BENGT TURNER

Vad hiande med den sociala

bostadspolitiken?

Bostadsmarknaden i Sverige har av tradition utmdrkts av smd
skillnader i bostadskonsumtion mellan olika hushdll. Skillnader i inkomst
har genom ett massivt subventionssystem inte fdut fullt genomslag i
konsumtionsskillnader. Bostadsutgiftens andel av inkomsten har
ddremot okat under perioden 1982 till 1993. Laginkomsttagare
anvinder en stérre del av sin inkomst pd bostadskonsumtionen dn
hoginkomsttagaren. Dessa skillnader har okat under perioden i takt
med att bostadssubventionerna har minskat och inkomstskillnaderna har
okat. Trégheter pd framfor allt hyresmarknaden har forsvdrat en
anpassning till en mindre reglerad bostadsmarknad. Slutsatsen dr

att framtiden kommer att kdnnetecknas av fortsatta anpassningar.

I Sverige har vi virldens hogsta bostads-
standard. En bostadsstandard som dess-
utom #r ovanligt jimnt fordelad mellan
hushdll med olika inkomster, Det ir den
bild som de flesta av oss hiller for sann.

I mingt och mycket #r bilden ocksi
sann. Ser vi till vir utrymmesstandard lig-
ger vi pd den 6vre halvan i Europa, idven
om det nu finns linder med hogre eller lika
hég utrymmesstandard. Dit hor Danmark,
Tyskland och Norge. Tar man hinsyn till
att Sverige har genomsnittligt sett smd
hushdll och att smi hushdil behéver mera
utrymrne per person én stora hushall, for-
simras Sveriges position. Riknar man
diremot in Sveriges alla fritidshus i ut-
rymmesstandarden forbittras positionen.
Utstriicker vi jimfGrelsen till utomeurope-
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iska linder kan vi konstatera att tex Ka-
nada och USA ligger langt fére Sverige.

Sverige forefaller ha smd skillnader i ut-
rymmesstandard mellan olika grupper i
samhillet. Figur 1 visar att for ensamsta-
ende med barn eller par med barn dr ut-
rymmesstandarden, mitt som antal rum
per boende, nirmast identisk. For ensam-
stiende eller par utan bam finns det dir-
emot vissa skillnader i utrymmesstandard.
Det tyder pa att bostadsbidrag och andra
subventioner som ir riktade till barnhus-
hill har haft effekt pi konsumtionsférdel-
ningen.

Denna enligt min mening positiva bild
av hur bostdderna ir fordelade fortar inte
det faktum att det naturligtvis finns bety-
dande skillnader mellan hushill med l3ga
och higa inkomster, Skillnademna blir én
stdrre om man viger in kvalitetsaspekter.
Hushill med 13ga inkomster bor i stor ut-
striickning i hirt segregerade, men bygg-
nadstekniskt vilhdllna, bostadsomréden.
Och hushdll med higa inkomster bor i
hdgre ustriickning i goda bostadsmiljoer.
Spannet #r emellertid inte alltfor stort sett
i europeisk belysning. Vi saknar slummil-
joer med privata fastighetsiigare som ser
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Bengt Turner

Figur 1 Rumsenheter per boende for olika typer av hushill med liga respektive
higa inkomster under perioden 1982 till 1993
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det som en affirsidé att tillhandahalla bo-
stider av Iag kvalitet till hushall med 13ga
inkomster.

Syftet med denna artikel ir att belysa de
trender som finns pA bostadsmarknaden,
och jag stiller mig frigan om &kade in-
komstskillnader i samhillet!, i kombina-
tion med skatte- och bostadsfinansierings-
reformer, har dkat gapet mellan de rika och
de fattigas bostadsutgifter och bostads-
standard. Jag skall anviinda mig av Statis-
tiska Centralbyrins Bostads- och hyresun-
derstkning frin dren 1982, 1985, 1987,
1989, 1991 och 1993. Denna undersk-
ning som varje ging omfattar cirka 12 000
hushall innehiller rika uppgifter om hus-
hillens sammansittning, inkomster och
bostadsstandard. Det finns ocksd detalje-
rade uppgifter om bostiidemas hyror och
priser och fastigheternas egenskaper i 6v-
ngt.

