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1. Inledning

Den hir artikeln utgér en delrapport inom projektet "Regionala och sociala fordelningseffekter och utfall
pé den svenska bostadsmarknaden — Mojliga vigar framdt genom forindringar i skatte- och hyreslagstifining” och
dgnas at begreppet bostadsbrist. Detta inbegriper dtminstone fyra delfragor: vad dr bostadsbrist, vad ger det
for konsekvenser, hur uppstar det, och hur kan det atgirdas? Frigorna runt bostadsbrist ir relevanta for
kommuner, dels genom kommunernas bostadsférsorjningsansvar, dels genom kommunernas roll genom
planmonopolet, men ocksé eftersom bostadsmarknadens funktion paverkar kommuninvénarnas liv direkt
och indirekt. I denna artikel ligger fokus pa att analysera bostadsbrist och dess konsekvenser ur ett
ekonomiskt 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 si ir inte alls fallet. Tvirtom 4r det i hog
grad oklart vad begreppet betyder. Den mest etablerade mitningen av bostadsbrist torde vara
Bostadsmarknadsenkiten (BME) som Boverket sammanstiller utifrin uppgifter frin kommunerna. BME
har fordelen att den ger en bild av hela Sverige och att den delar upp bilden for olika grupper. Den stora
bristen ir sjilva beddmningen som anges i termer av balans eller obalans (6ver- eller underskott) pa
bostadsmarknaden. Vad ir balans? Det beror pa utgingspunkten for vad brist pa bostider betyder. Ar det
antalet bostider i relation till antal hushall/individer? Ar det antalet hushill i bostadsko, eller tiden i
bostadskd, som avgor ifall brist rader? Ar det hushillens tillfredsstillelse med nuvarande boende som
bestimmer bostadsbristen? Ar det antal hemldsa individer? S kan vi hilla pi ett tag, men det ir knappast
fruktbart. Vi behover bérja i en annan dnde. Vi bérjar med att konstatera att det inte finns bara en korreke
definition av bostadsbrist, det finns flera och de beror pa hur man vill anvinda begreppet. Begreppet maste
kopplas till en malsittning eller ambition fér bostadsmarknaden — en brist kan bara forsts nir en situation
jimférs med en annan situation, tinkt eller verklig. 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 bér
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 drdmboende — och allt diremellan. Nir vi vet vad vi forvintar oss av en fungerande
bostadsmarknad kan vi ocksé definiera i vilken mén dagens faktiska bostadsmarknad brister, och dirmed ge
begreppet bostadsbrist ett konkret innehdll. Genom att klargdra vilka funktioner vi forvintar oss fran
bostadsmarknaden kommer vi ocksd ifran den bindra synen pé 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 nivéer av behovstillfredsstillelse.

I artikeln forsta del behandlas sjdlva begreppet bostadsbrist och gar da in pé fragor som vad en bostad
ar, vilka brister som kan upplevas, bostaden som vara, skillnad mellan efterfragan och behov samt hur
begreppet brist bor forstds. Vi delar in olika orsaker till bostadsbrist i utbuds- och efterfrigeeffekeer. I
artikelns andra del utnyttjar vi den tidigare analysen och stiller frigan vilken bostadsbrist som orsakas pd
efterfrigesidan respektive utbudssidan, och hur den principiellt skulle kunna lindras. Vi utgir frin

kommunens roll i bostadsférsérjningen och analyserar hur kommuners agerande kan orsaka bostadsbrist.

2. Bostadsbristbegreppet

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



Citatet frin Bostadsmarknadsenkiten 2018 visar pa tva viktiga problem med enkiten som underlag for
bedémning av om bostadsbrist 4r ett problem. Dels bygger informationen pi kommunernas bedomning av
laget pa bostadsmarknaden. Dels rider oklarhet om hur begreppen “efterfrigan” respektive "behov” ir tinkta
att tolkas. I det hir avsnittet kommer vi att diskutera bostadsbrist med utgingspunkt i de behov som
hushallen inte fér tillfredsstillda, snarare in med utgangspunkt i antalet bostider. Vi hivdar att bostadsbrist
ir specifik, i meningen att det dr specifika hushdll 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 hushallet och hur den fungerar som vara pa en marknad.
Vi kan pa sa sitt hirleda viss bostadsbrist till #sbudssidan och viss till efterfrigesidan pa bostadsmarknaden.

2.1.  Bostadsbrist dr specifik, inte generell

Vi har tdigare sett att det historiska samspelet mellan byggande och befolkningstillvixt pd aggregerad
nationell niva inte ger oss sirskilt tydliga riktlinjer f6r hur minga bostider som bér byggas i forhallande till
forvintad befolkningstillvixt, annat in méjligen pd mycket lang sike.> Genom att studera pa aggregerad nivéd
bortses litt frin frigorna om wvilka bostider som saknas och wvilka hushill som saknar bostider.
Overhuvudraget ir uttrycket bostadsbrist svirt ate forstd utan en mer ingiende forklaring av inneborden.
Utan sadan forklaring fir man anta att den som anvinder begreppet har en binir syn pa bostaden, bostaden
som 1 eller 0.

De problem som finns pi bostadsmarknaden handlar vildigt mycket om just heterogeniteten hos bide
bostider och hushdll.> Bostadsbrist i betydelsen att hushéllet har svart att dverhuvudrager finna en bostad pa
onskad ort 4r koncentrerad till hushall med lig betalningsférmaga. Dessa hushéll har en lig effektiv
efterfrigan inte bara pa bostidder utan pd konsumtion i allminhet. Deras problem beror inte i férsta hand pé
att bostadsmarknaden har misslyckats med att erbjuda bostider &t dem. Bakom ligger en lag
betalningsformaga som beror pé laga inkomster. Dessutom, det 4r viktigt att inse att ytterligare en anledning
till att hushéllen med svag betalningsférmdga har svért att hitta bostider 4r att utbuder av de bostider som
de skulle kunna efferfriga, inte dr accepterat av samhillet d& dessa inte anses bra nog. Resonemanget sitter
fokus pd att de hir hushallens problem inte primirt beror pi att bygg- och bostadsmarknaderna har

misslyckats, utan snarare pa brister inom utbildnings-, arbetsmarknads, och férdelningspolitik.

Den andra typen av bostadsbrist giller vissa segment av bostadsmarknaden dir det dr svért for breda
grupper av hushéll att hitta en bostad. Det giller frimst hyresritter och frimst i centrala ligen i véra storre
stader och allra frimst i Stockholm. Ett centralt boende i Stockholm dr mycket attraktive, vilket avspeglas i
priserna for bostadsritter. Stockholm erbjuder en attraktiv arbetsmarknad och manga hushéll har en hog
preferens for centralitet, vilket bevisas av att man 4r beredd att bo pa mycket liten yta hellre dn att bo mindre
centralt. Det 4r hursomhelst inda mojligt ate bositta sig centralt i Stockholm. Det finns stindigt ett utbud
av bostadsritter tillgingligt pA marknaden, fér de hushdll som har tillrickligt starka preferenser och
tillrickligt hog betalningsformaga for att efterfraga dessa. Det finns dock i praktiken ingen méjlighet att pa
forstahandskontrake hyra en bostad i centrala Stockholm. Kétiderna 4r ofta upp mot 20 ar, och dnnu lingre.
Det betyder att hyresritter 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 far forstahandskontrakt efter 20 ars vintan under dessa

ar varit utan bostad.

? (Bengtsson 1. , Bostider, byggande och befolkningstillvixt sedan 1950, 2020)
3 (Bengtsson 1. , Behovet av nya bostider: Implikationer av bostiders och hushalls heterogenitet, 2017)
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Problemet med att endast den dgda marknaden ir tillginglig r att den kréver kapital i en omfattning
som utestinger hushdll som annars faktiskt har bide betalningsvilja och -forméga att bekosta ett centralt
boende. Yngre, vilutbildade och vilbetalda hushall som skulle efterfriga en hyresritt till marknadshyra om
sadan funnes, kan inte efterfriga motsvarande bostadsritt eftersom de inte har tillricklig tillgang till
kapitalmarknaderna. Problemet forvirras av politiska insatser som bolinetak och amorteringskrav, vilka i
praktiken sirskilt drabbar yngre hushall. Aven ungdomar med ligre inkomster skulle pi en fri marknad
kunna efterfriga hyresritter i centrala ligen da de pa samma sitt som i storstdder i andra linder skulle kunna
gd samman och gemensamt hyra en storre ligenhet. Det dr forstds inte bara yngre hushill med goda
inkomster som upplever en brist pa hyresligenheter i attraktiva ligen, manga andra skulle ocksi vilja bo i
dem, givet den laga bruksvirdeshyran. Men skillnaden 4r att nimnda hushall 4r beredda att betala
ligenhetens fulla virde men kan indi inte fi tag pa en. Ovriga hushalls efterfrigan beror pa att det ir en

underprissatt vara och pa en sidan rider alltid och nédvindigtvis "brist”.

