméinnyttan?

5! Boverket, Bostadsmarknadsenkit 2019
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Ett kdsystem eller ett forturssystem far emellertid inte utformas hur som helst. 2 kap. 12 §
Diskrimineringslagen (2008:567) forbjuder den som utanfor privat- och familjelivet
tillhandahaller bostider till allminheten att diskriminera. Det finns i efterfoljande paragrafer
undantag frin diskrimineringsgrunderna kon (2 kap. 12 a), alder (2 kap. 12 b) och tillginglighet
(2 kap. 12 ¢), sa det som vid tillhandahéllande av bostad ir férbjudet 4r diskriminering pa grund
av etnicitet, sexuell liggning och religion. Kategoriboenden f6r exv. kvinnor eller ungdom ir siledes
tillitet. Den kommunala likstillighetsprincipen hindrar inte heller all sirbehandling; sidan som
gors utifrin en saklig grund sdsom ett behov av bistand, kan som framkommit ovan vara forenlig

med lag.

Vad kan man gora, med dagens regler och med malsittningen att hushall
fran alla inkomstsegment kan hitta en bostad?

Uppgifterna i genomgangen ovan framstir formodligen inte som ndgra direkta nyheter, dock att
tydliggorandet av vad som ir konkreta dligganden respektive malsittningar och i vilken lag de
stadgas kan vara till ledning for en strukturerad syn pa kommunens roll. Kommunerna har som
framgir ovan en intressant och mangfacetterad roll nir det giller bostadsforsorjning. Manga
boende, de som kopt sitt boende eller hyr sin bostad utan att ha kommit i kontakt med kommunen,
reflekterar 6ver huvud taget inte Gver detta. Betriffande dem skulle man kunna diskutera om
kommunerna borde bedriva en mer riktad verksamhet, dvs. inte alls tillhandahalla kommunala
bostadsbolag eller stiftelser som formedlar bostider till grupper som inte har sirskilda problem med
att etablera sig pd bostadsmarknaden. Men det finns grupper av minniskor — ungdomar,
laginkomsttagare, sjuka, nyanlinda etc. - som har svért eller inte alls lyckas skaffa ett boende idag.
Ska man prioritera och anser att det allminna ska dgna sig it frigor som inte loses av privata
alternativ, kan man mena att det 4r i dessa fall kommunerna borde agera, och saledes fokusera sin
(mindre) verksamhet p4 eller prioritera en smalare sektion av bostadsmarknaden. Betriffande dessa
grupper kan man enkelt tinka sig att kommunen skulle kunna spela en viktigare och tydligare roll,
istillet for att dgna sig t en mer generell verksamhet i dessa frigor. Det skulle inte nddvindigtvis
behova innebira avsteg frin den generella bostadspolitiken och dess mél. Det borde finnas
mojlighet med en generell utgdngspunke gora strategiska prioriteringar utifrdn vissa gruppers behov.
Det kommunala bostadsférsorjningsansvaret kan dven uppfyllas med andra medel 4n en generell
allminnytta. Hir finns exempelvis atgirder som ett generdst tillhandahéillande av kommunal mark
for bostadsindamadl och en lattillginglig planprocess som atgirder att stimulera byggande, vilket

delvis tillgodoser bostadsforsorjningsintresset i den del dir fler tillgingliga bostidder skulle 16sa ett

behov.

Vilka dtgirder kan man di tinka sig att kommunerna borde kunna behéva vidta for att ge de svarare
segmenten intridde i bostadsmarknaden? I debatten har otaliga ganger uttalats att ”vi inte dgnar oss
it social housing i Sverige.””> Om man med det avser att bygga sirskilda kategoribostider eller

bostidder av annan kvalitet 4n den som annars byggs, f6r hushall med simre betalningsférméiga sa