Bostadspolitiska
forindringar ~ realekonomi —
overkonsumtion

Bostadssubventionerna var frikostiga un-
der hela 1980-talet. Se Figur 2 som bygger

pd Boverkets beriikningar. Rintebidragen
var realt konstanta och varierade mellan
15 och 20 miljarder i 1974 irs priser dnda
fram till r 1988 varefter de dubblerades
fram till &r 1992, delvis som en f6ljd av ett
kraftigt 6kat byggande och realt stigande
byggkostnader. Under senare 4r har de to-
tala riintebidragen fallit. Bostadsbidragen
var timligen konstanta i reala termer under
perioden, fiven om man kan se en nedging
for bostadsbidragen fram till r 1990. De
har sedan 6kat nigot, men har i huvudsak
en inkomsteffekt, snarare dn en alloke-
ringseffekt, eftersom flertalet hushAll med
bostadsbidrag ligger nira den Gvre hyres-
grinsen {Bjorklund, mfi, [1995]), vilket
innebir att nettoboendeutgifterna inte pa
marginalen piverkas av bostadsbidragen.

Sammantaget utgdr bostadsbidragen
och riintebidragen &r 1994 18 procent av
de totala boendekostnademna. Dirtill kom-
mer de skattelittnader som smihusigare
och bostadsriittsinnehavare kan erhlla ge-

L Se tex Hallertd [1996] som visar att inkomst-
klyftorna har dkat och konsumtionsutrymmet
har blivit allt snedare fordelat mellan dren 1935
och 1992,
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Figur 2 Utvecklingen av bostadsstédet under perioden 1982-94. 1994 irs priser
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nom riitten att gora skatteavdrag fér skuld-
riintor. Det iir inte forvinansviirt att statsfi-
nansiella skiil kan tala for en reformering
av subventionssystemet. Det iir inte heller
forvinande om fastighetsmarknaden #r
kiinslig for bide planerade och verkliga
foriindringar i regelverket och subven-
tionsgivningen.

Bostadsmarknaden har under den tids-
period som studeras hir utsatts for tre
stérre chocker med ursprung i bostadspo-
litiken. Den forsta var en skattereform
(den underbara natten) som gradvis under
perioden 1982 till 1985 reducerade den ef-
fektiva skattesatsen vid underskottsav-
drag. Den stora skattereformen 1991 med-
forde en yiterligare sinkt skattesats for un-
derskottsavdrag pa 30 procent och en hjd
fastighetsskatt (1,2 procent, senare hojt till
1,5 procent) som ersatte den schablonin-
tiktsbeskattning som samtidigt slopades.

For att bibehilla jimvikt i de statsfinan-
siella dtagandena mellan olika sektorer p
bostadsmarknaden reducerades riintebi-
dragen till hyres- och bostadsriitishus. Den
garanterade rintan for nyproduktion hoj-

des frin 2,7 till 3,4 procent. Den ligre
byggmomsen togs bort och ersattes med
den vanliga momsskattesatsen for varor
och tjinster. Samtidigt momsbelades
drifts- och underhillsutgifter inom bo-
stadssektom.

En finansieringsreform (Danellsyste-
met) syftade till att helt avskaffa riintebi-
dragen till smahus ir 2002, och kraftigt re-
ducera dem till hyres- och bostadsrittshus
under samma tidsrymd.

Det kan riicka med att konstatera att be-
slutade reformer pi bostadsmarknadens
omride har medfort betydande utgiftsok-
ningar, och att det finns robusta planer pd
en fortsatt subventionsavveckling. Figur
3, nedan visar den reala hyresutvecklingen
under dren 1970 till 1994, Under denna
period steg hyroma frin 400 kronor per
kvadratmeter for en ligenhet om tre rum
och kok till 640 kronor 4r 1994 — allt ut-
tryckt i 1994 drs prisliige.

