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Forord

Idéen till den har festskriften foddes ndgon gang under slutet av 2019 da den ena av
redaktorerna besokte den andra i Lund. Vi var fran borjan inte sdkra pa att en
festskrift skulle tas vil emot av den det nu riktas till, Hans Lind. Sdkra ar vi inte nu
heller, men vi vill oavsett visa var uppskattning for Hans genom att ge honom det vi
alltid umgatts kring- text, text pA manga teman och med olika utgangspunkter. Att
Hans har varit betydelsefull for den svenska bostadsforskningen ar vi manga att
vittna om. Att vi tva, och manga andra med oss, blev bostadsforskare ar ocksa
Hans’ fortjanst (eller fel beroende pa hur man betraktar det hela). Darfor har alla
texterna bostader som gemensam ndmnare. Vi kommer inte pa en bittre 70-
arspresent an detta. Ett stort grattis Hans!

Vi har inte tillfragat alla som kommit i kontakt med Hans Lind om att bidra till den
har skriften, det hade riskerat bli en alltfor omfattande textmassa. Istallet har vi
forsokt fi en nagorlunda jamna spridning av personer verksamma vid olika
organisationer. Givet att Hans sjalv var verksam vid KTH under den allra storsta
delen av sin karridr har det dock varit svért att undvika en viss slagsida ditat. Aven
om manga av de som bidragit dr knutna till andra organisationer idag, har
merparten ndgon gang passerat KTH.

De som medverkar i den har skriften ar, bortsett fran redaktérerna Anna Granath
Hansson och Fredrik Kopsch: Stellan Lundstrom och Christina Gustafsson
(Christina aven med ett andra bidrag tillsammans med Lars-Erik Ericsson), Bo
Nordlund och Kicki Bjorklund, Thomas Kalbro, Agnieszka Zalejska Jonsson, Jonas
Anund Vogel, Ted Lindqvist och Rikard Berg von Linde, Johan Nystrom och Peter
Palm. Vi vill tacka dem for deras entusiasm infor projektet och alla tankar vi delat
under arbetes gang. I anslutning till faktatexterna finns nagra rader om vad
samarbetet med Hans betytt for var och en av forfattarna.

Utover de elva texter som utgor denna festskrift har vi dven sokt sammanstélla en
bibliografi i urval. Hans ar en mycket effektiv och produktiv forskare och skribent
och darfor finns just bara ett urval med. Trots det, stracker sig bibliografin 6ver
manga sidor. Hans har en arbetsmoral och arbetsprocess som ar avundsvard. Just
effektiviteten har vi tagit fasta pa nar vi bestamt titel for den har boken — det var
dessutom Hans eget forord till den forsta av de tva doktorsavhandlingar han lagt
fram.

Fredrik och Anna
Lund och Stockholm, sommaren 2020



Stellan Lundstrom och Christina Gustafsson

Christina Gustafsson ar tekn. lic. fran KTH och har varit verksam som forskare dar
under flera perioder. Hon startade 19977 Svenskt Fastighetsindex i samarbete med
storre fastighetsdgare och ett brittiskt foretag IPD. Verksamheten med
fastighetsindex bedrivs sedan 2012 inom MSCI och Christina fortsatte att leda den
skandinaviska verksamheten med fastighetsindex fram till 2016.

Stellan Lundstrom ar tekn. dr och f.d. professor i fastighetsekonomi. Stellan ledde
1993-1994 arbetet, tillsammans med Valuation Board, att rekonstruera den svenska
kommersiella fastighetsmarknaden. 1995 var Stellan president i International Real
Estate Society och mellan aren 2009 och 2016 skolchef for KTHs skola Arkitektur
och Samhallsbyggnad.

Vi har haft formanen att under ndra ett halvt sekel pa olika sdtt samarbeta med
Hans om utvecklingen av teorier och metoder for vdrdering av fastigheter. Det
inleds ar 1976 pa Institutionen for fastighetsekonomi pa KTH 1 ett projekt om
teori och metoder for vdrdering av lantbruksfastigheter. Hans var den som
regelbundet pa sin halvtidstjdnst producerar ett par sidor handskriven vdl
genomarbetad text om teori, vdrderingsprinciper och nya vdrdebegrepp vid
avkastningsvdardering  som basvdrde, normalavkastningsvdrde  och
individanpassat avkastningsvdrde. Texterna diskuteras sedan ingdende pa Erik
Perssons rum av hela gruppen dar allt ifragasdtts, med slutresultat dnda i
huvudsak enligt Hans utkast. Rapporten publiceras 1 Virdering av
lantbruksfastigheter - Meddelande 5:6 1978 som kom att ldgga grunden for
principiellt tinkande inom fastighetsvdrdering och kassaflodesbaserade metoder,
dven for kommersiella fastigheter.

Som junior kan man taggas pa olika sdtt och bygga vidare pa den kunskap som
utvanns av deltagandet i forskargruppen. Stellan presenterade dar 1981 sin
doktorsavhandling om avkastningsvdrdering av hyresfastigheter som direkt
byggde vidare pa samarbetet med Hans, Christina och Erik Persson. Christina
kom att som VD for Svenskt fastighetsindex implementera en delvis unik
avkastningsbaserad vdarderingsprocess for bedomning av marknadsvdrde.

Det drojde fyrtio ar till 2018 innan vi (dvs Hans, Stellan och Christina) ndsta
gang samarbetar om en bok om fastighetsvdirdering. Den finansieras av medel
fran Svenskt Fastighetsindex som skdnkts till KTH. Boken kartldgger
utvecklingen inom fastighetsvdrdering i Sverige under olika epoker och avslutas
med en framtidsspaning. Hans bidrag till boken dr framst den kartldggning av
allt som skrivits om vdrdering under sextio ar.



Hans samarbetar i borjan av 2000-talet med Stellan om utveckling av ett storre
bostasforskningsprojekt  finansierat av  branschen  och  ddvarande
Byggforskningsrddet. Projektet engagerar ett stort antal forskare och ledande
praktiker. Resultaten kommuniceras med vetenskapliga och
populdarvetenskapliga artiklar, seminarier och direktkontakt med media.

Fastighetsekonomi dr 1 mitten av 1990-talet bland de forsta pa KTH att infora
engelsksprakiga master-program for en internationell publik. Hans drar da ett
stort lass med programdesign och undervisning pa sal. Hans deltar ocksa i
Fastighetsinstitutionens omfattande verksamhet med uppdragsutbildning for
yrkesverksamma. Direktmotet med branschforetradare ger uppslag till
utveckling av dmnet Fastighetsekonomi. KTH dr ar 1996 och 2009 vdrd for stora
internationella fastighetsekonomiska konferenser. Hans sdtter samman
konferensprogram som lockar bade ledande akademiker och professionella
praktiker.

KTH intar positionen som en ledande akademisk miljo for fastighetsekonomiska
fragor. Hans samarbetar med Stellan i ett stort antal forsknings- och
utvecklingsprojekt som presenterats pd olika sdtt och haft ett betydande
genomslag pa tankandet i branschen. Nagra exempel dr: "Affdren Gardsten — har
fornyelse av Gardsten varit lonsam?” En till formatet liten skrift med enkla
foretags- och samhdllsekonomiska kalkyler pdverkar tinkandet 1 hela
bostadsbranschen och visar att problemformuleringen ofta dr viktigare dn
kalkylerna. "Bostdder pG marknadens villkor” dr en SNS-bok som baseras pa ett
alternativt synsdtt. Boken har under lang tid tjanat som kurslitteratur vid
universitet och hogskolor. “Flytten av Kiruna” dr ett exempel pa ett projekt dar
KTH genom Hans Lind tillsammans med Thomas Kalbro, Goran Cars och Stellan
Lundstréom - med stor framgdng formulerar de ekonomiska och rdttsliga
forutsdttningarna for en flytt av Kiruna centrum.



Att 6ka vardet av fastighetsvardering

Christina Gustafsson
Stellan Lundstrom

Introduktion

Principerna och metoderna for fastighetsviardering maste fortlopande
vidareutvecklas for att beslutsunderlagen ska uppfattas som relevanta.
Vidareutvecklingen har olika orsaker och far olika effekter pd processen for
fastighetsvardering. Tanken &ar har att identifiera och beskriva nista
utvecklingssteg  for fastighetsviardering. En kortfattad genomgang av
fastighetsvarderingens olika utvecklingsfaser sedan 1960 inleder arbetet. Den delen
bygger till struktur och innehall pa Gustafsson, C, Lind, H, Lundstrom, S (2019):
Fastighetsvardering — da, nu och i framtiden.

1960-1975

Tidsperioden 1960-1975 ar sannolikt den mest hiandelserika och betydelsefulla i
utvecklingen av fastighetsvardering i Sverige som akademiskt amne och profession.
Urbaniseringen innebar att fokus flyttas frdn agrara fragor till stadsbyggnad.
Ersattningsfragorna, fastighetstaxeringen och tomtrattsinstitutet utvecklas och har
stor betydelse for tillimpningen av nya principer och metoder for
fastighetsvardering.

Lokalhyresmarknaden &r reglerad fram till 1972 och den kommersiella
fastighetsmarknaden tar fart i slutet av 1970-talet. I slutet av tidsperioden stiger
inflationstakten till tvasiffriga nivder. Tolkningen av dittills tillampade
diskonterings- och rantabilitets-metoder forsvaras da ett vagt kalkylrantekrav i
nominella termer innebar ett negativt rantekrav pa eget kapital.

En professur inrittas r 1965 pa KTH:s lantmateri-sektion i fastighetsstrukturens
ekonomi. Senare (1971) dndrat till fastighetsekonomi. Erik Carlegrim, Bertil Hall,
Erik Persson och Eric Ahrenby knyts till KTH:s institution for fastighetsekonomi
och bildar ett starkt team i forskning, undervisning och praktisk vardering.

1975-1990

Ett projekt inleds ar 1976 pa Institutionen for fastighetsekonomi pa KTH om teori
och metoder for vardering av lantbruksfastigheter som utmynnade i Gustafsson, C,
Lind, H, Lundstrom, S & Persson E (1978) Meddelande 5:6 “Vardering av
lantbruksfastigheter - Metoder och principiella problem”. Rapporten ger en
helhetssyn pa fastighetsviardering med definitioner av begreppen marknadsvirde
och avkastningsvarde. I sokandet efter enkla operativa begrepp som uttrycker ett



avkastningsvarde introducerades begreppen basvarde, normalavkastningsvarde
och individuellt avkastningsvarde. Av dessa begrepp ar det i huvudsak det
individuella avkastningsvardet som fatt en praktisk tillampning, dock i virdering
av kommersiella fastigheter. Tillsammans med Lundstrom, S (1981)
Avkastningsvardering av hyresfastigheter, Meddelande 5:10 "Avkastningsvardering
av hyresfastigheter.” samt ett realrantetdnkande introducerat av Nils Axel Frisk
(SPP) och Per Welin (Trygg Hansa) forandrar radikalt tillampningarna fran
diskonterings- och rantabilitetsmetoder till kassaflodesbaserade dito. 1980-talets
rekordartade ekonomiska tillvaxt sker samtidigt som den kommersiella fastighets-
marknaden expanderar. Nya verktyg for viardering kommer da val till pass. Under
1980-talet kommer ocksa utvecklingen av datoriserade virderings-modeller att
spela  en stor roll. Tillimpningarna av kassaflodesanalyserna inom
fastighetsvardering forutsatter ett datorstod, vilket da finns till hands.

1990-2005

Den kassaflodesbaserade varderingsmodell ("Valuation guidelines”) som tillampas
for viardering av kommersiella fastigheter i bankstodsprocessen far en starkt
normerande effekt pa efterféljande varderingsforfaranden.

Den viarderingshandledning som tillaimpas av Svenskt fastighetsindex ar en
uppfoljare till det forfarande som tillimpades i bankstédsprocessen. Processen ar
varldsunik da den bygger pa systematisk aterkoppling av antaganden och resultat
vid tillaimpning av en kassaflodesbaserad varderings-modell. Den strikta
varderingsprocessen medfor att avkastningen fran direktdgda fastigheter kan
jamforas med andra placeringar i forsakrings-bolagens tillgdngsportfoljer.

Ett auktorisationsforfarande av viarderare infors 1994 via davarande Samfundet for
Fastighetsekonomi, SFF.

2005-2020

Nya redovisningsregler (IFRS, International Financial Reporting Standards) infors
for noterade fastighetsbolag med marknadsvardet som kapitalbas. Begreppet
verkligt viarde tolkas som marknadsviarde och viardeforandringar paverkar
resultaten. Forfarandet med forandringar i marknadsvardet som en komponent i
resultatrakningen stiller sirskilda krav pa fastighetsviardering niar priserna pa
fastighetsmarknaden uppfattas vara fallande.

RICS (Royal Institute of Chartered Surveyors) erbjuder svenska varderare en
mojlighet till internationell certifiering. Utbildningen pa KTH godkanns ocksa som
en forutsattning for certifiering.



Cirkeln sluts med gamla och nya ledord
De overgripande rubrikerna for att sammanfatta utvecklingen inom
fastighetsvardering i Sverige de senaste 60 aren kan ske med foljande ledord:

e Stadsbyggnad med digitalisering och teknikutveckling.

e Akademisk koppling.

¢ Nya och forandrade institutioner som ersattningsregler, fastighetstaxeringen
och tomtrattsinstitutet.

Uppenbart ar att det mesta av fastighetsvarderingens principer och metoder som
tillampas idag har sina rotter pa 1970-talet. Blickar vi framat ar det sannolikt att
stadsbyggnad med digitalisering och teknik-utveckling samt akademisk koppling
kommer att utgora de Gvergripande faktorer som aven i framtiden kommer att
styra utvecklingen for och vardet av fastighetsvardering. Foljande ledord ar
centrala for utvecklingen.

Information
e Information i realtid
e Publik information
e Transparent information
e Tunna marknader
e Scenarioteknik

Kalkylmodeller
e Maskininlarning och artificiell intelligens

Vardebegrepp
e Marknadsvarde, Verkligt varde, Belaningsvarde
e Sannolikt pris
e Reservationspris
e Basvirde
e Normalavkastningsvarde
e Arronderingstal

Teknikutvecklingen, med digitalisering i vid bemarkelse och artificiell intelligens
tillsammans med tillging till stora mingder data utgér grund for en
vidareutvecklad syn pa fastighetsvardering. En stark drivkraft ar onskan att ha
tillgdng till information i realtid som underlag for olika former av beslut i
stadsbyggandet. En mycket stor berakningskapacitet Oppnar for avancerade
varderingsmodeller, dock forutsatt att den information som genereras fran objekt
och marknader blir publik. Den varderingsprocess som infordes med Svenskt
fastighetsindex illustrerar hur privat information som blir publik skapar betydande
mervarden for deltagande parter och samhallet i stort.
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I méanga stora virderingsforetag sker nu ett utvecklingsarbete som innebar en
automatisering av informationsinhamtning, kalkyler och presentation av resultat.
Malet r att med maskininlirning skapa en form av sjilvlirande system. Aven i
system med hog berakningskapacitet kravs god information som bidrar till
transparenta resultat.

Ett litet akademiskt omrade som fastighetsviardering hamtar sitt nytinkande fran
teori och teknik i angransande omraden. Professor Richard. U. Ratcliff anses vara
den som formulerat ramverket for det nu dominerande synsittet inom
fastighetsviardering. Han hamtar inspiration fran beteendevetenskap och finansiell
ekonomi och knyter fastighetsvardering till beslutsfattande. Beteendevetenskapen
ger grund for ett synsiatt dir bedomda varden alltid ar osakra. Marknadsvardet
definierat som ”sannolikt pris” skapar nya fragor. Ratcliff, R (1972).

Med sjilvlarande system for fastighetsviardering stills nya krav pa uttryck for
osakerhet. Nar ersattningen till markagare vid intrang hojdes till 125 procent av
marknadsvardet motiverades det med att markagarens reservationspris oversteg
marknads-viardet. Till detta motiv ska laggas att fordelningen runt savil
reservationspriset som marknadsvardet i de flesta fall ar okdnda. Ska man vid
intrangsersattning pa tunna marknader overkompensera markagare och i sa fall
med hur mycket i relation till det mest sannolika priset?

Hur hanterar man vid bedomning av marknadsvirde information som har
karaktaren av ytterlighetsvarden s.k. outliers? Den fragan &r relaterad till en
overgripande fraga av principiell art — hur ar fordelningskurvorna for noterade
priser relaterade till bedomda marknadsvarden! Kan vi utgé fran att bedomningen
av ett marknadsviarde baseras pa en slumpmaissig process som gor att det mest
sannolika priset omgirdas av en normalfordelningskurva? Eller ar det sannolika
priset vad den mest sannolike koparen bedoms vara villig att betala, dvs det hogsta
priset? I situationer med stor osidkerhet kan sedvanliga prognoser ersittas med
scenarier dar utfallet for viardebedomningen anges tillsammans med
forutsattningarna. I detta sammanhang kan det normalavkastningsvarde som
utvecklades i Gustafsson, C, Lind, H, Lundstrom, S & Persson E (1978) meddelande
5:6 nu komma till anvandning.

Normalavkastningsvardet ar ett nuvarde av forvantade framtida in- och
utbetalningar som nuvardeberiknas med en kalkylrinta baserat pa ett vagt
avkastningskrav for eget och lanat kapital. Det kan beraknas utifran olika scenarion
av samhallsutvecklingen.

Mycket talar for att affirsmodellerna efter Coronapandemin kommer att forandras.
Exempelvis okar E-handeln och forsaljningen i butik minskar. Distansarbete, som
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har diskuterats sedan 1980-talet, har nu testats av en ny generation
“datateknikuppfostrade” arbetstagare och visat sig fungera och kan darmed minska
efterfragan pa kontorslokaler med bieffekt att resandet minskar till gagn for miljon.

Logiken bakom stadsbyggandet forandras liksom behovet av beslutsunderlag. De
nya besluts-underlagen kan avse hela stadsmiljoer som stills mot varandra eller
marginaleffekter av smé som stora ingrepp i stadsmiljon. Den beskrivna ansatsen
innebar att vardering kopplat till stadsbyggande kan utféras pa olika
aggregationsnivaer, t.ex. begriansade rattigheter, fastighet, stadsmiljoer och
samhallen.

Inspirationen till den har presenterade ansatsen kommer fran ett kanske ovantat
hall. Men med fokus pa principer, metoder och tillampningar ar det naturligt att ga
tillbaka till arronderingstalen som utgjorde en form av foretagsviardering som
utvecklades inom lantbrukssektorn fram till 1960-talet. Arronderingstalen
handlade ofta om vardering pa marginalen och hur fastighetsstrukturen paverkade
vardet pa den enskilda fastigheten och grupper av fastigheter. Forskningsansatser
som “Viantetider vid passage av livligt trafikerad vag” och Filtkantverkan” har
direkta paralleller i dagens forskning om stadsbyggande. Berdkningen av
arronderingstal utgjorde en forhallandevis avancerad form av virdering som
forlorade i teori och tilliampning nir Sverige pd 1950- och 1960-talen snabbt
urbaniserades. Arronderingstalen fortsatte att leva i samband med normer for
ersattning vid intrang inom lantbruket.

Skiftet i ekonomin gor det uppenbart att fragor om fastighetsvardering, i alla fall pa
kort och medellang sikt, kommer att f& 6kad prioritet i samhéllsbyggandet. Tunna
fastighetsmarknader ger osdkra underlag for beslut i ett flertal olika situationer
med omfattande ekonomiska konsekvenser. Narmast i atanke ar de sedvanliga kop
och forsaljning av fastigheter, kreditbedomning, redovisning och tvangsforvarv.

Digitalisering och maskininlarning i olika former okar mdjligheterna att
momentant behandla stora miangder information, vilket ger okad produktivitet i
varderingsbranschen. Ny teknik har allt sedan 1970-talets fastighetstaxeringar och
1980-talets datorisering skapat mojligheter att “viardera fortare”. Forutom att
“vardera fortare” sa bor malsiattningen vara att “vardera smartare”. Med det avses
att uppdragsgivaren upplever att underlaget for beslut har hog kvalitet och skapar
merviarden. Vardet av fastighetsviardering okar nar varderingsprocessen anpassas
till forekomsten av smarta lokaler och fastigheter inom ramen for ett innovativt
stadsbyggande.

Vardet av genomtiankta processer for fastighetsvardering blir uppenbart nar det
sker storre forandringar i samhéllet som direkt eller indirekt pakallar fokus pa
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fastighetsvardering. I Meddelande 5:6 utvecklades begreppen basviarde och
normalavkastningsvarde. Coronakrisen kan, tillsammans med genombrottet for ny
digital teknik, medfora en forandring i processen att i olika situationer bedoma ett
relevant varde pa fastigheten. Flera varden behovs for att relateras till olika
scenarier for Coronapandemins effekter pa utvecklingen. Alternativa scenarier
speglar den osidkerhet fastighetsvirdet ar forknippad med.

Fastighetsviardering ar en process med malet att skapa ett beslutsunderlag for
nagon form av ekonomisk aktivitet. Vanligtvis handlar det om att en myndighet, en
person eller ett foretag genom en strukturerad process vill ha ett beslutsunderlag i
ett allmant accepterat format.

Slutord

Den snabba utvecklingen av fastighetsviardering under tidsperioden 1960-1975 kan
till stor del forklaras av urbaniseringen. En likartad situation har vi nu ar 2020 da
utvecklingen av nya affirsmodeller i naringslivet paverkar stadsbyggandet. En
pandemi okar omvandlingstakten i stadsbyggandet som dartill underlattas av en
radikalt ny teknik.

Svenskt fastighetsindex har haft stor betydelse for kvalitén pa fastighetsvarderingar
i nutid da varderarna tvingades motivera alla parametrar i den tillampade
kassaflodesmodellen och inse att alla parametrar hanger samman, vilket framgar
nar all information ar publik pa en 1ag aggregationsniva. Tillgdngen till information
ar sarskilt viktigt i en situation dar fastighetsmarknaden star och vager.

Aktiehandeln péa stockholmsborsen styrs i stor utstrackning av algoritmer. Det ger
en foraning om ett samhille diar den tekniska utvecklingen dominerar forskning
och undervisning. Automatiskt genererade beslutsunderlag kan forvantas oka
synen pa fastighetsvardering som en stadsbyggnadsfraga med stort inslag av
digitalisering och avancerade former av beslutsunderlag.

Det finns ett stort antal olika viardebegrepp kopplade till olika typer av
beslutssituationer. Visentligt for de flesta av dessa situationer ar att fragor om
osidkerhet ar  viktiga, sarskilt pa tunna marknader. Begreppet
normalavkastningsvarde bor provas for en roll i stadsbyggandet tillsammans med
marknadsvarde och individuellt avkastningsvarde. Begreppen kan tillsammans
informera om vilka forhallanden som paverkar lonsamheten for olika
stadsbyggnads-alternativ.

Vid utveckling av fastighetsvardering ar det viktigt att en del av analyser och

diskussioner om vardebegrepp och osidkerhet kan héllas pa en principiell niva utan
koppling till situation, verksamhet eller objekt.
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Vardet av mark

Christina Gustafsson
Lars-Erik Ericson

Inledning

Virdet av mark ar aktuellt att bedoma vid 6verlételse eller beldning av obebyggd
mark, men aven i samband med faststillande av tomtrattsavgiald och
fastighetstaxering for bebyggd mark adr markvardets andel av fastigheten och
markens vardeutveckling av betydelse. Idealt ska vardering av mark baseras pa
ortsprimaterial for jamforbar mark, men i brist pd jamforbara objekt dras ofta
slutsatser ocksd utifrdn priser pa bebyggda fastigheter med justeringar for
byggnader. Denna artikel fokuserar pa hur vardet pd mark avsedd for nyproduktion
av flerbostadshus utvecklas relativt prisutvecklingen pa bostadsratts-marknaden.

Indexreglering vid tilltride efter tidiga markanvisningar

Fragan om markens virdeutveckling stills pa sin spets nar indexreglering av
markpriser sker for kommunala markanvisningar. Bostadsutvecklares tilltrade vid
genomforande av kopet kan i manga fall droja tre till fem ar i de ifall detaljplan tas
fram forst efter att markanvisningen gors. Markanvisnings-avtalen innehaller ofta
da nédgon form av indexreglering av markpriset. Fragan har blivit aktuell sarskilt
efter prisfallet pa bostadsratter hosten 2017. Har kommer vi att diskutera olika satt
for hur denna indexreglering kan ske, vad valet av statistikunderlag eller index for
omrakning far for konsekvenser samt hur mycket av prisforandringar pa
bostadsratter som pa olika grunder kan hanforas till marken.

Nir skiljer man pa mark- och byggnadsvirde?

Vid vardering av bebyggda fastigheter anger varderare normalt inte pa delvarde for
mark respektive byggnad. Undantag frdn den regeln giller vid skatteverkets
fastighetstaxering och i varderingspraxis i Tyskland, dar mark och byggnadsvirde
berdknas eller bedoms var for sig for att sedan summeras till virdet for hela
fastigheten. I fastighetstaxeringen 2019 utgor markvardet for riket i medeltal 41
procent av det totala taxeringsvardet for hyreshusenhet med bostader (géller for
typkod 320 och 321). I Stockholm och Solna ar markvardeandelen hogre, 55
respektive 48 procent av det totala taxeringsvardet (SCB 2019). Markvardets andel
ar nagot hogre for dldre bostiader och lagre for nyare bostader. For nyproducerade
bostader 2020 kan markvardeandelen beraknas med skatteverkets raknesnurra
och den blir i centrala Stockholm cirka 48 procent och i Solna 43 procent av det
totala  taxeringsvardet. (Skatteverket  2020). Markvardeandelen  pa
bostadsfastigheter har stigit; 2010 var den endast 32 procent i riket jamfort med 41
procent 2019.
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Hur mycket av prisutvecklingen avsiitts i markvirdet?

Det ar intressant att analysera delviardet mark eftersom det i regel just ar
markviardet som péaverkas vid sviangningar pa fastighetsmarknaden. Prisstatistik
och index for bostdder baseras alltid pa forsaljningar av bebyggda fastigheter och
det ar den prisutvecklingen som ofta blir utgangspunkt ocksa for hur vardet pa
marken forandras. Men det ar oklart hur stor del av en prisuppgang eller
prisnedgang pa bostadsrattsmarknaden som kan hinforas just till markens virde.
Om bostadsrattspriser stiger med 20 procent fran 50 000 till 60 000 kr per kvm
lagenhetsarea, hur mycket av viardestegringen faller pa byggnad respektive mark?
Stiger da markens virde procentuellt i samma man med 20 procent eller allokeras
vardestegringen i markvardet och hela prisuppgéngen pa 10 000 kr per kv ska
laggas till markviardet? Det sistndamnda skulle ju i sd fall kunna innebara en
fordubbling av markvardet fran siag 10 000 kr till 20 000 kr per kv lagenhetsarea,
dvs en oOkning med 100 procent av byggrattens varde. Bada dessa
ytterlighetsalternativ ar orimliga utfall pa marknaden, vilket kommer att motiveras
nedan.

Med utgangspunkt fran en exploateringskalkyl kan merparten av prisskillnader for
nyproducerade bostadsratter i olika lagen rimligtvis hanforas till markvardet, dvs
vardet av laget sitter i marken. Det giller om nivén pa bygg- och exploaterings-
kostnaderna inte skiljer sig mellan olika lagen, vilket de dock i nagon man gor.
Sedan inkluderas i exploateringskalkyler normalt en projektvinst ocksd pa
kostnaden for mark. Sammantaget innebar det att inte hela prisskillnaden for
bostadsratter i olika lagen kan hanforas till markvardet.

Vardering av mark och byggritter

Vardering av mark och byggritter gors i forsta hand med ortsprismetoden genom
analys av likvardiga overlatelser mellan privata aktorer och priser noterade vid
kommunala markanvisningar. Viardering av marken kompletteras ofta med en
exploateringskalkyl dar markvirdet framridknas som en restpost utifran ett bedomt
marknadsvirde efter fardigstillande, fran vilket gors avdrag for byggkostnader,
exploateringskostnader, ranta och krav pa projektvinst (Donner 2018).

Forsaljningspriser for bostadsratter varierar med lige och en granskning av
aktuella utbudet ger att i centrala Stockholm kan vardet ligga pa 110 000 kr och
uppét och i Solna pa kring 80 000 kr per kvm. Det priset inkluderar da ocksa lan
som tas upp i foreningen. Vid en bedomd byggkostnad pa 40 000 kr per kvm
lagenhetsarea inklusive vinstkrav ger en exploateringskalkyl att utrymmet for
mark- och exploateringskostnader for centrala Stockholm blir 70 000 kr och i
Solna 40 000 kr per kvm lagenhetsarea. Kostnader for detaljplan, eventuell rivning
och sanering, gator, VA, parkering etc. forutsiatts i olika grad tackas av
bostadsutvecklaren och markpriset anpassas darefter. Darfor hamnar ofta
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markpriset vasentligt lagre an det beraknade utrymmet enligt ovan. Priset for mark
med byggratt prissitts sedan i kr per kvim ljus BTA! vilket innebar att prisnivderna
per kvm lidgenhetsarea i exploateringskalkylen ovan ska multipliceras med en
omrakningsfaktor pa cirka 0,78 for att fa fram priset for en byggratt i kvm BTA.