52 Jimfor resonemanget i Kopsch, Fredrik, En hyresmarknad i kris, SNS forlag 2019, s. 38 f.
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stimmer pastiendet i stor utstrickning. Det finns emellertid manga exempel dir samhillet har
agerat och agerar genom sociala insatser for att bistd minniskor med bostad. Det kan vil anses som
kirnan i det allminnas uppgift, att hjilpa de medborgare som behéver hjilp — vilket inte ska ses
som negativt utan tvirt emot som nagot bra och riktigt. I bostadsmarknadsenkiterna 2018 och
2019 redovisar Boverket att kommuner i méanga fall hyr ut ligenheter med sirskilda villkor,
tillimpar andrahandsuthyrning, 4ger ligenheter eller smahus f6r uthyrning eller anvinder
kommunala hyresgarantier. Man kan tinka sig en mingd atgirder som kan anvindas for att
tillgodose bostadsbehov, varav vissa forekommer redan idag. Ett exempel ér att socialtjdnsten hyr
ut bostdder till behdvande, eller att socialtjansten helt tar 6ver den sociala roll som spelades av
allmidnnyttan fram till 2011. Hir kan man ju se manga varianter; blockhyreskontrakt med privata
fastighetsigare, eget dgande eller liknande. Ett flerfamiljshus som #gs av socialtjansten borde kunna
siljas till en privat aktor efter en tid, nir de boende visat sig fungera i bostadsformen. Man kan 4ven
tinka sig ett mer ekonomiskt riktat bistind i form av bostadsbidrag, som viger upp hushillens
betalningsproblem. Nivin pa detta slags stdd ir emellertid nagot som kan variera mycket utifrin
den enskilda situationen. Utbetalningen kan stillas till den som behéver hjilp - eller efter en
lagindring efter behov till den som tillhandahéller bostaden i fraga; det blir en liten skillnad for den
enskilde i forhéllande till att socialtjansten ar forstahandshyresgist, men hindrar att medlen gar till
annat 4n just bostad. Vidare kan man tinka sig att det finns hushall — de strukturellt hemlsa, som
trots betalningsformaga har svart att sjilva tillgodose sitt bostadsbehov - som dr mer betjinta av en
kommunal garanti, som sikerhet gentemot hyresvirden och dirigenom oka sina méjligheter eller
av ett underldttat byggande. Kommunala lin eller borgensitaganden for den som behéver ett
kapital for att ta sig in pd marknaden f6r dgda bostider men som saknar den mojligheten med
dagens regler 4r en médijlighet. Foér hushéll med en oortodox inkomstsituation men 4ndd en
betalningsf6rmaga som minskar deras attraktivitet som hyresgister ir ett stdd i form av
hyresgarantier enligt befogenhetslagen en 16sning. Denna anvinds dock inte ens av en fjirdedel av
landets kommuner. I den man kommunen gar in som garant finns majlighet till viss statlig premie
— detta oavsett om garantin infrias, vilket borde fi flera kommuner intresserade. Hir finns
formodligen en potential som kan hjilpa vissa kategorier av bostadssokande att bli mer attraktiva

som hyresgister.

Det gér att forestilla sig en mingd kriterier for att kvalificera till respektive insats; har du hittat en
bostad men bedéms sakna tillricklig sikerhet (t ex. deposition)? D4 kunde kommunen hjilpa till
med ett borgensatagande. Har du hittat en bostad, men hyran uppgar till for stor andel av din
inkomst? Ar hyran rimlig kan man tinka sig ett bostadsbidrag till dess din inkomst dkat. Hittar du
inte nigon bostad trots behov och rimliga anstringningar? Hir kan socialtjinstens egna bostidder
eller deras inhyrda alternativ bli aktuellt. Har du andra sociala problem kan man tinka sig ett
boende dir ytterligare insatser integreras under en period — eller ett sirskilt permanent boende om

det ir det som behévs.

Kommuner emellan kan man dven tinka sig ett utdkat samarbete betriffande dessa fragor; sig att
kommunen framgingsrikt har slussat ut boende pa en marknad och har vakanser i ett bestand,
medan andra kommuner har behov av bostider. Vissa boendebehov skulle — beroende pa situation

i ovrigt — kunna hanteras 6ver kommungrinser for att minska 6verbelastning och outnyttjad
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kapacitet. Okad flexibilitet, samarbete och smalare fokus i kombination med ett utokat utnyttjande
av de mojligheter som star till buds med dagens regler — sdvil genom antagande av planer och

meddelande av bygglov som genom hyresgarantier - kan 16sa en del av problemet.

Avslutning

Sammanfattningsvis 4r kommunens roll pa bostadsmarknaden priglad av en palett av regler som
stiller upp skyldigheter och aligger kommunen att agera i flera olika skepnader; som planerings-
och planmyndighet, som representant for de dtaganden som gjorts i internationella instrument,
som dgare av allminnyttiga bostadsbolag, som social omsorgsgivare och som en del i
integrationsprocessen. Betriffande uttalanden i grundlag och internationella konventioner kan det
sa klart diskuteras huruvida det ir rittigheter som ges eller konkreta ataganden. Ett vedertaget
synsitt dr, att dessa mer dr mélstadganden, ndgot som samhillet 6nskar och stravar efter, och att
ovriga mer konkreta regler ar verktyg for att nd dessa mal. Samtidigt 4r det viktigt att hilla i minnet
att de regler som kan tolkas som om de ger en konkret rittighet, samtidigt betonar den enskildes
eget ansvar. Kanske dr det de uppdrag som pekas ut i socialtjinstlagen som ir mest patagliga for
den enskilde som har svért att ta sig in pa bostadsmarknaden. Fér en kommun som har en stor
grupp innevinare utanfér bostadsmarknaden giller att planera och férutse behov — men 4ven att
agera i stunden. Att i stérre omfattning anvinda forturssystem och kommunala hyresgarantier
borde minska behovet av hjilp och trosklarna for vissa grupper att ta sig in pa bostadsmarknaden
varefter kommunen kunde fokusera sina mest behovda insatser. I denna del kan man tinka sig att
det finns ett behov av fler verktyg — en smalare allmidnnytta dr ett exempel som kan anvindas for
konkreta insatser for grupper med sirskilt svag stillning pd bostadsmarknaden, olika st6d som
garanti eller hyresbidrag eller kategoriboenden eller vad man anser mest effektivt. Att bista till en
normal bostadssituation till en normal bostadskostnad borde i de flesta fall vara billigare 4n att ge

bistind till dyra akuta l6sningar.
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