Ett allmdént 6kat byggande ér inte 16sningen pa nigot av nimnda problem. Efterfragan pa underprissatta
lagenheter i centrala lagen 4r i praktisk mening omittlig och kan inte (och bér inte) byggas bort. Ett tillskott
av (relativt) centralt beligna hyresritter innebir dock en viss férbittring f6r hushall med hog betalningsvilja
och -férméga eftersom presumtionshyror innebir att dessa bostidder blir mer tillgingliga for hushéllen med

hogst virdering av dem.

Ett allmdinr 5kat byggande loser heller inte problemet att vissa hushall har svért att éverhuvudtaget
efterfriga nagon bostad. En gemensam nimnare for alla nybyggda bostider 4r att de 4r dyra och de hir
hushéllen kommer aldrig att efterfriga dem. D4 dterstir flyttkedjor, vilka r déligt belagda i den empiriska
forskningen. Rent teoretiskt bor varje ny bostad i 6vre prissegmentet dven skapa en fri bostad i det ligsta
segmentet. Dock giller detta inte nddvindigtvis inom en ort eftersom hushall flyttar mellan orter. Den
lediga, billiga bostaden kan mycket maijligt finnas pé en helt annan plats an ddr nybyggnationen sker. Det
ir nog rimligt att anta att nybyggnation pa attraktiva inflyttningsorter endast i liten utstrickning medfor
lediga bostider pd samma ort i det billigaste segmentet. Dessutom slutar rimligen flera flyttkedjor i ett pojk-
eller flickrum da det 4r relativt ovanligt att dessa hyrs ut nir barnen flyttare hemifran. Generell nybyggnation
torde vara ett mycket trubbigt medel for att dstadkomma en enklare bostadssituation f6r hushallen med
svagast betalningsformédga. Dirmed inte sagt att nyproduktionen ir oviktig for marknadens funktion.
Tvirtom skulle ett uteblivet eller undertrycke byggande medféra att dven fler grupper av hushall skulle
uppleva bostadsbrist, om inte pa annat sitt sé 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.

2.2.  Vad ir en bostad?

Om vi vill frsta vad bostadsbrist innebar méste vi utgd frin en konkret uppfattning om vad en bostad
ar. 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.

2.2.1. Bostadens egenskaper

Vid definition av begreppet bostad kommer en funktionsbaserad definition av begreppet att anvindas
— vad en bostad ir bestims av vilka nyttor den erbjuder konsumenten. Det ir en vil etablerad syn pi
bostaden, att den har ett antal egenskaper som bostadskonsumenten uppskattar och dérfor ar beredd att
betala fér. Detta utnyttjas bl. a. inom fastighetsvirdering, bade i de traditionella metoderna ortspris-

respektive avkastningsvirdering och i den mer forskningsinriktade metoden hedonisk virdering.* Utan att

* (Bengtsson 1. , Fastighetsvirdering - om virdeteori och virderingsmetoder, 2018)
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gd in pd detaljer kan vi — for vart syfte — med fordel dela in bostadens olika egenskaper under tva olika
huvudrubriker: lige och ligenher. Med lige avser vi egenskapen att hushéllet kan bo i ett visst lige vilket
medfér en viss tillginglighet till andra platser, med andra nyttigheter som arbetsplatser, social och
kommersiell service, rekreationsmojligheter med flera. Med ligenhet avser vi alla egenskaper som skapar
nytta for hushdllet nir det befinner sig i bostaden, eller i dess omedelbara nirhet.” Bland ligenheters
egenskaper mirks bland andra bostadsyta, standard, skick och utemiljé. For den fortsatta analysen ska vi

sammanfatta de viktigaste egenskaperna hos en bostad.®

o Liger
Liget behdver 6verensstimma med hushéllets behov av tillgingliga malpunkeer.
o Ligenhetens storlek
Ligenheten behéver vara av en viss storlek for att hushéllet inte ska vara tringbott.
o Ligenhetens kvalitet
Ligenheten (inklusive utemiljén) behover hélla en viss standard och skick for att erbjuda en

sund boendemilj &t hushallet

Utover dessa tre grundliggande egenskaper hos bostaden tillkommer en zids- eller trygghetsaspekt,
namligen 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 ir en egenskap i sig, och en bostadsbrist

kan vara att sakna trygg besittning till en annars bra bostad.

Alla fyra egenskaperna ir 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,
bestaende av de tre egenskaperna liget, ligenhetens storlek och ligenhetens kvalitet. Féljaktligen kommer
ocksd bostaden att tillfredsstilla hushillets behov till en varierande grad, pa en skala fran noll ill
oindligheten. Vi kan anta att marginalnyttan av alla tre egenskaperna ir positiv och avtagande, vilket ar
mikroekonomins normalantagande for konsumtion. I klartext betyder det att mer alltid 4r positivt, men att
nettobidraget frin en ytterligare 6kning blir allt mindre ju mer vi konsumerar av en viss egenskap. Positiv,
avtagande marginalnytta giller d& ocksé for bostaden som helhet, vilket ocksa innebir att ett hushall som
star under budgetrestriktion kommer att viga sitt bostadsbehov mot behovet av annan konsumtion.
Bostaden som helhet kommer att viigas mot annan konsumtion och bostadens delegenskaper kommer att
vigas mot varandra. Det ir resultatet av dessa, hushéllens avvigningar, som vi kan ldsa av som priser pa

smahus och bostadsritter, och pa hyresmarknaden som hyresnivaer och koer.”

Vi argumenterar siledes for att boendenytta ir en kontinuerlig variabel som kan tillfredsstillas gradvis
fran en mycket lig niva till en mycket hég. Det ir orsaken till varfor det 4r olimpligt att tala om bostadsbrist
i bindra termer, som att bostad antingen finns eller inte finns, eller att bedoma bostadsbrist genom att rikna
bostads- respektive hushéllsenheter. Vi r rimligen intresserade av tvé saker, dels hur mycket bostadsnytta som
hushdllen totalt upplever och dels hur den rotala bostadsnyttan ir fordelad. Utover sjilva bostadsnyttan i sig
sjilv konstaterade vi ocksi att tryggheten i tillgingen till bostaden ir ytterligare en egenskap som bidrar till
hushallets bostadsnytta.

> (Bengtsson I. , Fastighetsvirdering - om virdeteori och virderingsmetoder, 2018, ss. 128-138)

¢ (Bertaud, 2018, ss. 219-221).

7 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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Innan vi fortsitter med att analysera bostadsbristen som bristande utbud eller bristande efterfragan
behéver vi nirmare definiera vad vi menar med bostadsbrist, vilken form av bristande behovstillfredsstillelse
dr att anse som bostadsbrist? Vi har tidigare sagt att boendet kan beskrivas med fyra egenskaper, liget samt
storleken och kvaliteten pa ligenheten och att 4ven tryggheten i tillgingen till bostaden ir faktorer som
paverkar hushallets boendenytta. Utan att nirmare precisera nyttofunktionens matematiska form bér vi
tinka oss att den som, dtminstone till ndgon del, multiplikativ, mer specifikt att om ndgon av egenskaperna
dr 0 blir ocksé nyttan 0. Ett enkelt exempel kan illustrera vad vi tinker oss. Anta att alla fyra egenskaperna
kan mitas pd en skala fran 0 tll 10. D4 skulle nyttofunktionen kunna vara u(X) = a+/x; X by/x, X
C\/x—3 X d/x, dir (X) ir vektorn av egenskaperna och (a,b,c,d) ir konstanter som speglar respektive
egenskaps vikt. Marginalnyttan av varje egenskap ir positiv men avtagande, sd linge ingen egenskap ar 0 i
vilket fall nyttan blir 0. Positiv, men avtagande marginalnytta betyder ocksd att lag niva pa en egenskap kan
kompenseras med hogre niva pa en annan egenskap, men ocksa att det krivs storre och storre kompensation

i ovriga egenskaper ifall nivan pé en egenskap nirmar sig noll.