Byggkostnadernas paverkan av marknadens prissiattning av
bostadsritter

Byggkostnaderna i storstadsomraden okade fram till 2017, se figur 1. En av
orsakerna till de okande byggkostnaderna ar att medelarean per ligenhet som
producerats har minskat med 13 kvm under tioarsperioden. Men en annan viktig
faktor ar att kostnaderna, som de faktiskt mits av SCB, ocksa paverkas av vad som
ar mojlighet att ta ut for slutprodukten. Okade vinster i bostadsrittsproduktionen
fordelas mellan mark och byggnad 1 inrapporteringen till SCB:s
byggkostnadsstatistik (Lind 2016). I figur 1 finns ocksad priset pa
andrahandsmarknaden for bostadsratter i Stor-Stockholm. Nar bostadsrattpriserna
2018 sedan faller med 9 procent i Stockholm (Valueguard 2020) s& minskar bade
mark- och byggnadskostnader for bostadsriatter med sammantaget 14 procent.
Kostnaderna anpassas alltsa till det nya lagre priset for bostadsratter, vilket foljer
av att produktionskostnaden for bostadsratter i statistiken styrs av vad som gar att
ta ut av koparna.

Priser och byggkostnader for bostadsratter
70000
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

I Viarkpris/lagenhetsarea, kr Byggnadspris/lagenhetsarea, kr

e BOstad srattspris andrahandsmarknaden, kr/kvm

Medelare: 78,4 78,4 79,4 79,0 75,8 72,7 69,0 66,6 64,3 65,7 kvm/ldgenhet

Figur 1. Priser och byggkostnader for bostadsritter

Kéllor: SCB (2019) Nybyggnadskostnader foér bostadsriatt i storstadsomrddena. Svensk
Maiklarstatistik (2019) Priser for bostadsritter pd andrahandsmarknaden i Stor-Stockholm, allt
uttryckt i kr per kvm lagenhetsarea.

1 BTA = Bruttoarea for byggnad, &r summan av alla vaningsplans area och begriansas av de
omslutande byggnadsdelarnas utsida
Ljus BTA = Alla areor i vningsplan ovan mark undantaget teknikutrymmen
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Markkostnaderna utgor enligt SCB:s statistik cirka en fjardedel av de totala
produktionskostnaderna  och  inkluderar  forutom  tomtmarken  aven
anslutningsavgifter och kostnader for detaljplan, exploateringsanldggningar,
vinstkrav pa mark m. m.

Bostadsrattpriserna  for  nyproduktion dr normalt hogre dn  pa
andrahandsmarknaden och bada har ocksd i regel beldning i
bostadsrattsforeningen, vilket paverkar exploateringskalkylen, men inte ar synligt i
statistiken over betalda priser for bostadsritter.

Indexreglering i standardavtal for markanvisning

Indexupprikning av markpriser vid markanvisningar anges i standardavtal i
Stockholms stad till mellan 20 och 35 procent (faktorn X i formel 1) och i Solna till
25 procent av prisuppgangen for bostadsratter, som den uttrycks i kr per kvm
enligt Svensk Maklarstatistik. Det innebar att om bostadsratts-priseti Solna vid ett
tilltrade 2016 jamfort med vardetidpunkten 2013 stiger med 10 000 kr per kvm
lagenhetsarea (fran 50 000 till 60 000 kr per kvm eller 20 procent) gors
uppriakningen med 2500 kr per kvm ljus BTA. Om priset i avtalet vid
vardetidpunkten bestamts till 10 000 kr per kvm ljus BTA blir det omraknade
priset da 12 500 kr (+25%) per kvm ljus BTA vid tilltradet. For att krangla till det
ytterligare kan man siaga att omrakningen fran kv lagenhetsarea till ljus BTA med
faktorn 0,78 i formel 1 innebir att det egentligen ar 32 procent (= 2 500 / 7 800) av
bostadrattsprisernas 6kning fran 2013 till 2016 som laggs till markpriset.

Formel 1 som anvinds idag for indexreglering av mark for bostéader i standardavtal for
Stockholm och Solna

A=B+X%*(C-D)

A = markpris pa tilltradesdagen, kr per kvm ljus BTA

B = markpris vid vardetidpunkten, kr per kvin ljus BTA

X = faktor for att korrigera markpriset, som i standardavtal utgér 20% i ytterforort, 25% i
narforort och Solna och 35% i Stockholms innerstad

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr per kvm som i
stadsdelen/kommunen pa tilltridesdagen kan avldsas ur prisuppgifter fran Svensk
Miklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris pa bostadsrétter i stadsdelen/kommunen enligt Svensk
Maklarstatistik uttryckt i kr per kv vid vardetidpunkten

Indexupprikningen har inte ifragasatts av parterna under uppgangsperioden for
bostadsrattspriser perioden 2009 till 2016. Under 2017 f6ll dock priserna pa
andrahandsmarknaden for bostadsritter se figur 2, som avser Solna. Virdefallet for
nyproducerade bostdder bedoms dock storre dn s visar annan statistik (Svensk
Nyproduktion 2019). Vid ett prisfall indexregleras markpriset ned med samma
formel. Ett prisfall pd bostadsratter i Solna fran 60 000 kr vid vardetidpunkten
2016 till 54 000 kr per kv vid tilltradet 2018 medfor en nedrakning av markpriset
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med 25 procent av 6 000 kr, vilket blir 1 500 kr per kvim. Hade priset 2016 avtalats
till 20 000 kr per kvm ljus BTA riaknas det da ned till 18 500 kr (-7,5 procent) per
kvm ljus BTA vid ett tilltride 2018. I det nedpressade marknadsliaget 2018
upplevdes inte det marginellt lagre markpriset sarskilt motiverande for
bostadsutvecklare till att sidtta igdng nyproduktion av bostidder pa marken.
Omrikningen har darfor ifrdgasatts om den ar rimlig och markanvisningar i
Stockholm stad har ocksa i vissa fall dterlamnats, vilket givetvis ocksd kan ha andra
orsaker t.ex. att priset i den tidigare radande konkurrenssituationen var alldeles for
hogt upptrissat fran start.

64 000
62 000
60 000
58 000

56 000

S

Figur 2. Priser for bostadsratter i Solna, uttryckt i kr per kvm.
Kalla: Svensk Maklarstatistik (2019), Graf hamtad fran hemsidan.

En annan modell for prissattning av mark for bostadsrattsproduktion som
Stockholms stad provar efter prisnedgangen 2018 nar prislaget ansags oklart, var
att vid markanvisningen i tidigt skede inte bestimma nagot pris. Istéllet avtalar
parterna om att priset ska sittas senare efter forhandlingar innan det slutliga
avtalet om exploateringen tecknas.

Hur paverkas markvirdet?

Ar det d& nigot fel pd modellen for indexreglering och sirskilt vad giller hur stor
del av prisforandringar pa andrahandsmarknaden for bostadsratter som i formel 1
hanfors till markviardet? Nar fastighetspriser gar upp sd ar det i huvudsak
markvardet som stiger och det dr marken som tar stryk nar fastighetspriserna
vander ner. Daremot har mark alltid ett varde, dvs ett prisfall pa bostadsratter kan
inte leda till att marken far ett negativt virde eftersom marken alltid har en
alternativ anvandning. Men hur mycket av prisuppgingen pa bostadsratts-
marknaden absorberas i marken, dvs. vilken faktor X ska inga i formel 1 for att fa
en rimlig indexreglering vid markanvisning som ger en rimlig riskfordelning
mellan parterna?

Denna fraga har bl.a. belysts i ett examensarbete fran Lunds tekniska hogskola
(Wassenius 2018). I studien har analyser gjorts av 25 markanvisningar fran 2014 i
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Stockholms stad med ett antaget tilltrade 2017. Wassenius slutsatser ar att
modellen for indexreglering enligt standardavtal underskattar markens verkliga
vardeokning och att faktorn X i formel 1 darfor generellt bor 6kas fran nuvarande
intervall som ligger pa 20 till 35 procent. Att hela prisokningen for bostadsratter i
ytterlighetsfallet skulle laggas pa marken (dvs. med ett X = 78 procent), anser
Wassenius som orimligt mot bakgrund av att byggkostnaderna stigit i takt med
bostadsratts-priserna under den studerade tidsperioden. Men marken bedoms
anda paverka viardet mest. Analysen av de 25 markanvisningarna ar dock enligt
Wassenius alltfor spretig for att basera en rekommendation om exakta
procentsatser pa. Konsekvensen av en for lag procentsats anges bli en for liten
upprakning av markpriset vid forsialjning om prisokningen varit kraftig och
tvartom om priserna sjunker markant.

Att oka genomslaget pd markvardet, dvs. av X i formel 1, ar en rimlig slutsats bade
mot bakgrund av den relaterade studien och pavisas ocksd av markvardet anses ha
en hogre och stigande andel av taxeringsvardet for nyproducerade bostader an vad
formel 1 baserats pa. Det ar ocksd rimligt att anta att inte all vardeokning ska
hanforas till marken. Entreprenadkostnaderna har enligt statistiken stigit och
sedan fallit igen i takt med att bostadsrattspriserna enligt figur 1. Om det ar en
verklig kostnadsokning/sankning beror dock i viss mén pa hur bostadsutvecklaren
organisatoriskt ar kopplad till byggentreprenoren (Lind 2016). Man bor ocksa
beakta att det i exploateringskalkyler ligger riskpaslag for vinst pa i
storleksordningen 15 procent &aven pa markviardet. Analysen av de 25
markanvisningarna som redovisas av Wassenius antyder en rimlig hojning av X i
formel 1 till drygt 50 procent i Stockholms innerstad och narforort och till kring 30
procent i ytterforort. I denna faktor X ligger som tidigare ocksd omrikning fran
mattet lagenhetsarea till mattet ljus BTA pa 0,78, vilket innebar att med X = 50
procent hanfors 64 procent (=50/0,78) av en prisokning pa andrahands-
marknaden for bostadsratter till markvardet, uttrycket i kr per kvim ljus BTA.

Biattre underlag for omriakning med ett prisindex

Valet av index for att korrigera markpriser ar nasta friga som omfattar bade den
statistiska metoden for att ta fram val anpassade indexserier och avgransningar
geografiskt av omraden med enhetlig prisutveckling.

Svensk Maklarstatistiks tidsserier som nu anviands baseras pa uppgifter om pris
och area for oOverlatelser av bostadsriatter pa andrahandsmarknaden och ar
berdknade som ett glidande medelvirde per kvm Over tre méanader. Brister med
den valda enkla metoden blir att hansyn inte tas till 14genhetens andra kvaliteter
och eventuellt prispaverkande faktorer som ménadsavgift, beldning i foreningen,
vaningsplan, balkong, antal rum, hiss eller avstand till centrum etc. Det ar dock
uppgifter som inte heller finns latt tillgingliga for alla enskilda prisobservationer
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och skulle kunna begrinsa underlaget om krav stéilldes pa den detaljeringsgraden. I
genomsnittspriset fingas heller inte in eventuella effekter av skillnader i
sammansattningen av bostader for olika perioder, dvs. att sma lagenheter med
hogre kvadratmeter-priser siljs i hogre grad under vissa perioder under aret, t.ex.
infor terminsstart i universitetsorter. Indexregleringen som den gors idag ar
saledes baserad pa ett stort datamaterial, men inte pa ett kvalitetsjusterat index.

Detta innebar t.ex. att en aktor som ar insatt i normala sisongsmonster kan tjana
miljontals kronor pd enskilda kontrakt bara genom att vilja ratt start- och
slutdatum for indexberakningen. For en byggherre ar det t.ex. ofta klokt att skriva
kontrakt i september, dd kvadratmeterpriserna for bostadsritter ofta ar hoga
eftersom manga sma lagenheter brukar siljas under sommaren, och att fa
slutregleringen i januari, eftersom kvadratmeter-priserna ofta ar laga mot slutet av
aret. P4 samma sitt kan kommunens tjansteman styra detta at andra héllet.

Ett kvalitetsjusterat index finns tillgidngligt via Valueguard-KTH Housing Index
(HOX) som publiceras manadsvis av Valueguard, se exempel i figur 3 for
Stockholms stad. Det baseras pa samma data om oOverlatelser levererad av bl.a.
Svensk Maklarstatistik AB, men tas fram med en hedonisk metod for
kvalitetsjustering utifran prispaverkande faktorer som manadsavgift, lage, boarea,
vaningsplan, hiss och balkong. Indexet publiceras for bostadsritter och villor for ett
begransat antal geografiska omraden, men skraddarsys for valfria delmarknader pa
bestallning.

Wassenius fann ocksa i sin studie att den i standardavtalen valda geografiska
avgransningen till stadsdelar i Stockholm ger ett missvisande underlag for
prisjustering av mark for byggratter nar det giller nya stadsutvecklingsomraden
som Hammarby sjostad och Norra Djurgéardsstaden. Dessa visade sig ha haft en
nagot avvikande prisutveckling dn de angriansande mer centrala omradena
Sodermalm respektive Ostermalm som tillimpades vid omrikningen av priser.
(Wassenius 2018). Det kan ockséd vara en effekt av att priser pad nyproducerade
bostadsratter skiljer sig frdn prisutvecklingen pa adldre bostadsratter pa
andrahandsmarknaden.

Idealiskt for ett index som ska anviandas omrakning av vardet pa byggratter vore att
det baseras pa prisutvecklingen av nyproducerade bostadsriatter eller atminstone
nyare bostdder. Oftast saknas dock tillrackligt underlag i niromradet, men man
kan da utoka dataunderlaget med forsiljningar av aldre bostdder i liknande
prisklasser som nyproduktionen. Volatiliteten pa bostadsmarknaden ar normalt
starkt kopplad till prisnivan, dvs. ju lagre absoluta priser desto storre ar de
procentuella prisrorelserna. Vidare bor den geografiska avgransningen av olika
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delmarknader goras av omrdden med likartad utveckling, samtidigt som krav
maste stéllas pa ett tillrackligt antal 6verlatelser som underlag.

HOX ® Stockholm Br~

Figur 3. Valueguard bostadsrittsindex for Stockholms stad.
Killa: Valueguard (2020)

Valueguard har ocksa utvecklat sarskilda prisindex just for reglering vid forsaljning
av nyproduktion till konsument. De anvands idag framst for marknadsgarantier,
diar den slutliga kopeskillingen mellan byggherre och slutkund regleras av ett
anpassat prisindex. Har gors urvalet av vilka bostider som ingar i
marknadsomradet pa adressniva, dvs. ett skraddarsytt omrade skapas for varje
projekt. Liknande metodik skulle kunna anvindas for att t.ex. skapa prisindex for
olika exploateringsomraden.

Hur kan Valueguards index tillampas for indexupprikning av
markpriser?

Valueguards index visar utvecklingen av bostadsratter i form av ett index och for
att tillampas pa markpriset maste formeln anpassas nagot. Faktorn X avspeglar
den andel av priset som tillfaller markvardet. Faktorn E infors for att rakna om till
prisforandring i kr per kvm BOA2 och en faktor Y for omriakning fran BOA till ljus
BTA. Faktorn X bor idag rimligen sattas ndgot hogre dn i dagens formel 1, dels for
att omrakningsfaktorn till kvm ljus BTA for okad klarhets skull nu finns med i

2 BOA = Boarea enligt Svensk standard ar bruksarea for utrymmen helt eller delvis ovan mark
inrattade for boende, i branschen anvinds ocksé begreppen “lagenhetsarea” (i bl.a. SCB:s
byggnadskostnadsstatistik) eller "boyta” (vid fastighetstaxering) som i huvudsak ar likviardiga.
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formel 2, dels for att markviardets andel av stigande bostadsrattspriser tidigare
varit underskattad samtidigt som trenden pekar uppat.

Formel 2 f6r indexreglering med Valueguards index
A =B+ X*Y*E*(C/D-1)

A = markpris p4 tilltradesdagen, kr per kvm ljus BTA

B = markpris vid virdetidpunkten, kr per kvm ljus BTA

X = andel av prisokningen pé bostadsratter som uttrycks i kr per kvm BOA som tillfaller
marken

Y = omrékning fran kvm BOA till ljus BTA som i normalfallet dr 0,78

E = bostadsrittspris vid vardetidpunkten, kr per kvm BOA

C = vid tilltradet senaste ménatliga index enligt Valueguard

D = ménatligt index enligt Valueguard vid vardetidpunkten

Slutsatser om indexreglering av markpriser vid markanvisningar

Har foreslas négra alternativ for forandringar av den indexreglering som nu sker av
markpriser for bostader fran vardetidpunkt vid markanvisning i tidigt skede fram
till tidpunkten niar bostadsutvecklare tilltrider marken.

En modell ar att ingen Overenskommelse gors mellan parterna om priset for
byggratten vid markanvisning i tidigt skede utan att man istillet avtalar om att en
opartisk vardering av marken sker vid tilltradet. Det skulle ge ett mer aktuellt varde
som battre speglar marknadsforutsattningarna vid overldtelsen. Samtidigt bidrar
det till storre osakerhet om projektets ekonomi och genomforbarhet i tidigt skede
och forhindrar markanvisningstavlingar dar priset viags in som en parameter.

Ett forbattringsforslag vad giller underlaget for indexreglering ar att den baseras
pa ett kvalitetsjusterat index for priser pa bostadsriatter som Valueguards
bostadsprisindex. I forsta hand bor detta index ocksa vara anpassat for att battre
avspegla prisutvecklingen for nyare bostidder pa en relevant avgransad delmarknad.

Indexreglering idag baseras pa antagandet att mellan 25 och 45 procent av en
prisforandring pa bostadsratter allokeras till markvardet, vilket motsvarar en
faktor X pa mellan 20 och 35 procent i formel 1. Mycket tyder pa att man idag med
formel 1 underskattar markens andel av prisutvecklingen och konsekvensen blir en
alltfor 1dg upprikning av markpriset om prisokningen ar kraftig, vilket gynnar
byggherrar och missgynnar kommuner. Tvartom om priserna sjunker markant sa
justeras priset for byggratten inte ned tillrackligt for att motivera byggherrar att
bygga de bostdder som ju bada parter efterstravar. Andelen X som den uttrycks i
formel 2 bor darfor snarare ligga i intervallet 50 till 65 procent.
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Bo Nordlund och Kicki Bjérklund

Bo Nordlund, Tekn dr och MRICS: Vairderings- och redovisningsspecialist
fastigheter i huvudsak verksam i egna konsultbolaget BREC-Bo Nordlund REC AB.
Universitetslektor pa Karlstads universitet omfattning fornarvarande 15 procent,
tidigare larare pa KTH pa deltid. Tidigare anstéllningar/erfarenheter: Ekonomichef
i storre fastighetskoncern (borjan av 1990-talet), fastighetsforetagsanalytiker pa
bank darefter under nagra ar pa 9o-talet. Darefter auktoriserad revisor pdA KPMG
(2000-2005) och sedan redovisnings-specialist med inriktning mot
fastighetsbranschen pad KPMG. Tidigare ledamot i FARs Policygrupp for
redovisning.

Hans Lind var den som fick mig att borja intressera mig for forskning pa KTH i
borjan av 2000-talet. Jag var vid den tiden auktoriserad revisor men hade ett
stort behov av att upptdcka mer i olika fragor kopplade till mitt specialomrdde —
fastigheter och fastighetsbolag och som handlade framforallt om vdrderings- och
redovisningsfragor. Hans blev min huvudhanledare ndr jag arbetade mig fram
till en licentiat (2004) pd KTH och sedermera ndr jag fortsatte studierna fram till
doktorsexamen (2008). Eftersom vara kompetensomraden kompletterar
varandra och vi arbetar utmdrkt tillsammans (enligt min bedomning) sa har det
genom aren dven blivit flera givande samarbeten kring olika utredningsfragor
som i manga fall ocksG mynnat ut i utredningsrapporter at uppdragsgivare som
Sveriges Allmdnnytta och Sveriges Fastighetsdgare m.fl. Genom dren har Hans
varit en viktig inspirationskdlla p@ manga sdtt 1 mitt egna arbete bdde inom
forskningen och inom arbetet som konsult i privata ndringslivet.

Kicki Bjorklund &ar for narvarande VD pa Goteborgs stads Bostadsbolag.
Yrkeskarridaren har delats mellan akademisk verksamhet och praktisk tillampning i
naringslivet. Var verksam pa KTH som ldrare och forskare mellan 1989 och 2003
med fokus pa styrning av fastighetsforetag. Sedan 2003 verksam som ledare i bade
privata och kommunigda fastighetsforetag, forst som affirsomradeschef pa John
Mattson sedan som VD i SigtunaHem och nu som VD i Bostadsbolaget. Intresset
for analys och styrning har varit grundlaggande och har utvecklats hela tiden.

Jag var kollega med dig, Hans, under min tid i akademin pa KTH. Ndr du kom till
Institutionen jobbade jag med min licentiatavhandling. Jag kom till KTH frdn en
tjidnst som utredare (praktiker) pa SPP med ambitionen att utveckla styrmodeller
for fastighetsbranschen. Mitt intresse var avkastningsanalys och forstaelsen for
denna. I min praktiska gdrning hade jag blivit uppmdrksam pd att det ddar med
avkastning pa fastighetsinvesteringar 1 hog grad var manipulerbart.
Avkastningssiffror 1 det korta perspektivet dr i realiteten inte sG anvdndbara for
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styrning av fastighetsinvestering. Jag ville ddrfor bidra med en modell ddr
avkastningen studerades langsiktigt.

Med min mer praktiska bakgrund blev Hans en katalysator for mitt arbete i
forskarvarlden. Jag kan nog sdga att om jag inte haft Hans som stod i detta mitt
envisa arbete hade min tid pa KTH nog slutat i stor frustration. Istdllet blev det en
licentiatavhandling 1993 ddr jag analyserade en fastighetsportfolj utifran en
payback-metod med rdantekrav som jag kallade for Kapitalatervinning. Efter det
blev jag kvar pa KTH och fullfolide min doktorsexamen med disputation 10
december 1999. Det blev manga intressanta och givande diskussionen i
fikarummet med dig. Ndr jag nu dr tillbaka i fastighetsbranschens mer praktiska
del sa har jag i olika sammanhang vdant mig till dig Hans ndr jag vill fa mer
tyngd 1 det jag vill ha sagt. Du dr ju en riktig akademiker och inte som jag en
prakademiker.

Grattis Hans.
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Olika renoveringsstrategier for bostadslagenheter

Kicki Bjorklund
Bo Nordlund

Utformningen av optimala och ansvarstagande renoveringsstrategier for
hyresbostader i flerfamiljshus har diskuterats aktivt den senaste tiden. Det finns
formodligen flera bakomliggande orsaker till varfor dessa fragor ront sa stort
intresse under den avsedda tidsperioden. Hittills har fragan i manga situationer
framst haft en ren foretagsekonomisk utgangspunkt. Renovering har blivit en vag
att driva upp hyresnivin och diarmed viardet. Denna modell passar sakert for privat
fastighetsdgare med kort innehavsperiod men ar troligtvis mindre optimal for en
langsiktig kommunagd sadan.

Eftersom en stor del av hyresbostiderna i landet 4gs av kommunerna borde
renoveringsstrategierna ha ett mer langsiktigt fokus och aven ta hansyn till sociala
och ekologiska hallbarhetsaspekter. Det finns behov att sarskilja det som ar rent
aterstillande atgiarder och moderniserande atgarder som ger okat bruksviarde. De
aterstillande atgirderna ar sddana som behovs for att sakerstilla fastighetens
funktion och virde langsiktigt och som framforallt forrantas genom langsiktig
kostnadsminskning. Modernisering och utveckling ar atgarder som leder till okat
bruksvarde och som framst forridntas genom intaktsokning.  Vilken av
renoveringsstrategierna som viljs, eller kombination av de bada, borde vara mer
valbart for att kunna mota bade befintliga kunders och nya kunders betalningsvilja
och betalningsformaga.

Hyresratten har sakta blivit en bostadsform dar majoriteten av de boende har lag
eller medellag kopkraft. I det allmannyttiga bestdndet har ca 45 % av de boende lag
kopkrafts. I det privata hyresrittsbestdandet dr denna andel 38 %4. En fraga man
borde kunna stilla sig dar om detta faktum borde ha nagon betydelse for valet av
renoveringsstrategi. Om vi vill varna den svenska modellen bor vi nog ta detta
faktum i beaktande vid renovering. Befolkningen har olika ekonomiska
forutsattningar och detta bor speglas i hyressattningen. Det bor finnas hyresratter
for de med 1ag inkomst men dven valmojligheter som kan locka hyresgister med
battre ekonomiska forutsattningar.

En mycket stor andel av hyreslagenheterna i Sverige ar byggda under de sa kallade
miljonprograms- och rekordaren i Sverige. Generellt sett dr en stor andel av dessa

3 Hamtat fran "Allméannyttans stadsdelsbarometer” Sveriges Allménnytta forfattare Martin Grander,
2020 (under slutgranskning)
4Ibid
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lagenheter inne i en period i byggnads-livscykeln da det behovs stora insatser for
att forlanga byggnadernas livslangd. Samtidigt ligger ofta dessa hyreslagenheter i
omraden med stora socioekonomiska utmaningar.

I ménga omraden ar hyresritten dominerande. Dar finns det ett stort behov av att
fa ett mer blandat bostadsbestand for att motverka bostadssegregation. Det tar lang
tid att bygga bort denna segregering genom nybyggnation av bostadsratt och
aganderatt dar hyresratten ar dominerande. For en snabbare forandring i dessa
homogena omraden med hyresritter byggda vid samma tid maste man se
blandning bredare an bara olika dgandeformer. Olika kvaliteter och darmed
prisnivaer ar lika viktigt. Hyresrdtt kan pa detta satt locka olika grupper av
hyresgaster som pa detta siatt kan starka miljonprogramsomradena. Har skulle
potentiellt en okad valfrihet vid renovering bidra. Vi far en blandning av olika
kvalitéer i miljonprogramomradena utan att tranga ut alla laginkomsttagare fran
omradena.

Subventionerna till bostadssektorn har mer eller mindre avvecklats i manga delar,
vilket gor det svarare att "rdkna hem” méanga typer av upprustningsatgiarder. Det
finns ocksa en uttalad tanke hos en del aktorer att nuvarande hyresniva inte ar
tillracklig for att betala upprustning/aterstallning av lagenheterna.

Utover ovan namnda tas det ofta upp andra vinklar i debatten kring renoveringar.
Ett sddant argument ar att det nu forharskande hyressiattningssystemet ar trubbigt
och inte avspeglar betalningsvilja/-forméga pa ett effektivt sétt for olika lagenheter
i olika lagen. Det ar svart att i arliga hyresforhandlingar fa gehor for hyreshgjningar
som ar tillrackliga for att underhalla fastighetskapitalet och sdkra kvalitén for
hyresgaster pa lang sikt.

Ett annat argument ar att bruksviardesystemets tillaimpning leder till att man
prioriterar atgarder som hgjer hyran men som inte syftar till att langsiktigt fa en
bra ekonomi i hyresbostaderna.s

Ett mycket omdebatterat sitt att renovera bostadsligenheter ar sa kallade
“koncept-/ successionsrenoveringar. Den avsedda renoveringstypen handlar om
nar renoveringar i huvudsak handlar om kok, badrum och ytskikt i syfte att hoja
bruksvardet i ldgenheterna. Frigor som uppkommer i samband med sadana
upprustningar ar:
e om Kkoncept-/successionsrenoveringar av aldre bostadslagenheter ar
langsiktigt ekonomiskt optimalt?
e For vilken typ av aktor ar denna modell bra och for vilken aktor kan det vara
mindre bra?

5 Se exempelvis Lind, 2015
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e Finns det ett annat sitt att tinka om man ser till badde ekonomisk, ekologisk
och social hallbarhet pa langre sikt?

Vi har inte avsett att 10sa dessa fragor helt och hallet i denna artikel men tycker att
nagra vinklar kan vara vil viarda att belysa och diskutera.

Vad ar langsiktigt ekonomiskt optimalt nar det giller renovering av
bostadsliagenheter?