Under nigra fa dr har Sverige gitt frin
en situation med htga subventioner och en
starkt reglerad marknad till en bostads-
marknad dir subventionema avvecklas i

Ekonomisk Debatt 1996, 4rg 24, nr 7 393



Bengt Turner

Figur 3 Hyror i kommuniga bostiider (3 rum och kok), 1970-94 i kronor per kva-

dratmeter i 1994 drs priser
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allt raskare takt, samtidigt som bostads-
marknaden gir mot en allt starkare mark-
nadsanpassning.

Minskade subventioner och samtidigt
en djup ligkonjunktur med fordubblade
arbetsloshetstal medfor naturligtvis en
starkt minskad efterfrigan pd bostads-
marknaden med prisfall, &verbeldning,
tomma ligenheter, liten eller obefintlig
nyproduktion och arbetslésa byggnadsar-
betare. Eftersom anpassningarna pd bo-
stadsmarknaden #r ldngsamma kommer
dessa problem att kvarst under en foljd av
ir framdver,

En forsta oversikt over
bostadskonsumtionens
fordelning

Vi forestiiller oss att hushall med l3ga in-
komster betalar en storre andel av sin in-
komst i hyra och att de dessutom konsu-
merar bostider av en ligre kvalitet iin hus-
héll med héga inkomster,

Figur 4 visar bostadsutgifterna for hus-

hill med liga inkomster (de 20 procenten
med de 1igsta inkomsterna) och hushill
med hdga inkomster (de 20 procent med
de hbgsta inkomsterna?), Det dr uppenbart
att hoginkomsttagama alltid betalar en
ldgre andel av sin inkomst for bostaden in
liginkomsttagarna. Det giller for alla tid-
punkter under perioden och fér alla hus-
hillstyper och dven upplitelseformer. I ge-
nomsnitt ligger skillnaden pd 6 till 8 pro-
centenheter under aren niirmast efter 1982,
Direfter har skillnaderna &kat.
Skillnaderna i bostadsutgiftsandel ir
storst for hushdllsgruppen ensamstiende
utan bam. LAginkomsttagarhushill som
bestir av tvd vuxna med barn har en bo-
stadsutgiftsandel pd cirka 35 procent, me-
dan hbginkomsttagarnas utgiftsandel #ir si

2Definierat som disponibel hushillsinkomst.
Decilindelning har gjorts inom respektive hus-
hillsgrupp. Pensiondrer #r i efterhand bort-
tagna ur materialet. Enstaka extremobservatio-
ner éir ocksd avligsnade (bl a med boendeutgif-
ter som Gverstiger inkomsten).
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Figur 4 Bostadsutgiftsandel i procent for olika typer av hushill med med liga re-
spektive hoga inkomster under perioden 1982 till 1993
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1dg som 20 procent (se Figur I). Det iir en
anmirkningsvirt stor skillnad, siirskilt
som bostadsbidragen iir subtraherade frin
bostadsutgifterna. Det ir Litt att férestiilla
sig hur litet konsumtionsutrymmet fér an-
nan konsumtion blir for denna kategori av
laginkomsttagare.

Likartade skillnader — fast pi en ligre
nivd — rider for 6vriga hushillstyper. Lag-
inkomsttagarna liigger i allminhet cirka 25
procent av sin inkomst pd bostaden, me-
dan den genomsnittliga hdginkomsttaga-
ren anvinder knappt 20 procent av sin in-
komst.

Hur kan nu skilinaderna i bostadsut-
giftsandel forklaras? Beror det pé att 1ig-
inkomsttagama har en bostadsstandard i
paritet med hoginkomsttagarna, eller ir i
stillet forklaringen att betydande skillna-
deri bostadskonsumtion forenas med dnnu
stdrre inkomstskillnader?

Svaret dr i huvudsak det forra. Det
framgir av Figur I att skillnademna i bo-
stadskonsumtion — miitt som antal rum per
boende — ir smi mellan hushill med laga
och héga inkomster. Bland vuxna ensam-
stdende eller par med bam har lginkomst-
tagarna ungefiir samma utrymmesstandard
som hiiginkomsttagama, Det medfor bety-
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dande skillnader i bostadsutgiftsande-
larna. Likartade relationer rader for dvriga
hushillsslag.

