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TYRENS

1 SAMMANFATTNING

P& uppdrag av Hyresgastforeningen har Tyréns under varen 2018 tagit fram en studie som
mellan tidsperioden 1994 - 2017 undersoker vilka drivkrafter som finns for bostadsbyggande
utifran kommunala, kommersiella och fysiska férutsattningar, samt i vilken man andelen
hyresratter inom en kommuns befintliga bestand kan paverka dessa drivkrafter.

Analysmodellen som anvénts grundar sig pa féljande utgangspunkt: For att det ska byggas en
bostad kravs det att det finns tillgadnglig mark som en kommun vill bebygga med bostader samt
att det finns en byggherre som ser en vinning i att bygga dessa bostdder. De variabler som har
studerats i en multipel regressionsanalys ar de som tillsammans visar vilka drivkrafter som finns
att planera for bostader under perioden 1994-2016. Dessa variabler har sedan anvants som
kontrollvariabler for att prova hypotesen att andelen befintliga hyresratter i en kommuns
bestand har en paverkan pa det faktiska byggandet i samma kommun.

Resultatet visar att kommuner vars bostadsbestand bestar av mer an en tredjedel hyresrétter har
storre incitament att bygga i forhallande till sina behov &n kommuner med mindre dn en
tredjedel hyresratter i sitt bestand. Om dessa kommuner hade byggt lika mycket i férhallande till
sitt behov som kommunerna med mer an 33 % hyresratter, skulle det teoretiskt sett ha byggts
45 000 fler bostader sedan 1994. Detta ar en direkt effekt, men det finns aven dynamiska
effekter. Folkokningen i en kommun beror delvis pa hur mycket som byggs och ar med andra
ord ett omsesidigt forhallande. Det finns dven ett minne i byggandet dar ett langvarigt
byggandeunderskott 6kar benagenheten att bygga.

Kommuner med en storre andel hyresratter ar mest forekommande i Sveriges storstader, storre
stader, smastader samt landsbygdskommuner. Det stérsta underskottet av hyresritter aterfinns i
pendlingskommuner nira dessa stader, ett underskott vars omfattning ocksa okat éver tid. Vad
studien visar ar att dessa pendlingskommuner med liten andel hyresratter kring Sveriges
storstader uppvisat ett lagt byggande i forhallande till behoven. Detta géller inte alla
pendlingskommuner utan specifikt sadana med liten andel hyresritter.

Forfattare till studien har varit Robin Svensén och Simon Imner pa Tyréns avdelning for
strategisk samhillsanalys. Uppdragsgivare har varit Martin Hofverberg pa Hyresgastféreningen.
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2 BAKGRUND

P& uppdrag av Hyresgastforeningen har Tyréns under varen 2018 tagit fram en studie som
undersoker vilka drivkrafter som finns for bostadsbyggande utifran kommunala, kommersiella
och fysiska forutsattningar, samt i vilken man andelen hyresratter inom en kommuns befintliga
bestand kan paverka dessa drivkrafter.

2.1 INLEDNING

Inspirationen till studien ar hamtad fran en publikation i tidskriften Ekonomisk Debatt?, diar Hans
Lind, professor i fastighetsekonomi och tidigare verksam vid Kungliga Tekniska Hogskolan,
skriver om ekonomisk fundamenta och bostadspriser. Dar hanvisar han till en kartlaggning av
bostadsprisernas utveckling i 14 lander mellan aren 1870 - 2012. Kartlaggningen visar att
priserna under dryga hundra ar legat relativt still i reala termer for att darefter kraftigt stiga - en
utvecklingskurva som kan liknas med en liggande hockeyklubba. Lind menar att 6kningen inte
kan forklaras utifran enbart ekonomisk fundamenta, utan att orsaken troligen r politisk:

En forsta hypotes dr att under de senaste 50 dren har andelen som dger sina bostdder
6kat i madnga ldnder (se t ex Atterhég 2005). De som dger sina bostdder vinner
ekonomiskt pa att utbudet av bostdder begrinsas. Om mdnga hyr pa marknadsmdssiga
villkor har de i stdllet ekonomiska incitament att vilja 6ka utbudet eftersom det pressar
ner hyresnivan. Granath-Hansson (2015) pekar pa att detta kan vara en forklaring till att
utbudet dkat mer i ett antal studerade tyska stéder jamfor med liknande svenska stéder.
Om hyrorna styrs av efterfragan och utbud, atminstone pa lite sikt, har medborgarna
starka skdl att vilja politiker som dkar utbudet. Fischel (2001) har lagt fram en teori om
att lokalpolitiken styrs av vad som ligger i de nuvarande bostadsdigarnas intresse.’