I mer praktiska termer kan vi exemplifiera bostadsbrist i de olika avseendena lige, storlek, kvalitet och
tid. En person som har fatt erbjudande om nytt, bittre betalt arbete i en annan stad 4dn dér hen for nirvarande
bor kan lida av bostadsbrist om hen inte hittar bostad i den nya staden och dirf6r inte kan tacka ja till
anstillningen. Personen lider av bostadsbrist, dven om hen faktiskt bor i en bostad som uppfyller de 6vriga
tre kriterierna. P4 liknade sitt kan vi resonera om storlek och kvalitet pd boendet. Slutligen giller det dven
tidsaspekten. En person kan mojligen erhalla ett andrahandskontrake pd ett boende med acceptabelt lige,
storlek och kvalitet, men 4nda lida av bostadsbrist i meningen att hen inte till en rimlig grad rdder Gver hur
linge hen kan bo kvar. Gemensamt for alla dessa brister 4r dels att de dr bostadsbrist i bemirkelsen att
individens bostadssituation leder till minskad upplevd nytta och dels att de inte gir atr uppticka genom art
jamfora antal hushéll med antal bostadsenheter.

Att rikna bostader dr helt enkelt inte sirskilt effektivt om man vill bedéma hur stor bostadsbristen 4r.
Dels siger den lite om vilka brister hushallen faktiskt upplever. Dels tar den inte hinsyn till den endogenitet
som foreligger. Hushillen anpassar sig till det bostadsutbud som finns; hellre 4n att vara hemlds 4r man
beredd att acceptera en bostad med avsevirda brister. Hushéllsstorlek ér rimligen beroende pa tillgingen,
och priset, pa bostider. Exempelvis har Stockholm under senare tid ackumulerat en betydligt hogre
befolkningstillvixt 4n vad som kan férklaras av mingden nybyggda bostider.® Inom trafikforskningen talar
man om inducerad trafik, om fenomenet att utokad vigkapacitet leder till 6kad trafik och i slutindan ingen

storre forindring av tringseln. Motsvarande mekanism giller dven pd bostadsmarknaden.

2.2.2. Bostaden som vara

Den 6vervildigande majoriteten av bostidder fordelas pa en marknad dir hushallen 4r konsumenter.
Utan att ligga négra virderingar i begreppet kan vi konstatera att bostaden de facto r en vara; hushillen
anvinder sina ekonomiska resurser for att férvirva rittigheter att bo i bostdderna. Rittigheterna ir av olika
slag, som dganderitt, bostadsritt och hyresritt.

Eftersom bostaden ir en vara som handlas med p& 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 4r vanligt i litteraturen att, i hogre eller ligre grad, utgd frin att bostaden 4r en ganska
speciell vara. Exempelvis riknar Arnott (1987) upp 11 olika sirdrag hos bostaden som vara: nédvindighet,
ekonomisk betydelse, ling livslingd, geografisk orérlighet, odelbarhet, komplexitet/heterogenitet, smal

¥ (Bengtsson 1. , Bostider, byggande och befolkningstillvixt sedan 1950, 2020)
7



marknad, diskontinuiteter i produktion, asymmetrisk information, transaktionskostnader samt brist pd
forsikringsmarknader.”'® Det 4r korrekt att bostider har dessa egenskaper men betydelsen av sirdragen ska
inte 6vertolkas. Att bostaden ir en s speciell vara 4r delvis en illusion. I verkligheten ar alla varor speciella,
jimfort med den teoretiska varan. Marknadens sjilva funktion 4r just att minska de transaktionskostnader
som finns p.g.a. ett antal “imperfektioner” hos varorna, jimfért med den teoretiska varan. I verkligheten ar
det den “typiska”, teoretiska varan som ir unik och skiljer sig fran alla faktiska varor. Marknadens
institutioner, som foretag, rittigheter, avtal, garantier, marknadsforing, bokféring 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 ir en friga om gradskillnader jimf6rt med andra varor, inte artskillnader.
Tvirtom uppfyller bostaden de viktigaste egenskaperna fér en vara, som villkoren f6r en privat vara:
exkluderbarhet och rivaliserande konsumtion.'” I den meningen ir bostaden en vara som vi kan férvinta oss
att marknaden erbjuder i en effektiv mingd, till skillnad frin kollektiva varor. Med utbud av bostider i
effektiv mangd menar vi att utbudet tillfredsstiller efterfrigan pa bostider.

Anledningen till att det 4r av visst intresse att fundera Gver bostadens egenskaper som vara ir att det
hjilper oss att forsta vilket utbud av bostider vi bor forvinta oss att den fria marknaden erbjuder, och vad
vi inte bor forvinta oss att den erbjuder. Vissa varor har egenskaper som gor det svirt for marknaden att
erbjuda dem i effektiv mingd (att utbudet tillfredsstiller efterfragan), dessa tillkortakommanden brukar
benidmnas marknadsmisslyckande. En av orsakerna till marknadsmisslyckanden ar 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 bdda dessa kriterier. En annan orsak
till marknadsmisslyckande 4r férekomsten av naturliga monopol, vilka t.ex. uppstir pd marknader dir de
fasta kostnaderna ir mycket hoga i forhéllande till de rérliga kostnaderna. Det kan ifragasittas hur héard
konkurrensen 4r i svensk byggsektor, men att kalla den f6r monopol ir rimligen att gi alldeles for lingt. Inte
heller pa den direkta marknaden f6r bostider kan nigon enskild aktdr anses ha en monopolstillning. Pi
vissa mindre marknader kan det allminnyttiga bostadsbolaget ha en starkt dominant stillning p4 marknaden
for hyresbostider, men de dr aldrig helt skyddade fran 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 ar forekomsten av asymmetrisk information, vilket beskriver en situation dir
parterna i en transaktion har privat information, som den motparten inte kinner dll.”® Ett typiskt exempel
ar arbetsloshetsforsakring som ar svér att erbjuda marknadsmissigt eftersom forsakringsbolaget har svért ate
veta hur mycket den forsikrade anstringer sig for att behalla/finna ett arbete. Asymmetrisk information ar
normalfallet f6r de flesta varor och hindrar normalt inte ett effektivt utbud av varor; marknaden hanterar
informationsproblem framforallt med olika former av avtalsldsningar som t.ex. garantier, optioner,
inkomstkrav, depositioner och sjilvrisker. Férekomsten av asymmetrisk information torde inte vara ett stort
problem pé bostadsmarknaden, bade jordabalken och avtalsritten skyddar parterna frin konsekvenser av
bristande information och férekomsten av olika upplitelseformer underlittar ytterligare. En fjirde orsak till

marknadsmisslyckande ir externa effekter, vilket avser situationer dir tredje part paverkas — positivt eller

? (Arnott, 1987)

1 Oversittning till svenska begrepp fran (Bengtsson B. , 1992)
! (Bengtsson L. , 2003)

12 (Bergh & Jakobsson, 2017, ss. 299-300)

13 (Akerlof, 1970)



negativt — av en transaktion mellan tvi parter. I normalfallet bor vi inte forvinta oss att ett hushalls beslut

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

Bostadens speciella egenskaper betyder alltsé inte per se att vi bor forvinta oss att marknaden misslyckas
med att uppné balans mellan utbud och efterfragan. Det utesluter dock inte att si kan ske, men vi behover

i sa fall forklara varfor icke-jamvike skulle uppsta, 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 jimvike
mellan utbud och efterfrigan aterstar frigan om korz sikt. I en dynamisk virld kommer de flesta marknader
att vara i rorelse mot jimviket, dir ideliga storningar rubbar jimvikten medan marknadens inneboende
drivkraft driver den mot ny jimvikt. Ju ligre transaktionskostnaderna ir och ju hégre omsittningstakten ir,
desto mindre blir avvikelsen mellan verklighetens temporira icke-jamvikt och teorins jimvikt, och desto
kortare blir tiden i icke-jamvikt. 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 férindringar i ekonomin som leder till att ménniskor vill flytta leder till temporir obalans mellan utbud
och efterfrigan pa bostider. Man bor dock notera att det giller oférvintade férindringar; férvintade
forindringar kommer marknaden att hantera di det ligger i ett vinstmaximerande foretags intresse att vara

forst med att erbjuda bostider pa en vixande marknad.