Endast bland ensamstiende utan barn iir
skillnaderna i utrymmesstandard mer utta-
lade. Liginkomsttagarna har cirka 2,5
rumsenheter per boende, medan motsva-
rande higinkomsttagare har cirka 3,3 rum
i genomsnitt. Trots det finns det markanta
skillnader i bostadsutgiftsandel, vilket for-
klaras med att inkomstspridningen iir stor
inom denna hushillsgrupp. Bostadskon-
sumtionen dr ocksd stdrre i kvantitativa
termer &n for dvriga hushéllstyper, vilket
beror pi att dven enpersonshushall miste
bestd av minst ett rum och kok.

Utvecklingen dver tiden

En noggrannare jimfGrelse mellan 1ig-
och hoginkomsttagarnas situation vid
olika tidpunkter visar att skillnaderna mel-
lan grupperna har Okat under perioden
1982-93. Den statistiska analysen, vars
resultat dterges i Tabell 1, har som refe-
renspunkt bostadsutgifisandelen hos ett
hushill med medelinkomst (tredje tom &t-
tonde decilen) som bestir av en ensamsti-
ende vuxen utan barn i hyresriitt 4r 1980.
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Tabell I Regressionsanalys av bostadsutgiftsandelens forklaringsfaktorer
Beroende variabel: Bostadsutgift, netto efter bidrag, som andel av disponibel hushéllsin-

komst, procent

Variabel Parameter- Standard
estimat fel
Intercept 24,2124+ 0,235

Laginkomsttagare (i stiillet for medelinkomstiagare)

Higinkomsttagare (dito)

Aganderit (i stallet for hyresriitt)
Bostadsriitt (dito)

Ensamstiende med barn (i stillet for ensamstdende utan barn)

Sammanboende utan bam (dito)
Sammanboende med bamn (dito)

7.279%* 0,330
=1,775%* 0,254

1,299+* 0,276
—3,980%* 0,266

—2.474%* 0,413
-5,639%+ 0,297
~6,887%+ 0,292

Tidstrend (procentenheter per ir) 0,400** 0,027
Tidstrenden for 1iginkomsttagare (procentenheter per 4r) 0,200+* 0,038
Dito for hoginkomsttagare —0,226%* 0,029
Tidstrenden fir hushdll i iganderatt (procentenheter per 4r) 0,386+ 0,032
Dito hushill i bostadsratt 0,360%* 0,031
Tidstrenden for ensamstiende med bamn (procentenheter per &r) 0,063 0,048

Dito sammanboende utan barn
Dito sammanboende med bam

Antal observationer
R2, korrigerat

-0,337%* 0,034
—0,146%* 0,033

52764
0,19

** markerar signifikans pd enprocentsnivin.

Siffrorna i tabellen kan tolkas som Svriga
gruppers avvikelser frin detta referens-
hushill. Den beroende variabeln dr netto-
bostadsutgift som andel av den disponibla
inkomsten i hela procent.

Estimatet for 13g- resp hdginkomstta-
garna anger di att gapet ir 1980 &r drygt 9
procentenheter. Utgdngsnivin ir 24,2 pro-
cent for medelinkomsttagaren ir 1980.
Det framgdr ocksd av regressionsanalysen
att hushdll i dganderitt har en hdgre bo-
stadsutgiftsandel &dn hushdll i hyresriitt —
allt annat lika, medan det motsatta giller
for hushdll i bostadsriitt dir andelen &r
niira 4 procentenheter liigre in i hyresriitt.

Ensamstiende utan barn har den hégsta
bostadsutgiftsandelen, Allra ligst dr ande-
len for hushillstypen sammanboende med
bamn, diir andelen iir niira 7 procentenheter
ligre éin for ensamstiende utan barn, Detta

kan forklaras med att flera individer delar
pd gemensamma, odelbara faciliteter si-
som kok och toalett, vilka alltsd i viss ut-
strickning kan betraktas som kollektiva
varor.