Ovan resonemang ar sarskilt intressant da fenomenet kring hushallens ekonomiska incitament
att 6ka eller minska utbudet av bostiader pa lokal niva kan stallas i relation till den allminna
diskussionen inom samhillsbyggnadssektorn kring sa kallad NIMBY-ism (Not In My Backyard),
det vill siga tendensen for boende inom ett befintligt omrade att principiellt vara negativt
installda till utékad exploatering av omrddet, och att istillet forespraka exploatering pa annan
plats. Darmed blir det intressant att undersoka om denna tendens bland hushall som &dger sitt
boende ar sa pass stark att den har inverkan pa lokala politiker och darmed byggandet i
kommunen.

Inledningsvis beskrivs den teoretiska utgangspunkt som studien har baseras pa, féljt av en kort
beskrivning av kommunernas riktlinjer for bostadsférsérjning i relation till upplatelseformerna.
Darefter foljer den studie som undersoker vilka kommunala, kommersiella och fysiska
drivkrafter som ar forutsattningar for bostadsbyggande. Analysresultatet sammanfattas darefter
med nagra korta avslutande reflektioner.

2.2 METOD OCH AVGRANSNINGAR

Tyréns provar en analysmodell fér byggandets drivkrafter i en multipel regressionsanalys pa
paneldata med slumpmassiga effekter. Darefter testas hypotesen att kommuner med en liten
andel hyresritter ocksa ar mindre benigna att bygga i férhallande till sin folkékning och
bostadsbestdndets storlek. En liten andel hyresratter definieras har som 33 procent eller mindre
av det totala bestandet i en kommun, med utgangspunkten att balans mellan
upplatelseformerna innebir att hyresratt, bostadsritt och dganderatt har vardera 33 procent av
det totala bestandet.

Studien grundar sig i statistik inképt fran Statistiska Centralbyran och avser tidsperioden 1994 -
2017. Analysperioden stracker sig fran 1994 till 2017 da byggandet innan 1994 visade sig svart
att forklara med hjalp av marknadsfaktorer, nagot som delvis kan bero pa att subventionerat
byggande fortfarande agde rum da. Pa grund av saknade data fér byggnadsprisindex for 2017
faller det aret dven bort fran analysen. Tyréns har aggregerat sadana kommuner som delat upp

!Lind, H (2017) "Langsiktiga fundamenta kan inte motivera dagens bostadspriser”, Ekonomisk Debatt,
argang 45, nr 8, s 51-62.
2 Lind (2017:60)
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sig under tidsperioden till sin ursprungsform. Totalt ingdr 6 248 observationer i analysen: 284
kommuner ganger 22 ar.

2.3 TEORETISK UTGANGSPUNKT

Den allméangiltiga tolkningen av bostadsmarknadens fundamenta raknar vanligtvis upp foljande
faktorer: bostadsbyggande, inkomster, rantor, demografi, utbud, skatteregler, rationella
forvantningar om brukarkostnader samt rationella féorvantningar om framtida priser.? Kort- och
langsiktiga fundamentala faktorer for bostadspriser ar de faktorer som enligt etablerade teorier
paverkar bostadspriserna pa en vil fungerande konkurrensmarknad med rationella aktéorer®.

Med ett givet utbud av bostader bor efterfragan och darmed priset paverkas av dagens
inkomster, rantenivaer och andra lépande kostnader inklusive skatter, samt rationella
forvantningar om deras framtida varde. Efterfragan bor dven paverkas av rationella
forvantningar om framtida priser. Lind argumenterar fér att fundamenta ska definieras i relation
till vad som bestammer priset pa en vil fungerande marknad. Lind menar hir att eftersom det ar
olika faktorer som bestammer priset pa kort sikt och lang sikt bér motsvarande uppdelning till
exempel goras nar fragan om prisbubbla diskuteras. Har framgar det att de hushall som dger
sina bostader vinner ekonomiskt pa att utbudet av bostader ar begransat. Om manga hushall hyr
pa marknadsmassiga villkor har dessa ekonomiska incitament att forespraka ett 6kat utbud
eftersom det foljaktligen kan pressa ned hyresnivan. Vidare menar Lind att om vi antar att
politikernas beslut speglar vad majoriteten av valjarna eller vad stora marginalvaljargrupper vill,
behover vi leta efter forandringar i viljarkaren som intraffat i manga lander under de senaste 40
aren for att kunna forklara stigande huspriser. Slutsatsen ar att stigande priser over tid i stora
delar av vastvarldens stader, till foljd av ett lagt byggande, kan bero pa ett trendskifte fran hyrt
till agt boende.