En forsta reflektion ar att det inte finns ett enkelt svar pa fragan om vad som ar
langsiktigt optimalt nar det giller renovering av bostadsldgenheter. Det kan bero
pa manga olika saker vad som &ar ekonomiskt optimalt i en viss situation.
Exempelvis kan det mycket vial argumenteras for att det finns olika optimala
strategier att renovera lagenheter som uppnatt en alder om ca 40-60 ar sedan
nybyggnad och att det som giller for dessa lagenheter inte med automatik skulle
vara ratt “medicin” for lagenheter som uppnatt en alder om 20-25 ar sedan
nybyggnad.

Det kan dessutom vara si att vissa hus ar beldgna pa marknader dar det foreligger
osdkerhet om hur lang den framtida efterfrdgan ar pa ligenheternas nyttigheter.
Antag att pa marknad A talar det mesta i nuldget for att renoverade lagenheter idag
kommer att kunna efterfrigas atminstone 30-50 ar in i framtiden medan pa
marknad B ar det hogst osidkert om motsvarande efterfragan finns kvar om 10 ar.

Det kan d& argumenteras for att det borde finnas olika optimala
upprustningsstrategier i olika situationer och att det inte alltid maste vara sa att
samma typ av atgirder alltid borde utforas vid renovering av hus som natt en alder
av sag 40-60 ar sedan nybyggnad.

Om vi avgransar oss till situationer dar husen har natt en alder om 40-60 ar sedan
nybyggnad och att dessa hus ar beldgna pa marknader dar det mesta idag talar for
att efterfragan pa lagenheterna kommer att finnas kvar under mycket lang tid
framover, da kan vi exemplifiera med tva olika upprustningsstrategier. Den ena
kallar vi "paket A” och den andra kallar vi "paket A+B”.

Total upprustning av en bostadshyresbyggnad som nétt aldersintervallet 40-60 ar
sedan den var nyuppford kan i dagslaget forvantas medfora upprustningsutgifter
om ca 18-23 KSEK per kvadratmeter (kvm) uthyrbar area.

Av detta kan ca 6-8 KSEK/kvm bedomas vara hanforligt till vissa inre atgarder i
byggnaden, bl.a. s kallade bruksvirdehojande atgarder. Nedan kommer denna typ
av atgardspaket att kallas "paket A”.

Resterande ca 11-16 KSEK/kvm bedoms da i huvudsak vara hanforligt till dtgarder
kopplade till klimatskal (ex vis tak, fasader, fonster), vasentliga
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installationer/forsorjningssystem och utemiljo. Nedan kommer denna typ av
atgiardspaket att kallas ”paket B”. Total ombyggnad/upprustning skulle foljaktligen
kunna beskrivas som "Paket A+B” i detta forenklade dskadningsexempel.

En renovering motsvarande enbart ”“paket A” ger inte alls samma
“foryngringseffekt” pa byggnaden som helhet som atgarder enligt "paket A+B”. Ett
annat satt att uttrycka detta skulle kunna vara att risken relaterad till
realavskrivning® pa byggnadskapitalet borde motsvara en hogre procentsats om
bara "paket A” genomfors dn om “paket A+B” genomfors.

Annorlunda uttryckt, realavskrivningsrisken i direktavkastningskravet borde vara
hogre vid selektiva atgarder med relativt kort livslingd 4n om totalombyggnad
sker. Dessutom finns det anledning att tro att kassautfloden for reparation och
underhdll normalt forbattras vasentligt vid en totalombyggnad i jamforelse med
situationen dar mer selektiva atgarder av mera kortlivad karaktar vidtas. Om vi gor
ett forenklat antagande att bada renoveringsstrategierna som beskrevs ovan leder
till samma hyresniva efter renoveringen, sa kvarstar dnda det faktum att de
forvantade kassautflodena for reparation och underhall inte alls forbattras pa
samma satt vid genomforande av “paket A” som vid "paket A+B”. Dessutom borde
riskpremien i direktavkastningskravet vara hogre vid den mindre omfattande
renoveringen helt enkelt pa grund av att byggnadens viktade livslingd inte
vasentligt forlangs vid atgarder begransade till "paket A”.

Viktigt att komma ihag ar att det finns hyresgaster som har svart att klara de
hyresnivéer vi har i dagens bostadsbestand. En del av dem har hyror som betalas
via kommunalt bidrag. Om hyran hojs kommer detta att innebara att bidragen
maste oka. Fragan blir dd om det kan vara motiverat att for vissa av lagenheterna i
ett bostadsbestind stanna vid att bara genomfora paket B, atgirder som maste
goras eller som kan motiveras av i framsta hand lagre utgifter. Detta alternativ
skulle kunna bli samhaillsekonomiskt effektivt samtidigt som det skulle oka
valfriheten och i forlangningen attraktionsgraden pa hyresratter som boendeform.

Det mera strikta foretags-/fastighetsekonomiska perspektivet

Fastighetsinnehavare med langsiktiga innehavshorisonter kan med fordel viaga
dessa ovan beskrivna strategierna mot varandra vid val av renoveringsstrategi.
Fastighetsinnehavare med mera kortsiktiga innehavshorisonter ar formodligen mer
intresserade av den nominella viardeutvecklingen under den planerade korta
innehavsperioden.

6 Se exempelvis resonemang i Baum & McElhinney, 1997 och Bejrum, 1995
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For den langsiktiga innehavaren borde dock mera kortsiktiga nominella
vardeutvecklingsforlopp vara av mera underordnat intresse och den reala
langsiktiga ekonomin och kassaflodesprofilen vara av storre intresse. I Nordlund
(2008) fors ett resonemang att riskpremierna skulle kunna vara uppbyggda pa
olika satt for aktorer med olika investeringshorisonter. For den mer “kortsiktige”
aktoren torde exempelvis volatiliteten i fastighetspriser/-virden under den
“kortare” innehavsperioden vara av storre intresse #4n langsiktiga reala
vardeutvecklingsmonster for bebyggda hyresfastigheter. For langsiktiga aktorer
diremot torde kortsiktiga upp- och nedgangar i fastighetspriser/-varden vara
mindre intressanta eftersom de i alla fall inte avser att realisera fastighetsvardet vid
en specifik tidpunkt. Dock blir optimering av ekonomin ur hela byggnadslivscykel-
perspektivet betydligt viktigare for en sddan senare nimnd aktor.

Langsiktigt pekar flera olika studier pa att byggnader ar utsatta for en real
viardeminskning” men att denna virdeminskning skulle kunna motverkas med
olika typer av insatser8, exempelvis olika typer av upprustningar/moderniseringar.
Det blir di ocksa naturligt att en optimering av kassaflodena i langre perspektiv for
innehavaren borde prioriteras vid langsiktiga innehav.

En annan viktig aspekt ar sannolikt vilket vardebegrepp som ar styrande for de
ekonomiska besluten i fastighetsforvaltningen. Ar det marknadsvirdet som ir det
avgorande vardebegreppet? Marknadsvardet kan mycket kort beskrivas som mest
sannolikt forsaljningspriset pa 6ppna marknaden dar det 4ven borde invagas vilken
den mest sannolika koparkategorin ar till en viss fastighet vid bedomningen av
detta vardebegrepp. Eller ar individuella avkastningsviardet det avgorande
vardebegreppet? Annorlunda uttryckt, vilket varde sker jamforelsen med vid
utvardering huruvida en investering varit Ionsam eller €j?

Vid bedomning av marknadsviardet borde varderingskalkylen aterspegla de
antaganden som den mest sannolika koparkategorin matar in i sina
varderingskalkyler.  Vid  individuell avkastningsvarde-bedomning  borde
varderingskalkylen mera utga frdn de verkliga kassafloden som forvantas i den
aktuelle innehavarens situation samt det avkastningskrav, inklusive riskpremie,
som den individuelle aktoren bedomer mest rationellt. Som berordes ovan
avseende komponenter i direktavkastnings-kravets riskpremie (exempelvis real
vardeminskningsrisk) samt mdjliga olikheter i resonemang mellan olika typer av
aktorer (kortsiktiga respektive langsiktiga) ar det inte osannolikt att det
individuella avkastningsvardet av ett fastighetsinnehav eller virdet av en
investeringsatgiard skulle kunna skilja sig viasentligt fran marknadsaktorernas.
Detta skulle kunna vara sarskilt utmarkande i situationer om den mest sannolika

7 Ibid samt Bejrum, 1987
8 Se exempelvis Wilhelmsson, 2008 och Crosby, Devaney & Law, 2012
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koparkategorin skulle besta av aktorer som ovan néagot “schablonartat” beskrevs
som mera kortsiktiga aktorer.

Det som tagits upp ovan om olika typer av aktorer och olika komponerade
avkastningskrav, inklusive riskpremie, skulle dven pa ett intressant satt kunna
diskuteras utifran lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (SFS
2010:879) och de krav som finns i denna att verka i allmannyttigt syfte men aven
utifran affarsmassiga principer. Den nyss namnda lagen tar upp att
marknadsmaissiga avkastningskrav ska tillimpas men att detta ska ske framst
utifran langsiktiga aktorers synsatt. Om det logiskt deduktivt skulle kunna ga att
resonera sig fram till ett rationellt satt avkastningskrav utifran langsiktiga aktorer
och detta skulle kunna anses acceptabelt enligt lagstiftningen, skulle detta kunna
vara en del av losningen for att kunna visa pa lonsamma investeringar vid
upprustningar ur den langsiktige aktorens perspektiv. Detta skulle da kunna ske
aven om den typ av aktorer som “driver marknaden” i ett visst lage skulle resonera
pa ett annat satt om vardet i olika upprustningsinsatser, givet att marknaden drivs
av en annan typ av aktorer an dessa mera langsiktiga aktorer.

Hallbarhetsperspektivet som en del av social hinsyn

Det finns ju en pagadende politisk debatt om hur vi kan tillhandahélla bostader till
den del av befolkningen som har lag kopkraft eller som lever pa socialbidrag. Detta
bor vara en viktig friga atminstone for allmdnnyttan som ju dags av kommunerna.
En okning av hyreskostnaden for dessa hyresgister ger ju ett behov av ckade
transfereringar som sedan ska betalas via skattsedeln. Fragan ar om det mojligt att
i en modern upprustningsmodell bygga in en 6kad valfrihet, kanske med storre
aterbruk for de hyresgaster som inte tal en hogre hyra? Beroende pa forhédllandena
i olika enskilda fall kan det argumenteras for att sa borde ske, atminstone nar
totalsituationen tyder pa att sddana 6vervaganden ar nodvandiga.

Avslutande reflektioner

Ovan har diskuterats olika aspekter pad upprustning/renovering av
bostadsfastigheter. Det har framkommit att verkligheten ar komplex. Det finns
manga olika vinklar att beakta och viga in i besluten. Ekologisk och social
hallbarhet ar nagra siddana och strikt foretags-/fastighetsekonomiska ar andra
sddana. Det har dven lyfts fram att det inte finns endast en optimal strategi att
rusta upp fastigheterna pa. Vad som ar mest optimalt i olika situationer torde
paverkas av vilket uppdrag fastighetsinnehavaren har, husens lage, skick och alder
men kan aven sannolikt péverkas av vilket det ekonomisk oOverordnade
viardebegreppet dr for den aktuelle innehavaren. Ar det marknadsvirdet eller
individuella avkastningsvardet for den aktuelle innehavaren som borde styra
investeringsbesluten?
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Vi har i denna artikel bollat upp négra olika fragestillningar dar det finns mer eller
mindre sdkra svar pa vad som ar det basta sattet att 16sa upprustningsfragorna. Var
forhoppning ar dven att resonemangen i artikeln kan tjana som inspiration nar
liknande fragor diskuteras i andra forum framover. Det finns ju inte en enkel
losning pa en komplex fraga vilket skulle driva fastighetsbranschen till att vaga
testa olika losningar och analysera och diskutera resultatet.
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Systemfel i plan- och bygglagen: Kompensationsreglerna vid
planskada bor forandras

Thomas Kalbro?

Ett samhallsbeslut bor leda till en forbattring, dvs. de totala fordelarna av beslutet
bor overstiga de totala nackdelarna. Att ett sddant effektivitetskriterium bor vara
vagledande for beslutsfattandet ar okontroversiellt. Samhallet har pa lang sikt inte
rad att fatta beslut som forsamrar den totala valfarden. Effektivitetskriteriet maste
emellertid kompletteras med ett rattvisekriterium, eftersom lonsamma
samhallsbeslut inte nodvandigtvis leder till en onskad fordelning av for- och
nackdelar mellan medborgarna. Vissa riskerar att bli forlorare — andra vinnare.

Detta stiller viktiga fragor pa sin spets. Ska vi acceptera att det uppstar forlorare
eller skall dessa alltid kompenseras for sin forlust? Eller kan vi i vissa situationer
acceptera forlorare, medan det i andra fall ar nodvandigt att betala kompensation?

Denna artikel belyser dessa fragor med utgangspunkt fran plan- och bygglagens
(PBL) regler for beslut om detaljplaner. I artikeln stills frdgan om inte PBL
innehaller ett "systemfel” genom att reglerna kan forhindra att totalekonomiskt
motiverade planer genomfors — pa grund av att vissa fastighetsdgare drabbas av
skador.

Roten till detta problem &ar att bestaimmelserna om kompensation till
fastighetsagare for skador som en detaljplan ger upphov till ar begransade.
Avslutningsvis presenteras darfor ett forslag pa hur konflikter mellan effektivitet
och rattvisa skulle kunna undvikas pa ett battre sitt, an vad som ar fallet i dag.

PBL:s intresseavvigning

Detaljplaner for t.ex. bostadsbebyggelse ger normalt upphov till savil positiva som
negativa effekter. I ett lage med bostadsbrist dr byggande av lagenheter positivt.
Men ny bebyggelse kan ocksd medfora negativ omgivningspaverkan i form av
forsamrad utsikt for grannar, 6kad trafik, forlust av gronomraden m.m.

Vid beslut om en detaljplan ska det ske en avvagning mellan allmanna och enskilda
intressen.’® Om det uppkommer skador for fastighetsigare — vardeminskning

9 Thomas Kalbro ir f.d. professor pi fastighetsvetenskap, KTH.
Tekniska radet Carl-Gustaf Hagander, Mark- och miljééverdomstolen, och f.d. fas-tighetsradet Anders
Dahlsjo, Svea Hovritt, har bidragit med vardefulla faktauppgifter till artikeln.
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och/eller kostnader — ar utgangspunkten i PBL att skadorna ska beaktas vid denna
intresseavvagning. Och om skadorna bedoms vara alltfor stora ska detaljplanen
inte antas.® Frdn denna grundprincip finns dock undantag. For vissa skador ar
fastighetsagare alltid berattigad till ersattning, vilket ar uttommande angivet i 6 och
14 kap. PBL.2 Dessa situationer behandlas dock inte i fortsidttningen. I denna
artikel fokuseras alltsa intresset pa skador som inte berattigar till ersattning, och
som ddarmed kan fa betydelse for om en detaljplan kan antas eller inte.

Intresseavviagning. Fjadervagsmodellen eller balansvagsmodellen?

En detaljplan kan, som sagt, ge upphov till bade fordelar och nackdelar. Fragan ar
hur dessa for- och nackdelar kan hanteras. Odelstad pekar pa tva principiella
beslutsmodeller som kan anvindas i sdadana fall.13 Det ar dels den ensidiga
modellen (fiadervagsmodellen), dels den tvasidiga modellen
(balansvdagsmodellen).

Figur 1. Den ensidiga respektive tvasidiga beslutsmodellen.4

Den ensidiga modellen Den tvasidiga modellen
Fjadervagsmodellen Balansvagsmodellen

/\

10 T 2 kap. PBL finns en upprikning av ett antal faktorer som ska beaktas vid planldggningen. Bl.a. sigs att
mark- och vattenomraden ska anvéndas for det eller de andamél som omradena dr mest lampade f6r med
hénsyn till beskaffenhet, lage och behov. En restriktion vid planlaggningen ar dock att bebyggelse m.m.
lokaliseras sa att "betydande oldgenhet” inte uppkommer pa omgivningen.

11 Se Boverket. PBL kunskapsbanken — en handbok om plan- och bygglagen. I praktiken ar ovanligt att en
detaljplan upphévs pga att den innebar en s.k. “bety-dande oldgenhet” for en fastighetsdgare. I nigra fall har
det dock hint, se Mark- och miljo6verdomstolen P 9683-12, P 5979-14, 9935-14, P11980-14. I andra fall har det
inte bedémts att planen givit upphov till betydande oldgenhet, se P 7817-12, P11296-12, P 2394-14, P 2120-15, P
2233-15.

12 T 6 kap. 13-17 §§ PBL finns regler om nar kommunen har rétt att 16sa in mark i detaljplan. Det géller bl.a.
mark for allménna platser. I 14 kap. finns bl.a. regler for ersittning vid viagrat bygglov, vagrat rivningsforbud,
skyddsbestaimmelser pé en fastighet, 4ndring av detaljplaner under genomférandetiden m.m.

13 Odelstad, 2002. Intresseavvigning. En beslutsfilosofisk studie med tillimpning pa planering.
14 Kalla Odelstad, 2002, s. 26.
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For att beskriva inneborden av dessa tva beslutsmodeller antar vi att syftet med en
detaljplan ar att det ska byggas ett nytt bostadsomrade. Vi antar vidare planen
medfor dels fordelar for “nybyggare”, dels nackdelar for “omkringboende”.
“Fjadervagsmodellen” fokuserar enbart pa negativa effekter, dvs. nackdelarna for
de omkringboende. Och grundfrdagan ar om dessa nackdelar ar si begransade att de
kan accepteras, eller om de ar sa betydande att detaljplanen inte kan antas. I
“balansvagsmodellen” ser man till bade for- och nackdelar, dvs. nybyggarnas
fordelar ska vagas mot de omkringboendes nackdelar. Om foérdelarna overvager
nackdelarna ska detaljplanen antas. Annars inte. I senare avsnitt kommer jag att
aterknyta till dessa tva modeller.

Ett rittsfallsexempel med PBL: Detaljplanen for Slussen i Stockholm

De fragestillningar som har berorts ovan ska belysas med ett rattsfall avseende en
detaljplan for Slussen i Stockholm, se figur 2.15 Rattsfallet ar intressant eftersom
det ger en utgangspunkt for en principdiskussion.

Detaljplanen avser det omrade som omfattas av ombyggnaden av Slussen. I den
sydostra delen av planen tillskapades nya byggritter i 4-6 vaningar p4 kommunagd
mark mellan det befintliga s.k. Glashuset och Saltsjon. En effekt av planen var att
Glashuset delvis skulle skymmas av den planerade bebyggelsen.

Figur 2. Utdrag ur detaljplan for Slussen (Dp. 2005-08976-54).

15 Mark- och miljodomstolen (P 3602-12) och Mark- och miljo6verdomstolen (P 11451-12).
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Planen overklagades till mark- och miljodomstolen av &dgaren till Glashuset
(Kommanditbolaget T-Bodarne), som menade att den nya planen medforde stora
negativa ekonomiska konsekvenser i bl.a. hyresbortfall och forlorad investering.
Stockholms kommun anforde att denna negativa paverkan var liten i férhallande
till fordelarna med hela planen.

Domstolen delade kommunens bedomning vad avsag planen som helhet, dvs. att
fordelarna overvagde nackdelarna. Man menade dock att nackdelarna inte skulle
relateras till hela detaljplanen, utan begransa sig till Glashuset och de byggratter
som skulle uppforas framfor byggnaden. Domstolen fann da att nackdelarna for
Glashusets dgare viagde tyngre dn fordelarna med den nya bebyggelsen. Och darfor
upphéavdes detaljplanen.1®

Kommunen oOverklagade domen till Mark- och miljoéverdomstolen. Innan maélet
kom upp till provning ndddes emellertid en ekonomisk 6verenskommelse mellan
kommunen och dgaren till Glashuset. I domstolen medgav darfor fastighets-agaren
att detaljplanen skulle faststillas. Darmed fann inte domstolen nagra skal att
upphéava planen.

Fjadervags- och balansvagsmodellerna relaterade till rattsfallet

Mark- och miljodomstolen konstaterade att de negativa effekterna for dgaren till
Glashuset var sma i forhéllande till fordelarna med planen som helhet. Domstolen
ansag emellertid att en avviagning mellan for- och nackdelar skulle goras i den
delen av planen som berorde Glashuset. Enligt domstolen skulle "konsekvensen
annars kunna bli att storre planer gjordes for att forminska ett enskilt intresses
betydelse.”

Detta indikerar att domstolen i princip ansluter till "balansvagsmodellen”, dvs. att
detaljplanens totala for- och nackdelar ska stillas mot varandra. Men bedomningen
av for- och nackdelar gors inte for planen som helhet. Den begrénsas till enbart en
del av planen. Vid denna begrinsade bedomning konstaterade domstolen att
nackdelarna for Glashuset var storre dn fordelarna med de nya byggratterna
framfor huset. Och konsekvensen blev att planen upphavdes i sin helhet.

I det aktuella fallet gjorde alltsa domstolen en provning av en del av detaljplanen.
Men sa ar naturligtvis inte alltid mojligt att gora. Detaljplaner utgér normalt en
sammanhingande enhet dar det inte gar att bryta ut vissa delar. Fragan ar da vad

16 T ett annat fall, som avsdg en detaljplan for kv. Tegelbruket i Stockholm, blev utgdngen den motsatta. Planen
tillét att ett kontorshus uppfordes 10 m fran en annan fastighetsigare, Trygg-Hansa. Bolaget 6verklagade
planen med motivering att den medférde stora ekonomiska forluster (ca 3-4 procent av fastighetsvirdet och i
storleksordningen 50 miljoner kronor i dagens penningvarde). Vid rattsprovning av detaljplanen gjorde dock
Regeringsriatten den sammantagna bedomningen, att skadan for bolaget inte gick 6ver griansen for vad bolaget
med hinsyn till forhéllandena var skyldig att tila. Plan vann saledes laga kraft.
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resultatet hade blivit om provningen av Slussen-planen avsett hela planen? Enligt
“balansvagsmodellen” skulle detaljplanen antagits, eftersom domstolen bedomde
att de totala fordelarna med planen Oversteg nackdelarna. Konsekvensen av detta
hade dock blivit att 4garen till Glashuset fatt acceptera en stor skada.

Ett alternativ hade varit att anvinda “fjadervagsmodellen”, dvs. préva om det var
rimligt att fastighetsdgaren skulle tdla denna skada. Mgjligen skulle man da kom-
mit fram till att skadan var for stor for att detaljplanen skulle kunna antas. Med
foljden att — i sin helhet - lamplig plan inte kunde genomforas, pa grund av att en
fastighetsagare drabbades av en alltfor stor skada.

Hur reglerar annan fastighetsrittslig lagstiftining lonsamhets- och
ersattningsfragor?

Lonsamhets- och ersattningsfragor ar naturligtvis inte bara begransade till PBL. De
regleras aven i annan fastighetsrattslig lagstiftning, vilket ska exemplifieras med
expropriationslagen, fastighetsbildningslagen och viglagen i kombination med
miljobalken. I denna lagstiftning kan man urskilja tva varianter. I vissa situationer
ska de skador som uppstar for en fastighetsagare alltid ersattas. I andra fall ersatts
skador endast om vissa forutsiattningar ar uppfyllda.

Skador ska alltid ersattas

Vid tvangsforvarv av mark ska i princip alltid ersattning betalas till den som avstar
mark. Det kan belysas med expropriationslagen och fastighetsbildningslagens
bestammelser om s.k. fastighetsreglering.

Expropriationslagen

Ett tillstdnd till expropriation far inte ges om “olagenheterna av expropriationen
fran allmin och enskild synpunkt overviager de fordelar som kan vinnas genom
den”.”7 Denna paragraf forutsatter alltsd att expropriationsatgirden ar, i nagon
mening, 16nsam. Givet detta l16nsamhetskriterium ska sedan ersittning betalas
enligt reglerna i 4 kap. expropriationslagen.

Fastighetsbildningslagen

For att en markoverforing/fastighetsreglering ska fa ske maste det s.k.
batnadsvillkoret vara uppfyllt. Markoverforingen endast far ske om “fordelarna
overvager de kostnader och olagenheter som regleringen medfor”.:8 1 praktiken
innebar det att virdeokningen péa fastigheter som erhaller mark maste vara storre
vardeminskningen pa fastigheter som avstar mark (och att nettovirdeckningen

17 2 kap. 12 § ExprL.
18 5 kap. 4 § FBL.
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maste Overstiga forrattningskostnader m.m.). Ersittningen till den/de som avstar
mark ska direfter, beroende pa regleringens dndamal, antingen bestammas genom
expropriationslagens regler eller som s.k. vinstférdelning.9

Skador ska ersiittas under vissa forutsittningar

I nagra situationer, och for vissa typer av skador som drabbar en fastighetsédgare,
kan det bli friga om en bedomning i det enskilda fallet om ersittning ska betalas
eller inte. Det kan exemplifieras med expropriationslagen och miljobalken.

Expropriationslagens regler om s.k. foretagsskada

Niar delar av en fastighet exproprieras uppstar alltid en skada pa grund av att
fastigheten avstar mark. Darutover kan det uppkomma skador - virdeminskning —
pa den resterande delen av fastigheten. En vag kan t.ex. ge upphov till storningar i
form av buller m.m. Sddan negativ vardeinverkan, s.k. foretagsskada, ska ersattas
“om det ar skiligt med hansyn till forhallandena i orten eller till den allminna
forekomsten av likartad inverkan under jamforliga forhéllanden”.2° Det kan,
forenklat, utryckas pa foljande sitt. Ar det friga om en “vanlig” storning utgar inte
nigon ersittning. Ar diremot stérningen “ovanlig” dr fastighetsigaren berittigad
till kompensation.

Miljobalkens regler om s.k. miljoskada

En fastighet kan orsaka skador eller storningar pa en angransande fastighet, utan
att ndgon mark tas i ansprdk genom expropriation e.dyl. I sddana fall kan
miljobalkens regler om s.k. miljoskada bli tillampliga.

I miljobalken finns en direkt parallellbestimmelse till reglerna om foretagsskada
vid expropriation. Dar sags att en skada ersatts om den storning som har orsakat
skadan inte skiligen bor tilas med hansyn till forhallandena pa orten eller till dess
allmanna forekomst under jamforliga forhallanden.2! Detta kan exemplifieras med
omlaggningen av E4 i sodra Smaland, som berorde en fastighet med ett bostadshus
som lag ca 80 m fran den nya viagen och en hogbro 6ver Lagan. Nagon mark togs
inte i ansprak av fastigheten. Daremot skedde en vardeminskning pé fastigheten
genom dels buller fran vagen, dels estetisk forsamring genom exponeringen av vag-
och broanlaggningen.

19 5 kap. 10 a § FBL.
20 4 kap. 2 § ExprL.
21 32 kap. 1 § MB.
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Figur 3. Utdrag ur vagplan for E4. Ett exempel dar ersittning for s.k. miljoskada betalats.

Vad skulle konsekvenserna kunna bli om vi — hypotetiskt — antar att PBL:s regler
skulle tillampas pa detta fall? Dvs, huruvida vigen ska byggas beror pa hur nyttan
av vagen stiller sig till fastighetsidgarens nackdelar och oldgenheter. Rent
principiellt skulle man dd kunna komma fram till att fastighetsigaren inte ar
skyldig att tdla dessa oldgenheter. Och sdlunda skulle vigen inte kunna byggas i
den planerade dragningen (jfr. situationen i Slussen-fallet ovan).

Ovanstaende konsekvenser uppstar dock inte nir vaglagen och reglerna om
miljoskada tillampas. D& konstaterar man att vigen bor byggas om de totala
fordelarna overvager nackdelarna. Men samtidigt kan fastighetsagare, under vissa
forutsattningar, vara berattigad till kompensation for den skada viagen asamkar. I
det aktuella fallet gjorde Trafikverket22 bedomningen att de storningar som
fastigheten utsattes var av den arten att de inte skiligen borde tilas.
Fastighetsdgaren fick saledes ersittning.

Ersattningsregler ir en ”ventil” for att kunna genomfora totalt sett
lampliga l6sningar

Ett grundlaggande motiv for ersattningsreglerna i de ovanstaende fallen ar,
naturligtvis, att den som drabbas av negativa effekter ska fa en skalig

22 Egentligen Vagverket, eftersom exemplet hanfor sig till tiden fore sammanslagningen av Vagverket och
Banverket.
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kompensation. Men reglerna fyller ocksd en annan funktion. Genom att ha ett
system som mojliggor kompensation kan man aven garantera att totalekonomiskt
lonsamma och effektiva atgarder kan genomforas. I avsaknad av ersattningsregler
finns annars risken att lonsamma projekt maste skrinlaggas — beroende pa att
negativa effekter for enstaka individer betraktas som oacceptabla fran
rattvisesynpunkt. Ersiattningsregler utgor alltsd en “ventil” for att kunna tillskapa
sammantaget bra losningar.

Hur kan lagstiftningen forbéattras?