Resterande parameterestimat avser tids-
trender for de tidigare redovisade variab-
lerna. Bastrenden ir 0,4 procentenheter
per &r. Tidstrenden for 13g- respektive hig-
inkomsttagare skall tolkas som att bo-
stadsutgiftsandelen stiger snabbare for
liginkomsttagare dn for héginkomstta-
gare; +0.200 respektive —0.226 procent,
vilket innebir att gapet vidgas med (0,426
procentenheter per ar.

Tidstrenderna i visar i Ovrigt att bo-
stadsutgiftsandelen stiger snabbare for
hushall i dganderitt respektive bostadsritt
#n for hushillen i hyresriitt. Tidstrenden
for de olika hushllstypemna visar diremot
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pd en ndgot lingsammare Skning &n i refe-
rensfallet ensamstiende utan bam, Det
skall ocksa pdpekas att tidstrenden fr en-
samstiende med bam #r det enda parame-
terestimatet som inte dr signifikant. I Gv-
rigt dr hela skattningen signifikant och for-
klarar 19 procent av variationen i datama-
terialet. Hela skattningen iir baserad pd
52764 observationer.

Den bild som regressionsanalysen for-
medlar kan goras tydlig genom att i en fi-
gur rita upp det skattade virdet for nigra
typfall av hushill. Underlaget fir valet av
typfall finns i Tabell 2, nedan som iterger
en frekvensfordelning av hushallstyper i
kombination med upplatelseform.

I Figur 5 har skattade viirden for ensam-
stiende utan barn i hyresiitt och samman-
boende med barn i Hganderitt ritats upp.
Resultatet stimmer vil med den bild som
formedlas av regressionsanalysen.

Varfor sker det ingen
anpassning pa
bostadsmarknaden?

Varftr viixer gapet i bostadsutgiftsandel
mellan liginkomsttagare och hoginkomst-
tagare? En forsta forklaring 4r att bostads-
subventionerna har avvecklats, samtidigt
som inkomstskillnaderna har §kat, Det le-
der till foljdfrigan: varfor har inte 1igin-
komsttagarna anpassat sin bostadskon-

sumtion efter de nya forutsittningar som
rider, si att bostadsutgifterna kommer att
utgdra en minskande del av den disponibla
inkomsten?

En enkel forklaring kan vara att de re-
sursrika hushillen har majlighet att redu-
cera sin bostadskonsumtion som ett svar
pd de minskade subventionerna och de
tkade relativkostnademna for boendet. De
resurssvaga hushillen har inte denna méj-
lighet — mycket beroende pi att de redan
frin bérjan har en l3g bostadskonsumtion,
Det idr detta som forklarar varfor l1igin-
komsttagamnas bostadsutgifter stiger si
snabbt Gver tiden: de sitter helt enkelt fast
i en bostadsstandard som &r for hég under
de nya ekonomiska villkor som rider, De
har blivit ditlurade i en tro pi eviga sub-
ventioner, hig sysselsiittning och stigande
tillviixt i ekonomin. Nu fir de betala priset.

Den marknadsekonomiska bakgrunden
ir given; nir bostadsutgifterna stiger
viinds hushillens efterfrigan mot mindre
ligenheter. For ldginkomsttagarna, som
redan bor i de minsta och billigaste ligen-
heterna, finns inte denna utvig i samma
omfattning som for dvriga grupper.

Argumentet skall inte &verdrivas efter-
som en hel del anpassning pd bostads-
marknaden fger rum via hushillsbild-
ningen och ger 6kad tillging pd smd bostii-
der. Unga individer kan viinta med att

Tabell 2 Hushall fordelade pa hushallstyp och upplitelseform i procent ir 1993

Hushallstyp Upplételseform
hyresriéitt  bostadsriitt figanderitt summa

Ensamstdende 28,6 8,5 62 43,3
utan bam

Ensamstiende 39 03 1,2 59
med barn

Sammanboende 838 4.5 16,9 30,2
utan bam

Sammanboende 4.2 1.8 14,6 20,6
med bamn

Summa 45,5 15,6 39,0 100,0

Killa: Bostads- och hyresunderstikningen dr 1993 och egna bearbetningar,
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flytta ut frdn fordldrahemmet, eller vilja
att bo ihop med kompisar i stérre ligenhe-
ter. Det dr emellertid bara en englngsef-
fekt, fiven om den har nog 4 stor betydelse
i den period vi lever i just nu. Samtidigt
sker en anpassning genom att nyproduk-
tionen minskas och styrs bort frin stdrre
bostider for att i stillet inriktas mot
mindre bostider.