2.2.3. Efterfrigan och behov av bostad

Vi ska inte fordjupa oss i begreppsanalys av efterfrigan respektive behov men behover inda helt kort
definiera hur vi forstar begreppen. Bo Bengtsson (1992) definierar begreppens betydelse for hur vi ska forsta
bostadsbrist pa foljande vis: "’

"Bostadsbrist bestims pa marknaden som ett tillstind dir néigon eller ndgra méinniskors bostadsstandard ir
ldgre dn vad som motsvarar deras efterfrigan.

[.]

Bostadsbrist bestims politiskt som ett tillstand dir nagon eller ndgra ménniskors bostadsstandard ir ligre in

»

vad som motsvarar deras behov.

Vi ansluter oss till de definitionerna men behover utveckla dem nagot for att géra dem operationella.
Efterfragan dr det marknadsmissiga begreppet som vi kan observera i hushillens betalningsvilja for en vara.
Efterfrigan ir en produket av upplevda behov och den ekonomiska forméagan att efterfriga. Det 4r denna typ
av hushillens behov som vi kan forvinta oss att en marknad utan marknadsmisslyckanden tillfredsstiller.
Efterfragan har tva sirskilt intressanta egenskaper, dels 4r den observerbar genom hushillets handlingar och
dels avsljar den hushallets prioriteringar mellan olika slags behov. Varje verkstilld efterfrigan (kop av vara)
medfor en alternativkostnad genom att viss konsumtion och dirmed behovstillfredsstillelse av annan vara
omdojliggors. Hushallets underliggande behov kan vi ddremot inte direkt observera. Distinktionen mellan
efterfrigan och behov ir av betydelse eftersom samhillet har krav pé vad som anses vara en socialt acceptabel

niva av bostadskonsumtion. I de flesta samhillen ligger nivan f6r acceptabel bostadskonsumtion sé pass hogt

' 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)



att inte alla hushall kommer att efterfriga den, eftersom de dé skulle tvingas leva pa en, enligt hushéllet sjilv,
oacceptabelt lag konsumtionsnivd i nagot annat avseende. Den socialt acceptabla miniminivin for
bostadskonsumtion kan vi betrakta antingen som en paternalistisk uppfordran eller som en social rittighet,
eller som en kombination av dessa. Det 4r rimligt att pasta att Sverige har rort sig frin den férra 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 efterfrigar den standarden.

Fér att kunna faststilla den socialt acceptabla miniminivin kan vi inte forlita oss pd observationer av
hushallens fakrtiska handlingar, sisom vi kan observera behov som manifesteras genom efterfrigan. Dirmed
behévs det ndgot annat sitt att faststilla hushéllets behov i de fall dir hushallet erhller stod frin samhillet

att oka sin boendekonsumtion. I praktiken faststills dessa behov i en politiskt-administrativ process.

Distinktionen mellan efterfrigan och behov hjilper oss att hirleda orsakerna till vissa typer av
bostadsbrist. Vi forvintar oss att marknadens utbud ir tillrickligt for att tillfredsstilla efterfragan, och om
sa inte dr fallet foreligger ett marknadsmisslyckande som behover analyseras. Om behoven hos hushall som
inte efterfrigar den socialt acceptabla miniminivan av bostadskonsumtion inte tillfredsstills dr det fraigan om
ett politikmisslyckande, dir den politiskt-administrativa processen misslyckats med att uppfylla de antagna
malen, och da behéver denna process analyseras for att orsakerna till bostadsbristen ska kunna identifieras.
Vi aterkommer till detta lingre fram i artikeln.

2.3.  Utbud och efterfrigan av bostider — vad brister nir bostadsbrist uppstar?

Bostadsbrist limpar sig inte for att riknas i antal enheter bostider eftersom man da inte kan finga upp
bostadsbristens alla specifika aspekter. Mer grundliggande dr det fel att mita bostadsbrist i antal enheter
bostider eftersom den typen av bostadsbrist inte dr ett problem per se. Problemet med bostadsbrist ir inte art
det finns fi bostider utan att det finns hushall som upplever brister i sitt boende. Vi bor flytta fokus fran bostaden
till hushéllet nar vi forsoker forsta ifall vi har bostadsbrist, hur stor den i sa fall 4r och hur den kan étgirdas.
Det ir alltsd nyttan som skapas nir ett hushéll bor i en bostad vi ska fokusera pa. Den hinger forstas ihop
med antalet bostider men rymmer si mycket mer dn bara antal bostadsenheter. Det finns ett antal

dimensioner av problemet som vi méste ta hinsyn till.

Vi har alltsd konstaterat att bostadsbrist bor uppfattas som att hushéllen upplever brister i sitt boende,
snarare 4n som ett relationsmétt mellan antal bostadsenheter och antal hushall. Vi méste dock kvalificera
begreppet ytterligare for att gora det operationellt meningsfullt. Givet att ménniskors behov ir omittliga —
vilket vi normalt antar — kommer hushallen alltid uppleva att det finns nigot i deras boende som kunde ha
varit bittre 4n vad det dr. Den rent subjektiva upplevelsen av brist i4r inte ett anvindbart matt pa
bostadsbristen, eftersom vi vet att behoven 4r omittliga. Vi behover ha nigon form av referensram for att

kunna avgdra vad som ir bostadsbrist. Men f6rst behdver vi veta varfor vi vill mita bostadsbrist?

Ordet "brist” antyder att nagot 4r simre dn vad det kunde ha varit, eller hur det 667 vara. Det ir en bra
utgangspunkt. Det vore meningslost att kalla all form av icke-optimal behovstillfredsstillelse fran boende
for bostadsbrist. Vi dr normalt intresserade av att identifiera brister i syfte att atgirda dem; brist anmodar
handling. I fallet bostadsbrist 4r vi intresserade av att identifiera orsaker till bostadsbrist som inze skulle behiva
finnas, eller som inte bor finnas. Att de inte skulle behova finnas betyder att de inte hade funnits om vi inte
hade orsakat dem, pa ndgot sitt. De finns alltsd inte pd grund av allmin resursbrist. Mer specifikt kan vi sla
fast att det ér brister som skapas av att marknaden misslyckas att erbjuda, eller pi grund av att marknaden
hindras att erbjuda, bostider som hushéllen efterfragar. 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 gar utéver hushéllens privata prioriteringar. Vi kan ytterligare
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precisera de bada bristernas natur genom att analysera dem i termer av uzbud och efterfrigan. Bristerna som
inte skulle behdva finnas kan vi analysera som brister pa utbudssidan och bristerna som inte bér finnas kan

vi analysera som brister pa efterfragesidan.

Nir bostadsbrist foreligger — ett hushalls boende brister i férhéllande till ndgot kriterium — kan vi d&
hirleda orsaken till att hushéllet lider bostadsbrist? Vi kan bérja med att undersoka ifall bristen beror pé att
utbudet av bostéiider ir for litet eller att hushallets efferfrigan ir for liten. Pa en perfekt fungerande fri marknad
dr inte detta en meningsfull distinktion, men bostadsmarknaden ir inte en perfekt marknad vad giller
utbudet och inte heller 4r den en perfekt marknad vad giller efterfrigan. Pa utbudssidan har vi bl.a. et
artificiellt begrinsat utbud av byggritter och pd efterfragesidan har vi sambhilleliga krav pa en viss
boendestandard for hushéllen, utéver deras efterfragan i vissa fall. Givet dessa avvikelser frin teorins fria
marknad kan vi pi ett meningsfullt sitt tala om att orsaken till viss bostadsbrist primirt skapas pa

utbudssidan eller pa efterfrigesidan.

For att kunna beddma om en viss bostadsbrist skapas pa utbuds- eller efterfrigesidan behover vi anvinda
en referensmodell, utifrin vilken vi bedomer avvikelserna. Referensmodellen blir limpligen en tinkt, perfeke

fungerande fri marknad.

2.3.1. Utbudsskapad bostadsbrist

P4 utbudssidan ir frigan om det faktiska utbudet av bostider 4r mindre 4n vad som kan f6érvintas pi en
fri marknad, och i si fall varfor. Vi har redan berort en mojlig orsak, nimligen forekomsten av
marknadsmisslyckande. Vi konstaterade dock att det inte 4r troligt att marknadsmisslyckande ér en viktig
orsak, eftersom de typiska férhallanden som ger uppkomst till marknadsmisslyckanden inte foreligger pa
bostadsmarknaden, annat dn i form av temporir icke-jamvike vilken dock normalt bér kunna hanteras inom

ramen for bostadsbestindets flexibilitet. '

Viktigare 4n rena marknadsmisslyckande torde diremot marknadsforussittningarna vara, d.v.s. det
institutionella ramverk inom vilket marknaden verkar. Flera sadana forutsittningar har redan diskuterats
relative utforligt i debatten och diskuteras inte ndrmare hir. Det giller hyressittningssystemet som hindrar
hyresmarknaden fran att n jaimvikt mellan utbud och efterfragan, kreditmarknadsrestriktioner som hindrar
vissa hushdll — sirskilt unga — frin att efterfriga bostider pi den dgda marknaden samt riksintressen som
oméjliggor eller fordyrar bostadsbyggande.'” Namnda forutsiteningar ligger pd nationell nivd, pd kommunal
nivi 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 sektion tre.