| en mer omfattande studie fran 2017 kartlaggs bostadsprisernas utveckling i 14 linder mellan
aren 1870 - 2012.° Kartliggningen visar att priserna i reala termer har legat nagorlunda stilla
under 100 ars tid for att sedan pa i flera lander stiga kraftigt under 1900-talets andra halft. Nar
forfattarna till studien delar in prisstegringarna separat for mark och byggnad kommer de fram
till att det ar i priset pa mark som den mest signifikanta parametern finns for att forklara
langsiktiga fundamenta fér bostadsprisernas utveckling. Vad som historiskt sett har bidragit till
prisutvecklingen pa mark har enligt férfattarna i foérsta hand varit transportmedlens utveckling
under 1800- och 1900-talen, vilket minskat transportkostnader och darmed 6kat utbudet av
marktillgangar. Transportmedlens effekt ebbade dock ut under 1900-talets andra hélft och har
sedan dess har betett sig jamforelsevis stabilt. En annan forklaring ar att bostadsutgifterna steg
snabbare dn inkomstutvecklingen fran och med andra véarldskrigets slut, vilket enligt forskarna
innebar att den delvis beter sig som en superior vara (superior good).® Utéver denna slutsats av
prisnivaernas utveckling landar forskarna i en annan intressant forklaring, namligen att den
okade forekomsten av politisk styrning som har syftet att utoka mdjligheten att dga sin bostad
och minska finansiella friktioner, i sin tur aven kan tdnkas forklara 6kade bostadsutgifter.’

Enligt Lind ar det tydligt att dagens priser pa bostiader inte kan motiveras av langsiktiga
ekonomiska fundamenta sa som produktionskostnader pa en konkurrensutsatt marknad och dar
markpriser speglar markens alternativkostnad pa en marknad utan regleringar. Vad som ar
sarskilt intressant i artikeln for denna studie ar dock slutsatsen, dar Lind belyser vad han kallar
bostadspolitiskt dilemma:

Vill vi undvika ett prisfall sa dr det bra att nyproduktionen frimst bestar av dyra
bostdder och att fastighetsutvecklare hellre drar ner produktionen dn scdnker priset. Vill vi
gora det Idttare for hushall med ldgre inkomster att hitta en bostad borde vi kraftigt 6ka
utbudet av relativt billiga bostdder, bl. a genom att planldgga mycket mer mark, men en
sadan dkning av utbudet riskerar att leda till prisfall.®

* Flam (2016:6-10)

4 Lind (2017:60)

> Knoll m fl. (2017)

® Att en vara ar superior innebdr att om konsumtionen av varan 6kar mer ar proportionerligt med en
inkomstokning.

7 Knoll m fl. (2017:43-44)

¢ Lind (2017:61)
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Genom att komplettera ekonomiska fundamenta pa kort och lang sikt med ett begrepp som
politiska fundamenta kan vi skapa oss en nagot tydligare bild av vilka drivkrafter som finns till att
framja bostadsbyggande. Politiska fundamenta kan har definieras som féljande:

Maktforhallanden som avgoér huruvida det kommer att foras en politik som gor att
fastighetspriset pa sikt kommer att fa bestdmmas av langsiktiga ekonomiska fundamenta
eller ej. En fordndring av dessa politiska fundamenta kan da vara en forklaring till att
priserna inte Idngre verkar styras av langsiktiga ekonomiska fundamenta.®

Om vi antar att politiska beslut ar orsaken till att tillrackligt med mark inte planlaggs, leder det i
sin tur rimligen till hogre priser pa bade mark och byggnader. Mark, inklusive byggbar mark, ar i
de allra flesta ldnder en ravara under strikt politisk kontroll. Om vi utgar fran att politikernas beslut
framst speglar majoritetens och roststarka valjargruppers vilja ar det darmed relevant att
underséka foriandringar i valjarkarens demografi i relation till faktorer kopplade till forandringar
inom den mark- och byggpolitik som fors Over tid. Lind presenterar tre hypoteser av vad dessa
forandringar kan vara:*

e De som ager sina bostader vinner ekonomiskt pa att utbudet av bostader begransas. Om
manga hyr pa marknadsmassiga villkor har de i stillet ekonomiska incitament att vilja oka
utbudet eftersom det pressar ner hyresnivan.

e Synen pa rivning av aldre byggnader har forandrats. Historiskt sett har markkostnaden
per bostad minskat genom rivning av omraden med lag exploatering om de ersatts av
byggnader med hogre tathet.

e Miljororelsen har genom aktivt paverkansarbete fatt igenom striktare regleringar som
undantar storre omraden fran bebyggelse, genom till exempel strandskydd och
naturreservat.