Detaljplanen for Slussen vicker fragan om PBL-systemets mojligheter med kom-

pensationer for s.k. planskada bor utvidgas. Avsaknaden av kompensationsregler

medfor ju att det kan uppstd konflikter mellan berattigade krav pa dels rattvisa,

dels effektivitet. Det finns sdledes inte ndgon garanti for att foljande tva situationer

skulle kunna uppkomma.

e En detaljplan antas, trots att det leder till stora skador for t.ex. kringliggande
fastigheter. Det kan vara problematiskt ur rattvisesynpunkt.

e En totalt sett lamplig detaljplan kan inte antas, beroende pa att ndgon dsamkas
alltfor stora skador. Det ir inte 6nskvart fran effektivitetssynpunkt.

Hur skulle da ett system, som tar bort denna potentiella konflikt mellan effektivitet
och rattvisa, kunna utformas? Schematiskt kan det belysas med figur 4.

Figur 4. Schematisk modell for prévning av en detaljplan inkluderande en
kompensationsméjlighet.
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Utgangspunkten &ar att man forst bedomer av detaljplanens totala for- och
nackdelar. Om nackdelarna ar storre an fordelarna ar planen olamplig, dvs. den bor
inte genomforas. Om diaremot fordelarna ar storre dn nackdelarna bor planen
realiseras. I detta fall tillampas alltsd “balansvagsmodellen”. Lagtekniskt skulle en
sadan lonsamhetsregel kunna utformas pa t.ex. foljande satt. 23 En detaljplan far
antas endast om fordelarna av planen fran allmin och enskild
synpunkt Overviger planens olidgenheter.

Nista steg dr att beddma om nigon drabbas av nackdelar av detaljplanen. Ar dessa
nackdelar av den storleksordningen att de rimligen bor télas? Eller ar nackdelarna
sd stora att de bor kompenseras? Har ar det alltsd friga om att anvianda
"fjadervagsmodellen”. Vid en sddan bedomning ar det naturligt att ansluta till de
regler som redan finns i miljobalken.24 Jamfor exemplet med Trafikverkets
omlaggning av E4 ovan. En lagbestimmelse i PBL skull didrmed kunna f& denna
lydelse. Skada som en detaljplan orsakar pa fastighet ska ersiattas enligt
de grunder som anges i 6 och 14 kapitlen. Ovriga skador ska ersiittas
om skadan inte skiiligen bor talas med hiansyn till forhallandena pa
orten eller till dess allménna forekomst under jamforliga forhallanden.

I vissa fall kan skadorna vara sia omfattande att fastigheten inte langre kan
anvandas som tidigare. Det bor i sa fall finnas ett krav pa att fastigheten, eller delar
av fastigheten, 16ses in.25 Medfor detaljplanen att en fastighet helt eller
delvis blir onyttig for adgaren eller att det uppstar synnerligt men vid
anvandningen, ska fastigheten eller fastighetsdelen pa dgarens begiran
losas in.

Ovanstaende tankegangar ar inte frimmande i ett internationellt perspektiv.
Nederlanderna har t.ex. ett system dar fastighetsdgare kan fa kompensation for
planbeslut som innebar att markanvindningen pa en grannfastighet medfor
storningar och negativ virdepaverkan.2¢6 En forutsattning for kompensation ar
dock att storning och viardeminskning inte ligger inom ramen for vad
fastighetsagaren ar skyldig att tdla med hénsyn till, vad som bendmns, standard
social risk. Det ska alltsi vara frdga om en relativt stor storning som
fastighetsagaren normalt inte har anledning att forvanta sig.

I Nederlanderna ar det formellt planmyndigheten som ar skyldig att betala
kompensationen. I praktiken har dock denna skyldighet flyttats till den

23 Med expropriationslagen som forebild, se 2 kap. 12 § ExL.

24 32 kap. 1 § MB.

25 Jfr. 32 kap. 11 § MB.

26 Se t.ex. Hobma, 2010, The Netherlands i antologin "Takings International: A Compensation Perspective on
Land Use Regulation and Compensation Rights” (red. R. Alterman).
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fastighetsagare/byggherre som orsakar storningen. En forutsiattning for att
planmyndigheten ska fatta planbeslut som riskerar att leda till kompensationskrav,
ar namligen att fastighetsagare/ byggherrar ingar ett s.k. Planning Compensation
Right Agreement med myndigheten. Genom detta avtal Overtar byggherren
ansvaret for kompensationen, dvs. det ar "verksamhetsutévaren” av den storande
atgarden som i slutdndan har ersattningsansvaret.

Epilog

I PBL saknas den ventil som innebar att planer kan antas med villkoret att
kompensation ska betalas till en fastighetsigare. Om en sadan ventil hade funnits i
PBL skulle kanske mark- och miljodomstolens beslut i Slussen-fallet blivit ett
annat. Detaljplanen skulle ha kunnat antagits i kombination med ett beslut om att
ersattning skulle betalas till 4garen av Glashuset. Och det var ju det som i praktiken
skedde. Vid en Overenskommelse mellan kommunen och fastighetsiagaren
kompenserades den senare och detaljplanen kunde vinna laga kraft. Sedermera har
det presenterats forslag pa att placera det nya Nobelcentrat pad den aktuella
marken. Men det ar en annan historia.
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Agnieszka Zalejska Jonsson

Doktor i fastigheter och byggande. Forskare pa KTH, Skolan for Arkitektur och
Samhaillsbyggnad, Institutionen for fastigheter och byggande. Agnieszka har ett
stort intresse for och bedriver forskning inom héllbart byggande och forvaltning,
grona byggnader och gron infrastruktur, digitalisering och fastighetsekonomi.

Under mina doktorandstudier och manga ar efter har Hans Lind varit en klok och
mycket uppskattad radgivare. Jag har alltid varit imponerad av Hans
effektivitet, prestanda, pedagogik och pragmatism. Jag har alltid beundrat Hans
kunskap och Hans’ formaga att skapa berdttelser med rationell argumentation
men dndda lyckas att leda ahoraren till de mest oforvdntade konklusioner. Dock,
forst och framst, har jag alltid varit inspirerad av Hans nyfikenhet, att ldra,
studera och utforska mer av bada: det ordindra och det extraordindra.
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Klimat(o)smart — alla behover en liten puff pa vagen

Agnieszka Zalejska Jonsson

Diskussionen om klimatférandringar och behovet att forandra manskligt beteende
har varit pa agendan i over tre decennier. For att minska energianvandningen och
miljopaverkan inom den bebyggda miljon har ett antal &tgirder vidtagits:
byggreglerna har skarpts, byggbranschen har uppmanats att bygga klimatsmart och
marknaden har ett overflod av energieffektiva byggmaterial. Till och med tekniken
har haft en exponentiell utveckling och forvandlat det vanliga huset till en "smart
byggnad”. Forbattringar inom teknik, bygg och materialutveckling borde darfor
resultera i en betydande minskning av miljopaverkan inom den bebyggda miljon.

Boverket anger att bygg- och fastighetssektorns inhemska utslapp av vaxthusgaser
har minskat under perioden 1993-2017, dock har under de senaste aren utslapp av
vaxthusgaser fran bygg och fastighetsforvaltning visat en oOkningstendens
(Boverket, 2020).

Om det finns kunskap och majligheter for att designa, bygga och drifta byggnader
pd mer héllbara sitt; varfor hander det inte i storre utstrackning? Det kan vara
overoptimism  under  design, bristande utférande som = péaverkar
energieffektivitetsresultat (Zalejska Jonsson and Hungria Gunnelin, 2019;
Zalejska-Jonsson and Muyingo, 2019) och problem med att &stadkomma
driftsdkerhet och effektiv forvaltning (Anund Vogel et al., 2016; Zalejska-Jonsson,
2020). Det finns ocksé roster som menar att det ar boendes agerande som har en
avgorande effekt pa byggnadens miljoprestanda.

Psykologiska hinder

Mainskligt beteende i samband med klimatforandringar har diskuterats mycket.
Debatten om hur pro-miljobeteende framjas relateras till miljopsykologers arbete
som har undersokt bristen pa miljoatgarder och funnit barridrer som bidrar till
individens passivitet. Dessa grupperades i sju kategorier: begransad kognition,
ideologier, jaimforelser med andra, sdnkta kostnader, misstro och begriansat
beteende och risk (Gifford, 2011). Inom dessa kategorier ingar 29 specifika
manifestationer, dvs specifika hinder, som kan paverka manskliga beteende.

Beteendet kan till exempel paverkas av vad som kan kallas for "forntida hjarna”
(Ehrlich and Ornstein, 1989), ett hinder orsakat av att manniskans hjarna har
utvecklats relativt lite under de senaste tusental aren och kan inte processa all
information som ar tillganglig. "Forntida hjarna” tilldelas kategorin Begrdnsad
kognition. Till denna kategori hor ocksa: miljostumhet, ignorans, osikerhet,
optimismbias, beteendekontroll och fordomande diskontering.
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Barridren kan associeras med det enkla sattet en individ bearbetar information,
resonerar och fattar beslut. Processerna genomfors av distinkta kognitiva system.
Forskare hanvisar ofta till system 1 och system 2 (eller typ 1 och typ 2). System 1
beskrivs ofta som automatiskt, associerande, snabbt, enkelt (Barrouillet, 2011),
instinktivt, medvetandelost och ofrivilligt (Houlihan, 2018). System 2 ar ett
analytiskt system, sekventiellt, kontrollerat och anstrangande (Houlihan, 2018).

Individen ar utsatt for méanga stimuli och kan inte behandla dem alla. Darfor
lamnas manga signaler relaterade till klimatforandringar utanfor deras omedelbara
uppmirksamhet. A ena sidan kan individen vara omedveten om miljoproblemet,
vilket innebar att det foreslagna beteendet (som initieras i system 1) inte ifragasatts
och analytiska processer (system 2) inte framkallas. Det ar mojligt att kunskapen
om miljon vacker system 2 och ifragasatter situationen, men ibland f6rdoms oron
snabbt som irrelevant for den enskilda situationen. Forskningen har visat att
manniskor ofta underskattar effekterna av klimatforandringar (Hatfield and
Soames Job, 2001; Pahl et al., 2014, 2005).

Dessutom kan brist pa kunskap leda till att system 2 inte kan producera en
alternativ beteendemodell. Det kan ske pa grund av begransad kunskap om vad
man kan gora for att mildra klimatférandringarna, eller osdkerheter om
miljokonsekvenserna relaterat till olika beteenden. Det intuitiva och snabba
systemet 1 anviander erfarenhet som input for att kdnna igen risker och skapa en
responsmekanism. Aterkopplingen om konsekvenserna av den globala
uppvarmningen ar relativt svaga och drojer i tid, darfor ar det analytiska systemet
relativt svart att "viacka”. Eftersom individen inte kdnner direkt oro och sillan
anser att det finns ett problem forandras beteendet inte.

Barriar sdnkta kostnader inkluderar hinder som relaterar till finansiella
investeringar, uppfattad verkan av beteende samt konflikt mellan viarderingar och
malen. Tolkning kan goras med hjalp av prospektteorin som antyder att manniskor
tenderar att tilldela hogre varden till forluster jamfort med vinster (Tversky and
Kahneman, 1979). Uppfattningen av effekterna av vinster eller forluster mats mot
en viss referenspunkt, som endast ar kind for individen.

Darfor kan manniskor vara mer benigna att besluta mot miljodtgarder om de
forutser en lag paverkan till foljd av deras engagemang. I linje med detta kan man
resonera att det finns en radsla for att dtagandet skulle bli ett sloseri med tid eller
anstringning och att man kinner lag kontrollnivd 6ver de slutliga resultaten
(Doherty and Clayton, 2011; Stoll-Kleemann et al., 2001; Weber and Stern, 2011).
Det subjektiva vardet av forluster (pengar, tid, anstrangning) ar hogre an det
subjektiva viardet av vinster (minskning av utslapp av vaxthusgaser), darfor kan en
person sannolikt minimera risken for forluster och avsta fran att engagera sig.

En annan barriar identifierad av forskarna ar misstro. Misstro kan pa sitt och vis
vara en viktig overlevnadsmekanism, dock & andra sida vara en brist pa tilltro till
regeringen eller samhaillet som kan fordroja klimatarbetet. Fortroendet for
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klimatprogrammen och policy bryts latt och det minskar chansen att anta pro-
miljobeteende. Kategorin misstro bestdr av fyra hinder: misstanksamhet,
upplevelse av bristfallighet i program, fornekelse och fara av begransad frihet.

Forskning har funnit att i situationer dar personligt ansvar ar forknippat med ens
egna handlingar ar chansen att individen engagerar sig storre dan om en person
forknippar huvudansvaret med andra manniskor, organisationer eller statliga
organ (Gaspar et al.,, 2017). Den tidigare studien har visat att “upplevd
tillracklighet” kan fungera som en motivering eller "tillracklig bra forklaring” till att
inte agera pa ett miljovanligt sitt. Individens preferens och egen komfort kan latt
overskugga en positiv miljoattityd och forhindra miljovanligt agerande (Gaspar et
al., 2017).

Pilotstudie

Eftersom byggnader och boende ar i en symbios, beror den slutliga prestandan pa
béde byggnadens hallbara forutsiattningar och de boendes beteende. For att fa
battre forstaelse for boendes agerande och deras miljoprofil utférde vi en studie
bland boende i en byggnad med mycket hog hallbarhetsprestanda. Det
underliggande antagandet ar att boende i ett hus som har mycket bra
miljoprestanda har de basta forutsiattningarna for att agera miljovanligt. Darfor
kan vi pasta att det ar individens driftkraft och psykologiska hinder som i stort
avgor de boendes beteende. Studiens avsikt var att testa effekten av psykologiska
hinder pa boendes miljobeteende.

Hypotesen ar att det finns forutsattningar hos varje individ, ett satt pa vilken
individen ser och tolkar varlden, vilka hinder som paverkar motverkar personens
pro-miljobeteende. Vi testar teorin med struktural ekvation modell (SEM) Vi testar
hypotesen att vdrldsdskddning paverkar pro-miljovilja (diagram 1).

Enkatsfragor sattes samman for att testa specifika manifestationer som
kategoriseras inom foljande psykologiska barridrer: begriansad kognition,
ideologier, jamforelser med andra, sdnkta kostnader, misstro och begriansat
beteende. Tjugotre enkatfragor testar specifika manifestationer samt fem
enkatsfragor samlar information om individens miljovanliga beteende.

Data for denna pilotstudie samlades in i februari 2019. Enkiten besvarades av 72
internationella studenter som studerade i Sverige, bosatta pa universitetsomradet.
En enkatundersokning utfordes bland studenter som bodde i en studentbostad som
ar byggt som ett plus-hus. Studenthuset har ett mycket energieffektivt
varmesystem och en mycket bra byggnadsisolering. Huset ar nybyggt och
inflyttades under 2018. Respondenterna bor i en bostad dar en atervinningsstation
ar lokaliseras i naromradet. I byggnaden finns tvittstuga med energieffektiva
torktumlare och tvattmaskiner.
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Diagram 1. Relation mellan varldsaskadning och pro-milj6vilja.

Resultat

Resultaten visar att majoriteten av studenterna anser sitt beteende vara
miljovanligt. Nastan 90% anger att de alltid eller ofta atervinner material, 70% av
studenter anger att de alltid eller ofta sétter pa sig en troja innan de 6kar virmen pa
termostaten och 50% av studenterna duschar alltid eller ofta mindre dn fem
minuter. Samtidigt sdger bara 35% att man alltid eller ofta lagt mat i komposten
och 55% anvander alltid eller ofta torktumlare for att torka klader.

Respondentens pro-miljovilja mits med fem variabler: sjalvrapporterat beteende
for atervinning, kompost, tendensen att ta kort dusch, anviandning av trdja innan
iandring av termostat samt torktumling av klader. Individens vdrldsdskadning
mats genom 23 hinder. Vi testar hypotesen att vdrldsdskddning paverkar pro-
miljovilja.

Preliminira resultat tyder pa att det finns en signifikant relation mellan
vdrldsaskadning och de hinder som skulle betyda att individens satt att betrakta
varlden paverkar hur mottagligt personen ar for olika psykologiska hinder.

Resultaten tyder pa att relationen mellan vdrldsdskddning och pro-miljovilja ar
signifikant, vilket indikerar att sittet pa vilken personer uppfattar viarlden har
paverkan pa personens vilja att agera miljovanligt.

Modellen beskriver data pa ett relativt bra satt. Dock ar det viktigt att understryka
att koncept och hypotes testades pa ett relativt 1dgt svarsantal. Det ar mycket viktigt
att samla in mer data och att respondenter representerar en mer varierad grupp.
Det tillater att undersoka om olika socio-ekonomiska attribut har effekt pa
relationen mellan vdrldsdskdadning och pro-miljovilja.
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Den bebyggda miljon och beteende

Forskare pastar att klimatférandring ar ett fenomen som manniskor har svart att
reagera pi. A ena sidan dr méinniskor okunniga eller omedvetna om att det finns ett
problem eller saknar kunskap om vad de kan gora for att 16sa problemet (Bord et
al., 2000). Andra forskare (Gifford and Chen, 2017) siger att manniskor
oversvimmas med information och da maste individen bli selektiv och vilja vilka
informationer de tar in och vilka problem som man behover fokusera pa.

Litteratur visar olika ingripanden som kan anviandas i den byggda miljon for att
stimulera beteendeférandringar (Abrahamse et al., 2005; Allcott and Rogers, 2014;
Carrico and Riemer, 2011; Gynther et al., 2012; Hammink et al., 2019). Insatser
kan ge kortsiktiga resultat men den langsiktiga effekten pa beteendeforandring ar
osiaker (Abrahamse et al., 2005; Allcott and Rogers, 2014). Resultat fran
pilotstudien visar att individens pro-miljovilja kan paverkas av individens
mottaglighet for psykologiska hinder.

Forskarna identifierar att miljopassivitet har tre faser, forst dkta okunnighet, sedan
fas tva, dar olika psykologiska processer paverkar effektiv handling; och slutligen,
fas tre, dar vissa atgarder vidtas (Gifford, 2011). En djupare forstaelse for orsakerna
till att initiativ och insatser har begransade effekter pa langsiktigt beteende och
byggnadens prestanda ar avgorande for att kunna designa och vidta relevanta
atgarder i framtiden.

Referenser

Abrahamse, W., Steg, L., Vlek, C., Rothengatter, T., 2005. A review of intervention studies aimed at
household energy conservation. Journal of Environmental Psychology 25, 273—291.
https://doi.org/10.1016/j.jenvp.2005.08.002

Allcott, H., Rogers, T., 2014. The Short-Run and Long-Run Effects of Behavioral Interventions:
Experimental Evidence from Energy Conservation. American Economic Review 104, 3003—3037.
https://doi.org/10.1257/aer.104.10.3003

Anund Vogel, J., Lind, H., Lundqvist, P., 2016. Who is Governing the Commons: Studying Swedish
Housing Cooperatives. Housing, Theory and Society 33, 424-444.
https://doi.org/10.1080/14036096.2016.1186730

Barrouillet, P., 2011. Dual-process theories and cognitive development: Advances and challenges.
Developmental Review 31, 79—85. https://doi.org/10.1016/j.dr.2011.07.002

Bord, R.J., O’connor, R., Fisher, A., 2000. In what sense does the public need to understand global
climate change? Public understanding of science 9, 205—218.

Boverket, 2020. Utsldpp av vixthusgaser frdn bygg- och fastighetssektorn [WWW Document].
Boverket. URL https://www.boverket.se/sv/byggande/hallbart-byggande-och-
forvaltning/miljoindikatorer---aktuell-status/vaxthusgaser/ (accessed 6.28.20).

Carrico, A.R., Riemer, M., 2011. Motivating energy conservation in the workplace: An evaluation of

the use of group-level feedback and peer education. Journal of Environmental Psychology 31, 1—13.
https://doi.org/10.1016/j.jenvp.2010.11.004

51



Doherty, T.J., Clayton, S., 2011. The psychological impacts of global climate change. American
Psychologist 66, 265.

Ehrlich, P., Ornstein, R., 1989. New World, New Mind--Changing the way we think to save our
future. London, UK: Paladin.

Gaspar, R., Antunes, D., Faria, A., Meiszner, A., 2017. Sufficiency before efficiency: Consumers’
profiling and barriers/facilitators of energy efficient behaviours. Journal of Cleaner Production 165,
134—142. https://doi.org/10.1016/j.jclepro.2017.07.075

Gifford, R., 2011. The dragons of inaction: psychological barriers that limit climate change
mitigation and adaptation. American psychologist 66, 290.

Gifford, R.D., Chen, A.K.S., 2017. Why aren’t we taking action? Psychological barriers to climate-
positive food choices. Climatic Change 140, 165—178. https://doi.org/10.1007/s10584-016-1830-y

Gynther, L., Mikkonen, I., Smits, A., 2012. Evaluation of European energy behavioural change
programmes. Energy Efficiency 5, 67—82. https://doi.org/10.1007/s12053-011-9115-9

Hammink, C., Moor, N., Mohammadi, M., 2019. A systematic literature review of persuasive
architectural interventions for stimulating health behaviour. F 37, 743-761.
https://doi.org/10.1108/F-07-2017-0065

Hatfield, J., Soames Job, R.F., 2001. OPTIMISM BIAS ABOUT ENVIRONMENTAL
DEGRADATION: THE ROLE OF THE RANGE OF IMPACT OF PRECAUTIONS. Journal of
Environmental Psychology 21, 17—30. https://doi.org/10.1006/jevp.2000.0190

Houlihan, S., 2018. Dual-process models of health-related behaviour and cognition: a review of
theory. Public Health 156, 52—59. https://doi.org/10.1016/j.puhe.2017.11.002

Pahl, S., Harris, P.R., Todd, H.A., Rutter, D.R., 2005. Comparative optimism for environmental
risks. Journal of Environmental Psychology 25, 1—11. https://doi.org/10.1016/j.jenvp.2004.12.004

Pahl, S., Sheppard, S., Boomsma, C., Groves, C., 2014. Perceptions of time in relation to climate
change: Perceptions of time in relation to climate change. WIREs Clim Change 5, 375-388.
https://doi.org/10.1002/wcc.272

Stoll-Kleemann, S., O’Riordan, T., Jaeger, C.C., 2001. The psychology of denial concerning climate
mitigation measures: evidence from Swiss focus groups. Global Environmental Change 11, 107-117.
https://doi.org/10.1016/S0959-3780(00)00061-3

Tversky, A., Kahneman, D., 1979. Prospect theory: An analysis of decision under risk. Econometrica
47,263-291.

Weber, E.U., Stern, P.C., 2011. Public understanding of climate change in the United States.
American Psychologist 66, 315.

Zalejska Jonsson, A., Hungria Gunnelin, R., 2019. Defects in newly constructed residential
buildings: owners’ perspective. International Journal of Building Pathology and Adaptation 37,
163-185. https://doi.org/10.1108/IJBPA-09-2018-0077

Zalejska-Jonsson, A., 2020. Does facility management affect perception of building quality?: A
study of cooperative residential buildings in Sweden. F ahead-of-print. https://doi.org/10.1108/F-
02-2019-0026

Zalejska-Jonsson, A., Muyingo, H., 2019. Building inspection in multi-dwelling housing and the
perception of building quality. CEB 19. https://doi.org/10.5130/AJCEB.v19i2.6679

52



Jonas Anund Vogel

Jonas Anund Vogel ar doktorand i energiteknik pa KTH, och forestandare for KTH
Live-In Lab. Doktorandstudierna har skett i samarbete med KTH
Fastighetsekonomi med Hans Lind som bihandledare. Hypotesen for studierna har
varit att det finns lagliga och institutionella ramverk (lagar, regler, byggnormer,
forordningar, standardkontrakt osv.) som resulterar i svaga eller negativa
incitament for aktorer i byggindustrins att investera i, foresld och installera
resurseffektiv teknik. Om hypotesen stimmer var malet att identifiera sitt att
stimulera aktorer i byggindustrin att fullt ut engagera sig i design och produktion
av smarta och hallbara byggnader.

Hans Lind klev in som handledare under den andra halvan av mina
doktorandstudier. Minns vdl mitt forsta mote da jag gick in i Hans rum, beskrev
mitt drende och fick tips och vdgledning 1 ett par minuter. Sedan vdnde sig Hans
mot sin dator och jag forstod att det nu var slut pa audiensen for denna gang.
Formatet passade mig mycket bra, och med tiden tog det lingre och ldngre tid
tills uppmdrksamheten skiftade fran mig till annat, for att till slut resultera i en
relation ddr bade kaffe och fikabrod ingar. Jag har svart att tanka mig att jag
vagat fullfolija mina tankar utan den support, det intresse, den kunskap och det
engagemang som Hans bidragit med och uppvisat (och fortfarande uppuvisar).
Hans fokus ligger (enligt mig) alltid pd om det dr en intressant fragestdllning
som dr av relevans for samtidsdebatten. Mindre fokus pa om studien i fraga kan
raknas som passande inom radande kultur pa KTH eller inom den traditionella
vetenskapliga varlden. Det finns de som forskar for forskandets skull, och det
finns de som faktisk gor ett avtryck, som pdverkar, som bidrar till
samhallsutveckling. Hans tillhér den senare kategorien och jag dr mycket
tacksam och glad over att ha fatt dela tankar med den enligt mig mest kunnige
(och rdttframme) inom byggande och ekonomi i Sverige.

Men vad har dd Hans Lind med Living Labs att gora? Hans gick in i den initiala
styrelsen for KTH Live-In Lab och bidrog under tva Gr med sina tankar om hur en
testverksamhet bor bedrivas pa KTH. Ett av Hans rad var att "ligga under
radarn”, att inte formalisera arbetet i ett centrum eller liknande innan
verksamheten dr fullt ut fungerande. Nu i efterhand ar jag mycket tacksam att vi
foljde detta, och andra rad. Sa fort en verksamhet mdste inordnas i radande
institutionella kontexten blir allt mycket mer trogrorligt, stelbent och dven ibland
hotfullt for vissa individer. Fritt manovreringsutrymme fram tills att man inte
langre kan avfdrdas dr en vdg framat, och tydligen fungerade det denna gang.
Att utmana och ifragasdtta radande regler och praxis dr spdannande, viktigt, och
troligen skdarningspunkten for mina och Hans olika intresseomrdaden.
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Accelerera innovationstakten genom samskapande i Living Labs
Jonas Anund Vogel

Manniskor har bott i utrymmen skyddade av tak, viaggar och golv under en relativt
lang period. Utgravningar fran Denisovagrottan indikerar att den varit bebodd i
runt 200 000 ar, och inte nog med det, under 100 000 av dessa ar sa har
denisovamanniskan och neandertalarna levt tillsammans (Jacobs et al., 2019). Att
bo med dina slidktingar i en datida form av co-living ar tydligen ndgot som fungerat
och far anses sa kallat vil beprovat eller fackmassigt. Tiden gick, utveckling skedde
(om an langsamt, troligen langsammare dn manga anser innovationstempot i
byggsektorn vara) och manniskor flyttade fran grottor till egenproducerade hem i
tra, sten, lera och andra naturmaterial. En sa kallad ”radikal forandring” eller
radikal innovation hade intraffat dar manniskan inte langre var tvungen att lita pa
formationer skapade av moder natur. D4 som nu sker innovation i byggsektorn
som gradvis omkonfigurering av olika delsystem, men ibland sammanfaller dessa
gradvisa innovationer och radikal forandring uppstar, precis som nar vi flyttade
fran grottor till egnahem, eller konsten att armera betong, eller olika former av
varmesystem som kan varma upp delar av byggnader ldngt fran varmekallan
(Berkers & Geels, 2011). Den senaste mojliga radikala innovationen skulle kunna
vara mojligheten att styra och kontrollera system, rum, byggnader, och stader. Eller
kanske mer exakt, att kunna styra och kontrollera resurser som anviands for att
leverera tjanster i byggnader. Exempel pa det sistnimnda kan vara olika
temperatur i olika zoner, eller olika temperatur dag och natt, variabel ventilation
beroende pa hur méanga som vistas i rummet/lokalen, eller variabel belysning som
andrar intensitet och farg beroende pa den aktivitet som pagar och tid pa dygnet.
En radikal innovation pa samhaillsniva vore att byggnader kopplas samman med
energisystemet och pa sa vis blir aktiva delar och kan arbeta med lastforskjutning
och energilagring. Alla dessa tekniska landvinningar har redan skett, men
implementeringen saknas i nagon storre omfattning. Varfor, kan man fraga sig.
Varfor producerar vi fortfarande byggnader med metoder, material och produkter
som mycket liknar de som anviandes for femtio eller hundra ar sedan? Faktum ar
att vi (ofta) betalar mer for hundra ar gamla ldgenheter dn nya, 4ven om de inte
uppfyller dagens krav relaterade till ventilation, dagsljusfaktor, tillganglighet, eller
energiprestanda. Och vi dlskar dessa gamla lagenheter, trots att de inte (eller pa
grund av att de inte?) uppfyller alla dagens krav eller certifieringar. Dessa
ldgenheter har nigot mer #n bara platspremien. Ar det for att vi hittade sanningen
om bostidder redan i Denisovagrottan och har svart att identifiera nagot mer vi
skulle vilja ha levererat till oss fran vara byggnader? Nej, de flesta av oss kan nog
forestalla sig en massa saker som skulle uppskattas i ett hem, som Denisovagrottan
troligen inte var utrustad med. Enkla saker som beskrivits ovan sa som mojlighet
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att andra temperatur under natter/dagar, okad ventilation nar du har vanner over,
automatisk avstangning av system som inte anviands (resursoptimering) och
atervinning av alla resurser som anvands (uppvarmning, kylning, vatten, avfall
etc.). Vad sags om att dela resurser med omgivande byggnader? Och med andra
infra-system sa som bilar och deras batterier i form av elektrisk energilagring? Allt
detta ar mojligt idag, men langt ifran standard och kraver godkdnnande fran bade
bransch och anviandare. Anledningen ar inte att vi saknar innovation eller nya
system eller teknik. Anledningen ar snarare till stor del strukturer relaterade till
incitament, till samarbete, testning och validering av ny teknik och nya metoder:
dessa strukturer och branschpraxis har utformats inom ett riskobenaget
sammanhang dar ny teknik och innovation har utvecklats separat fran de verkliga
miljoer dar de sedan skall anvdndas. Detta har i forlangningen resulterat i normer
och standarder som syftar till att reproducera befintliga tekniker, som premierar
inkrementella innovationer framfor radikala (Arthur, 1989).