2.3.2. Efterfrigeskapad bostadsbrist

P4 efterfragesidan ir fragan om hushéllens faktiska efterfrigan pd bostad ir mindre dn vad som krivs for
att inget hushall ska lida bostadsbrist, s& 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 ocksé vara ett hushall som bor i en lokal som inte dr godkdnd som bostad, eller ett hushall som
bor tringre dn sambhillets norm for tringboddhet. Vi fir anta att hushillet, trots allt, har valt sin

boendesituation givet de restriktioner hushéllet méter. D4 kommer frigan att handla om varfér hushillet

1 En onormal situation skulle kunna vara 2015 rs "flyktingkris” dir behovet, och i viss min iven efterfrigan,
plotsligt steg kraftigt.
17 (Boverket, 2013); (Veidekke, 2018); (Riksrevisionen, 2018)
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har valt en ligre boendestandard 4n den av samhillet stipulerade minimininivén. I minga fall r det enkelt
nog, hushéllet 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 hushéllet skulle kunna ha efterfragat en acceptabel boendestandard, om det hade gjort andra val
angdende ovrig konsumtion. I de flesta fall torde det dock handla om att det r hushillets ekonomiska

resurser som ir for sma for att mojliggdra en samtidig acceptabel tillfredsstillelse av alla basala behov.

Man skulle kunna hivda att ocksd det hir fallet handlar om utbudsbrist, d.v.s. att sa enkla, billiga
bostider som hushillet efterfrigar saknas pd marknaden. Men, i det fallet att de efterfragar en bostad med
oacceptabelt lag standard, dr avsaknaden av den typen av bostider inte korreke att kalla utbudsbrist. Givet
de krav samhillet stiller pd boendets standard ir det inte ett utbudsmisslyckande att de bostiderna saknas,
som inte uppfyller samhillets krav. Det 4r mer konstruktivt att betrakta det som ett efterfrigemisslyckande,
att inte alla hushéll 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.

3. Atgirder mot bostadsbristen — kommunal niva

I den avslutande delen av artikeln ska vi diskutera hur bostadsbristen kan lindras, med utgangspunkt i
var tidigare analys av vad bostadsbristen bestir i. Vi kommer att avgrinsa oss till atgirder som, direke eller
indirekt, beror kommunal nivi. Kommunen som aktér kan féras in i analysen pa flera olika sitt. Vi viljer
att introducera kommunen genom dess roll f6r bostadsférsérjningen, i teori och i praktik. Vi kommer
fortsitta att dela upp analysen av bostadsbristens orsaker i utbudssida och efterfragesida.

Ett viktigt, och ofta diskuterat, problem pd bostadsmarknaden 4r hyressittningen pa hyresmarknaden
dir ndgot som liknar fri prissittning inte har ritt 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 vilkint och diskussioner pagir om hur
systemet for skydd av riksintressen kan reformeras for att i mindre utstrickning hindra angeligen
exploatering. Vi kommer att fokusera pa den principiella nivin, vad man kan siga om hur regleringen av

bostadsmarknaden borde utformas, om syftet ér att lindra den bostadsbrist hushallen upplever.

3.1. Kommunens roll i bostadsf6rsérjningen

I en lingt driven vilfirdsstat som Sverige kan individerna périkna stéd 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,
utifrin talang och ambition. Ut6ver detta har individerna dven skyldigheten att finansiera den offentliga
sektorns verksamhet. Av logisk nédvindighet beror den offentliga sektorns skyldigheter pé 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
bostadsforsorjningsansvar ska ses. Vi vill podngtera hur bostadsférsorjningsansvaret utévas i samverkan

mellan stat, kommun och individ. Kommunens bostadsférsérjningsansvar ar beroende av individens eget

18 (Boverket, 2013)
1 (Kopsch, 2019)
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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
arbetsfordelning som har sin grund i férdelningen av mer grundliggande rittigheter. Individen &r fri att
anvinda sina resurser, t.ex. sitt humankapital, efter eget gottfinnande — inom vissa grinser. Individen ir pa
samma sitt ocksa fri att vilja sin konsumtion efter eget gottfinnande. Kommunen 3 sin sida, har genom
planmonopolet bl.a. ritten att planera var, hur och nir bostider kan fi uppforas. Kommunen har ocksd
rittigheten att beskatta de sjilvforsorjande kommuninvanarna, bl.a. s att resurser kan omfordelas frin dessa

till icke-sjélvforsérjande kommuninvanare.

Utifran de grundliggande rittigheterna kan man hirleda en Gverensstimmande ansvarsférdelning

mellan individ och kommun:

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

e Individen har ansvar for att vilja ett boende som tillfredsstiller hens preferenser

e Kommunen har ansvar for att hantera planmonopolet pa ett sitt s att individen inte hindras i att
uppfylla sitt ansvar

e Kommunen har ansvar for att omférdela resurser till de individer som inte klarar av att uppfylla sitt

individuella ansvar.

Gentemot den stora majoriteten av kommuninvanare 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 rdttighet (frihet) i att slippa bli (omotiverat) hindrad i sitt bostadssokande.

For en liten minoritet av kommuninvéinarna blir den positivt definierade rittigheten att akeivt bli hjilpt
till en bostad aktuell. Den rittigheten aktualiseras dd individen har misslyckats med att uppfylla sitt eget
bostadsforsorjningsansvar. Den hir rittigheten forstds bist 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 innehéller nodvindigtvis en sjilvrisk
och i det hir fallet innebir sjilvrisken att individens rdtt att vilja bostad gér forlorad i samband med att
rittigheten att bli aktivt hjilpt till bostad aktiveras. Nir individen sjilv ansvarar for sin bostadsférsérjning
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 utgdr bésta alternativ till bostaden. Nir individen inte sjilv ansvarar for sin bostad blir det
omojligt att avgdra bostadens marginalnytta eftersom den inte lingre dr forknippad med en
alternativkostnad. Dirfér maste — som vi diskuterade i 2.2.3. — bostaden viljas utifrin andra kriterier 4n
individens efterfriga, dd denna ir omojlig att kinna till. Ddrmed behéver kommunen istillet forlita sig pa
nigon form av administrativt kriterium f6r vilka egenskaper som krivs av en bostad for att tillfredsstilla
individens behov. Kommunen behéver alltsi vigledning frin en norm for vilka egenskaper som ska krivas
av en bostad i férhéllande till olika hushallskonstellationer for att kommunen ska kunna uppfylla sin del av

bostadsforsorjningsansvaret.

Utifran den hir analysen kan kommunen vara en del av orsaken till att bostadsbrist uppkommer genom
att fallera pa nagon av sina tvd ansvarspunkter. Om kommunen misslyckas med att inte hindra hushillen
fran att uppfylla sitt eget ansvar f6r bostadsforsorjning kommer kommunen att bidra till att bostadsbrist
uppkommer. Om kommunen misslyckas med att 4jilpa 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
for utbudet av bostider, via planmonopolet, och ett visst ansvar for efterfrigan pi bostider, via

fordelningspolitik. Vi ska i det féljande fortsitta analysen utefter de hir tvé linjerna.
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3.2.  Bostadsbrist genom planmonopolet

Kommunen styr genom planmonopolet 6ver hur mycket bostider som kan tillskapas, men inte ver hur
mycket som faktiskt skapas, inom den ramen. Kommunen kan genom planmonopolet bidra till firre
bostider, men inte fler. Det framgar relativt tydligt nir kommunen skapar byggritter som inte efterfragas,
eftersom de da forblir outnyttjade. Férekomsten och omfattningen av detta har varit féremil for en del
diskussion, och var bland annat nyligen féremal for diskussion i en SOU som diskuterade méjligheten att
innehavarna av byggritter medvetet avvaktar att bygga.”® Liget ar lingtifran heltickande klarlagt men
indikationerna siger att det ir en nirmast marginell foreteelse.”’ Potentiellt mer intressant ir frigan om
kommunen bidrar till bostadsbrist genom att “underplanera”?** Eftersom kommunens planering sitter en
ovre ram for hur mycket bostider som kan byggas dr detta fullt méjligt. Det hir ar en friga som ir

