Bostider, byggande och bubblor
— arets temanummer

Fa ekonomiska sakomriden har blivit sd belysta i nationalekonomisk forsk-
ning och i politisk debatt som den svenska bostadsmarknaden. Fi fornekar
att bostadsmarknaden, liksom andra marknader, kriver regelverk for att
fungera, men regelverk kan ocksd utformas sa att olika problem uppstir.
Sa ir det i Sverige, vilket har varit kint linge och vilket skapar frustration
over att politiker till synes tycks oférmogna ate ta tag i de centrala hindren.
Dirfor anser vi det pakallat att ldta skarpa ekonomer ta sig an dmnet i arets
temanummer, med féorhoppningen att detta kan bidra till en foérbittrad
politisk diskussion och kommande reformer.

Forst ut dr Harry Flam. Han presenterar argumenten for och emot fore-
komsten av en bubbla p& bostadsmarknaden. Ménga verkar vara av upp-
fattningen att 6kningen av priserna pa villor och bostadsritter, sirskilt i
Stockholms innerstad, baseras pd spekulativt beteende och att det snart
blir friga om ett rejile prisfall, med instabilitet i den vidare ekonomin som
foljd. Trots att Flam inte delar ekonomipristagaren Eugene Famas uppfatt-
ning, att inga bubblor existerar, stiller han sig tveksam till om en bubbla
foreligger i Sverige for nirvarande. Han menar att fundamentala faktorer
som nivan pé bostadsbyggandet, inkomster och rintor i stillet i huvudsak
kan forklara prisuppgingen. En intressant friga, om s ir fallet, blir om de
nu kapploningsliknande forsoken att begrinsa hushdillens laintagande med
amorteringskrav och annat dr 6verdrivna.

Att prisuppgingar har forekommit pd svensk bostadsmarknad ir alla
overens om. I sitt bidrag visar Ina Blind, Matz Dahlberg och Gustav Engstrim
dock att priserna har utvecklats olika i olika delar av landet och ocksé olika
inom vissa kommuner. Denna viktiga dokumentation ger vid handen att
bostadspolitiken behover utgé ifrn att det foreligger stora geografiska skill-
nader inom landet och anpassas direfter. Ofta verkar den politiska debatten
utgd enbart fran férhallandena i Stockholms innerstad, vilka inte ir typiska
for stora delar av landet i 6vrigt. En annan tolkning av den heterogena pris-
utvecklingen ar att prisforandringarna verkligen aterspeglar fundamentala
efterfrigeforindringar drivna av urbanisering och arbetsmarknadens geo-
grafiska férvandling.

Hur ser problembilden pd svensk bostadsmarknad ut och vilka idr de
viktigaste reformerna? En sidan 6vergripande analys ger Klas Eklund i sin
artikel. Han pekar p tvd huvudproblem: for lagt byggande och fér 1ag ror-
lighet i det befintliga bestandet. Bland de l6sningar han féreslir dterfinns
okad press pA kommunerna att anvisa mark och att godkinna nya byggpro-
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jekt, liksom en friare hyressittning och ligre reavinstskatter (som den foérra
regeringen hojde). Han betonar att det bor finnas en social dimension i
bostadspolitiken, bl a socialt bostadsbyggande. Rent allmint efterlyser han
en mer aktiv statsmakt, som bdde behover reformera utifrin ett helhetsper-
spektiv och stotta sektorn. Detta bor goras i nigorlunda politisk enighet for
att skapa stabilitet och lingsiktighet.

Ett viktig inslag pd bostadsmarknaden ir beskattningsfrigan. Mikael
Elinder och Lovisa Persson studerar hur 2008 érs fastighetsskattereform, d
fastighetsskatten sinktes, paverkade prisutvecklingen. Manga trodde att
priserna skulle 6ka kraftigt till f6ljd av reformen, eftersom en sinkt skatt
betyder ligre arlig kostnad, fér nuvarande och framtida dgare. Kopare blir
dirfor beredda att betala ett hogre pris for fastigheten, och priserna kan
forvintas stiga. Elinder och Persson finner dock att si endast var fallet pd en
mycket liten del av marknaden, den som innefattar de mest exklusiva villor-
na i Stockholmsomridet - dtminstone pa kort sikt. De menar att en mojlig
forklaring till detta ar att bostadsmarknadens kopare inte ér fullt rationella;
eller, om de dr rationella, att de férvintade sig att sinkningen inte skulle bli
sirskilt lingvarig.

Just det ldga bostadsbyggandet, alltsd utbudssidans funktionssitt, anses
allmint vara ett bekymmer. Hans Lind tittar nirmare pd hur det kan férkla-
ras. Han menar att det ér relativt klart vad som skulle behova goras poli-
tiskt for att 6ka byggandet, t ex reformerat kommunalt planmonopol och en
friare hyressittning, men att det finns orsaker till att sidana reformer inte
har genomférts — nimligen olika aktorers egna intressen. Lind upprittar en
lista 6ver fyra centrala grupper av aktorer — de lokala fastighetsigarna, poli-
tiker, tjinstemin samt markigare/byggherrar - och diskuterar deras incita-
ment att bidra till ett 6kat byggande. Lind konstaterar att dessa incitament
vanligen ir ganska svaga. Lind anligger ett politiskt ekonomi-perspektiv
och papekar att politikerna och de lokala byrikraterna, som ligger fast spel-
reglerna, i hogre utstrickning méste gynnas av att genomféra reformer (i
stillet fér att som i dag, belonas for att forhala dem).

En bostadsmarknad antyder, genom sitt namn, att marknadsmekanis-
mer styr prisbildningen, men s ir i hog grad inte fallet i Sverige. Detta
anfor Roland Andersson som en huvudforklaring till bostadsbristen. Han
klargér vilka reformer som han anser behovs for att utbud och efterfrigan
ska motas och rent allmint f6r att bostadsmarknaden ska fungera béttre
- déribland avvecklad hyresreglering, slopad reavinstskatt och héjd fast-
ighetsskatt. Han lanserar sirintressens inflytande som forklaring till att
s& inte har kunnat ske hittills, trots ekonomers rid i flera decennier. I syn-
nerhet identifierar han Hyresgistforeningen som blockerande aktor pa
omradet.

I detta nummer kombineras positiva och normativainslag. Vilir oss mer
om hur olika regler och reformer péverkar bostadspriser och bostadsbyg-
gande samt vilka effekter skatternas utformning har — men vi fir ocksa ta del
av ettantal relativt samstimmiga férslag pa vad som bor goras for att [9sa ett

LEDARE

ekonomisk:



antal allmint identifierade problem. Den kanske viktigaste frigan blir, som
viser det, inte hur bostadsmarknaden ska reformeras — det har varit ganska
klart sedan 1960-talet — utan hur man kan 3 de tunga aktérerna att vilja se
bostadsmarknaden reformerad. Hur ska allminintresset kunna fis att over-
trumfa sirintressen? Det dr den tuffa utmaningen, for nationalekonomer
och andra, pa bostadspolitikens omride.

Niklas Bengtsson och Niclas Berggren
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