Bokanmiilningar

Bilaga 15 till LU 90:

Bostadsmarknaden
under 1990-talet

“Bostadsmarknaden uppvisar en rad
egenskaper, vilka gor att den skiljer sig
fran de flesta andra marknader. Det giller
t ex bostadens varaktighet, dess komplex-
itet och dess politiska och sociala inne-
bord. Dessa egenskaper dr inte unika for
bostadsmarknaden, men det forhillande
att s minga av dem ir betydelsefulla
samtidigt, gér bostadsmarknaden unik.”
S4 inleds Bilaga 15 till Langtidsutred-
ningen 1990 — Bostadsmarknaden under
1990-talet. Med inledningen vill forfat-
tarna bl a markera att bostadsmarknaden
i minga avseenden inte kan analyseras
med giingse marknadsmodeller samt att
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argument finns for offentliga ingrepp pa
marknaden. .

Forskarna pa Statens institut for bygg-
nadsforskaing (SIB) skrev &dven en bilaga
till Ldngtidsutredningen 1987 (Bostdider
och byggande, Bilaga 8 till LU 87). Den
bilagan inneh6ll huvudsakligen prognoser
for bygg- och anlaggningssektorns utveck-
ling t o m dr 1995. I den nu aktuella bila-
gan fignas mer utrymme it analyser av ra-
dande problem och mindre utrymme it,
vad forfattarna kallar, "mekaniska prog-
noser”. En anledning till denna férind-
ring ir att kravet pd att producera under-
lag for Langtidsutredningens makroeko-
nomiska modeller har tonats ner.

Med facit i hand kan vi jimfora de
prognoser forfattarna gjorde med utfallet
under andra hilften av 1980-talet. 1 den
forra bilagan sammanfattades prognosen
med att nedgingen inom byggsektorn
skulle vandas till en mattlig uppgang. Vi-
dare forutspiddes att en omstrukturering
skulle ske frdn nyinvesteringar till reinve-
steringar. Utfallet har dock hittills blivit
en mycket kraftig uppgéng i nybyggandet
och en minskning av antalet ombyggna-
tioner. Vidare prognostiserades att de ge-
nerella bostadssubventionerna (riintebi-
drag och rinteavdrag) skulle minska un-
der perioden 1984-1995, i sdvil reala som
nominella termer. Utfallet har dock hit-
tills visat sig bli annorlunda. Ar 1984 var
de generella subventionerna ca 21,2 mil-
jarder kr och fem ir senare, &r 1989, var
de ca 35,1 miljarder kr.

Svdrigheten mned prognoser

Exemplen visar p3 svirigheterna med att
gora prognoser for utvecklingen pi bo-
stadsmarknaden, dven i ett kortare per-
spektiv. Generellt brukar efterfragan pa
bostider siigas bero pi sivil demogra-
fiska som ekonomiska faktorer. Den de-
mografiska utvecklingen ir forhillande-
vis litt att forutsiga, dven pa lite lingre
sikt, medan den ekonomiska utveck-
lingen, och dess effekter p& hushallsbild-

ning och bostadsefterfrigan, ir betydligt
svéirare att forutsiga. Nagot som ytterli-
gare forsvirar méjligheterna att forutsiiga
utvecklingen ér den stora inverkan som
politiska beslut har pi bostadsmarkna-
den. Under de senaste &ren har t ex det
politiska trycket for att fa ett strre bo-
stadsbyggande varit stort. Detta har med-
fort ett kraftigt okat bostadsbyggande,
och dirmed 6kande generella subventio-
ner. Aven ombyggnadstakten har, genom
forsamrade lanevillkor, paverkats av poli-
tiska beslut.

En slutsats av den stora skillnad som,
trots det korta tidsperspektivet, foreligger
mellan prognos och utfall bor vara att re-
glerade marknader dr ytterst svdra att
prognostisera, For det forsta satts de nor-
mala ekonomiska impulserna ur spel och,
for det andra, blir marknadens utveckling
beroende av politiska beslut. Virdet av
detaljerade prognoser blir dirmed be-
gransat. Vi ser det darfor som en fortjinst
att foreliggande bilaga tonar ner progno-
serna, och i storre utstrickning analyserar
den rddande situationen och diskuterar
marknadens funktionssatt.

Bostadsmarknaden under 1990-talet in-
leds med en allmin beskrivning av bo-
stadsmarknaden. Négra fér marknaden
utmirkande drag lyfts fram, bl a diskute-
ras samspelet mellan igande- och bo-
stadsrittssektorn déir prisbildningen ir fri
och hyresrattssektorn med reglerad pris-
bildning. Kapitlet avslutas med en dver-
siktlig beskrivning av hushallens boende-
maonster och bostadsutgifter.