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 beriknar 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 fragan 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 ir hur vi kan avgéra ifall det rader underutbud, balans eller 6verutbud pa byggklar mark? Samma
fraga moter kommunen nir den beslutar 6ver hur mycket byggritter som ska skapas. Ett sitt att angripa
fragan om hur stort ett effektivt utbud av byggritter vore, dr att utgd frin hur marknaden f6r byggritter kan
antas fungera pa en perfekt marknad. Generellt giller att ett effekeivt utbud innebér att man producerar ills
marginalkostnaden #r lika med priset, givet att marginalkostnaden #r konstant eller stigande med
produktionen. Av detta kan vi dra slutsatsen att markpriset — frdn ramark utan byggritt till tomtmark med
byggritt — bor stiga med marginalkostnaden f6r att producera byggritten. Alltsa, prisskillnaden mellan mark
utan respektive med byggritt bor motsvara produktionskostnaden for byggritten. Som en jimférelse kan vi
se péd relationen mellan priser pd smahusfastigheter (typkod 220) och tomtmark for smihusfastigheter
(typkod 210). Prisskillnaden mellan dessa motsvarar rite vil produktionskostnaden for ett smihus, om man
ocksa tar hinsyn till avskrivning pa byggnadsvirdet. Det hir forhillandet giller i alla ldgen dir den si kallade
Tobins q-kvoten idr minst 1%, I ligen dir Tobins q ir klart under 1 innebir det en férlustaffir att bygga nya
bostider och dir giller att tomtmark + produktionskostnad > virdet befintligt smahus i nyskick. Tobins q
kan anta virden lingt under 1 eftersom hus inte (enkelt) gir att flytta. P4 en marknad f6r en vara med ett
snabbrorligt utbud skulle utbudet minska tills Tobins q var éterstilld till 1, men pa bostadsmarknaden ir
utbudet mycket trogrorlige neddt; utbudet minskar endast sakta med forslitningen av befintliga hus. Uppat

diremot ir utbudet rorligt. Jimfort med andra varor tar byggande ling tid men si smaningom kommer

20(SOU, 2018:67)

2 (Jonsson & Persson, 2019)

22 (Bengtsson 1. , Planmonopolet ger firre och dyrare bostider, 2018)

2 (Hsieh & Moretti, 2015)

24 (Gyourko, Hartley, & Krimmel, 2019)

5 (Bengtsson 1. , Fastighetsvirdering - om virdeteori och virderingsmetoder, 2018)
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utbudet att reagera pd en efterfrageckning (Tobins q > 1) och det 6kande utbudet kommer att pressa ned

priserna tills att Tobins q ater 4r i nirheten av 1.

P4 samma sitt som att priset pa en tomt dr ungefir lika med priset pa en bebyggd smahusfastighet (med
hus i bra skick) minus byggkostnaden borde alltsd priset pd rimark utan byggritt vara ungefir lika med
priset pa tomtmark med byggritt minus produktionskostnaden for byggritten, vilken i sin tur i huvudsak
bestar av kostnaden att ta fram en detaljplan. Under férutsittning att produktionen av byggritter sker
samhillsekonomiske effektivt 467 detta gilla, annars sker underplanering. 7 verkligheten giller det inte. Som
ett illustrativt exempel kan vi ta ett i media omtalat fall som giller ett antal smahusfastigheter i Nacka
kommun.?*% En fastighetsutvecklare var dir intresserad av att képa ett 30-tal villor och omvandla dem till
ca 700 ligenheter i bostadsrittsform. Villorna, som normalt kostar 15-20 miljoner kronor skulle képas for
30-45 miljoner kronor styck. En virdestegring pa ca 100 % som tydligt illustrerar underutbudet av
byggritter. Pa vil fungerande marknader forekommer inte den typen av arbitragemdjligheter. Den
springande punkten hir 4r ate fastighetsutvecklaren hade goda férhoppningar om att fi byggritt pa de
planerade ca 700 bostiderna, genom en ny detaljplan. Kostnaden for framtagandet av detaljplanen star
bostadsutvecklaren huvudsakligen sjilv for och det 4r ddrfor uppenbart att virdestegringen vida Sverstiger
produktionskostnaden for byggritterna. Senare har det visat sig att bostadsutvecklaren drog sig ur,
formodligen ddrfor att man blivit mindre positiv till efterfrigan i nuldget, dir marknaden fér nyproduktion
har drabbats av inforandet av kreditrestriktioner riktade till hushallen. Detta dndrar dock inget i sak,
exemplet visar hur potentiella virden finns gémda i detaljplaner som inte tilliter en effektiv
exploateringsgrad. Sannolikt finns det mingder med liknande omriden, om in inte lika spektakulira, som
inte uppmirksammas da ingen p4 allvar prévar majligheten att fa till en ny detaljplan. Anledningen till att
bostadsutvecklaren i det hir fallet vagade hoppas pé ett positivt planbesked var utbyggnaden av tunnelbanan
med en station precis i omradet. Stationen i sig kan antas bidra till virdeskningen, men knappast till
avgorande grad. Nacka-fallet 4r inte unikg, i t.ex. Uppsala rapporteras om en prisskillnad pa jimférbar mark
dir enda skillnaden ir byggritten, pa 14 000 %!**

Nir stdder véxer utdt, som arsringarna pa ett trad, kommer varje givet lige att relativt sett bli mer centralt
beldget och dirmed att ha relativt sett lgre transportkostnader, jimfért med den urbana grinsen, eller
jamfort med ett genomsnittligt ldge i staden. Liget kommer dd ocksi att bli mer virdefullt och utan
transaktionskostnader skulle vi férvinta oss en 6gonblickligt 6kad befolkningsdensitet nir hushallen svarar
pa de hojda markvirdena genom att hushilla med markanvindningen. Transaktionskostnaderna 4r dock
héga och markvirdena behover stiga ritt mycket innan fastighetsigaren finner det lonsamt att addera fler
vaningar, eller att riva smahuset och bygga ett hyreshus. Det vér anekdot fran Nacka dock sé tydligt visar ér
att begransningen i tilliten markanvindning ir 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
inriknade. Det ir rimligt att anta att utan brist pa byggritt hade man inte vintat s linge med att kapitalisera

pa markvirdedkningen, utan langt tidigare fortitat bostadsomradet.

Mojligheten att fortita har dven uppmirksammats pd andra héll i samhillsbyggnadsbranschen, t.ex. pa

arkitektbyrderna. Ett exempel ir forskningsprojektet Mellanstaden av Paradiso arkitekter.”” Ett annat ir

26 (Hellekant, 2019)

27 (Mitt i Nacka, 2018)

8 (Westberg, 2019)

9 (Deurell, Alayat, Ohlsson, & Paradiso arkitekter, 2015)
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projektet 500 K av Kod arkitekter.”” Bada projekten handlar om hur villastider skulle kunna fértitas och

dirmed rymma fler bostider pa samma yta.

Vi har konstaterat att underproduktion av byggritter ar ett problem, bide teoretiskt och empiriskt. Den
leder till firre bostidder och dyrare bostider. I figur 5 illustreras poingen grafiskt.
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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 efterfrigan pa
byggritter och "MC” marginalkostnaden fér att producera dem. Marknadsjimvikten 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 konsumentéverskottet (E-F-C) har gatt
helt forlorat och 16 (D-B-E-F) har overforts till producentdverskott. Den minskade miangden byggritter
kommer att resultera i firre bostider. Det hojda priset pa byggritter kommer att resultera i dyrare tomtmark
och dyrare bostider. Vinnare blir i forsta hand de markigare som erhiller byggritter, men férmodligen dven
de byggbolag som fir bygga. Alla markigare 4r dock inte vinnare, de som skulle fitt bygga i

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

Dyrare bostider leder ocksa till att yngre hushall skuldsitter sig och betalar till dldre hushall som ser sina
formogenheter vixa. Innan vi limnar fragan om underproduktion av byggritter ska vi nimna ett ytterligare
problem som foljer, nimligen byggbranschens anpassning. Ett problem med underproduktion av byggritter
ar att det medfor att det for exploateringsforetagens 16nsamhet blir avgorande att fi tag pa byggritter, inte
att tillfredsstilla efterfrigan. Med ransonering av byggritter — kan man lite tillspetsat pastd — 4r det inte sd
noga vad man bygger, det gir att silja dndd. Diremot idr det helt avgorande att man lyckas gentemot
kommunen, antingen genom att fi igenom byggritter pa sin egen mark, eller genom att fa képa mark av
kommunen. Eftersom detta blir den avgérande framgéngsfaktorn, 4r det hir bolagen kommer att fokusera.
Det skapas alltsd en miljo dir de foretag som ir skickligast pé att tillfredsstilla kommunens krav blir mest
framgangsrika och pé sikt konkurrerar ut de som ar mindre skickliga. Detta dr negativt av tvd anledningar.
Dels driver det inte pd byggbolagen att bittre tillfredsstilla efterfrigan, d.v.s. hushillens behov av prisvirda

bostdder. Dels skapar det en grogrund f6r korruption i en miljo dir personliga kontakter mellan foretagen

30 (Kod Arkitekter, 2016)
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och enskilda personer — tjanstemin och politiker — pa kommunen kan vara avgorande for tilldelningen av

mark och/eller byggritter.