I linje med Nobelpristagaren Ester Duflo och argumentationen i hennes artikel ”
The economist as a plumber” (Duflo, 2017) finns ett behov av att engagera sig i vad
som sker pa riktigt ute i byggsektorn; engagera sig i hur byggnader och system
fungerar, hur samverkan under uppforande och drift ar strukturerad, hur
hyresprisattning och markanvisningar sker. Vi maste utféra forskning och
utveckling som riktiga snickare, betongare, elektriker, helt enkelt kavla upp
armarna och ta tag i detaljerna. Utan att forsta detaljerna i byggsektorn kan vi
svarligen na ndgon sorts radikal innovation som i forlangningen leder till hdllbara
resurseffektiva byggnader. Vi maste gora innovation och héllbarhet till ett 6nskvart
mal for alla, inte enbart ett fatal dedikerade miljokampar. Dagens kris relaterat till
coronapandemin ar dnnu ett bevis for att vi maste ge oss i kast med verkligheten
som den ar, inte som vi strukturerat den. Maktférdelning, distribuerat
beslutsfattande och olika incitamentsstrukturer gor att resultat och forslag som inte
testats i verkliga system troligen har svart att na sin fulla potential. Vi maste testa
ny teknik och nya metoder i verkliga system omgéaende for att fi till en snabb
forandring och i forlangningen ett héllbart samhalle. Ett satt att gora detta ar att
anvanda olika former av testbaddar, levande laboratorier eller Living Labs. Dessa
Living Labs ar ett sitt att arbeta med komplexa och bradskande problem pa ett
samskapande siatt (KTH Live-In Lab, 2020; Steen & Bueren, 2017; Verhoef &
Bossert, 2019). I dess labb kan vi testa teknik, bade enskilt och i system, i verkliga
byggnader och stader. Vi kan folja, mata och justera; vi lever, studerar, arbetar och
utvecklas i och tillsammans med dessa byggnader och stader. Tillsammans kan vi
testa och mojliggora anviandandet av nya tekniker och metoder under loppet av ar
istallet for decennier och minimerar darmed onodig anvandning av resurser
kopplade till byggande och anvandning av byggnader. Dessutom kommer det att
hjalpa till att gora teknologierna mer anvandarvanliga i och med att anvandarna ar
med vid tester och utveckling. Anvandarnas behov, onskningar och upplevelser ar
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ofta forbisedda faktorer men ar vitala delar vid tester inom ramen for Living Labs,
och bidrar till att oka effektiviteten hos de testade och utvecklade nya teknikerna
och metoderna.

Den hiar typen av testande och utvecklande har tidigare anvants inom
stadsplanering, da med ett fokus pa samproduktion och samskapande (Arnstein,
1969; Healey, 1997) som lett till nya typer av stadsbildningar och urban
infrastrukturutveckling de senaste aren (Marvin, Bulkeley, Mai, McCormick, &
Palgan, 2018). Aven inom anliggning och infrastruktur kan dessa typer av
learning-by-doing miljoer accelerera innovationstakten jamfort med mer
traditionella laboratorie- och testmiljoer, och samtidigt omstrukturera
innovationsekosystemet och frimjande innovationernas "externa giltighet"
(Walrave, Talmar, Podoynitsyna, Romme, & Verbong, 2018). Men den stora
mangden kunskap kring hur man anviander Living Labs, och hur resultat fran
Living Labs kan bli vil beprovade tekniker och metoder, och falla inom ramen for
fackmassighet kvarstar att utreda. Vi som arbetar med Living Labs ar fortfarande
alltfor fragmenterade och kunskapen ofta kopplad till enskilda eldsjalar eller
nischforetagare (Pesch, Vernay, van Bueren, & Pandis Iverot, 2017). Samtidigt
upplever ett vaxande antal utovare ett behov av att starka sina erfarenhetsbaserade
kunskaper och att utbyta idéer och lirdomar med andra utovare, och forskare
kampar med uppgiften att tydligt beskriva vardet av att anvianda olika Living Labs.
Fragan kring den paverkan Living Labs har ar fortfarande en utmaning (Engels,
Wentland, & Pfotenhauer, 2019). En vig framat ar att koppla samman manga olika
Living Labs, bade nationellt och internationellt. Detta arbete pagar, men dven har
visar sig strukturer vara den stora problematiken. I Sverige 4gs KTH Live-In Lab av
staten, medan HSB Living Lab av ett konsortium bestdende av foretag och akademi
(i stiftelseformat). Aven internationellt ser det olika ut, och att dela resultat Sppet
ar fortfarande inte helt enkelt. Dock ar oppenhet och samskapande enda vagen
framét om vi inom rimlig tid vill nd ett hallbart byggande och boende. Att koppla
samman vara laborationer och delge varandra vara metoder, resultat och
tillvagagangssatt kommer att ge oss en unik mojlighet att utbyta erfarenheter och
satt att experimentera och accelerera innovationstakten. Detta till forméan for
studenter, foretag, forskare och bidra till delande av praxis och framtagandet av
standarder. Samverkan stirker dven utvecklingen och replikering av metoder
(inlarning) och resultat (paverkan). Det ar bradskande att synkronisera de
anstrangningar som pagar i olika Living Labs, for att mojliggora framtidens smarta
och héllbara byggnader och stader.
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Ted Lindqvist och Rikard Berg von Linde

Ted Lindqvist, civilingenjor KTH och Teknologie licentiatexamen i
fastighetsekonomi. Arbetade under nastan hela 1990-talet som projektledare med
ett FoU-program pa Svenska Kommunférbundet (nu Sveriges Kommuner och
Regioner, SKR) som senare expanderades till att ocksa omfatta 6vriga delar av
offentlig fastighetsforvaltning och lokalférsorjning. Overgick till en konsult- och
radgivarroll i slutet av 9o-talet och har sedan dess verkat som analytiker, konsult
och radgivare till olika aktorer i samhallsbyggnadsprocessen. Har successivt de
senaste 20 aren arbetat allt mer med frdgor om bostadsmarknaden. Grundade
tillsammans med kollegor analys- och strategiforetaget Evidens &r 2007 och har
varit dess VD i drygt 10 ar.

Det har varit en stor forman att arbeta tillsammans med Hans. Var forsta
kontakt, forutom néagra lektioner pa KTH, var ndr jag arbetade med ett FoU-
program pa Svenska Kommunforbundet under forsta hdlften och mitten av 1990-
talet. Bade Hans och Stellan hjdalpte oss med nya rapporter om hur den
kommunala och sedermera hela den offentliga sektorns fastighetsforvaltning och
lokalforsorjning kunde utvecklas. Hans formdga att utga fran relevant teori och
sedan diskutera sig fram till rimliga forhallningssdtt som ocksa kan fungera i
praktiken var imponerande. Efter ndgra ar paborjade jag ett licentiatarbete som
sa kallad industridoktorand om lokalférsorjningsstrategier i offentlig sektor, ett
arbete som inte hade gatt i mal utan Hans uppmuntran, aktiva engagemang och
stod som min handledare. Under senare Gr har Hans fortsatt varit en tillgang for
mig, bade direkt och indirekt. Direkt som rdadgivare i nagra konkreta
fragestdllningar jag har arbetat med som konsult och indirekt genom Hans
Jrimodiga debattlusta och ymniga rapportskrivande om bostadsbubblor och
bostadspolitik. Hans har alltid varit mycket generdos med sina kunskaper och
tillgdnglig for diskussion. Konsultarbete dr ofta ett teamwork. Mitt bidrag i
denna vdlfortjanta festskrift har jag arbetat fram tillsammans med min
mangariga kollega Rikard Berg von Linde.

58



Hushallens riskpremie vid kép av nyproducerade bostader
Ted Lindquist och Rikard Berg von Linde

P& uppdrag av Riksbyggen analyserades frdgor om prissiattning pa nyproducerade
bostdder under varen 2019. Analysen baserades pa ett stort antal enkétsvar fran
Riksbyggens bospar- och intresseregister. Arbetet genomfordes av Rikard Berg von
Linde och Ted Lindqvist, bdda verksamma i konsultforetaget Evidens.

Har nya bostider alltid en premie?

I samband med prisfallet pad bostadsrattsmarknaderna under 2017 foll bade
betalningsviljan och siljtakten for nyproducerade bostader. Detta sammanfoll aven
med en omfattande utbudsokning, som kulminerade pa manga marknader under
2017. Prisnedgdngen pa successionsmarknaderna kan till stor del forklaras av
inforda kreditrestriktioner, men dven utbudsokningen bidrog. Under 2018 kravdes
anpassning av priser som sedan tidigare satts i olika bostadsprojekt. Trots
prissankningar i nivd med marknadens generella prisnedgang kvarstod trog
forsaljningstakt. Varfor kom inte forsaljningen igang? Var det sa att den extra
betalningsvilja som funnits for nyproducerade bostdder inte lingre existerade?
Kunde det vara sa att hushallen ville ha kompensation for att kopa nya bostader
istéllet for begagnade?

En utgdngspunkt for att diskutera vad som hande under den tidsperioden ar att
utgd fran hur priset for nyproducerade bostdder principiellt kan harledas.
Prissittning av nyproducerade bostdder maste forhéalla sig till betalningsviljan for
successionsbostader, som pa de flesta marknader ar ett tillgangligt substitut.
Successionsbostiderna har vanligen andra egenskaper &dn nybyggda bostidder.
Forutom att de ar dldre och darfor har utsatts for slitage, kan dven planlosning,
takhojd, material med mera avvika frdn nya bostader. Nar hushéllens
betalningsvilja for successionsbostider jamfors med Dbetalningsviljan for
nyproducerade bostdder ger dessa kvalitetsskillnader en hogre betalningsvilja for
de nya bostiaderna.

For en helt ny bostad diar ingen bott tidigare, uppstir som tillagg till
betalningsviljan for de enskilda bostadskvaliteterna, dessutom en extra
betalningsvilja, “nyproduktionsfaktorn”. Denna extra betalningsvilja inkluderar en
rad egenskaper som normalt forknippas med att kopa en ny bostad. Exempelvis att
kunna vilja ytskikt och viss fast inredning, p&verka planlésning mm. Aven det
faktum att bostaden siljs utan budgivning ger trygghet och mojliggor planering,
ingar i nyproduktionsfaktorn.
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Positiv Betalningsvilja for en ny bostad som

Nyproduk;\okrtws- riskpre g ar tillganglig for inflyttning idag
aKtor 8 0 o o

_ Negativ berdknas med utgangspunkt fran
Kvalitets- riskpremie . - e
skina i betalningsviljan for

successionsbostader i en relevant
narmiljo med tillagg for
kvalitetsskillnader och

1 L 1 1 nyproduktionsfaktor.

Finns skillnad i tid for tilltrade for de

Betalningsvilja Betalningsvilja for Betalningsvilja .. ..

fér successions- nyproducerad for nyproducerad nyprOducerade bostaderna Jamfort

bostad bostad tillganglig bostad tillganglig med vad som normalt tillé'mpas for
idag om n manader

successionsbostader, tillkommer en
riskpremie. Premien ar hushallens
vardering av den risk de utsatter sig
for nar de ingar ett avtal som
forbinder dem att kdpa en bostad till
ett fast pris vid en tidpunkt i
framtiden. Dessutom kan hushallets
behov se annorlunda ut vid tidpunkt
for tilltrade.

Figur 1. Metod for prissiattning av nyproducerade bostidder utifran marknadens betalningsvilja for
successionsbostader.

For att berikna betalningsvilja for nya planerade bostader ar forsta steget att
bestimma betalningsviljan for successionsbostiader i en relevant jamforelsemiljo.
Darefter adderas betalningsvilja for eventuella kvalitetsskillnader och
nyproduktionsfaktorn, se figur 1. Den beridknade betalningsviljan giller under
forutsattning att den nya bostaden finns tillgianglig idag, sd att inflyttning
tidsmassigt kan ske pé ungefar samma villkor som om en bostad forvarvades pa
andrahandsmarknaden.

Denna metod for prissattning av nya bostader ar vil beprovad, men har samtidigt
flera utmaningar. Information kravs till exempel om hushéllens betalningsvilja for
de egenskaper som skiljer de nyproducerade bostiderna fran de begagnade. Det
kravs aven kunskap om nyproduktionsfaktorns storlek. Slutligen finns utmaningar
som beror pd att de nya bostdderna vanligen sidljs ett par ar innan de ar
fardigstallda, vilket innebar att det darfor finns risk att tilltrade sker under helt
andra marknadsvillkor an vid tidpunkten da prissattningen gjordes.

Finns forvantningar om stigande bostadspriser vill bostadsutvecklaren rimligen i s&

stor utstrickning som mojligt ta del av prisuppgangen under tiden fram till
tilltradesdagen. Hushall som har en mer optimistisk syn pa prisutvecklingen an vad
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bostadsutvecklaren vagar ta hojd for i sin prissattning kan se mojligheter att gora
en arbitragevinst och kopa bostader utan avsikt att bo i dem, sa kallade

spekulationskopare.

Under gynnsamma villkor kan alltsa
betalningsviljan for nyproducerade bostader,
som sidljs innan de ar fardigstdllda, vara
betydligt hogre &n betalningsvilja for
nyproducerade fardigstallda bostiader, aven om
priset  justeras  for  kvalitetsskillnader.
Samtidigt bor det omvianda gélla, att bostader
som siljs innan de ar fardigstidllda kan ha
betalningsvilja som understiger nyproducerade
fardigstallda bostader, och till och med
understiger betalningsvilja for likvardiga
begagnade bostéder. Skillnaden i

Definition av riskpremie
Premien ar betalningsvilja for
nyproduktion tillginglig om n
manader minus betalningsvilja for
nyproduktion tillginglig idag.
Premien kan uttryckas i kronor eller
som andel av priset for en bostad
som éar tillgdnglig idag.

Premien kan bade vara negativ och
positiv. I denna rapport skrivs for
tydlighetens skull en negativ
riskpremie med ett minustecken fore
talet.

betalningsvilja for en ny bostad som ar fardig for inflyttning och en ny bostad som
star fardig forst om néagra ar kan sagas vara hushallens riskpremie.

Premien kan forvantas variera med hushéallens forvantningar pa framtida
bostadspriser och deras forméga att finansiera ett bostadskop. Forvantningar om
oforandrade villkor, bor ge en negativ premie, dvs mindre &n noll, se figur 2. Detta
kan forklaras av att tiden som forflyter mellan att hushéllet forbundit sig att kopa
den nya bostaden och nir bostaden ar fardig for inflyttning medfor risker for
hushallet, som till exempel att hushallets behov forandrats eller att formagan att
genomfora kopet har forsamrats. Att inga ett 16fte med ekonomiska konsekvenser i
framtiden medfor risker och dessa risker kan ge upphov till hogst patagliga
kostnader for hushallen. Osakerheterna okar med langre tid kvar till inflyttning.
Det betyder dven att riskpremien avtar i takt med att tidpunkten for inflyttning
narmar sig, for att vid inflyttning uppga till noll eftersom alla forutsattningar for
kopet da ar kanda.

Premie

Positiv premie, hoga forvantningar pa stigande priser
och/eller 6kad formaga att finansiera kop

- Tid till inflyttning
Neutrala forvANtNINGar | m m m m m m m o= == =

Negativ premie, forvantningar pa fallande priser och/eller
minskad formaga att finansiera kép

Figur 2. Premiens principiella utveckling fram till tidpunkt for tilltrade.

Skifte fran positiv till negativ premie kan bland annat utldsas av
successionsprisernas utveckling och av hushéllens prisféorvantningar. Lag volatilitet

61



och starka prisforvantningar ger en positiv riskpremie och hog volatilitet samt
svagare prisforvantningar ger en negativ riskpremie. Beraknas volatiliteten for
bostadsrattspriserna i Stockholms innerstad fran 2003 till idag framgar att
perioden fran 2011 till 2015, som priglades av snabbat stigande priser, dven
utmarktes av 1ag volatilitet. Under denna period bidrog sannolikt béade
forvantningar om stigande priser och lag volatilitet till en positiv riskpremie.
Darefter sjonk prisforvantningarna samtidigt som volatiliteten okade betydligt,
vilket sammantaget bor ha resulterat i ett skifte over till en negativ riskpremie.

Bostadsrattspriser Sthims innerstad, realt, samt volatilitet under Volatilitet
olika tidsperioder Volatilitet ar ett
120000 620 matt pa avvikelse
16,2% o
fran ett
100000 medelvarde. Hog

volatilitet betyder
att avvikelsen

80 000 fran medelvardet
ar stor.
£ w0000 Mattet pa
< volatiliteten som
4% 7.6% anges i grafen ar
40 000 annualiserad
volatilitet
50 000 berdaknat med
7.3% utgangspunkt
fran kvartalsvisa
0 prisobservationer.
6\* P\Q{gbb&sb*%c}%*%hpOQ*%\p@%@p@%b‘xgﬁ\&\r&i&b‘\gb\b*tﬁ%\\@%u\&b(\%ﬁ%%\\%?
PP PPPPP TP PITPPPRPPPPP PP PP

Figur 3. Volatilitet for bostadsrattspriser i Stockholms innerstad. Volatilitet 4r berdknad for de fyra
tidsperioderna 2003K1-2019K1, 2011K4-2015K3, 2015K4-2019K1 och 2017K1-2017K4. Priser enligt
Maklarstatistik.

En avslutande teoretisk utvikning kan goras dar kop av nya bostdder med tilltrade
om ett par ar jamfors med hur optioner viarderas27. Optionens tidsvirde ar centralt
for att viardera optionen, dvs det faktum att ett kop, eller en forsiljning, av
underliggande tillgang sker vid forutbestimd tidpunkt i framtiden ger upphov till
en kostnad (eller intdkt). Precis som for hushéllens riskpremie vid kép av nya
bostader paverkas optionens tidsviarde av bland annat 16ptid och volatilitet.

27 I strikt mening ar derivatinstrumentet termin, och mer specifikt forwards, mer likt situationen
som uppstar vid forsédljning av nya bostader eftersom 6verenskommelsen &r tvingande och inte
valfri, vilket ar fallet for optioner, samt att slutlig betalning sker vid tid for tilltrade.
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En rimlig utgdngspunkt ar ssmmanfattningsvis att nya bostader som siljs innan de
ar fardigstillda alltid varderas av hushallen med en premie. Denna premie beror pa
faktiska och upplevda osikerheter vad giller till exempel prisutveckling, statliga
regleringar av villkor for kreditgivning, bankernas villkor vid kreditprovning,
hushallets inkomster och hushallets framtida bostadsbehov.

Niar marknadsvillkoren upplevs som forhéllandevis stabila och forutsiagbara bor
hushallens riskpremie vara liten och blir dirmed en nist intill akademisk fraga for
bostadsutvecklare. Hosten 2017 markerade pa flera satt ett trendbrott. Stadigt
stigande priser vinde nedat for att forst under varen 2018 stabilisera sig. Samtidigt
pagick hushéllens anpassning till de ytterligare skiarpta amorteringskraven.
Hushallen upplevde rimligen storre osidkerheter under denna tidsperiod jamfort
med aren fore 2017. Hushallens vardering av risk i samband med kop av
nyproducerade bostader blev en reell fraga att ta stillning till vid prissattning.
Detta ar bakgrunden till varfor riskpremien ar intressant att méta och dven forsta
hur den varierar mellan olika marknader och Gver tiden.

Jamforelse med optioner
En option ar ett avtal mellan en optionsutstallare och
en optionsinnehavare som ger innehavaren ratten,
men inte skyldigheten, att i framtiden kopa eller sdlja
en underliggande tillgang till ett pa férhand bestamt
pris. Optioner utgor finansiella instrument och ingar i
familjen derivatinstrument.
Optionens tidsvarde ar optionens varde minus
tillgangens pris minus l6senpriset Loptid
Tidsvardet paverkas av
« Aterstaende 16ptid. Tidsvardet &r noll vid

slutdatum for optionen

Tidsvarde

* Volatilitet for underliggande tillgang. Hogre
volatilitet ger hogre tidsvarden

* Riskfria rantan. Nar marknadsrantorna stiger
okar kopoptionens varde och sdljoptionens
varde minskar. Det beror pa att investeringen i
en képoption binder mindre kapital an
motsvarande aktiekop.

Mitning av premien

Under varvintern 2019 erbjods cirka 100 000 personer i Riksbyggens forturs- och
intresseregister mojlighet att delta i en enkatundersokning om bostadsmarknaden.
Enkaten var omfattande och det kravdes ett betydande engagemang for att besvara
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fragorna pa ett meningsfullt satt. Totalt besvarades enkiten i sin helhet av cirka
10 000 personer och ytterligare cirka 4 000 personer besvarade delvis enkaten.

Respondenterna fick svara pa fragor om alder, familjesituation, inkomster,
flyttplaner, boende idag och forvantningar pa bostadspriser, rantor och inflation.
Dessutom fick respondenterna sitta sig in i ett tankt flyttscenario, och da ange
vilken lagenhetsstorlek som de i forsta hand var intresserade av vid en tankt flytt.
Darefter stélldes fragor for att undersoka hushallens bedomning av risk pa ett och
tva ar. Detta gjordes genom att betalningsvilja for en nyproducerad bostad med
inflyttning idag jamfordes med betalningsvilja for samma bostad med tilltrade om
ett eller tva ar. Andelen svar var hégst bland personer fran 50 ar och uppat, se figur
4, som redovisar andelar per alder och ldgenhetsstorlek samt figur 5 som visar
antal svar per alder och lagenhetsstorlek.

Respondenternas val av bostadsstorlek i enkiten visar tydligt hur intresset for olika
bostadsstorlekar varierar med livsfas. Forskjutningen i materielat mot aldre
personer gjorde att fa respondenter uppgav intresse for ettor, endast cirka 3
procent. Efterfragan pa olika ligenhetsstorlekar fordelade sig pa ett liknande satt
pa samtliga marknader, se figur 6.

Hushallens betalningsvilja for bostader undersoktes i enkiten enligt fyra olika
scenarier:

1. Nyproducerad bostad tillganglig for inflyttning idag

2. Nyproducerad bostad tillganglig for inflyttning om ett ar
3. Nyproducerad bostad tillganglig for inflyttning om tva ar
4. Successionsbostad tillgdnglig for inflyttning idag

Scenario 1 ar ett basscenario som 6vriga scenarier jamfors med i analysen. Scenario
2 och 3 ger underlag for att analysera hur betalningsvilja paverkas om tilltrade till
bostaden ar om ett eller tva ar jamfort med om bostaden ar tillginglig idag. Detta
benamns i analysen av enkitsvaren nedan som hushéllens riskpremie pa ett eller
tvA éars sikt. Scenario 4 ger mgjlighet att undersoka den sa kallade
“nyproduktionsfaktorn”, den extra betalningsvilja som kan finnas for att ett hushall
ges mojlighet vara forsta med att flytta in i en ny bostad.

Fragorna om betalningsvilja stilldes med en for enkéten forenklad variant av stated
preference-teknik. Respondenterna fick ange i vilken grad de kunde tinka sig att
acceptera olika prisnivéer i de olika scenarierna. Svaren som genereras i enkiten
kan illustreras grafiskt med efterfragekurvor, som visar hur andelen hushall som
kan acceptera en given prisnivd minskar med stigande pris, se figur 7.
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3RoK |4 RoK |5RoK
1 RoK 2 RoK (75 (100 (110

Alder (35 kvm) | (55kvm) | kvm) kvm) kvm) Totalt
-19 r 1,0% 0,9% 0,1% 0,0% 0,0% | 2,0%
20-29 ar 1,1% 4,8% 3,3% 0,8% 0,1% | 10,1%
30-39 ar 0,2% 1,8% 2,0% 2,0% 0,7% | 7,5%
40-49 ar 0,1% 1,0% 2,3% 2,.8% 1,1% 7,3%
50-59 ar 0,3% 2,4% 8,2% 6,2% 1,4% | 18,6%
60-69 ar 0,2% 3,6% 12,9% 8,1% 1,3% | 26,1%
70-79 &r 0,2% 3,2% 12,8% 7,6% 0,8% | 24,6%
80 ar - 0,0% 0,6% 2,0% 1,0% 0,1% | 3,6%

100,0
Totalt 3,1% 18,4% 44,6% | 28,4% | 5,5% %

Figur 4. Enkitsvarens fordelning mellan aldrar samt efterfragan pé olika
lagenhetsstorlekar fordelat pa &lder.

3 RoK (75 kvm) m4 RoK (100 kvm)
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Figur 5. Antal svar fordelat per alder och Figur 6. Andel svar férdelat per marknad och
lagenhetsstorlek. lagenhetsstorlek.
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Erfarenhet fran ett flertal matningar med liknande metod visar att den prisniva
som 25 procent av respondenterna uppger att de ar villiga att betala aven ar den
niva som kan observeras pa marknaden i genomforda transaktioner, vilket dirmed
kan sigas vara marknadens betalningsvilja. I denna analys ar avsikten att mata
skillnaden i betalningsvilja for olika scenarier och pa detta satt skatta hushéllens
riskpremie. For varje scenario kan en efterfragekurva tecknas och riskpremien kan
utldsas som avstandet mellan respektive efterfragekurva.

Hur riskpremien kan avlasas i

Pris efterfrigediagram
Erfarenhet av tidigare studier visar att
"Riskpremie” avstamning mot observerade priser visar
Scenario 1 att nar 25 procent av hushallen accepterar
Scenario 2 prisnivan ar detta ungefar marknadens
betalningsvilja. Nar differens mellan olika
250 Andel som . x5 . x :
accepterar scenarier mats kan fel i denna bedémning,
prisnivan dvs att marknadens betalningsvilja kan

avlasas vid 25-procentsnivan, minska om
kurvorna ar nagorlunda parallella.

| analysen av enkatresultatet genomférdes
ett flertal kdnslighetsanalyser, som
sammantaget visade att inom ett intervall
pa 20 till 30 procent var differensen
forhallandevis liten, dvs kurvorna ar relativt
parallella for de olika scenarierna.

Figur 7. Efterfrigediagram.

Resultat av undersokningen

Analys av enkiten visar att nyproduktionsfaktorn ar i storleksordningen 3 600 till
4 400 kr/kvm beroende pa marknad. Stockholms- och Goteborgsomrédet redovisar
de hogsta nivierna med betalningsvilja 6ver 4 000 kr/kvm. Malmo innerstad,
regionstaderna, ovriga Vastra Gotaland samt ovriga Malmo kommun, Lund och
Helsingborg redovisade alla en liknande niva pa cirka 3700 till 3 800 kr/kvm.
Lagst niva for nyproduktionsfaktorn uppmaittes i Ovriga Sverige, cirka 3 600
kr/kvm.

Analyseras nyproduktionsfaktorn for olika lagenhetsstorlekar summerat for
samtliga marknader, ar skillnaderna sma om betalningsviljan mats i kr/kvm.
Nyproduktionsfaktorn ar enligt enkiten cirka 3 700 till 4 100 kr/kvm, lagst for
fyror och hogst for femmor och tvaor.
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En central slutsats ar att hushallen redovisar en extra betalningsvilja for att ges
mojlighet att vara forst med att flytta in i den nya bostaden, som ar ungefar i niva
med resultat fran tidigare genomforda undersokningar. Vid prissiattning av nya
bostiader bor alltsd denna komponent kvarstd med liknande storleksordning som
tillampats under de senaste aren. Minskad betalningsvilja och ldngsammare
siljtakter i manga projekt kan enligt detta resultat inte hanforas till att
nyproduktionsfaktorn skulle ha forlorat i varde.