P4 kort sikt kan de dkande bostadsut-
giftsandelarna, och det vidgade gapet mel-
lan 13g- och héginkomsttagama, forklaras
med trogheter p& bostadsmarknaden. En
orsak ir att liven om hushillen skulle
kunna byta ner sig finns det ett psykolo-
giskt motstind mot flyttningar som delvis
kan forklaras med flyttkostnader. En an-
nan orsak ir att prisanpassningarna bara
fungerar pd bostadsriitts- och sméhus-
marknaden. Minskade subventioner har
dir medfort ldgre priser—i alla fall pa kort
sikt. Det ar till glidje frimst for nya hus-
héll pi bostadsmarknaden. Samtidigt fal-
ler prisema mer pd stora bostider dn pd
smd, som visas av Englund, Hendershott

och Turner [1995], vilket fortar en del av
flyttbendgenheten,

PA hyresmarknaden iir prisstelheten be-
tydande. Hyroma siitts av de kommunala
bostadsféretagen som ofta dr marknadsle-
dande pd sin Iokala bostadsmarknad. De-
ras hyresnivd anpassas snarast uppdt &n
nedit nir bostadssubventionema forsvin-
ner, De iindrar inte heller giima sin hyres-
struktur (se Berger, Jonsson & Tumer
{1994]). Eftersom liginkomsttagarma #r
Overrepresenterade i hyressektorn kan det
vara en forklaring till den kraftigt stigande
bostadsutgiftsandelen under den studerade
perioden. Prisstelheten kombineras sedan
med svdrigheter att minska bostadskon-
sumtion genom byte till en mindre eller
billigare bostad.

Utvecklingen pa lingre sikt —
ett vidare perspektiv
Bostadsutgifterna stiger for hushdll med

liga inkomster och gapet vidgas mellan
dessa hushill och de hushll som har hga

Figur 5 Skattade viirden for bostadsutgiftsandelens utveckling dver tiden for lag-
respektive hoginkomsttagare under perioden 1980 till 1993, Ensamstiende
utan barn i hyresritt respektive sammanboende med barn i dganderiitt.

——Hyresritt LAg Ensam,ub
—— Hyresratt H5g Ensam,ub
—&— Rgande L&g Sam, b
=¥ Agande Hig Sam, b

157

1980 1982 1984 1986 1988

1990

1892

598 Ekonomisk Debatt 1996, irg 24, nr 7



Vad hiinde med den sociala bostadspolitiken?

inkomster. Skillnaderna i konsumtion av
andra varor och tjinster Okar, i takt med att
bostadsutgifterna diter upp allt mer av den
disponibla inkomsten for liginkomstta-
gama,

P4 lingre sikt kan hushd!ll med sma re-
surser anpassa sig till de 6kade bostadsut-
gifterna och de 6kade inkomstskillnaderna
i samhiillet genom att minska sin bostads-
konsumtion och vilja billigare bostiider.
En effekt av detta ir storre skillnader i bo-
stadskonsumtion mellan olika grupper i
samhiillet. Dessa skillnader accentueras
genom bortfallet av de bostadssubventio-
ner som syftade till en jimnare bostads-
konsumtion.

[ kombination med en starkare mark-
nadsanpassning av hyror kan utvecklingen
ocksd leda till en Gkad sociockonomisk
segregation. De billigare omridena kom-
mer att i stor utstriickning vara de minst at-
traktiva omrddena, vilka di i allt hégre
grad kommer att bebos av liginkomsta-
gare som forstker bibchilla et sjilvstin-
digt boende till liga kostnader.

Om det politiska synsiittet och samhil-
lets ekonomiska forutsitiningar inte #nd-
ras kommer ett av socialpolitikens flagg-
skepp definitivt att birja sin seglats ut pd
marknadsekonomins stormiga hav.
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