2.4 BOSTADSFORSORJNING SOM VERKTYG

Under varje mandatperiod ska kommunfullmaktige, det hogsta beslutande organet i en
kommun, anta riktlinjer for kommunens bostadsforsérjning. Det sker i enlighet med lag
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Dessa riktlinjer visar vad kommunen
vill med det befintliga bostadsbestandet samt hur de planerar for nya bostader. Syftet med
riktlinjerna ar att de ska skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och
for att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen férbereds och genomfors.

Kommunens riktlinjer for bostadsforsoérjning ska bland annat innehalla kommunens mal for
bostadsbyggande och befintligt bestand, vilka atgarder kommunen planerar fér att uppna malen
samt hur kommunen tar hansyn till relevanta styrdokument pa nationell och regional nivda som ar
av betydelse for bostadsforsdrjningen. Dessa riktlinjer ska grundas pa den demografiska
utvecklingen, efterfragan, marknadsférutsattningar samt behovet for sarskilda grupper. Med
andra ord kan kommunen i riktlinjerna klargora for vilken typ av bostader som behover byggas
och for vilka grupper, till exempel vilka upplatelseformer och storlekar pa bostader som behovs i
ett visst omrade.

En upplatelseform ar pa vilket siatt som nagon forfogar éver sin ldgenhet. | Sverige existerar idag
huvudsakligen tre olika upplatelseformer: hyresrditt, bostadsrdtt och dganderiditt. Det finns dven
en mindre andel av kooperativa hyresritter.* En upplatelseform ska inte misstas fér en
boendeform. En boendeform ir ett mindre precist begrepp an upplatelseform, och avser
vanligtvis vilken typ av bostad det ar, till exempel smahus eller flerbostadshus.®

° Lind (2017:60)

1 Lind (2017:59-60)

1 Kooperativ hyresratt kan sagas vara ett mellanting mellan hyresratt och bostadsratt. En forening ager -
eller hyr - en fastighet och enskilda féreningsmedlemmar hyr sina ldagenheter av féreningen. | den databas
Tyréns har arbetat med har kooperativa hyresratter raknats in till hyresratter.

2 Boverket (2016)
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Kommuner som har en aktuell bostadsforsorjningsplan tydliggor i regel hur de ser pa relationen
mellan olika upplatelseformer i dessa styrdokument. Nedan foljer nagra exempel fran kommuner
runt om i landet.

e Genom att differentiera markpriserna utifran ldge och énskad upplatelseform kan
kommunen pdverka inriktningen pa bostadsbyggandet.
- Bostadsforsorjningsprogram, Karlskrona kommun

e  For att minska boendesegregationen ska en blandad bebyggelse med en variation av
upplatelseformer efterstrdvas.
- Bostadsforsorjningsprogram, Goteborgs stad

e Staden ska erbjuda ett varierat bostadsutbud som méter alla malgrupper. Blandade
upplatelseformer, bostadsstorlekar och bostadstyper ska efterstréivas i savil befintliga
omrdden som i samband med nybyggnation.

- Riktlinjer for bostadsforsorjning i Sundbybergs stad

e Genom direktiv till kommunala fastighetsbolag samt genom samverkan och avtal
med andra byggherrar kan kommunen arbeta fér en spridning i boende- och
upplatelseformer.

- Bostadsférsorjningsprogram, Alvesta kommun

e Bostadsutbudet ska vara attraktivt och tillgdngligt, med blandade upplatelseformer och
bostadstyper.
- Bostadsférsorjningsplan, Region Gotland
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3 TYRENS STUDIE

3.1 ANALYSMODELL

Tyréns har arbetat efter en modell som utgar ifran drivkrafterna till byggandet och som grundar
sig pa foéljande resonemang: For att det skall byggas en bostad kravs det att kommunen vill
bygga en bostad, att det finns en bit mark att bygga bostaden pa, samt att det finns en
byggherre som ser en vinning i att bygga bostaden. Drivkrafterna till byggande kan saledes
delas in i tre kategorier: den kommunala viljan att bygga, den kommersiella viljan att bygga
samt de fysiska forutsattningarna att bygga.

3.1.1 BYGGANDE

Byggande indikeras av variabeln pdbérjade bostider. Definitionen av pabérjad avser i
denna kontext att byggnadsarbeten sa som gjutning av killargolv, killarmurar, bottenplatta
och dylikt har pabérjats (SCB:s definition).