Nyproduktionsfaktor, per marknad, kr/kvm Nyproduktionsfaktor, per RoK, krlkvm
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Figur 8. Nyproduktionsfaktor fordelat per Figur 9. Nyproduktionsfaktor fordelat per
marknad, kr/kvm, samtliga bostadsstorlekar. bostadsstorlek, kr/kvm, samtliga marknader.

Maitningen av skillnad i betalningsvilja beroende pa nar nya bostader ar tillgangliga
visar att det finns en lagre betalningsvilja om tilltrade dr om ett ar fran den
tidpunkt da kopeavtal tecknas och en dnnu ldgre betalningsvilja om tiden till
tilltrade okar med ytterligare ett ar. Denna riskpremie beriknad som procentuell
skillnad i betalningsvilja for en bostad som ar tillganglig idag jamfort med om ett
eller tva ar ar enligt analysen storst for de minsta bostaderna och lagre for storre
bostidder. Ar tilltride om ett &r uppgir riskpremien summerat for samtliga
marknader till cirka -5 till -6 procent. Ar tilltriide om tv& &r dkar riskpremien till
cirka -9 till -14 procent, se figur 10.

Orsaken till att riskpremien ar hogre for sma bostader, ettor och tvaor, an for storre
bostader, treor och storre, ar sannolikt i forsta hand for att de mindre bostaderna
attraherar yngre kopare an de storre bostidderna. Yngre hushall har en betydlig
hogre flyttfrekvens an dldre hushall. I Stockholms ldn ar andelen som byter bostad
under ett ar i aldern 20 till 30 cirka 30 procent enligt SCB och i dldern 40-55 cirka
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10 procent och for dldre hushall dnnu lagre. Ett dldre hushall kan rimligen ha ett
mer langsiktigt forhallningssatt vid en bostadsaffar dn ett yngre hushéll. Dessutom
har yngre hushdll genomgdende en lagre andel eget kapital att tillfora vid ett
bostadskop, vilket dven det gor dem sarbara. Ett prisfall pd 20 procent kan i det
narmaste radera det unga hushaéllets egna kapital och omojliggora byte av bostad.

Riskpremie per RoK, procent

1 RoK (35 2 RoK 3RoK (75 4 RoK (100 5RoK (110

kvm) (55kvm) kvm) kvm) kvm)
0%
204 Z\]der,
4% RoK medel
0% -5,4% -5,1% -5,3%
8% 6,29 6,29 A : 1 RoK (35 kvm) 32
-10% -8 8%
~19% : -9,5% o 9.2% 2 RoK (55kvm) 48
%% -11,5%
6% -13,8% 3 RoK (75 kvm) 60
Riskpremie 1 ar mRiskpremie 2 ar 4 RoK (100
kvm) 61
5 RoK (110
kvm) 55
Samtliga
storlekar 57
Figur 10. Berdknad riskpremie for en ny bostad som ar tillganglig Figur 11. Medel for respondenternas
for inflyttning om ett respektive tva ar, procent ligre betalningsvilja  alder fordelat per bostadsstorlek
jamfort med om samma bostad ar tillganglig idag. som efterfragats i enkéten.

Hogst riskpremie pa tva ars sikt redovisar Stockholm innerstad diar medel for
samtliga bostadsstorlekar var cirka -530 000 kr. For en lagenhet pa tre rum och
kok, 75 kvm, var riskpremien cirka -470 000 kr. Nast efter Stockholm innerstad
kommer Stockholm narforort med tva ars riskpremie péd cirka -510 000 kr
summerat for samtliga bostadsstorlekar och cirka -450 ooo kr for en trea.
Regionstaderna och ovriga Gotalands lan redovisade de lagsta riskpremierna. Har
skattades riskpremien till cirka -280 000 till -290 000 kr i medeltal for alla
bostadsstorlekar.

Det kan konstateras att riskpremiens niva pa tva ars sikt ar for ndstan samtliga
marknader varvintern 2019 var hogre dn den skattade nyproduktionsfaktorn. Det
betyder att nya bostdder, som inte har ndgra ytterligare tillkommande kvaliteter
jamfort med befintliga bostader i den narmiljo dar de uppfors, varderades lagre av
hushallen dn successionsbostidderna pa samma marknad. Detta giller i synnerhet
for ettor och tvdor dar riskpremien var som hogst samtidigt som
nyproduktionsfaktorn inte avvek uppat for dessa lagenhetsstorlekar.
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Ytterligare observationer kan goras om riskpremien fordelas pa aldersgrupper i
tioarsintervall. Yngre hushall redovisar en hogre riskpremie dn idldre hushall, vilket
giller bade pa ett och tva ars sikt. De yngsta hushallen, yngre dn 20 ar och 20-29
ar, har en riskpremie pa tva ar pa cirka 14 procent. Lagst ar riskpremien for
gruppen 70-79 ar, dar riskpremien pa tva ar ar cirka 8 procent. Bidragande orsaker
till detta monster diskuterades kort ovan, de yngre hushallens hogre flyttfrekvens
samt deras finansiellt svagare stallning.

Riskpremie per alder

79 ar

59 ar

B0 ar eller aldre

60-69 ar

0
70-

:.\J :.\J
)] 3] !
0% .
204 | I I I I [
4%
6%
8%

Yngre &n 20 ar
=

20-29 ar
30-33 ar
4049 ar

-10%
-12%
-14%
-16%

Riskpremie 1 ar mRiskpremie 2 ar
Figur 12. Berdknad riskpremie for en ny bostad som ar tillgénglig
for inflyttning om ett respektive tva ar, procent lagre betalningsvilja

jamfort med om samma bostad ar tillginglig idag, fordelat per
alder.

Analys av riskpremiens storlek fordelat per inkomstgrupp visar att riskpremien ar
relativt konstant oberoende av inkomst och hushallstyper. Endast hushall med de
allra lagsta respektive hogsta inkomsterna redovisar avvikande nivaer, dar de med
lagst inkomster har en hogre riskpremie och hushall med de allra hogsta
inkomsterna har en lagre riskpremie. Sambandet gar i hog grad att forklara med
inkomstgruppernas aldersfordelning.

Analyseras riskpremien fordelat pa respondenternas nuvarande typ av boende
framkommer att boende i hyresritt i flerfamiljshus har den hogsta riskpremien, i
medeltal ca -12 procent pa tva ars sikt. Boende i dgt boende, dvs bostadsritt eller
niagon form av sméhus upplaten med bostads- eller dganderitt har en lagre
riskpremie pa ca -9 till -10 procent pa tva ars sikt.

Avslutningsvis undersokte enkiten faktorer som kan vara orsak till oro infor
forvarv av en ny bostad. Tre faktorer undersoktes: oro for fallande bostadspriser,
oro for rantehojningar och oro for att nya regler ska inforas som fordyrar ett
bostadskop. Faktorerna undersoktes for att mgjliggora analys av samband mellan
upplevd grad av oro och riskpremiens storlek.
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Modeller for att forklara hushallens riskpremie vid kop av
nyproduktion

Analys av data frdn enkiten visar att riskpremien i huvudsak varierar mellan
marknader, &ldersgrupper och ldgenhetsstorlekar. Dataunderlaget som
genererades av enkiaten ar tillrackligt omfattande for att det ska vara mojligt att
med matematisk statistik utveckla forklaringsmodeller som beskriver riskpremiens
variation.

En hypotes ar att riskpremiens variation bor kunna forklaras med ett
forhallandevis begransat antal faktorer:

1. Hushallens forvantningar pa bostadsprisernas utveckling

2. Hushallens oro for att villkor forandras som paverkar deras forméga att
genomfora forvarv av en bostad pa ett eller tva ars sikt. Detta skulle t ex
kunna vara att priserna faller och darmed krymper det egna kapitalet.
Vidare kan lanerantorna hojas eller nya laneregler inforas.

3. Bostadspris och bostadsstorlek

Ett prisfall betyder att det egna kapitalet reduceras samtidigt som priset pa den nya
bostaden inte justeras ner i motsvarande grad. Med detta som bakgrund ar det
rimligt att anta att om hushéllen forvantar sig att bostadspriserna ska falla bor det
bidra till en negativ riskpremie.

Forutom bostadsprisernas utveckling, kan hushallen uppleva oro for att &ven andra
yttre omstiandigheter fordndras. Under de senaste dren har myndigheterna infort
ett antal nya regler. Boldnetaket och de tvd amorteringskraven medfor storre behov
av eget kapital och betyder dven for ménga hushall hégre boendeutgifter. Aven
bankernas krav vid kreditgivning har skidrpts med bland annat inférande av
skuldkvotsgranser. Nar enkiten genomfordes i inledningen av 2019 var den
forharskande bilden i media att rantehdjningar stod for dorren och de hogt
beldanade hushéllen kunde férvantas mota en besvarlig framtid. Under ett fatal ar
har hushallen fatt erfara att bAde myndigheter och banker snabbt kan forandra
spelreglerna och avsevart fordyra eller till och med omojliggora ett bostadsforvarv.
Dessa yttre faktorer bor alla ha betydelse for vilken nivad som riskpremien bor ha
enligt hushallen.

Analysen av enkiten i foregdende avsnitt visade att marknader med hogre priser
redovisade hogre riskpremier uttryckt i kronor. En tydlig korrelation kunde ocksa
utlisas med hushallens alder, dar yngre hushéll i genomsnitt hade en lagre
riskpremie #n dldre hushall. Alder, eller snarare vilken fas hushallet &r i livet, ar
styrande for bostadsbehovet. Detta gor att dven bostadsstorlekar samvarierar med
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riskpremien satillvida att riskpremierna ar hogst for sma bostader, ettor och tvéor,
och lagre for storre bostader. Ska variation i riskpremie for olika produkter
undersokas ar lagenhetsstorlek intressant att prova signifikans for i en
forklaringsmodell och om olika malgruppers riskpremier ska undersokas ar det i
stillet alder som bor testas i modellen.

Med utgangspunkt fran observerade partiella samband och de forvintade
orsakssambanden har ett antal forklaringsmodeller utvecklats, figur 13.

50 marknader 25 marknader 50 marknader
(min 100 minus Stockholms-
observationer) regionen
R2=0,60 ‘ R2=079 ° R2=0,89
P, Pris (kr) Riskpremie (kr) Anvandbara modeller for att dversiktligt skatta premie pa valfri
marknad
R2=0,94
B Pos (ko) - Riskpremie (kr) Teoretiskt intressant modell eftersom hégre belaningsgrad ger
B, Belaningsgrad (%) hogre riskexponering och modellen verifierar sambandet. Dock

problem med matvarden for belaningsgrad.

R2=0,84
P vantningar p PuPris. ko Aven denna modell ar teoretiskt intressgnt eftersom den direkt
BHSU ling nr O, Oro fér fallande Risk o (K kopplar oro fqr prisfall mgd nskpre:_'men, Hog korrelation
LR itabiat pris (index 0-100) iskpremie (kr) mellan oro for prisfall och prisforvantningar pa 3 ars sikt gor att
3 aren, procent/ar modellen aven ar lamplig for att underséka férandringar éver
A, Storlek, kvm tiden och scenarier fér premiens framtida utveckling.

Prisforvantningar ar dessutom forhallandevis enkelt att méata

Figur 13. Tre regressionsmodeller, som forklarar riskpremiens variation mellan marknader och
lagenhetsstorlekar. Modellerna bendmns modell 1, 2 och 3, dar modell tvé bestar av tre varianter,
1a, 1b och 1c.

Samtliga modeller inkluderar prisnivd. Modell tre 4r den modell som ger god
forklaringsgrad samtidigt som den kan vara praktiskt anvandbar for kontinuerlig
matning av riskpremiens storlek. Tre faktorer prévas i modell 3: pris i kronor, oro
for fallande pris (index berdknat fran enkitresultat) och bostadens storlek i
kvadratmeter.

Tillampning av forklaringsmodellen

Med hushallens upplevda oro for prisfall som en faktor i forklaringsmodellen for
riskpremiens variation forklaras hur riskpremien paverkas av hushéllens bild av
framtida marknadsvillkor. Korrelationen mellan oro for fallande bostadspris och
hushallens forvantningar pa bostadsprisernas utveckling ar hog.

Evidens har sedan 2014 genomfort matningar av hushallens forvantningar pa
bostadspriser for tidsperspektiven 1 ar, 3 ar, 5 ar och 10 ar. Forvantningar pa tre
ars sikt valjs for att i storsta man korrespondera mot tidsperspektivet tva ar som
riskpremien avser. Oro for prisfall kan da harledas fran hushéllens forvantningar
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vilket gor det mojligt att studera hur hushallens riskpremie varierar med olika
forvantansbilder eller marknadssentiment.

Ett berdkningsexempel kan illustrera detta. I maj 2014 var forvantningarna pa
bostadsprisernas utveckling pa tre ars sikt 5,0 procent per ar i Stockholmsregionen.
Maitningen i mars 2019, redovisar forvantningar pa 2,0 procent per ar pa tre ars
sikt. Tillampas sambandet enligt ekvationen i figur 13, ges att oro for prisfall skulle
ha ett indexvirde pa 11. Darefter kan sambandet mellan oro och prisférvantningar
tillampas for att berdkna vilken riskpremie som hushallen sannolikt tillampade
2014. Med antagande om en trea pa 75 kvadratmeter, pris pa 4,25 mkr (Stockholm
narforort) och oro for prisfall enligt berdkningen ges en riskpremie pa cirka -
200 000 kr vilket motsvarar ca -5% procent. Gors samma berdkning med
antaganden som speglade laget varvintern 2019, oro for prisfall var enligt enkaten
38, dvs mer an tre ganger sd hog som 2014, ges en riskpremie pa cirka -410 000 kr
eller cirka -10%.

Vad praglade hushéllens syn pa bostadsmarknaden i maj 2017? Priserna hade i
flera ar stigit stadigt och forst till hosten skulle oro utbryta pa i stort sett alla
bostadsmarknader i Sverige. Samtidigt stannade forvantningarna pa en
okningstakt pa 5 procent per ar. Det andra amorteringskravet hade precis inforts. I
denna miljo blir den skattade riskpremien for bostader med tilltrade om tva ar -5
procent i Stockholm. Sannolikt var detta en sa liten premie i relation till andra
osdkerheter som vanligen finns i samband med prissiattningen att den inte gjorde
sig till kdnna genom tex trog siljtakt. Under ”neutrala” marknadsvillkor kan
premien forviantas vara svagt negativ. Satts riskpremien till noll i
berdkningsexemplet ovan kan prisforviantningarna losas ut. Detta ger att om
bostadspriserna forvintades vixa med 6,5 procent per ar skulle riskpremien ha
varit noll med de villkor som rddde maj 2017.

En slutsats ar att riskpremiens niva, som mats i en enkat kan ha kort giltighetstid.
Ska maitning anvdndas som palitlig indata vid prissattning kravs sannolikt
regelbundet aterkommande matningar, glesare under perioder med stabila
forutsattningar, titare i tider av storre turbulens.
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Johan Nystrém

Mitt namn ar Johan Nystrom och jag var Hans doktorand mellan 2002-2007. Efter
det har jag varit pa Svenskt Naringsliv, POoyry (numera Afry) och VTI. Numera
driver jag mitt egna konsultforetag, Nystrom Forskning och Utredning (Nyfou)
samt ar affilierad forskare vid Fastighetsvetenskap, Lunds Universitet.

Hans formade mig som forskare i mycket stor utstrdckning. Vi har alltid haft en
rak och okomplicerad relation. Efter doktorandtiden har vi behallit kontakten och
haft gemensamma projekt. Minst en gang om aret hdlsar jag pa i Farsta for en
lunch och uppdatering.
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Hans Linds motvallsmetodik

Johan Nystrom

Ett bra satt att ta sig an samhallsvetenskapliga fragestallningar ar att inledningsvis
tanka precis tvartom fran alla andra. Det ger intressanta infallsvinklar och minskar
risken fran att hamna i triviala slutsatser.

Min forsta kontakt med Hans var via ett dokument om marxistisk dialektik, med
tes, antites och syntes for att angripa partnering i davarande Vagverkets
upphandlingar av drift- och underhéll. Den blandningen av applicerad verklighet
och teoretiskt hojd var tilltalande. Nja, det ar en efterkonstruktion. Tipsad av min
uppsatshandledare ansokte jag som nybakt nationalekonom om en doktorandtjanst
gillande vagupphandling pa Centrum for Drift och Underhall (CDU) vid KTH.
Behallningen var inte det sexiga avhandlingsiamnet, utan ryktet om en duktig
handledare. Jag kopte det, utan att veta ndgot om asfalt. Det blev bra.

Sedan dess har jag kommit att uppskatta blandningen av applicerad kunskap satt i
ett sammanhang med nationalekonomisk teori. For det var sd Hans ville att vi
skulle approchera avhandlingen. Jag skulle ldsa mikro- och kontraktsteori, komma
upp med en hypotes for att sedan samt dka ut i verkligheten och forsta hur
Vagverket arbetade med sina entreprenorer. Dessa insikter tog jag sedan tillbaka
till KTH. Darefter satte vi oss tillsammans for att hitta inkonsekvenser mellan teori
och verklighet. Det ar i dessa motsagelser som virlden forstas. Det blir intressant
nar slutsatsen inte ar det som forvantades.

Jag har sedan dess jobbat vidare enligt denna metodik. Den har kommit att utgora
mitt levebrod. For detta ar jag tacksam.

I foljande text ges tva exempel pa d@mnen jag approcherat enligt Hans lira.
Exemplen innehaller policyslutsatser som fortfarande ar relevanta och varda att

upprepas.
Viagverkets partnering och Trafikverkets samverkan

Da som nu ar samverkan ett viktigt begrepp for statens vaghéllare, Trafikverket.
Upprinnelsen till min avhandling var att den svenska bygg- och
anlaggningsmarknaden hade tagit intryck av the Latham- och the Egan report i
Storbritannien som forordande partnering mellan bestillare och utforare for att
l6sa sektorns laga produktivitet. For att satta konceptet i ett svenskt sammanhang
ansag Vag- och Banverket samt Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond (SBUF)
att CDU skulle anlita en doktorand. Det blev jag.
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I ivern om partnering som raddningen for bygg- och anlaggningssektor, var Hans i
kontrast till alla andra, skeptisk. Han ville forstd om arbetssittet forandrande
beteendet i motesrummen och det efterfoljande arbete pa filtet. Saledes
spenderade jag tid i Arvika, Norsjo och Morjarv for att delta pa byggmoten. Hans
introducerade mig till Ludwig Wittgenstein i syfte att strukturera mina intryck. Det
resulterade i en modell for att definiera begreppet (Nystrom, 2005) som jag sedan
tog med mig till arbetet med Fornyelse i Anlaggningssektorn (FIA) om Utokad
Samverkan (Fia, 2006). Var definitionsmodell ligger till grund for Trafikverkets
nuvarande struktur med samverkan bas och hog.

I vart teoretiska arbete med avhandlingen for att forsta logiken med partnering var
utgangspunkten inkomplett kontraktsteori. Ett grundantagande i den litteraturen,
formulerat av nobelpristagare Jean Tirole (1999), utgors av att vissa situationer ar
observerbara for de kontrakterande partnerna (las bestillare och entreprenor) men
inte verifierbara for en tredje part (1as domstol).

I forbifarten berattade jag for Hans hur entreprenorerna fotograferade
draneringsror innan schaktmassor fylldes pa. Syftet var att dokumentera innan
fakturan skickades till Vagverket. Hans o6gon lyste upp. Han aterkom ofta till
Sugden (2000), som gor en poang av att nationalekonomiska modeller maste vara
trovardiga i ett Overgripande perspektiv, och hjilpa ldasaren att forstd virlden
battre.

Utifran fotografier pa draneringsror och Sugden (2000) borjade vi fundera pa
antagandet “observable but not verifiable”. Poingen var att med ganska sma
medel, kan arbetsmoment goras verifierbara. Verifierbarheten ar inte exogent
givet, utan ett endogent val. Lind och Nystroms (2011) 6vergripande poiang ar att
inkompletta kontrakt inte kan forklaras av Tiroles (1999) grundantagande. Mer
eller mindre kompletta kontrakt ar ett val som definieras av
transaktionskostnaderna. Baserat pa bla denna insikt, betraktade vi partnering som
ett satt att infora flexibilitet i Vagverkets relativt kompletta kontrakt. Det ar en
poang som ar giltig dn idag. Samverkan kan ses som ett satt att underlitta
omforhandlingar av rigida utférandeentreprenader eller styrda totalentreprenader.
I avhandlingsarbete gjorde vi ocksd en utviardering av effekterna av partnering.
Foga forvdnade men i kontrast till alla enkitbaserade utvarderingar kunde vi
konkludera att effekten av partnering uteblev (Nystrom, 2008). Till skillnad fran
andra studier som enbart skickade ut enkiter om vad folk som arbetade i projekten
tyckte om sitt eget arbete, forordade Hans mig att verkligen forsta. Saledes
kombinerade jag data om kostnader kompletterat med intervjuer och
byggmotesprotokoll i ett kvasiexperimentellt upplagg. Partneringprojekt jamfordes
med sé liknande icke-partnering projekt som mojligt for att kontrollera for andra
paverkande faktorer.
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Jag har pa senare tid deltagit i moten om Trafikverkets nuvarande arbete om
samverkan i sina projekt. Dessvarre maste jag konstatera att utvecklingen inte
kommit langt de senaste 13 aren. Sakfragorna som diskuteras ar de samma som
2007, med fokus pa den langsamma implementeringen. Min konklusion &r att det
kranglas till for mycket. Partnering eller samverkan &r inte svarare an sunt fornuft
satt i system. Det kommer inte slutgiltigt 16sa problemen med produktiviteten i
anlaggningssektorn.

Mjuka parametrar i offentlig upphandling — en chimir utan positiv
effekt

Ett amne dar jag foljt Hans metodik och inledningsvis intagit en motsatt position
mot den allminna uppfattningen, berér mjuka parametrar i offentlig upphandling.
Det traditionella sittet att tilldela kontrakt pa lagsta pris har fatt utstd mycket
kritik genom aren (se bla SOU 2013:12). Kritiken gar ut pa att den offentlige
upphandlaren enbart varderar det ldga priset pa bekostnad av kvalitet. Kritiken ar
nagot forenklad.

Visst finns det problem med att enbart tilldela pa lagsta pris, da ldga priser inte
alltid ar av godo (@lykke och Nystrom, 2017). Problem kan uppstd nar den
vinnande entreprenoren (medvetet eller omedvetet) kommer in med for 1aga priser.
Underskottet maste tas igen antingen via extrabestillningar eller genom en
undermalig, tillika billigare, produkt.

I en kontraktsteoretisk viarld med fullstindig information uppstir inte sddana
situation, da gar allt att kontrakteras och foljas upp. Verkligenheten bygger dock
inte pa fullstindig information och kompletta kontrakt existerar inte. I
verkligenheten observeras avsteg fran stipulerat kontrakt hela tiden. Dessa avsteg
kan anviandas av en vilinformerad entreprenor, exempelvis genom strategisk
prissattning.

Strategisk prissattning innebdar att entreprenoren identifierar svagheter i
forfragningsunderlagen, t.ex. underskattade mangder, och medvetet gar in med
ldga priser, som sedan tas igen under projektet. Ett uppenbart fall av strategisk
prissattning, var niar NCC lamnade negativa (sic!) styckpriser, d.v.s. att
entreprenoren skulle betala Trafikverket om mangderna realiserades. Hogsta
forvaltningsdomstolen (mal nr 6579-14) ansag dock att Trafikverket inte fick
forkasta anbudet som onormalt lagt. Anledningen var att anbud enbart kan
forkastas om det finns en 6verhangande risk att den upphandlande produkten inte
kommer att levereras — d.v.s. att priset ar sa lagt att vinnande anbud inte kommer
att kunna leverera den avsedda produkten. Daremot har upphandlande myndighet
inte ratt att forkasta ett anbud pa enbart ekonomisk ineffektivitet. Om det ar
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sannolikt att produkten, t.ex. en vag, kommer att byggas men att bestillaren
kommer att fa betala ett 6verpris, utgor inte detta rattslig grund for att forkasta
anbudet.

Strategisk prissattning har beskrivits som moralistiskt klandervart. Det ar fel.
Svartepetter ligger hos den offentlige bestidllaren som skrivit ett undermaligt
forfragningsunderlag. Nyttjas inte upptackta svagheter riskerar anbudsgivaren att
forlora upphandlingen, da konkurrenterna kommer gora det. Losningen ligger i
battre forfragningsunderlag.

Strategisk prissattning forekommer saledes, men fragan ar hur omfattande
problemet ar. I linje med empiriska studier pa amerikanska data, har Nystrom och
Wikstrom (2019) indikerar att problemet inte ar omfattande i Trafikverkets
vaginvesteringar.

Trots brist pa underlag for problembilden har det tagits ménga initiativ for att
upphandla med mjuka parametrar eller "basta forhallande mellan pris och kvalitet”
som utviarderingsgrund. P4 Upphandlingsmyndigheten (2020) finns en stor
uppsattning hjalpmedel och tips. Malet att stimulera kvalitet, vilket kan betraktas
som efterstravansvart.

Utformningen har dock inte lett i ratt riktning. Inte sillan blir upphandlingen en
skonhetstavling, dar entreprenorerna beskriver sina produkter i ord. Exempel
inkluderar framstillningar av sitt miljoengagemang, sina CO2 avtryck, sin
personalplanering, sin viardegrund, hur anvidndarnas synpunkter inforlivas i
kontraktet, hur foretagskulturen fokuserar pa anvandarnojdhet etc (Ridderstedt et
al 2019). Dessa beskrivningar betygssatt av offentliga tjainsteman och omvandlas
till monetara varden som avraknas fran det lamnade priset. Utover svarigheten att
betygsatta dessa beskrivningar, ar problemet att bedomningskriterierna inte alltid
foljs upp eller att det ar mycket svart att folja upp dem. Saledes, gynnas de foretag
som har resurser att skriva omfattande anbud och/eller strategiskt vagar lova
mycket i sina anbud.

Mjuka parametrar for att stimulera kvalitet blir en chimér. Det dr problematiskt ur
ett konkurrenshianseende, dd mindre foretags skrams bort av den administrativa
bordan, samt att det inte ger riktiga effekter i omstillningen till ett hallbart
samhalle.

Jag har tillsammans med tva kollegor (Nystrom et al, 2019) utvecklat ett exempel
som ger entreprenorerna ett monetart intresse av att inforliva
kvalitetsdimensionen framkomlighet under ett byggprojekt. Det galler
ombyggnaden av Slussen i Stockholm som lett till stora storningar i trafiken. Vi har
skissat pa ett forfragningsunderlag dar entreprenoren paldggs en forseningsavgift
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for varje minut trafiken forsenas under byggarbetet. For att komma undan en
sadan kostnadsfordyring maéste foretaget implementera innovativa trafiklosningar
med mindre forseningar for trafikanterna. Anbudsgivarna konkurrerar saledes med
kvalitetsforbattringar. Forslaget ar ett exempel pa hur samhéllsekonomiska
kvalitetsaspekter, pa riktigt, kan inforlivas i kontrakten, i detta fall for att minska
trafikstorningarna och anvianda samhallets resurser pa ett battre satt.

For att stimulera kvalitet i offentlig upphandling gar det inte bara att forlita sig pa
offentliga tjanstemans bedomningar. Kvalitet maste kunna foljas upp och virderas
i riktiga pengar.
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Peter Palm

Peter Palm disputerade vid KTH 2015 och hade innan dess &ven avlagt
licentiatavhandling vid KTH 2009. Under tiden som doktorand for Hans Lind var
Peter hela tiden verksam som adjunkt vid Malmoé universitet (da hogskola). Idag ar
Peter lektor i Fastighetsvetenskap vid Malmo universitet samt ordforande i
sektionen for fastighetsviardering inom foreningen Samhallsbyggarna.

Bakgrunden till att doktorera pa KTH som anstdlld vid Malmé universitet var att
vi vid det tillfdllet, 2004, inte hade egna forskarutbildningsrdttigheter i Malmo.
Var, fastighetsvetenskap Malmé universitetet, ddvarande professor John
Sandblad som sjdlv hade ett forflutet vid KTH kom overens med Stellan
Lundstrém och Hans Lind om ett samarbetsavtal mellan Malmoé och KTH
gdllande forskarutbildning. Det innebar att vi var ett flertal personer frdn Malmo
som paborjade vara doktorandutbildningar vid KTH dren 2004/05. Totalt sa tror
jag att vi var sju personer fran Malmoé som under dren pdaborjade var
forskarutbildning vid KTH for Hans Lind.