3.2.1. Underproduktionens orsaker

Att underproduktion av byggritter rader i méinga ligen ir enkelt att konstatera, genom att studera
prisskillnader mellan annars jimforbar mark dir den ena har byggritt och den andra inte. Om prisskillnaden
overstiger produktionskostnaden av byggritter ar marknaden inte i balans och fler byggritter hade skapats
pa en fungerande, fri marknad. Vad som orsakar underproduktionen ir en mer komplicerad friga och ir oss
veterligen inte tidigare besvarad. Vi har inte hir majlighet att empiriskt analysera frigan utan fir néja oss
med att formulera ett par teoretiskt plausibla hypoteser, for 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 nir detaljplan arbetats fram, antagits och vunnit laga kraft. Uppenbarligen utgor
kostnaderna for att ta fram och anta detaljplanen produktionskostnader fér byggritter. Arbetet bestar bl.a. i
att undersoka limpligheten i den tinkta exploateringen, med hinsyn till lagstiftning. Arbetet bestar ocksi i
utformningen av detaljplanen och sjilva processen med samrad och administrativt arbete. Finansieringen av
arbetet regleras till stor del i exploateringsavtal mellan fastighetsigare och kommun. Det ir litt att inse att
kostnader av det hir slaget 4r del av produktionskostnaderna for byggritter. Frigan 4r om det finns fler,
mindre tydliga kostnader? Nimnda kostnader 4r enkla att observera eftersom de motsvaras av utgifter och
utbetalningar direkt hos de direkt inblandade akt6rerna. Kostnader som inte direkt motsvaras av utgifter
eller utbetalningar ér inte lika enkla att observera. Det vi nu har i dtanke ir 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 manga fall kan den dock samtidigt innebira en minskad
frihet for angrinsande fastighetsigare att anviinda sina fastigheter.” Den kan ocksa innebdra minskad frihet
for en vidare allménhet, att nyttja angrinsande mark. I ekonomisk teori kallas detta fr externaliteter. Bygget
av en ny privatbostad precis vid strandlinjen vid en sj6 skulle exempelvis kunna hindra utsike fran
bakomliggande fastigheter och f6rsvara allminhetens tillginglighet till sjons strandlinje. Det kan dérf6r vara
befogat att begrinsa exploatering nira strandlinjen. Effekten av externa kostnader illustreras i figur 6 dir vi

bygger vidare pa figur 5 men ligger till en extern marginalkostnad.

3! Vi anvinder hir Hohfelds distinktion mellan claim (kravritt) och privilege (frihet) (Hohfeld, 1913-1914).
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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 da 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 okar med produktionen vilket skulle kunna illustrera forlust av tillginglighet till en

strandlinje vilken vi kan tinka oss blir storre och stérre 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 ir liga dr dylik prévning 6verflodig di de
inblandade parterna sjilva kan komma &verens genom inbordes transaktioner, givet att de grundliggande
rittigheterna ir tydligt faststillda.”” I vilka situationer transaktionskostnaderna ir tillrickligt ldga for att
parterna sjilva ska reglera externaliteterna effektivare 4n reglering r en 6ppen friga. Dock kan man nog utga
fran att & ena sidan frigor som endast beror angransande fastigheter har tillricklige liga transaktionskostnader
for att effektivare skdtas av parterna sjilva och & andra sidan fragor dér framtida generationer ér ena parten
har hoga nog transaktionskostnader for att motivera reglering som skyddar framtida generationers intressen.
Mellan ytterlighetsfallen 4r det en grazon dir mer forskning skulle behdvas for att géra bedémningen.
Generellt kan man siga att nir manga dr paverkade 4r transaktionskostnaderna héga.”” Dock kan utspridda

intressen organisera sig och pd s sitt minska transaktionskostnaderna.

Manga av de provningar som gors inom planprocessen under végen till antagen detaljplan motiveras
eller kan motiveras med hinsyn till férekomsten av externaliteter. Skydd av Riksintressen kan ses som ett
sdtt att ta hdnsyn 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 besdkande 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 angeldget att forskning kommer till stind, om férekomsten och storleken av olika

32 (Coase, The Problem of Social Cost, 1960)
3 (Olson, 1965)
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externaliteter vid exploatering. Det handlar dels om den ekonomiska frigan om férekomst och storlek, och
dels om den moralisk-juridiska frigan om vilka externaliteter samhillet ska skydda frin. Hursomhelst kan
vi nog 4nda vara trygga i bedémningen att det finns ménga fall dir externaliteterna 4r lingt ifrin 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 pé en fri, konkurrensutsatt marknad hade vi férvintat oss
att nya aktdrer hade drivit pd en utveckling dir nya byggritter hade fortsatt produceras till dess att
marginalkostnaden f6r att producera dem hade varit lika med betalningsviljan f6r dem. Det hade inneburit
att virdespranget fran ramark tll tomtmark med byggritt hade motsvarat produktionskostnaden for
byggritten. Vi har tidigare konstaterat att si inte ir fallet idag; virdespranget 4r ofta mycket hogre. Frigan
ar varfor? Kommunerna kan genom exploateringsavtal ta betalt for kostnaderna f6r att ta fram detaljplaner
och skulle dirfor kunna tinkas vara villiga att ta fram detaljplaner i den mingd som efterfragas. Nigot
hindrar detta. En méjlig orsak ir att kommunen inte kan eller viljer att inte ta ut full kostnadstickning och
dirfor har en egen kostnad f6r att producera byggritter. En annan maijlig orsak 4r att den cykliska naturen
hos exploateringsverksamheten avhéller kommunen fran att producera effektiv mingd byggritter da det kan
antas vara mycket kostsamt f6r kommunen att anpassa sin produktionsférmaga efter marknadens
svingningar. Om man vil kan anta att kommunen har egna, interna kostnader for att ta fram detaljplaner
ar det inte svért att forsta att de tar fram for lite byggritter. Vissa detaljplaner har kommunen rimligen stort
intresse av att ta fram dven om de kostar eftersom de pé ett tydligt sitt bidrar till en positiv utveckling for
kommunen och dirfér r politiskt populira. Man méste utgd frin det enkla faktum att en férsta
forutsitening for att kunna fatta beslut i en politiskt styrd organisation 4r 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 inze 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 ligga
ned resurser pd att driva fram en effektiv mingd av byggritter, en beslutsamhet som med en inte obetydlig
sannolikhet kan leda till forlust i ndsta val.

Det finns en mojlighet att kommunen producerar for fa byggritter ocksd eftersom det 4r en variabel
som kommunens verksamhet inte utvirderas mot. Kommunerna har i sin verksamhet méinga strikea,
kvantitativt definierade krav att leverera mot och det 4r rimligt att tidnka sig att man i forsta hand fokuserar
pa att uppna dessa, medan verksamhet som inte lika tydligt gir att mita kvaliteten pd 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 ar méjligheten att tjinstemin, och politiker,
verksamma inom planverksamheten av olika privata skil motarbetar ett samhillsekonomiskt 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 planarkiteke erhaller
privat nytta av att paverka gestaltningen av ett bostadskvarter, exempelvis genom krav pi hogsta tillitna

byggnadshojd eller maximal tilliten exploateringsgrad. For en person intresserad av gestaltning kan det ses

3 (Hysing & Olsson, 2018)
35 (Zupan, 2017)
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som en 16neférmén att f& paverka gestaltningen av den fysiska miljon i kommunen. Det 4r rimligt att det
finns en selektionseffekt som medfér att de med tydliga preferenser for att sitta sitt eget avtryck pa den
fysiska miljon soker sig till anstillningar dér detta dr majligt, och att de kréver ligre Ion 4n en person med
motsvarande kvalifikationer men utan dessa preferenser. For bada fallen giller att det stills hoga krav pa den
politiska ledningen for att sikerstilla att den kommunala planeringen faktiske sker i enlighet med

allmanintresset av effektiv markanvindning.