Pabérjade bostider i riket
70 000
60 000
50 000
40 000
30 000
20 000

10 000
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3.1.2 KOMMERSIELL VILJA ATT BYGGA

For att ett byggprojekt skall bli till behover det finnas marknadsmassiga forutsattningar for att
bygga, vilket utgér den forsta kategorin. Dessa férutsattningar, eller den kommersiella viljan, att
bygga i en kommun beror pa kostnader och intikter. Nar det giller geografiska skillnader ar
dessa som storst nar det galler intdkterna medan kostnaderna ar relativt lika runt om i riket. Var
det byggs ett givet ar kan saledes forklaras av variationer i smahuspriserna - det byggs dar
priserna dr hoga. Hur mycket det byggs ett givet ar kan dock troligen inte enbart forklaras av
smahuspriserna da 6kande smahuspriser historiskt foljts av 6kande byggkostnader. Tyréns har
valt smahuspriser som indikator pa kommersiell vilja att bygga bostader generellt, da smahus
finns i Sveriges alla kommuner, och priset pa andra bostéader relaterar till smahuspriserna.

Variabel: Smahuspriser realviardesberaknat utifran byggnadsprisindex

Priser och byggkostnader smahus (tkr)
3000
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o ——
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= Byggnadsprisindex, anbudspriser fér smahus

Genomsnittlig képeskilling for smahus

Sett over tid ar det dock rimligt att det ar fundamentala ekonomiska faktorer som framst driver
byggandet®. Tyréns anvinder den ekonomiska utvecklingen samt rantan som indikator pa
ekonomisk fundamenta.

Variabel: Real forandring i BNP
Variabel: Rikshankens styrranta (dvs marginalrdnta t o m dar 1994 och repordnta ddrefter)
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2 Sveriges riksbank (2011:14)
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3.1.3 FYSISKA FORUTSATTNINGAR ATT BYGGA

Hur mycket en kommun faktiskt kan bygga
beror pa hur mycket byggbar mark som finns
tillganglig inom kommunens granser, vilket
utgor den andra kategorin. Den byggbara
marken kan begransas av att det redan finns
mycket bebyggd mark, dvs en till ytan mycket
tat kommun kan ha svarare att fa till ett okat
byggande. Den byggbara marken kan ocksa
begransas av markrestriktioner som alagts
marken av tredje part. Dessa begrdsningar ar
framst riksintressen, da dessa instiftas av
statliga myndigheter och lansstyrelser, dairmed
utgor undantag fran kommunens planmonopol.
Har raknas kommunalt instiftade
markrestriktioner inte in som ett hinder
eftersom dessa innebar en sjalvvald
begransning fér kommunen.

For att indikera de fysiska forutsattningarna att
bygga anvinds tva variabler:

Variabel: Kommunens tithet, dvs antal
ligenheter delat pa den totala landytan.

Variabel: Den totala byggbara landytan, dvs
landytan minus yta med markrestriktioner

Kartan visar ytor i Sverige belagda
med riksintressen i orange
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3.1.4 DEN KOMMUNALA VILJAN ATT BYGGA

Den tredje och sista kategorin av drivkraft ar den kommunala viljan att bygga. Kommunens vilja
att bygga hanger rimligtvis ihop med kommunens ansvar och vilja att arbeta aktivt med
bostadsférsérjning, men bottnar dven i vetskapen att vixande kommuner generellt &r mer
ekonomiskt starka dn stagnerande kommuner - bade vad galler samhallsekonomi och
kommunekonomi. Variabeln forra arets tillvixt utgér indikator for férvintat framtida
bostadsférsérjningsbehov.

Variabel: Forra arets befolkningstillvaxt

Forutom det byggande som skall bosatta nytillkomna personer sker ett visst byggande for att
modernisera befintligt bestand. Det byggandet borde std i relation till det befintliga bestandets
storlek, det vill siga sa att byggandet storleksmassigt star i relation till bestandet. Variabeln
fangar aven upp det potentiella fenomenet att en stérre kommun som har en storre organisation
darmed har 6kade maéjligheter att och/eller erfarenhet av att driva planprocesser.

Variabel: Antal bostider i bestandet

Rimligen finns det dven nagot av ett minne av hur byggandet har forhallit sig till
befolkningstillvaxt de senaste aren. Salunda prdvas aven byggandeunderskott som drivkraft till
byggande, det vill sdga att kommunen bygger ikapp ett tidigare upparbetat underskott av
bostader. Variabeln representerar i sin negativa form ett bostadsoverskott vilket rimligen
minskar kommunens bendgenhet att bygga.

Variabel: Summan av arliga under- eller éverskott mellan byggande och folkékning under
en tioarsperiod dir nyare under- och éverskott viktas hégre och ildre viktas ligre.