For mig har framforallt fortroendet som Hans Lind visade for mig under
forskarutbildningen motiverat och inspirerat mig. Jag tror att jag hade ovanligt
stor frihet som doktorand ndr det kom till formulering av forskningsfragor och
val av empiriska studier. Dels sG var min finansiering inte knuten till vare sig
ndgot specifikt projekt eller till ndgon etablerad forskningsmiljo. Ett exempel som
fastnat hos mig dr ndr jag skulle skriva mitt tredje paper for avhandlingen, sa
presenterade jag idén for Hans Lind att applicera Akerlofts "Lemon market” pa
kontorsmarknaden i Malmo. Svaret var mer eller mindre “Prova och se”. Ett ar
senare, empiriinsamlingen tog tid, presenterade jag en text for honom.
Kommentaren var i stil med: “ta bort det och det testet och kor istdllet detta testet,
sen kan du skicka in den och se hur den tas emot”. Vad han menade med det
sistndmnda forstod jag forst langt senare. Men det var just den har friheten att
sjalv fa formulera vad jag ville studera och fa det fortroendet att genomfora idéen
och utveckla den till en artikel. Naturligtvis fungerade inte alla. Idéer jag hade
och andra idéer fick revideras och stopas om for att det skulle kunna bli nagot,
men det var aldrig nagot som avfdrdades rakt av, utan jag hade alltid
mojligheten att fG prata for min sak och forsoéka argumentera och motivera vad
jag ville gora och forsoka uppna for att sedan goéra ett forsok. Det dar ocksa just
detta tidiga fortroende att fa lov att formulera mina egna tankar kring
forskningsfrdagor och studier som i mdangt och mycket format mig till den
(forskare) jag dar idag.
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Ytterligare en del i det hela var ndgot som Hans Lind och Stellan Lundstrom
berdttade vid ett tillfdlle gallande varfor de ingick avtalet med Malmo universitet
om forskarutbildning. De berdttade att de hade som ett slags matto att “finns det
inga uppenbara nackdelar for oss eller KTH sa svarar vi JA pa en forfragan.
Ibland blir det inget, ibland blir det bra, men vi har i alla fall inte avfdardat nagot
utan att ge det en chans”. Detta dr ndgot jag forsoker ta med mig och leva efter.
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Flerbostadshus som investeringsobjekt

Peter Palm

Bostadssituationen och inte minst hyresbostider har under flera ar varit ett hett
och aterkommande diskussionsidmne. Vi kan se diskussioner om varfor det inte
byggs fler bostader och i synnerhet fler hyresbostiader (Lind, 2003). Vi kan se en
standigt aterkommande debatt om hyresnivaerna och det hyressattningssystem vi
har i Sverige (Lind, 2001; 2017; 2015). Vidare ar aven ombildning fran hyresratter
till bostadsratter kontinuerligt debatterat, exempelvis ur perspektivet hur det
riskerar att missgynna vissa grupper pa bostadsmarknaden (Lind, 2016). For att
inte tala om debatten om synen pa hyresbostider och avsaknaden av ”social
housing” i Sverige (Lind, 2014).

En fridga som daremot inte diskuteras lika flitigt &ar flerbostadshus som
investeringsobjekt. Visst vi har kunnat l4sa en del om oseriosa hyresvardar. Hur
vissa dgare spelat Svarte Petter genom negligerat underhall och salt vidare
fastigheterna innan avsaknaden av underhall blir allt for flagrant (Lind och Blomé,
2012). Vi har ocksd kunnat ldasa studier om hur renoveringar och framforallt
héllbara renoveringar kan implementeras i flerbostadsbostader (Lind et al., 2016)
eller hur incitament for att investera i energieffektivisering kan &stadkommas
(Lind, 2012).

Men en diskussion som det diaremot har varit relativt tyst kring dr den om
diversifierade avkastningsnivaer pa flerbostadshus i vara stader. Vi kan med all
tydlighet se hur avkastningsnivierna skiljer sig mellan olika ligen. Fran
litteraturen har vi lart oss att mer attraktiva lagen bor rendera i hogre pris, allt
annat lika (Lind, 2004). Kan eller bor vi resonera pa samma vis nar det ror sig om
flerbostadshus i vara stader? Det ar inte en helt enkel fraga att besvara utan vi
maste dela upp den i ett antal delar.

Forst maste vi klargora vad ett attraktivt lage for ett flerbostadshus ar. Nar det
kommer till laget for en bostad sé finns det fler studier 4n vad vi kan rakna till, som
studerar marknadens indirekta betalningsvilja for olika lagesparametrar. Nu ar det
inte samma mekanismer som paverkar lagets attraktivitet for ett flerbostadshus. Vi
kan daremot i mangt och mycket se att dessa olika lagen, som visar pa var det ar
attraktivt att investera pa, sammanfaller med var det torde vara attraktivt att bo.

For det andra sa maste vi klargora vad investeraren investerar i. En investerare
investerar, oftast, inte i sjdlva byggnaden utan i dess kontrakt — kapitalfldde. Aven
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om det ar den fysiska tillgdingen som byter dgare sd ar det primaért inte sjalva
byggnaden som genererar avkastningen utan de kontrakt som finns tecknade for de
lagenheter och de framtida kontrakt som eventuellt kan tecknas. Nu kan vi 4 andra
sidan argumentera for att dessa kapitalfloden ar storre i de mer attraktiva
omradena, eftersom betalningsviljan hos hyresgasterna ar hogre dar. Det ar
diremot ett argument som delvis har satts ut spel av det svenska
hyressattningssystemet.

For det tredje s maste vi sdledes klargora vad som avgor nivderna i kontraktet.
Bostadshyror ar inte direkt kopplade till 1aget pa bostaden utan kan forenklat siagas
vara kopplade till egenskaper i bostaden, och da framfor allt till nar bostaden ar

byggd.

For det fjarde maste vi klargora vad som avgor risken i kontraktet. Attraktiviteten
och investerarens betalningsvilja ligger alltsd inte enbart pa hyresgastens
betalningsvilja. Den ligger lika mycket pa att ett attraktivt lage medfor stabilare
hyresgiaster som mer ogirna flyttar och att (langre) vakanser enklare undviks.
Situationen pa den svenska bostadshyresmarknaden ar daremot sadan att 83% av
de svenska kommunerna upplever en bostadsbrist (Boverket 2019). En verklighet
som inte minst ar pataglig i vara storre stader. Nagra risker for (langvariga)
vakanser torde vi saledes inte ha pa bostadshyresmarknaden. Daremot om vi
tanker oss att vi har kapitalstarkare hyresgister pa de mer attraktiva lagena an i de
mindre attraktiva lagena. Ett faktum som Lind och Hellstrom (2006) konstaterade
i en studie av Malmoé under milleniets forsta ar. Det skulle i sa fall tala for ett
sakrare kapitalflode, inga uteblivna hyresinbetalningar, dn pa de mindre attraktiva
lagena. Det vi diaremot kan konstatera ar att andelen som mottar bostadsbidrag och
liknande ar hogre i de mindre attraktiva ldgena samt att det i hogre grad ar det
offentliga som garanterar hyrorna. Risken for uteblivna hyresintikter forefaller
sdledes inte vara sa stor aven pa dessa mindre attraktiva lagen.

For det femte maste vi klargora om det sdledes finns andra risker som paverkar.
Denna fraga ar nagot svarare att avgora dd det med storsta sannolikhet ligger i
psykologiska faktorer eller for den delen det en ekonom skulle vilja kategorisera
som flockbeteende eller bias. Att riskerna ligger i att vi helt enkelt gor som de andra
aktorerna och foljer i deras fotspar utan att forst bilda oss en egen uppfattning
utifran tillganglig information och ekonomiska modeller pa ett rationellt vis.

Innan vi gar vidare sa lat oss daremot se narmare pa hur dessa avkastningsnivaer
(vielder) har utvecklats pa olika ldgen de senaste aren. For att exemplifiera detta
studerar vi Stockholm, Goteborg, och Malmo samt dessa tre staders AA-lage (basta
lage) respektive C-lage (samsta ldge) som definierat av Svefa for femarsperioden
2015 — 2019.
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Avkastningsnivaer AA-Lage resp. C-lage
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Diagram 1. Avkastningsnivierna pd AA-lage respektive C-lage. Killa: Svefa.

Det vi kan utlasa fran diagrammet ar for det forsta att avkastningsnivaerna pa
flerbostadshus har gatt ner de senaste fem aren. Vi har alltsd haft generellt 6kande
priser, allt annat lika, for flerbostadshus under perioden. Detta eftersom nar priset
gar upp i forhéllande till driftnettona sa gar avkastningen ned.

Vad bestér denna procentuella avkastning av? Sjalva matematiken bakom ar inte
sarskilt komplex. Den visar pa priset i relation till fastighetens driftnetto. Den visar
saledes den aéarliga procentuella avkastning som fastigheten genererar. En
avkastning som i sin tur ska forranta savil det egna (satsade) kapitalet som det
ldnade kapitalet. Vad viktigt ar att dessa nivder vi kan observera i tabellen
askadliggor pa vilka avkastningsnivaer som investerare ar villiga att gora affarer pa.
Med detta avser jag att vi likvil skulle kunna argumentera for att marknadspriset
for flerbostadshusen ar det driftnettot de genererar dividerat med den procentuella
avkastningsniva som investeraren kraver pa det totala kapitalet.

Nu maste vi alltsd beakta vad det ar som avgor storleken pé vilken avkastningsniva
som investeraren kraver. I fastighetsekonomiska sammanhang definierats
avkastningsnivderna enligt ekvationen nedan:

y = avkastningsniva
y=1f+r+/-g rf = riskfri ranta

r = riskpremie

g = eventuell vardeutveckling
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Det ar saledes i denna riskpremie (r) som skillnaden i méngt och mycket ligger. Vi
maste da forst se till vad risk dr. Vanligen definieras risk som exponering for
osdkerhet. Risk kan ses utifrdn marknadsrisk och specifik risk. Marknadsrisk
hanfors till vilken risk som finns vid investering pa marknaden. I detta fall avses
marknaden for flerbostadshus, och torde sidledes vara den samma oavsett laget
inom staden pa fastigheterna. Den specifika risken daremot hanfors till den
specifika fastigheten och den specifika affaren.

I den specifika risken aterfinner vi parametrar, som vi delvis berort tidigare, risk
for hyresbortfall, vakanser, 6kade driftskostnader, 6kade underhallskostnader. Har
har vi tidigare berort risken for hyresbortfall och vakanser, med slutsatsen att det
inte torde vara ndgon markant skillnad mellan de olika omraddena. Daremot sa
behover vi adressera fragan om driftskostnader och underhallskostnader. Att de
faktiska nivderna riskerar skilja sig mellan omradena ar irrelevant da det ar
skillnaden mellan hyran och drift och underhall som utgor driftnettot. En eventuell
hog drifts- eller underhallskostnad ar saledes redan kapitaliserad i
avkastningsnivderna som vi studerar. Daremot sa skulle vi kunna behova justera
risken med anledning av att vi upplever en storre osdkerhet i att kunna bedéoma hur
denna niva kommer utvecklas i framtiden.

Det vi ocksa kan utldsa fran diagram 1 ar att avkastningsnivaerna ar vasentligt lagre
pa basta lage i staden jamfort med de samre lagena. Storleken pa dessa skillnader i
avkastningsnivder mellan AA-lage och C-lige i de tre stiderna &skadliggors i
Diagram 2 nedan.

Det vi forst och framst kan konstatera ar att skillnaderna mellan de olika lagena i
staden, det s.k. Yield-gapet, har blivit mindre i savidl Stockholm som Goteborg
under fem-arsperioden. I Malmo har skillnaden daremot varit konstant, dock pa en
lagre niva an i Stockholm och Goteborg. En sddan har minskning av skillnaderna,
torde vara en indikation pa att investerare inte langre ser att skillnaderna i att
investera pa basta lage kontra C-lage ar lika stora langre. Dock sa ska vi har ta med
oss att skillnaden i séavil Stockholm som Goteborg ar 6ver 3,5%, vilket medfor att
investerarna i Stockholm kraver, eller far, 3ggr sd hog avkastning pa C-lage jamfort
med pa basta lage.

Denna skillnad i avkastningsniva ar, givet det samband mellan marknadspris och

avkastningsnivad som vi tidigare askadliggjorde, en indikation pa hur marknaden
riskbedomer lagesfaktorn.
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Skillnad AA-lage och C-lage

—— — G5t

Diagram 2. Skillnaden i avkastningsniva mellan AA-Lage och C-lage. Kalla: Svefa

Vad kan vi da siga om investeringarna i flerbostadshus i vara tre storsta stiader i
Sverige? Jo, for det forsta att marknaden virdesitter attraktiva bostadsldgen
mycket hogre dn de sdmre ldgena i stiderna. Daremot forefaller dessa skillnader
inte ligga i att man som investerare egentligen exponerar sig for en hogre risk pa ett
samre lage. Fragan ar da om C-lagena ar for lagt viarderade eller om investerare
betalar for mycket for flerbostadsfastigheterna pa AA-lage?

Det finns da ett antal olika scenarier:

Det forsta ar att det pa marknaden finns nagot av ett “myopiskt-tinkande”, dvs en
tendens att utga fran att dagens (eller gardagens) aktuella situation kommer besta.
Aven om marknaden ir medveten om att konjunkturen kommer viinda nedat efter
en uppgang sa vet ingen exakt nir. Det kan da ligga nira till hands att savil tro att
den radande situationen kommer besta som att man tianker sig att man oavsett vad
kommer att hinna silja innan en nedgang, sa det ar ndgon annans problem.

Det andra kan vara, dven det en variant av "myopiskt-tinkande”, att de aktuella
avkastningsnivaerna, 4ven om historiskt 1aga, borjar ses som normala och ar ett
uttryck for at vi har nya strukturella forutsattningar som ger oss en "ny-era” dar
denna optimism och dessa avkastningsnivaer dr normala.

Det tredje ar att det ar ett uttryck for att alternativa placeringar ar for riskfyllda och
att dessa flerfamiljshus pa basta lage, med sin laga risk attraherar s pass manga
investerare att avkastningsnivderna pressats ned till laga nivaer. Nivaer som i och
for sig ar laga men dar investeraren tar en kalkylerad risk. Att dom gor
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bedomningen att det inte ar ndgon framtida viardestegring som de investerar i, utan
istallet investerar i det stabila kassaflode som fastigheterna genererar.

Inget av ovanstaende forklarar diaremot det yield-gap, skillnaden i avkastningsniva
mellan AA-lige och C-lige, som vi kan se pd marknaden idag. Aven hir kan vi se ett
flertal alternativa forklaringar:

En forklaring kan vara att pa basta lage i staden har vi en hogre konkurrens fran
inte bara andra investerare utan vi har dven en konkurrens fran de boende i form
av bostadsrattsforeningar som ar intresserade av att kopa fastigheten.
Bostadsrattsforeningar som dels inte ar vinstdrivande, dels inte behéver fundera pa
att f& nagon avkastning pd det egna kapitalet, utan endast att kunna betala
rantorna, och erbjuda attraktiva avgifter till sina medlemmar. Dessutom har
bostadsrattsforeningen majlighet att dela pa kostnaden, genom att foreningen star
for en del och alla dess medlemmar for den andra delen.

En annan forklaring kan vara okunskap bland investerare och da i forsta hand
internationella investerare. Investerare som eventuellt inte har den insyn i det
svenska hyressattningssystemet eller det svenska valfardssystemet. Tva faktorer
vilka bada jamnar ut riskerna mellan flerbostadshusen pa AA-lage och pa C-lage.

En tredje forklaring kan vara att precis som bostadsforeningar konkurrerar nar
man koper fastigheten si kan de ses som ett alternativ om man i framtiden beslutar
sig for att sdlja. Detta i termer av att d&ven om investeringsmarknaden for
flerbostadshus forlorar i attraktivitet s behover inte bostadsrattsmarknaden gora
det. Vi har trots allt en bostadsbrist som spéas fortleva manga ar framéver. Det finns
dven en betalningsvilja for bostadsritter som ar mycket hog, inte minst i
Stockholm. Har skulle vi dd kunna se att denna ombildningspotential, fran
hyresratt till bostadsratt, bade ar mera attraktiv pa bra lage samtidigt som det bor
ge en lagre risk eftersom viljan att kopa med storre sannolikhet finns kvar hos de
befintliga hyresgasterna pa bra lage. Daremot vid en nedgang sa kan risken finnas
att samma intresse for ombildning fran bostadsratts-foreningarnas sida inte finns
pa de mindre attraktiva lagena som tidigare.

En fjarde forklaring skulle kunna vara spekulation i en framtida uppluckring av
hyressystemet med en tydligare och mera pataglig lagesfaktor i hyrorna. En
forklaring som aven skulle kunna bidra till att forklara att skillnaden, i yield-gap, ar
mindre i Malmo an i Stockholm. Detta dd& Malmo sedan tjugo ar har en lagesfaktor,
om an liten sadan, i sin hyresmodell. Nagot Stockholm inte har.

Denna fjarde forklaring skulle dven kunna bidra med belysa varfor yield-gapet
betett sig som det gjort i Stockholm. Detta eftersom Stockholmshem,
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Familjebostader och Svenska Bostider i maj 2019 kom Overens med
Hyresgastforeningen om att infora det som kommit att kallas Stockholmshyra.
Overenskommelsen innebir ett inforande av en s& kallad systematisk
hyressattning, likt modellen i manga andra orter i Sverige, dar laget och
naromradet kommer till att paverka hyresnivan. Inforandet kommer diremot att
ske som tidigast hosten 2020 och med en intrappning om max 250kr/ar over en
sexars period.

Sammanfattningsvis sa ligger kanske inte skillnaderna i yielderna mellan
omradena i hur investerarna bedomer risken. Istéllet ligger skillnaden kanske i hur
de ser pa den framtida potentialen.

Referenslista

Lind, H. (2001). Rent regulation: A conceptual and Comparative analysis. European Journal of
Housing Policy, 1(1), 41-57.

Lind, H. (2003), Rent regulation and new construction: With a focus on Sweden 1995-2001,
Swedish economic policy refiew, 10, 125-167.

Lind, H. (2004), Direktavkastning och direktavkastningskrav for fastigheter, Institutionen for
fastigheter och byggande, Meddelande Nr. 34, KTH, Stockholm.

Lind, H. (2007), The story and the model done: An evaluation of mathematical models of rent
control. Regional Science and Urban Economics, 37(2), 183-198.

Lind, H. (2012). Pricing principles and incentives for energy efficiency investments in multi-family
rental housing: The case of Sweden, Energy Policy, 49, 528-530.

Lind, H. (2014), Social housing in Sweden, In Ed.s. Fernandez Arrigoitia, Scanlon, & Whitehead,
Social housing in Europe, John Wiley & sons.

Lind, H. (2015), The effect of rent regulations and contract structure on renovation: a theoretical
analysis of the Swedish system, Housing, Theory and Society, 32(4), 389-406.

Lind, H. (2016), Atkomliga bostdder, SNS forlag, Stockholm.

Lind, H. (2017), The Swedish housing market from a low income perspective, Critical Housing
Analysis, 4(1), 150-160.

Lind, H., Annadotter, K., Bjork, F., Hogberg, L., Af Klinteberg, T. (2016), Sustainable renovation
Strategy in the Swedish Million Homes Programme: A case study. Sustainability, 8(4), 387-398.

Lind, H., & Blomé, G. (2012). Slumlords in the Swedish welfare state: How is it possible?
International Journal of Housing Markets and Analysis, 5(2), 196-210.

Lind, H., & Hellstrom, A. (2006), Market rents and economic segregation: Evidence from a natural
experiment, European Journal of Housing Policy, 6(2), 167-189.

87



Fredrik Kopsch

Fredrik Kopsch disputerade 2013 i fastighetsekonomi vid KTH. Efter négra ar som
forskare pa KTH och VTI (statens vag- och transportforskningsinstitut), samt en tid
som utredningssekreterare pa finansdepartementet blev Fredrik universitetslektor i
fastighetsratt vid LTH och Lunds universitet. Dar ar han sedan 2019 aven
doktorand i ekonomisk historia och sedan 2020 docent i fastighetsekonomi.
Fredriks forskningsintressen ror sig mestadels kring den svenska hyresmarknaden.

Hade det inte varit for Hans Lind hade jag sannolikt aldrig dgnat bostadsfragan
ndgon djupare tanke inom forskningen. Ndar jag borjade som doktorand (i
nationalekonomi vid universitetet i Alicante) ville jag studera beteenden. Den
spanska forskarutbildningen passade mig aldrig och genom en hdndelse fick jag
kontakt med Svante Mandell som sokte en doktorand for ett projekt med
inriktning miljoekonomi. Tjdnsten innebar en anstdllning som forskningsassistent
vid VTI och tanken var att jag skulle antas som doktorand i nationalekonomi vid
Orebro universitet. Hdr bérjar en hindelsekedja som lett mig till
bostadsforskningen, och dar Hans Lind hade en avgorande roll.

VTIs davarande kontor lag pa KTH campus, varpd min ovan namnde handledare
tyckte att jag borde vara doktorand ddr istdllet, pa grund av ndra kontakter med
avdelningen for fastighetsekonomi foll lotten ddr. Professor Mats Wilhelmsson
blev min handledare pG KTH.

Min wursprungliga finansiering som doktorand gdllde endast fram till
licentiatexamen, som jag avlade 2011. En finansieringsteknisk, eller kanske
snarare KTH-byrdakratisk detalj gjorde att jag tillfdlligt anstdlldes pa KTH under
sista tiden fore forsvaret av min licentiatavhandling, ndr finansieringen tog slut
hade jag inte lingre ndgon tjanst att ga tillbaka till pa VTI.

Har kommer Hans Lind in i1 bilden. Hans var interngranskare for min
licentiatavhandling, vi hade aldrig trdffats och hans enda kommentar var att han
inte gillade att man anvdnder akronymer i rubriker. Ndr jag forsvarat min
licentiatavhandling erbjod Hans mig fortsatt tjanst inom ramarna for ett projekt
som handlade om flytten av Kiruna, det blev grunden for min doktorsavhandling.

Hans och jag har ddrefter skrivit ett antal texter tillsammans, och jag hoppas pd
fler framover. Hans har ocksa varit viktig i mitt egna skrivande, ddr han alltid
varit generos med sin tid att diskutera texter och idéer. Det kanske viktigaste
radet jag tagit med mig fran Hans dr att sdga ja till nya mojligheter ndr de
oppnar sig, man ldr sig verkligen alltid nagot nytt av att hamna i nya situationer
och med nya mdnniskor.
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Hundra ar av svarta marknader

Fredrik Kopsch

Hans Lind och jag har ett antal gemensamma intressen nar det kommer till
fastighets- och bostadsmarknaden. Hyresmarknaden, och sarskilt hyreslagstiftning
och dess konsekvenser ar ett omrade som intresserar mig sarskilt, och dar Hans
har gjort en hel del intressanta bidrag. Bland annat han bidragit med en anvandbar
taxonomi och generella diskussioner om hyreslagstiftning (Lind, 2000 och 2001).
Hans har dven intresserat sig for konsekvenser av hyreslagstiftning, pa ett bredare
generellt plan (Eriksson och Lind, 2005) men kanske framst kopplat till
renoveringar (Lind, 2015a och 2015b). Hans senare bidrag ar viardefulla och borde
anvandas i storre utstriackning av de som soker forsta kontexten till fenomenet
“renovrakningar”.

I den hir texten kommer jag att gora tre olika nedslag for att beskriva svarthandeln
med hyresbostiader, och hur den har sett ut 6ver tid. Svarthandel ar ett omrade som
intresserar mig personligen. Kanske ar det for att jag hyser en barnslig romantik for
det hemliga och dunkla. Jag inser att min romantiska bild av den svarta marknaden
overensstaimmer ungefar lika vil som min, fran Indiana Jones inhdmtade bild av
arkeologiyrket (en annan drom jag niar). Eller kanske ar det for att min egen
boendesituation 1ostes pa just detta sdtt i mitten av 80-talet. Det ar ocksa ett
omrade som intresserat Hans Lind, sannolikt pa helt andra grunder. Han har bland
annat studerat hur accepterad svarthandeln ar bland studenter (Eriksson och Lind,
2005), det visade sig vanligt att studenter kdnner till andra som handlat svart.

Nir bostadshyrorna regleras pa ett satt som innebar att de hamnar under den niva
som speglar marknadsvardet for bostaden uppstar incitament att anda soka erhalla
marknadsvirdet pa andra sitt. De tre nedslagen som jag kommer gora har darfor
en koppling till de tre perioder av hyresreglering som Sverige har haft. Den forsta
perioden intraffar under forsta varldskriget. Hyresreglering infors 1917 och
avskaffas 1923. Den andra perioden intraffar under andra varldskriget.
Hyresreglering infors aterigen 1942 och blir den hir gingen mer langlivad.
Avskaffande av krigsregleringen fran 1942 sker forst i slutet av 1960-talet, men
avskaffandet innebar snarare att den gamla prisregleringen byts ut men en ny,
nagot mer komplicerad prisreglering. Resultatet ar dock liknande, hyrorna hamnar
under sin marknadsmassiga niva.

Svarta marknader &r, pa grund av de ar just svarta marknader, svara att observera
och samla datamaterial och information om. I det f6ljande ska jag dnda gora nagra
sddana forsok. Dessa forsok ar delvis baserade pa mitt eget arbete, men aven pa
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andras som langt fore mig hade den goda smaken att dokumentera denna
marknad. Det finns dessutom internationella studier av fenomenet svarta
hyresmarknader. I sammanhanget kan ndmnas Malpezzi och Ball (1991) och
Maplezzi (1998). I dessa tva studier belyses att den omfordelande effekten av
hyresregleringar i stort sett stannar vid den forsta hyresgasten, det vill siga den
hyresgist som bebor en ligenhet vid hyresregleringens inforande. Ju langre tid
som passerat fran regleringens inforande till dess en hyresgast flyttat in i en
lagenhet, desto mer sannolikt ar det att hyresgasten betalat det marknadsmassiga
priset for bostaden, nar sidobetalningar tas hansyn till.

Sveriges forsta hyresregleringsperiod, 1917-192328

Det forsta varldskriget innebar att resurser omfordelades inom lander pa ett satt
som inte tidigare skadats. Ett resultat av detta var att investeringar till
bostadsbyggande hammades. Samtidigt upplevde méanga lander en fortsatt stark
urbanisering. En av de forsta regleringarna av hyror (i modern tid) inforlivas nu i
Frankrike (1914). Det ror sig om ett hyresmoratorium och andra lander foljer snart
efter med liknande lagstiftning, bland annat i Italien och Grekland 1915 och 1916
(Willis, 1950). Under en kort period stilldes nastintill hela Europas
hyresmarknader under ndgon sorts kontroll. Danmark och Norge infor regleringar
1916, samtidigt forsoker Sverige en mer liberal viag med frivillig medling mellan
hyresvardar och hyresgister (Cederborg, 1916). Ett ar senare regleras
hyresstegringar i Sverige genom lagen om hyresstegring. Detta ar ett mindre
drastiskt drag an Norges, som aven reglerade de rddande hyresnivderna
(Cederborg, 1917).

Nar olika typer av hyresregleringar infors vid den hir tiden finns knappt nagon
kunskap eller erfarenhet om vilka konsekvenser som kan vara att vanta. Dessa
konsekvenser moter darfor heller inga lagstiftningsforsok for att soka eliminera
dem fran borjan. En oonskad effekt av den svenska lagstiftningen ar att
hyresvardar soker kringga lagstiftningen genom att silja fastigheten till de boende,
vad vi idag kallar ombildning. En ytterligare oonskad konsekvens var att
hyresgiister kunde 6verlita sina kontrakt mot ersittning. Aven om detta inte
skedde helt 6ppet kommer jag i det vidare att visa pa att inga storre forsok gjordes
for att dolja handeln.

Hur kan vi da ga tillvaga for att observera svarthandel pa bostadsmarknaden nar
hyresreglering infordes for 6ver 100 ar sedan?

Det visar sig att dagstidningar, och deras sidor med bostadsannonser ar en
ovarderlig killa. Svenska Dagbladet hade under en relativt 1ang period, fran slutet

28 Det som aterges i detta stycke ar en utvalda delar av ett pagaende forskningsprojekt och dr amnat
for publicering i vetenskaplig tidskrift framover.
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av 1800-talet och en ldng bit in pd 1900-talet en dedikerad sektion for just
uthyresannonser i fraimst Stockholm. For att studera effekterna av den svenska
hyresregleringen som fanns mellan aren 1917 och 1923 har jag digitaliserat alla
annonser dar atminstone hyra (eller sidobetalning som jag ska beskriva nedan) och
nagon form av geografisk lagesinformation finns tillginglig. Jag har sokt igenom
samtliga nummer av Svenska Dagbladet for aren 1915, 1920 och 1925. Min tanke ar
att fanga ett ar som ligger fore reglering, ett under reglering och ett efter
regleringen har upphort.