Det saknas idag forskning som klargor sur kommunerna bestimmer vilken mingd byggritter de ska
producera, i forhallande till underliggande behov (effektiv mingd). Vi kan anta att incitamentsstrukturen
for kommunen inte stdder en tillrickligt hég produktionsmingd, men vi kan inte idag siga hur stort

problemet idr. For detta behdvs ytterligare forskning.

3.3.  Bostadsbrist som f6ljd av bristande social bostadspolitik

Bostadsbrist som bestér i att ekonomiskt svaga hushall inte sjilva kan skaffa en socialt acceptabel bostad
ir, som vi tidigare har konstaterat, inte ett marknadsmisslyckande utan ett politikmisslyckande. Pa lang sikt
handlar det om misslyckande inom utbildning och arbetsmarknad men pa kort sike ar det ett
fordelningspolitiskt misslyckande. Det idr det offentligas ansvar att aktivt ordna bostad at dessa hushall.
Ansvaret kan vara explicit formulerat eller ¢j, det foljer hursomhelst av de samhillskrav pa bostider 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 byrdkratiskt
misslyckande, ifall reglerna ir tydliga men ansvarig férvaltning misslyckas att genomfora atgirderna. Men vi
dr har mer intresserade av de underliggande systemfelen. Hir kan vi peka ut nigra majliga kandidater.
Allminnyttans 6vergang till marknadsmissighet i kombination med den svenska modellen med generell
istillet for selektiv social bostadspolitik innebdr en svarighet att utnyttja det i ménga kommuner stora
kommunala bostadsinnehavet till social bostadspolitik.*® Social housing ir fortfarande ett negativt laddat
begrepp for ménga i svensk bostadsdebatt och olika system (som finns i minga andra linder) med bostider
reserverade for ekonomiske svaga hushall inspringda i ordinarie bostadsbestandet 4r ovanligt. Istéllet har i
praktiken socialférvaltningarna genom s.k. sociala kontrak: minga ginger fatt hantera hushéll utan andra
problem in for lig inkomst for att efterfraga bostad pa marknaden. Man kan enkelt tinka sig att det hir
innebidr en Gverbelastning pé socialférvaltningarna som bidrar till bostadsbristen f6r de berérda hushillen.
P4 en dnnu mer dvergripande nivé hittar vi, som vi redan berért, frigan om bostadsforsdrjningsansvaret och

den otydliga fordelningen av ansvar mellan stat, kommun och individ.

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

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 this
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 then sell or rent this housing below

market prices? Open up new areas for urban development to increase housing supply and lower

36 Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (AKBL)
37 (Bertaud, 2018, ss. 223-24)
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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 ldgsta socialt acceptabla nivan pa bostadskonsumtion? Hur
ménga hushall konsumerar mindre? Nir svaret finns pa dessa frigor kan man titta pa losningar. Vi vill gérna
understryka vikten av att dven tinka pd betydelsen av ldge och trygghet i besittning for bostadsnyttan, sé att
diskussionen inte endast hamnar i frigor om bostadens fysiska standard. Hushillens frivilliga val pé
marknaden visar tydligt hur t.ex. bostadens storlek kan bytas mot lige, de som bor i storstider accepterar
visentligt hogre kvadratmeterpriser 4n de som bor i mindre stider. 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 6verens om att det dr en bra losning) och erbjuda
valmojligheter med mindre och enklare bostider i mer centrala ligen och st6rre bostider i mer perifera ligen.
Som Bertaud tar upp berdrs dven affordable housing av marknadens funktionssitt di ett allmint stérre utbud
ocksa minskar konkurrensen om de billigaste bostdderna genom att bostiderna snabbare firdas nedat i den

s.k. bostadstrappan.”

4. Lirdomar

Vi har i den hir artikeln studerat bostasbristsbegreppets majliga tolkningar samt olika méjliga dtgirder mot
bostadsbristen pd en overgripande niva. Intresset har fokuserats pd en principiell nivd, med syftet att

identifiera vilka frigor som nirmast bor studeras mer ingdende. Sammanfattning i punktform foljer.

e Nir vi forsdker beddma omfattningen av problemet bostadsbrist bor vi fokusera pd 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. Bostadsbristen bér maitas i
nyttotermer, d.v.s. vilka brister hushéllen upplever i sitt boende, och detta maste ta sin utgangspunkt
i en forstaelse for vad det dr i boendet som hushallen uppskattar och hur hushéllen prioriterar mellan
olika egenskaper hos boendet.

e Bostadsbristens orsaker kan kategoriseras som utbudsorsaker och efterfrigeorsaker. Orsakerna kan
direfter ocksa delas upp i linje med brister som inte skulle behova finnas och brister som inte bor
finnas. De forstnimnda 4r brister som skapas av icke-optimal reglering av bygg- och
bostadsmarknaderna medan de sistnimnda foljer av en samhillelig ambition om ligsta acceptabla
boendestandard.

0 P4 argirdssidan kan vi forst skilja pa dtgirder som reducerar hindren for marknaden att
erbjuda de bostider som hushéllen efterfrigar, och atgirder som innebir férdelningspolitik
genom att det offentliga direkt hjilper de hushéll som sjilva saknar resurser att efterfriga
bostider pd marknaden. Vi kan skilja pa atgirderna men ska samtidigt komma ihag att
dtgdrder av det forstnimnda slaget ocksd kommer att minska behovet av atgirder av det
andra slaget. En sammanhéllen analys av bostadspolitiken 4r alltsa att foredra. I denna ingér
att analysera hur bostadsforsdrjningsansvaret ser ut for olika aktdrer, stat, kommun,
hushall? Ar alla roller tydligt definierade? Hur ser incitamentsstrukturen ut for de olika

aktorerna? Slutligen, annu mer grundliggande, vad ir samhillets ambition? Aterigen, att

3% (Bengtsson 1. , Stockholmare - Flytta dit bostiderna finns, 2019)
39 (Sullivan, 2007, ss. 292-298)
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“alla ska ha ritt till en bostad” 4r en otillricklig utgangspunkt, givet vad vi har sagt om hur
bostadsbrist bor uppfattas — for lag boendenytta (enligt nagon standard). Vi bér limna den
bindra synen pa bostadsbrist bakom oss. Det 4r nyttorna bostaden ger oss som ir det
visentliga, inte bostaden i sig.

e Utover de principiella raden har vi identifierat ett antal konkreta forskningsfragor.

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

* Endelidettaarbete kan vara att ta fram ett svenskt index 6ver hur regleringar okar
boendekostnaderna, med férebild frin det s.k. Wharton Regulatory Index som
miter motsvarande effekter i USA.

* En studie som ganska snabbt skulle ge ett forbittrat kunskapsunderlag vore att
underséka hur kommunerna gér till viga nir de dimensionerar planavdelningen
(eller motsvarande). Forsoker man hitta samhillsekonomiskt optimal storlek (och
dirmed produktion), eller bygger man i forsta hand vidare pa den storlek man
historiskt haft, eller reagerar man pé passivt marknadens efterfragan pa byggritter,
eller styrs planproduktionen av réstmaximering?

0 En relaterad fraga ir bred genomlysning av regelverk knutna till byggande och boende. Vad
ir syftet med regleringarna? Vem eller vad ska de skydda? Ar de effektiva utifrin sitt syfte?
Det ir en generell friga om hur produktion ska organiseras, i valet mellan marknad och
hierarki.*® 1 det hir fallet giller produktionen bla. planering av byggande och
markanvindning generellt. Det 4r ocksd en friga om vilka beslut hushallen behéver skyddas
ifrin att ta. P4 vilken grund vilar regleringar av markanvindning och byggande? Vilka
intressen skyddas och varfér? En grundlig studie av for- och nackdelar med ett
réttighetsbaserat respektive ett planeringsbaserat regleringssystem f6r markanvindning vore
vilkommen. En limplig start vore att studera planeringen i Houston, USA — som ir kint
for ate bygga mer pa rittigheter och mindre pa planering — och hypotetiskt tillimpa det i
Sverige. Vilka effekter skulle det ge?

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