I kapitel 3 gbrs prognoser over efterfra-
ge- och utbudsutvecklingen pd bostads-
marknaden enligt tre olika tillvaxtanta-
ganden, Av prognoserna framgir bl a att
dessa dr mycket kiinsliga f6r indrade f6r-
utsittningar betriffande den ekonomiska
utvecklingen. Under ett "nolltillviixtalter-
nativ” beriiknas nybyggnadsbehovet un-
der 1990-talet till drygt 400 000 kigenhe-
ter, medan behovet i “hogtillvixtalterna-
tivet” berdknas till det dubbla antalet 13-
genheter. I kapitlet beriiknas ocksd de

412 Ekonomisk Debatt 4/90



Bokanmilningar

statsfinansiella konsekvenserna av de
olika prognosutfallen. Eventuella rela-
tivprisforindringar pa bostider till foljd
av skattereformen och dess finansiering
beaktas emellertid inte.

De regionala konsekvenserna av olika
prognosutfall analyseras i det femte kapit-
let. En intressant slutsats av analysen ir
att ju mindre det totala nybyggnadsbeho-
vet ar, desto stérre kommer storstiidernas
andel av denna produktion att bli. I en
siirskild bilaga redovisas dven prognoser
for byggandet utanfér bostadssektorn.
Dessa prognoser visar pi sektorns mycket
starka beroende av den allménna ekono-
miska utvecklingen.

Minskade subventioner

Bilagans fjirde kapitel beskriver en bo-
stadsmarknad med minskade subventio-
ner. Bl a analyseras fordelningseffekterna
av Inkomstskatteutredningens (RINK}
forslag, med hansyn tagen till hushallens
olika boendeformer och inkomstnivier.
Dessutom gérs en prognos for hur bo-
stadsefterfrigan och bostadssubventio-
nerna piverkas av skatteutredningens
forslag.

Kapitlet inleds med en kortfattat hillen
teoretisk diskussion omkring subventio-
nernas effekter pid bostadsmarknaden.
Nagra egentliga slutsatser ir svéra att dra
av diskussionen men lasaren fir en orien-
tering om de effekter i olika riktning som
subventioner, och forindringar av dessa,
kan f& pd marknaden.

Fordelningsstudierna baseras pi data
frin SCBs bostads- och hyresundersok-
ning. Analysen av fordelningseffekter av
det nuvarande subventionssystemet visar
tydligt hur viktigt det 4r att bryta ner sub-
ventionerna pi en disaggregerad niva. To-
talt sett visas att det nuvarande subven-
tionssystemet verkar regressivt, dvs hus-
hill med hégre inkomster fir i genomsnitt
storre subventioner. Det visar sig dock att
en stor del av de regressiva effekterna av
subventionssystemet, for hushall i saval

dganderitt som bostadsritt, fOrsvinner
vid en disaggregering efter hushillstyp
och upplitelseform. I hyresritt dr subven-
tionsfordelningen for de flesta hushallsty-
per svagt progressiv. Den samlade effek-
ten av de nuvarande bostadssubventio-
nerna ar alltsi i huvudsak férdelningsmas-
sigt neutral inom olika upplatelseformer
och hushdllstyper. Hoginkomsttagare och
laginkomsttagare fir med andra ord
samma andel av subventionerna riknat
per konsumtionsenhet.

Bilagans genomgéng av fordelningsef-
fekterna av forslagen i RINK ir mycket
intressant eftersom inkomstskatterefor-
mens skattesiinkning till betydande del
skall finansieras inom bostadssektorn.
Forslagen i skatteutredaingarna innebér
bl a minskade rintebidrag och minskat
varde av ranteavdragen samt dkad fastig-
hetsskatt och reavinstbeskattning, okad
byggmoms, 6kad energibeskattning och
moms pd farvaltningstjinster. Forslagen
om forandrad moms och andrad reavinst-
beskattning beaktas dock ej i SIBs analys
av skattereformens fordelningseffekter
pé bostadsmarknaden.

En analys gdrs av nettoeffekten av
ligre inkomstskatt, hdjda barnbidrag och
dkade bostadsutgifter. Med nigra fa un-
dantag giller att okningen i disponibelin-
komst overstiger Okningen i bostadsut-
gift. Undantagen utgdrs frimst av hushall
utan barn. Vid en uppdelning i olika in-
komstklasser framkommer ett tydligt
monster. Nettoeffekten av RINKs forslag
blir nistan genomgéende, for alla uppla-
telseformer, att hushall i hogre inkomst-
klasser gynnas. Undersdkningen visar
samtidigt att nettoeffekten varierar kraf-
tigt dven vid en indelning i inkomstklasser
efter upplatelseform och hushéllstyp. Or-
sakerna till den stora spridningen kring
respektive grupps medelvirde diskuteras
tyvarr inte.