3.1.5 OVRIGA DRIVKRAFTER

For att lyckas forklara paborjandet av bostader i Sverige har Tyréns behévt ha med tva politiska
handelser som paverkat antalet pabérjade bostader vid tidpunkterna fér handelserna.
Odellplattorna satte stora spar i paborjandet av bostiader kring 2006 och
Stockholmsfoérhandlingen innebar att stora nybyggnationsprojekt startade under 2016 i vissa
kommuner. Sverigeférhandlingen hade ocksa tagits med om 2017 ingatt i analysen.

3.2 ANALYSMETOD

Tyréns provar ovan beskrivna analysmodell i en multipel regressionsanalys pa paneldata med
slumpmassiga effekter. Analysperioden stracker sig fran 1994 till 2017 da byggandet innan
1994 visade sig svart att forklara med hjilp av marknadsfaktorer, troligen pa grund av att
subventionerat bostadsbyggande fortfarande dgde rum. Pa grund av saknade data for
byggnadsprisindex fér 2017 faller det aret dven bort fran analysen. Tyréns har aggregerat
sadana kommuner som delat upp sig under perioden till sin ursprungsform. Totalt ingar 6248
observationer i analysen: 284 kommuner ganger 22 ar.

3.3 HYPOTESPROVNING

Ovanstaende variabler dar de som tillsammans bor visa drivkrafterna for kommunen att planera
bostader och utgér darmed grundmodellen i Tyréns analys. Med dessa variabler som
kontrollvariabler kommer hypotesen att andelen hyresrdtter i bestandet har en pdaverkan pa
byggandet att provas.

Hypotesen ar att kommuner med liten andel hyresratter har mindre kommunal vilja att bygga,
och kommuner med stor andel hyresratter har storre kommunal vilja att bygga.

Mer specifikt innebar hypotesen att kommuner med stor andel hyresratter bygger...
e Mer i forhallande till sin folkékning samt
e Mer i forhallande till storleken pa bestandet...

...an kommuner med liten andel hyresratter.

1 Detta beskrivs ndrmare i bilaga 1.

Uppdrag: Hyresratter som motor for byggande 2018-06-18
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3.4 STOR OCH LITEN ANDEL HYRESRATTER

Gransen mellan stor andel och liten andel hyresritter ar har satt till 33 % av bestandet. Om alla
upplatelseformer delade bestandet lika, det vill sdga total balans mellan upplatelseformerna
rader, skulle andelen hyresritter vara 33 %. Saddana kommuner som har mer dn 33 % hyresratter
kallar vi HR33-kommuner.

Antalet HR33-kommuner har varierat éver tiden sedan 1994, mellan 113 och 128. Bada dessa
extremvarden férekommer under senaste decenniet.

Antal kommuner med mer an 33 % hyresratter

130
125
120
115
110

105

Mer an 33 % hyresratter ar som vanligast i Sveriges storstader och stérre stdder och darefter
mindre orter och landsbygdskommuner. Mer dn 33 % hyresratter ar mindre vanligt i
pendlingskommuner.

Andel av kommuner med mer an 33% hyresratter

Storstader 100%
Pendlingskommun ndra storstad 31%
Storre stad 94%
Pendlingskommun nara stérre stad 28%
Lagpendlingskommun nara storre stad 52%
Mindre stad/tdtort 61%
Pendlingskommun nara mindre stad/tatort 25%
Landsbygdskommun med besdksndring 22%
Landsbygdskommun 45%

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Hypotesen ar att HR33-kommuner har stérre incitament att bygga i férhallande till sina behov,
dvs "bostadforsorja”. Detta provas genom att den binara HR33-variabeln:

e  Provas for sig: "HR33 kommuner bygger mer an icke-HR-33-kommuner”

e Multipliceras med Bestandet: "HR33-kommuner dr mer benéagna att férnya sitt bestand”

e Multipliceras med Folkékningen: "HR33-kommuner dr mer bendgna planera for
forvantad folkokning”.

Uppdrag: Hyresratter som motor for byggande 2018-06-18
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4 ANALYSRESULTAT

Analysmodellen visar sig kunna beskriva antalet pabodrjade bostader i Sveriges kommuner sedan
1994 vil: nastan % av variationen i byggandet forklaras i modellen, vilket kan utlasas av vardet
pa Adj-R2. Det innebdar att modellen bade lyckas gora skillnad pa lokala férutsattningar och hur

byggandet varierar 6ver tiden. Grundmodellen utgors av modell A i tabellen nedan.

Variabel Tid och rum
A B C D
Koeff sig | Koeff sig | Koeff sig | Koeff sig
Konstant -43,018 ***| -43,185 ***| -45009 ***| .43.889  ***
Antal Bostader i bestandet kommun k, aret t. 0,005 *** 0,005 *** 0,004 *** 0,004  ***
Folk6kning foregéende ar kommun k, aret t-1. 0,078 *** 0,078 *** 0,024  * 0,016
Procent tillvaxt i BNP aret t 459,066 *** | 459,024 ***| 474,802 ***| 477,948  ***
Styrranta aret t -3,125 *x* -3,122  *x* -2,144 * -2,291 **
Smahuspriser kommun k, aret t-1. 0,046 *** 0,046 *** 0,055 *** 0,049  *+*
Byggnadsprisindex (1990=100) arett -0,125  *** -0,125  *** -0,134 x> -0,136  ***
Landyta utan restriktioner kommun k 0,006  *** 0,006  *** 0,006  *** 0,006  ***
Téthet: Bostader / Landyta kommun k, aret t-1. -0,048 *** -0,048 *** -0,064  *** -0,045  **x
Byggandeunderskott kommun k, 0,012 *** 0,012 *** 0,012 *** 0,018  ***
aren t-1 till- t-10

Odellplattorna (2006=1, 2005=0,5) aret t 67,416 *** 67,423 *** 68,046 *** 68,405  ***
Stockholmsférhandlingen, avtalat arligt byggande | kommun k, aret t-1. 12,176 *** 12,177 **= 12,218 *** 11,042  **=
Binar HR33-kommuner kommun k 0,595
Antal Bostader i bestandet i HR33-kommuner kommun k, aret t-1. 0,001 *** 0,001  ***
Folk6kning foregéende &r i HR33-kommuner kommun k, aret t-1. 0,058  *** 0,065  ***
Binar storstad kommun k -291,590  ***
Binar storre stad kommun k 17,349 *
Adj-R2

0,740 0,742 0,742 0,745
Beroende variabel: Antal pabérjade lagenheter, i kommun k, aret t.

Signifikant variabel pa *10% niva, **5 % niva, ***1% niva

I modell B provas hypotesen att kommuner med mer an 33 % av hyresratter, "THR33-komuner”,
bygger mer i absoluta tal an andra kommuner. Det visar sig att koefficienten antar ett positivt
tal, men att detta ar mycket lag samt inte klarar signifikanstest.

I modell C provar vi istadllet hypotesen att byggandet ar battre anpassat efter behoven i HR33-
kommuner, det vill sdga: koefficienten mellan bestandet och byggandet samt folkékningen och
byggandet ar storre i dessa kommuner. Det visar sig stamma:

Koefficienten for bestandets paverkan pa byggandet ar 0,004 i icke-HR33-kommuner och 0,005
(0,004+0,001) i HR33 kommuner. Skillnaden ar signifikant.

Koefficienten for féregaende ars folkéknings paverkan pa byggandet ar 0,024 i icke-HR33-

kommuner och 0,082 (0,024+0,058) i HR33 kommuner. Skillnaden &r signifikant.

Vart att notera ar att sambandet mellan byggandet i icke-HR33-kommuner och folkékningen i
dem inte langre blir signifikant pa 5 % nivan i modell B. Det gar salunda inte att statistiskt
sakerstilla att byggandet 6verhuvudtaget anpassas efter folkokningen foregaende ar i
kommuner med liten andel hyresratter, nar dessa stalls mot kommuner med stor andel

hyresratter.

Uppdrag: Hyresratter som motor for byggande
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Eftersom HR33-kommuner framst ar kommuner som klassificeras® som storstader och storre
stader, finns det en viss risk att HR33 fangar upp fenomenet "urban miljo” i och med sin
statistiska korrelation till det fenomenet. Visserligen finns andra faktorer med som avser fanga
upp detta fenomen, bland annat storleken pa bestandet (som ju &r stérre i stora stider),
befolkningstillvaxten (som ocksa ar stérre i stora stader), samt tiatheten (som ar tenderar att vara
hogre i stora stader).

I modell D prévas huruvida den effekt som utretts i modell C kvarstar nar vi for in binara
variabler som explicit kategoriserar kommuner som storstader och stoérre stader. Analysen visar
att effekten kvarstar, och forblir signifikant pa 1% nivan, vid kontroll av dessa binira variabler.

Slutsatsen fran analysen ar att HR33-kommuner har ett starkare samband mellan
e Bestandets storlek och pabérjade lagenheter
e Folkokning forra aret och pabdrjade lagenheter

Analysen indikerar att HR33-kommuner i hégre utstrickning bygger utifran kommunens behov.