De forandrade bostadssubventionerna
fordelar sig dock i stort sett jimnt vid en
uppdelning med avseende pa inkomst-
klasser, upplatelseformer och hushéllsty-
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per. Det beror framst pé att hushallssam-
mansittningen skiljer sig it mellan de
olika upplatelseformerna, exempelvis ir
hushéllen i genomsnitt stérre i igande-
ritt. En jimforelse mellan de nuvarande
subventionerna och forslaget enligt RINK
visar att férdelningseffekterna nastan ar
identiska. Slutsatsen r att RINKs forslag
som ror bostadsmarknaden inte leder till
nigra direkta forindringar betriiffande
den relativa subventionsfordelningen
mellan olika hushall.

Bruksvirdesystemet

I kapitel 6 beskrivs inledningsvis den nu-
varande normen for hyressittning —
bruksvirdesystemet. Férfattarna konsta-
terar att systemet i minga avseenden fun-
gerar mindre val. En avsikt med bruks-
virdesystemet dr att minska hyressplitt-
ringen, dvs hyresskillnaden mellan nya
och gamla bostdader, och att skapa “ritt-
visa” hyresskillnader. For att lyckas med
detta krivs att de allminnyttiga bostads-
foretagen gér en omférdelning mellan
olika argingar s3 att hyresstrukturen skil-
jer sig frin utgiftsstrukturen. Empiriska
studier har visat att sidan omf6rdelning
sker, men inte i sddan omfattning att ni-
gon egentlig anpassning till efterfragesi-
tuationen kan sdgas ske.

Vidare fors ett resonemang om vilka ef-
fekter minskade subventioner kan
komma att fi pa en hyresmarknad med
dagens hyressittningssystem, Forfattar-
nas slutsats dr ett "forsiktigt fdrmodande”
om att minskade subventioner till nypro-
duktionen (t ex via ligre rintebidrag) le-
der till minskad omfdrdelning och dar-
med minskad marknadsanpassning. Ski-
len till detta ér bl a att en omférdelning
mellan olika argingar ar svarare att prak-
tiskt genomfdra ju storre summa som
mdste omfordelas. En minskad omférdel-
ning Okar hyressplittringen vilket kan
med{ora svirigheter att hyra ut ligenhe-
ter i nyproduktionen. Det i sin tur leder
till minskad nyproduktion och féljaktli-

gen blir nybyggnadsprognoserna dven be-
roende av hur hyressittningen i framtiden
kommer att ga till.

Det ir formodligen med en viss lattnad
forskarna pd SIB i denna bilaga har kun-
nat dra ner pd arbetet med att producera
underlag for Langtidsutredningens mak-
romodeller. Det har i sin tur skapat ut-
rymme {8r en mer ingliende analys av de
aktuella problemen pa bostadsmarkna-
den. Sammanfattningsvis ser vi diskussio-
nerna kring effekterna av minskade sub-
ventioner till bostadsmarknaden som
mest intressanta. Dessvirre dr framstill-
ningen hir nigot rorig och svirdverskad-
lig. Bilagan ger bitvis ett intryck av att
vara hastigt ihopskriven.

De empiriska studierna av férdelnings-
effekterna visar pd de skilda resultat som
uppkommer beroende pd om och hur
skillnader i boendeform, hushillsstorlek
och inkomstniva beaktas, Det ir viirde-
fullt med en analys av detta slag som grun-
dar sig pA verkliga hushallsdata och som
medger att man ingdende studerar fordel-
ningseffekter av subventioner och skatte-
forindringar. For de politiker som skall
besluta om bostadssubventionernas fram-
tid borde detta material utgdra ett varde-
fullt beslutsunderlag. Effekterna pi hy-
resmarknaden av minskade subventioner
dr dock osikra och t ex beroende pi hur
de forhandlande parterna kommer att till-
limpa hyressittningssystemet.

De prognoser dver det framtida bo-
stadsbyggandet som gérs ir Gverlag vil-
gjorda och visar tydligt pé svirigheten av
att forutsiiga utvecklingen pd bostads-
marknaden. Det visar sig t exi att progno-
serna ir kraftigt beroende av de forutsitt-
ningar som anvands, Som tidigare disku-
terats dr ocksd utvecklingen pd bostads-
marknaden i hog grad beroende av poli-
tiska beslut och darfor svér att prognosti-
sera.

Filkand JOHAN HANSING
Fil kand GORAN KARRESKOG
Statens pris- och konkurrensverk
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