15 Sveriges Kommuner och Landsting (2016)
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5 AVSLUTANDE REFLEKTIONER

Inom det allmanna politiska samtalet rorande bostadsfragor i

Sverige rader det i breda termer konsensus om att en .

bostadsmarknad i balans ska inkludera ett balanserat utbud av. = UNDERSOKTA VARIABLER
hyresratter, bostadsratter och dganderdtter i varierande lagen Antal bostider i bestindet

och prisnivaer som moter efterfragan. Denna konsensus

artikuleras vanligtvis i kommunala bostadsforsérjningsplaner. Folkokning foregaende ar

| denna studie har Tyréns undersokt vilka kommunala, Procentuell tillvaxt i BNP
kommersiella och fysiska drivkrafter som ar férutsattningar for = styrranta
bostadsbyggande. Analysmodellen som anvants grundar sig . _
pa foljande teoretiska utgangspunkt: For att det ska byggas en = Smahuspriser

bostad kravs det att det finns tillganglig mark som en Byggnadsprisindex (1990=100)
kommun vill bebygga med bostader samt att det finns en
byggherre som ser en vinning i att bygga dessa bostdder. De Landyta utan restriktioner

variabler som har studerats i en multipel regressionsanalys ar

de som tillsammans visar vilka drivkrafter som finns att

planera for bostader. Dessa variabler har sedan anvants som Byggandeunderskott

kontrollvariabler for att prova hypotesen att andelen befintliga

hyresratter i en kommuns bestand har en paverkan pa det Odellplattorna (2006=1, 2005=0,5)

faktiska byggandet i samma kommun. Stockholmsférhandlingen, avtalat
arligt byggande

Tathet: Bostader / Landyta

Resultatet visar att kommuner vars bostadsbestand bestar av
mer adn en tredjedel hyresratter, HR33-kommuner, har storre
incitament att bygga i forhallande till sina behov 4n kommuner = Antal Bostader i bestandet | HR33-
med mindre an en tredjedel hyresritter i sitt bestand. Om kommuner

dessa kommuner hade byggt lika mycket i férhallande till sitt Folkokning foregaende ar i HR33-
behov som kommunerna med mer dn 33 % hyresrétter, skulle g:)r::rmsligfsrtad

det teoretiskt sett ha byggts 45 000 fler bostader sedan 1994.

Detta ar en direkt effekt, men det finns aven dynamiska Binar stérre stad

effekter. Folkékningen i en kommun beror delvis pa hur

mycket som byggs och dr med andra ord ett ¥msesidigt forhallande. Det finns dven ett minne i
byggandet dar ett langvarigt byggandeunderskott ékar bendgenheten att bygga.

HR33-kommuner

Kommuner med en storre andel hyresratter ar mest forekommande i Sveriges storstader, storre
stader, smastader samt landsbygdskommuner. Det stérsta underskottet av hyresrétter aterfinns i
pendlingskommuner nira stora och storre stader, ett underskott vars omfattning ocksa 6kat
over tid. Vad studien visar ar att dessa pendlingskommuner med liten andel hyresratter kring
Sveriges storstader uppvisat ett lagt byggande i férhallande till behoven. Detta géller inte alla
pendlingskommuner utan specifikt sadana med liten andel hyresratter.
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Tyréns analys bygger pa statistik och underlag hamtat fran Statistiska Centralbyran (SCB).

Kommungruppsindelningen mellan kategorierna Storstader och storstadsnara kommuner, Stérre stader och
kommuner nira stdrre stad samt mindre stider/titorter och landsbygdskommuner bestar av totalt nio
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och analyser i olika statistiska sammanhang och bygger pa Sveriges Kommuner och Landstings
Kommungruppsindelning for 2017.
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BILAGA 1 - HISTORISKT OVER- OCH UNDERSKOTT

Variabeln "Overskott for aret t”, 0S, , beskrivs matematiskt

0s, = Z(Folkﬁkningt_n — Byggande,_, * 2,1) x (1,1 — 0,1n)

vardet inom parentesen ar balansen daret t-n. Den totala balansen ar t &r summan av ingaende
ars (t-n,0) balans dar balansen for varje ar (t-n) viktas med 1,1-0,1n

Exempel:

Upplands Vasby byggdes det under 1980-1989 med underskott 9 ar och éverskott ett ar
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o o o o o

andeunderskott B

Bygs:
S
8

&
<
S

Byggandedverskott och -underskott
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Varje ars underskott viktas med féljande vikter:
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Viktning

Byggandeoverskott och -underskott
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Det underskott som bokfors till ar t (=1990 i exemplet) ar
-256*10% - 323*20% - 218%30% - 500%40% - 518*50% - 237*60% + 413*70% - 194*80% -
279%90% - 497%100% = -1371. Upplands Visby har i exemplet ett "underskottsvarde” pa 1371.
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