Figur 1A visar ett exempel pa en 4-rummare pa Skepparegatan 44, 1 trappa med en
arshyra pa 1250 kronor. En ytterligare intressant kategori dr de moblerade
rummen, exemplifierat av figur 1B som galler ett mindre rum for 20 kronor i
manaden.

Figur 1. Bostadsannonser fran Svenska Dagbladet, 1915-1925

A

HOLLANDAREGAT, D. 4 tr,
TeD. kv

cevirdinnan Fru Carlson anvisar.
4 RUM OCH KﬂKq |

B

MOBLERADE RUM.

A NEDRE NORRMALM,

Fran d. 15 Febr, ell, 1 Mars finnes ett
trefl. m&bl rum att hyra for aktningsvird
dam. Billlg hyra, Vid. Tel. Brunkeb. 153
aft. K1 9 £. m.

" ETT SOLIGT, MINDRE RUM,

el 1. m m.  Soligt, hilrligt Mge. Billg vdl mdbleradt, passande fSr flicka med
e fast anstillning. Pris 20 kr. Riks 189 61.
C D
UTBJUDES HYRA. Elegant qch central nio
rums vaning
Eésia tidning for hyres= med aélbaL t:ﬂdernl bekvk%!:ughetegb‘uu;l-l
gen mu er om av m er
annonser dr SVENSKA S:a, 40 000 Kromory aAPUA ehortes HIl “Lyx-
DAGBLADET, den bland vining”, Dag. Nyh., Plicwsisa 12
de burgnare klasserna | ELEG. MSBL. vmmn
mest |ésta tidning | Stock~ om 4 rum och k#k vid Odeng. att Sver-
holm. taga till f01Jd av resa. Pris 26 000 kr, Sv,
& till "1 febr.", Annonsk. Odengatan 37.

Att soka dylik information i dagstidningar ar inte helt utan sina problem. Just
Svenska Dagbladet menar, se figur 1C, vid tiden for mitt intresse sjilva pa att deras
lasare framst aterfinns bland de “burgnare klasserna”. Det innebar att vi bor
forvanta oss att de lagenheter som aterfinns pa annonssida framforallt ar sidana
som man kan forvanta sig tilltalade just de burgnare klasserna. Detta bekraftas av
tabell 1 dar vi kan se att det genomsnittliga antalet rum for utannonserade
lagenheter ar stort.

Men hur kan vi da utldsa svarthandel? Det forekommer ett fatal exempel dar en
avflyttande hyresgist skriver rakt ut att ersiattning fordras, inga sddana annonser
kommer med geografisk information, varfor de heller inte ar inkluderade. Det ar
dock vanligare (sdrskilt under det ar da hyresreglering giller) att en avflyttande
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hyresgist i samband med sin flytt kraver att den inflyttande hyresgasten Overtar
moblemanget. Figur 1D ger tva sddana exempel, ett dar moblerna siljes for 40 000
kronor, och ett dir de siljes for 25 000 kronor. I dagens penningvirde ror det sig
om mobler for uppét 750 000 kronor. Jag menar pa att det utan tvekan ror sig om
svarthandel.

Det insamlade datamaterialet presenteras som tidigare namnt i tabell 1. Ett antal
observationer fran den deskriptiva presentationen ar varda att diskutera. For det
forsta har vi alltsd en snedvridning i kvalitetsdimensionen. Lagenheterna ar stora,
over tre rum for samtliga rum (och nidra fem rum 1915). En majoritet av
ldgenheterna ligger pa Ostermalm eller i Vasastan, medan endast ett fital ligger pa
Sodermalm eller Kungsholmen. Frekvensen att rapportera olika bekvamligheter,
sasom kok, WC, hiss eller elektricitet varierar mellan aren. En forklaring hartill kan
vara att i den man vissa bekvamligheter normaliseras, kommer de inte langre att
uppges. Man skulle idag forvanas 6ver om en bostadsannons tydligt specificerade
att elektricitet finns, vi forvantar oss att sa ar fallet.

Det mest intressanta ar sidobetalningar. Dels vilken storlek de har, dels i vilket
utstrackning de forekommer. For 1915 finns inga annonser dar sidobetalning
efterfrgas. Det har ar i linje med vad vi bor forvanta oss om kopplingen mellan
sidobetalningar och férekomsten av hyresreglering — finns ingen hyresreglering
finns heller inga mojligheter for en svart marknad. 1920 kravs sidobetalning i 40
procent av de digitaliserade annonserna. Storleken pa sidobetalningarna ar i
genomsnitt 12 000 kronor (cirka 220 000 kronor i dagens penningvirde). 1925 kan
vi fortfarande observera sidobetalningar for ett antal annonser, nidgon som inte ar i
linje med hypotesen om en koppling mellan hyresreglering och svarthandel. Jag
ska dterkomma till varfor sé kan vara fallet nedan.

Hyresreglering innebar en rabatt till hyresgister. Men som jag tidigare namnt
pekar resultaten av bland andra Malpezzi och Ball (1991) och Malpezzi (1998) pa
att denna rabatt i princip endast kommer den forsta hyresgisten till del, ovriga
hyresgaster har pa olika satt betalat for privilegiet att bo med rabatterad hyra,
antingen genom lang vantetid eller genom sidobetalningar. Med den insamlade
informationen, och med hjalp av regressionsanalys, kan vi estimera hyresrabatten
for varje lagenhet. Vi behover bara estimera foljande linjira samband for det
insamlade datamaterialet.

In(hyra + (r — g) * sidebetalning(kr)) = X;8 + & * sidobetalning + s;
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Tabell 1. Deskriptiv statistik av bostadsannonser, 1915, 1920 och 1925

1915 1920 1925
Medel St.av. Medel St.av. Medel St. av.
Forklarad variabel
Arshyra i kronor 1564 909 33072 20916 2856P 1436
Ligenhetsattribut
Antal rum 4,67 1,08 3,42 2,07 3,84 1,93
Kok ja/nej 0,876 0,329 0,645 0,479 0,816 0,387
Bad/toalett ja/nej 0,539 0,498 0,256 0,437 0,396 0,489
Elektricitet ja/nej 0,557 0,497 0,133 0,340 0,051 0,220
Hiss ja/nej 0,159 0,366 0,024 0,155 0,055 0,229
Inkl. Viarme ja/nej 0,276 0,447 0,118 0,323 0,345 0,475
"Modern" ja/nej 0,219 0,414 0,153 0,361 0,142 0,350
Del av ldgenhet ja/nej 0,040 0,197 0,211 0,409 0,121 0,327
Professionell uthyrare ja/nej 0,318 0,466 - - 0,266 0,442
Intressanta variabler
Sidobetalning i kronor - - 6704 12050 130,85 2040,02
Sidobetalning ja/nej - - 0,403 0,491 0,010 0,100
Geografiska variabler
Ostermalm 0,492 0,500 0,600 0,490 0,437 0,496
Vasastaden 0,217 0,413 0,133 0,340 0,209 0,407
Norrmalm 0,128 0,334 0,152 0,360 0,116 0,320
Kungsholmen 0,055 0,228 0,049 0,216 0,116 0,321
Sodermalm 0,105 0,307 0,064 0,245 0,120 0,325
Antal annonser 615 203 1274

Det vill sdga, den logaritmerade hyran29 plus kapitalkostnaden (r-g) for
sidobetalningen, kan forklaras av ett antal olika ldgenhetsattribut sdsom storlek,
lage och tillgdng till bekvamligheter, samt forekomsten av sidobetalning.
Resultaten av detta presenteras med hjidlp av figur 2. P4 den vertikala axeln
presenteras hyresrabatten och pa den horisontella axeln presenteras den antagna
kapitalkostnaden (r-g). Om vi startar i antagandet att kapitalkostnaden ar noll
finner vi att hyresrabatten ligger omkring 55 procent. Rabatten ar dessutom
statistiskt skild fran noll. Vid en antagen kapitalkostnad omkring 8 procent finns

inte langre nagon statistiskt sakerstilld hyresrabatt.

29 En bidragande orsak till att logaritmera hyran ar att estimerade parametrar istillet kan tolkas

som procentuella férandringar, vilket ar passande for att beskriva en rabatt.
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Figur 2. Hyresrabatt nar kapitalkostnader for sidobetalningar tas hénsyn till, 1920.
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En sista observation aterstar att diskutera gillande svarthandel och Sveriges forsta
period av hyresreglering. Vi minns att vi observerar krav pa sidobetalningar aven
for 1925, da hyresreglering inte langre finns och darfor inte borde kunna forklara
forekomsten av sidobetalningar. Fran tabell 1 kan vi minnas en drastisk skillnad i
sidobetalningar mellan de tvd aren 1920 och 1925. Medan den genomsnittliga
sidobetalningen (for alla observationer) 1920 ar 12 000 kronor, ar den endast 130
kronor 1925. 1920 forekommer dylika krav i ungefir 40 procent av de
digitaliserade annonserna, jamfort med endast 1 procent 1925.

Figur 3 belyser ytterligare en skillnad mellan &ren. Har visas fordelningen av
storleken pa sidobetalningarna som kravs. Fordelningarna ser ganska lika ut
mellan de tva dren, men den skillnad att de 1920 ligger i en storleksordning som ar
tiofalt vad den kommer att bli 1925.

Att vi 4nda observerar krav om sidobetalningar 1925, niar hyresreglering har
avskaffats, kan bero pa ett antal olika saker. Exempelvis kan det vara sa att langa
hyresavtal ingatts under hyresregleringsperioden som ger hyresgasten en lagre
hyra under ett antal ar framat, for att sedan justeras till en marknadsmassig niva.

En ytterligare mgjlig forklaring ar att sidobetalningar normaliserats under
regleringsperioden, och att vissa hyresgister soker erhalla ersiattning trots att
mojligheterna till detta borde vara relativt sma. Det kan ocksd vara si att den
ersiattning som kravs 1925 faktiskt speglar den faktiska kostnader for de mobler
som overlats.
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Figur 3. Fordelning och densitet av sidobetalningar fér 1920 och 1925
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Sveriges andra hyresregleringsperiod, 1942-1969

Nar hyresreglering aterinfors 1942 hade svenska lagstiftare, till skillnad fran forsta
gangen reglering infordes 1917 viss erfarenhet av vilka konsekvenser som kunde
vara att vanta. Bland annat infors 1942 en sarskild lag som kontrollerade
overlatelsepriserna for bostadsratter. Den uttalade tanken bakom denna
lagstiftning var att eliminera ombildningar, som man uppfattat som ett problem
under den forsta hyresregleringsperioden (se Kopsch, 2019). 1942 éars
hyresreglering avvecklas successivt fran slutet av 1950-talet och ersitts av dagens
system, med bruksvirde och hyresférhandling, 6ver en period fran 1969 till 1978.

1942 ars hyresreglering kompletterades dessutom med ett forbud mot Gverlatelse
av hyreskontrakt mot kontant ersiattning. I den underliggande utredningen, SOU
1942:14 (s. 18) kan man lasa:

Men denna monopolvinst kunde ocksd kapitaliseras, darigenom att
monopolinnehavaren o6verlit sitt monopol pa annan person mot kontant
ersiattning. Det forekom sdlunda ofta, for att icke siga i regel, att en
lagenhetsinnehavare, som av en eller annan orsak ville ldimna sin
lagenhet, betingade sig en aviridessumma — stundom uppgaende till en
arshyra eller mer — av den tilltradande hyresgasten.

Problemet med svarthandel var alltsa vilkant, och om man ska tro utredningens
slutsatser fran 1942, utbrett. I den lag som klubbades igenom av riksdagen star det
i 11 § andra stycket:
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Hyresgist, som oOverlater sin hyresratt till dylik lagenhet, ma ej for
overlatelsen betinga sig eller mottaga gottgorelse utover vad som
motsvarar av honom erlagd hyra for tiden efter han avtrader lagenheten.

Att soka lagstifta bort problemet visade sig dock inte vara fruktsamt. William-
Olsson (1965) presenterar ett antal intressanta perspektiv for den davarande
hyresregleringens konsekvenser. En av dessa ar svarthandeln, en annan ar
hyresgasters mojlighet att kapitalisera sina regleringsvinster genom att hyra ut
moblerade rum till marknadsmassiga priser. Resultatet av det senare visade sig vid
William-Olssons genomgang ge hyresintdkter som i ménga fall Oversteg
hyresgastens egen hyreskostnad for lagenheten.

Vad William-Olsson (1965) satter fingret pa ar att si lange som det finns en
oreglerad marknad kommer efterfrigan att spilla 6ver dit, med resultatet att
priserna pressas upp, mojligen till en niva som oOverstiger den priserna hade haft
om hela marknadens pris vore oreglerat.

I tabell 2 presenteras priser for svartkontrakt over ett antal olika rumstorlekar samt
for innerstad och forort. Priserna ar himtade fran William-Olsson (1965). En nagot
slarvig tumregel som idag anviands ar att priserna for forstahandskontrakt pa den
svarta marknaden ligger i storleksordningen 10 till 15 procent av priserna for
motsvarande bostadsritter. Vid tiden for William-Olssons genomgéang var dock
bostadsrattspriserna ocksa reglerade. Det fanns siledes en svart marknad dven for
bostadsratter. Till skillnad fran forstahandskontrakt kunde en bostadsritt daremot
sdljas till hogstbjudande helt lagligt, det kravde dock att bostadsratten sdldes pa
exekutiv auktion. Exempelvis gir det att lasa i Svenska Dagbladet, den 10
november 1965, om en modern enrummare i Bromma som salts for 21 500.

Priserna som aterges i tabell 2 dr lagre dn idag, &tminstone vad giller innerstaden,
men alltsd hogre i relation till bostadsrattspriserna. For nagra ar sedan bokade jag
ett mote med en svartmaiklare, ett samtal som finns dtergivet i Kopsch (2019). De
priser som han presenterade rorde sig fran 100 000 kronor for en nyrenoverad
enrummare i en stockholmsforort, till narmare en miljon for en storre 2,5-
rummare i Stockholms centrala delar.

Trots att lagstiftaren forsokte komma &t problemet med svarthandel nar
hyresreglering infordes i Sverige for andra gdngen misslyckades det. Orsaken ar att
det legala priset inte 6verensstimmer med vad folk ar villiga att betala, pa nagot
satt kommer dé folk att se till att de andd kommer 6ver det som de ar villiga, och
kan betala for.
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Tabell 2. Redovisade priser pa svarta marknaden fran William-Olsson, 1965.

Rum och kék 1 2 3 4 5 6 7

Innerstad

4000 3500 15000 90000 40000 50000 66000
6 000 7000 20 000 130 000

6 000 12000

7000 13 000

8 000 15000

8000 17000

10 000 22 000

12 000 27 000

13 000

16 000

Forort

8000 8200 10 000 11 500
8 000 9000 25000 25000

11 000 12 000 25 000
12 000 16 000 25 000
20 000

Not: Priserna dterges i 1965 ars prisniva. En faktor 10 ger pd ett ungefdr dagens penningvdrde.
Sveriges tredje hyresregleringsperiod, 1969-idag3s°

Vi har idag ett relativt komplext system for hyressiattningen i Sverige. Hyror for
bostadslagenheter ska spegla bostadens bruksviarde. Tanken bakom detta system ar
att tvd lagenheter som liknar varandra (exempelvis i storlek, lige och andra
kvalitetsdimensioner) ocksa ska ha samma hyra. Det ar ett i grunden rimligt system
som kan sidkerstidlla att hyresvardar inte kan utnyttja sin monopolsituation
gentemot hyresgister. Den ursprungliga tanken, och utforandet, ar dock inte med
varandra overensstaimmande. Vi har fortfarande hyresniviaer som ligger, ibland
langt under, marknadsmaissiga nivaer. Vi bor alltsa forvianta oss en svart marknad
aven idag.

For nagra ar sedan presenterade en statlig utredning (SOU 2017:86) sina forslag pa
hur man skulle komma till botten med problemet. Forslaget gick ut pa att straffen
borde skarpas. Sedan tidigare var det endast straffbart att silja sitt hyreskontrakt,
eller medverka till forsiljning, ndgot som exempelvis svartméiklare gjorde (och
gor). Enligt den nya lagstiftningen, som kom pa plats 2019, kan dven koparen
domas till fingelse. An si linge har detta inte skett, och en inte alltfor vigad
gissning ar att inga kopare heller kommer domas till fingelse. Men den forandring i
maktbalansen mellan siljare och kopare som den har lagstiftningen gav upphov till
ar anda intressant. Denna maktbalans togs inte upp i den utredning som foreslog
lagandringen, sannolikt for att de inte kunde forutse den.

30 Det som aterges i detta avsnitt ar till stora delar hamtat frin min bok, En hyresmarknad i kris.
(Kopsch, 2019).
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Verksamheten kring handeln med svarta hyreskontrakt bestar inte endast av i
ovrigt laglydiga privatpersoner. Enligt den svenska Polismyndigheten forekommer
ett antal "tongivande kriminella” och flera mord har kunnat kopplas till handeln. I
de fall en i Ovrigt laglydig privatperson moter en kriminell med relativt stort
valdskapital pa siljarsidan far vi naturligtvis en skev maktbalans. Skulle koparen i
en sadan situation exempelvis bli lurad pa pengar fanns tidigare atminstone en
mojlighet att vianda sig till polisen for att fa hjalp. Genom att koparen nu, genom
straffskarpningen, faktiskt riskerar ett straff sjalv elimineras den mojligheten. Den
svartmaklare jag traffade for ndgra ar sedan uttryckte just detta. Han menade pa att
en straffskarpning for koparen innebar en lagre risk for honom.

Det har ar en konsekvens av att soka lappa och laga i lagstiftningen. Hyran regleras,
ett problem uppstar och man forestaller sig att problemet kan atgirdas med lite
mer lagstiftning. Man missar da att aven den nya lagstiftningen kommer att ha fler
an en effekt.
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Anna Granath Hansson

Anna Granath Hansson tog sin civilingenjorsexamen i fastighetsekonomi péa
KTH 1995. Mellan 1995 och 2014 arbetade hon i bygg- och fastighetsbranschen i
Sverige och ovriga Europa. Efter att ha atervant till Sverige och KTH 2014,
doktorerade hon med en avhandling om institutionella forutsattningar for
bostadsbyggande i de lagre prissegmenten i Tyskland och Sverige 2017. Sedan dess
forskar Anna pa temat bostdder for hushall med lagre inkomster med fokus pa
markexploatering, stadsplanering, projektutveckling och bostadsutbud med
koppling till bostadspolitiken, ofta med ett europeiskt jaimforande perspektiv. Anna
medverkar regelbundet i olika bostadsseminarier och i media och har utéver
vetenskapliga artiklar skrivit ett flertal rapporter pa aktuella teman i
bostadspolitiken.

Ndr jag 2013 kontaktade Hans for att sondera terrdngen for eventuella
doktorandstudier kom jag direkt i kontakt med hans effektiva arbetssdtt. Forst
fick jag bevisa att jag var dedikerad genom att skriva finansieringsansékan och
ndr den accepterades gav han mig fria tyglar, men fanns ddr i bakgrunden med
provokativa frdagor och ett oppet diskussionsklimat som var vdaldigt inspirerande.
Till den bakgrunden hor att jag redan efter nagra veckor kdnde att jag, med den
bakgrund jag hade i hierarkiska organisationer, behovde gora en avstdmning
med honom. Jag gick in till honom lite sokande och sa "Du Hans, i den hdr fragan
tycker jag helt annorlunda dan du. Hur hanterar vi det externt?” Hans bara log
och sa "Det hanterar vi inte. Hdar stdr varje forskare for sina dsikter. Men du,
berdtta, vad tycker du...?” Behover jag sdga att jag da kdande att jag hittat helt
ratt? Med Hans var den akademiska friheten total. Nagra veckor efter vart
samtal sa han sedan i en diskussion med ett antal kollegor att han tdnkt om och
skulle viga in mina argument framéver. Aven om det formodligen varit enda
gangen han tdnkt om pa grund av nagot jag sagt, visar det dnda pa hans
formdga att lyssna och en prestigeloshet jag sdllan mott. Det dr just detta jag har
med mig som ett mycket vdardefullt bagage fran min korta tid som Hans’
medarbetare, friheten under ansvar samt tjusningen i ingdende diskussioner med
en oerhort kunnig och engagerad kollega och Oppenheten och respekten for
andras kunnande och dsikter i de samtalen.
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Bostadssociala utredningar da och nu: fokus och férutsattningar
Anna Granath Hansson
Behovet av en ny bostadssocial utredning

I skuggan av den omtalade bostadsbristen i Sverige, har det under en tid ocksa
talats om behovet av en ny bostadssocial utredning lik den som genomfordes 1933-
47. Den tidigare bostadssociala utredningen resulterade i att bostadsfragan blev ett
eget politikomrade, fran att tidigare varit en del av jordbruks- och socialpolitiken
(Hedenmo & von Platen 2007). De propositioner som foljde pa utredningen la
grunden for den svenska bostadspolitiken under efterkrigstiden. Effekter av
utredningen var bland annat de kommunala bostadsbolagens tillvixt, omfattande
statliga finansiella instrument som stod for bostadsbyggandet och en tydlig
bostadspolitisk ansvarsfordelning mellan stat och kommun. Den politik som lades
fast i utredningen bestod under en ldng tid och priglar dnnu i dag svensk
bostadspolitik och debatt. Nar sé en ny utredning tillsattes i maj 2020 var intresset
for direktiven stort. Den har artikeln jamfor forutsattningarna for och fokus i de
béda utredningarna.

Den bostadssociala utredningen 1933-47

Den bostadssociala utredningen tillkom i ett Sverige i snabb forandring. Per Albin
Hansson hade 1928 formulerat sina tankar kring “folkhemmet” och
socialdemokraterna hade fétt regeringsmakten 1932, vilken de beholl under de
foljande 44 &aren. Funktionalismen hade fatt sitt genombrott i Sverige efter
Stockholmsutstillningen 1930 och idéskriften acceptera uppmanade inte bara till
acceptans av de nya arkitekturidealen, utan presenterade dem som en ideologi. I
1931 ars stadsplanelag och byggnadsstadga understroks att markens disposition var
en central kommunal friga (Hedenmo och von Platen 2007). Bostadsfragan var i
hogsta grad aktuell, men bostadspolitiken dannu begransad.

Den stora bostadssociala utredningen foregicks av en annan, Undersokning
rorande behovet av en utvidgning av bostadsstatistiken jamte vissa ddrmed
forbundna bostadspolitiska fragor (SOU 1933:14) forfattade av nationalekonomen
Gunnar Myrdal och arkitekten Uno Ahrén (som ocksi var en av forfattarna bakom
acceptera). SOU:n pekar pa det bristande statistiska underlaget som fanns for att
fatta beslut, badde nar det gillde “atgarder for mobilisering av den latenta
bostadsefterfragan” och “offentlig subventionering av den latenta icke kopkraftiga
efterfragans tillfredsstillande”. Socialminister Moller ska till en borjan ha varit
ointresserad av en inventering av bostadssituationen, finansminister Wigfors
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tillsatter den forsta utredningen. Nar den ar klar "veknar ocksa Moller och tillsatter
den stora bostadssociala utredningen” 1933 (Hirdman 2007).

Byrachefen Bertil Nystrom blev ordférande och docenten och byrachefen Alf
Johansson sekreterare. Medarbetare i utredningen var ocksa en samling herrar
med en viss tyngd i den tidens Sverige (i den ordning de nimns i utredningens
slutbetankande): byggmastaren Olle Engkvist, professorn och statsrddet Gunnar
Myrdal samt arkitekterna Uno Ahrén, Sven Wallander och Sigurd Westholm.
Senare tillkom dven hovrittsassessorn E.W.Z. Goransson och aktuarien Per Holm.
Manga andra bidrog ocksd med underlag och i diskussioner. Fram till 1947
arbetade ett varierande antal valutbildade personer av olika professioner fram
grunden till den bostadspolitik som skulle gilla i Sverige fram till &tminstone 1991
och som fortfarande i dag har starkt inflytande pa delar av bostadsmarknaden.
Utredningens tva slutbetinkanden presenterades 1945 och 1947.

Som skissas redan i SOU 1933:14 hade den bostadssociala utredningen tva mal,
dels att presentera atgiarder som skulle genomforas ganska omgaende, dels att
skapa “en planmassig bostadspolitik pa langre sikt” (SOU 1945:63, s.3). En rad
betinkanden relaterade till mer direkta atgarder presenterades under 30-talet:
1934 kom det forsta betdnkandet kring “forbattring av slumbostadsbestandet i
stader och stadsliknande samhillen”, for att 1935 foljas av bidrag av statsmedel for
"framjande av bostadsforsorjningen for mindre bemedlade, barnrika familjer”
(séval i hyresbestandet som i egnahem) samt forandringar i hialsovardsstadgan och
bostadsinspektionen och slutligen forbattring av lantarbetarbostdder 1938. Arbetet
med slutbetinkandet paborjades 1939, men avbrots i och med andra varldskrigets
utbrott. Utredningen lade da fram en promemoria om bostadsbyggandet och
bostadsforsorjningen med atgarder mot den kris som nu forvintades uppkomma.
Medlemmarna i utredningen arbetade sedan vidare i andra bostadsrelaterade
utredningar under krigsdren, men gissningsvis hade deras tankar kring den
framtida bostadspolitiken nu tid att utvecklas och mogna. Med tanke pa hur snabbt
efter freden som det forsta slutbetinkandet kommer, har de formodligen ocksa
skrivit pa sin kammare.

Del 1 av slutbetankandet presenteras i december 1945 efter tolv ar av utredningar
och den serie betinkanden kring olika bostadspolitiska problem som kort beskrivs
ovan. Dartill ar Sverige och varlden i en helt omvialvande situation: det andra
varldskriget har avslutats under varen och sommaren samma &ar. Utredningen
skriver "Nar i och med det utrikespolitiska lagets forandring efterkrigstidens
problem kunde overblickas, aterupptog kommittén sitt avbrutna arbete pa ett
slutbetinkande” (SOU 1945:63, s. 4). Fran dagens horisont kan denna skrivning
uppfattas som nagot naiv, att "problemen kunde 6verblickas” i en fortsatt instabil
situation. Samtidigt slds man av det praktiska synséttet och hur priviligierat Sverige
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var som stod oskatt efter den katastrof som drabbat vart ndaromrade. Detta ar ett
exempel pa hur Sverige med sina intakta samhallsfunktioner och naringsliv helt
enkelt kunde arbeta vidare direkt efter krigsslutet. Denna situation kom pa en
mangd omraden att lagga grunden for den goda ekonomiska utvecklingen under
efterkrigstiden, som gav forutsattningar for betydligt forbattrade levnads-
forhallanden, bland annat genom bostadspolitiken.

De 640 sidor som del 1 av slutbetankandet omfattar kan delas in i tre huvudspar: 1)
Vad ar problemet? 2) Vilken 10sning pa problemet ser vi? och 3) Vad behéver goras
for att nd 1osningen?. Som svar pa fraga ett kommer forst ett sammanstillande av
fakta: Hur har bostadsforhallandena i Sverige utvecklats oOver tid? Vilka
bostadspolitiska insatser har gjorts hittills och vilket resultat har det gett? Vad har
andra lander gjort? Darefter kommer en beskrivning av bostadsforhallandena 1945,
inklusive ”de demografiska och ekonomiska forutsattningarna for bostads-
marknadens fortsatta utveckling”. Fraga tva och tre besvaras i de sista fyra kapitlen
under rubriken “Allmanna riktlinjer for bostadspolitiken. Ldn och bidrag av
statsmedel for bostadsandamal”. Det ar foljaktligen en gedigen bakgrundsanalys
som gors innan mal och medel fastlaggs.

Bostadspolitiken fram till 1945 i Sverige, England och USA

Slutbetankandet inleds med en 6ver 200 sidor ldng genomgang av utvecklingen pa
bostadsmarknaden och bostadspolitiken under de foregiende 50 éaren.
Framstallningen ar detaljerad med ett stort inslag av statistik och berakningar.
Samtidigt ar den ocksd kommenterad med en tydlig politisk linje. Utredarna soker
slussa lasaren till att tolka materialet och dra samma slutsatser som de. Trots att
texten skrivs om och i en extremt turbulent tid, tva varldskrig har genomlidits och
hogkonjunkturer har avlosts av ldgkonjunkturer, inklusive den stora depressionen,
ar frdgorna som diskuteras markligt vialbekanta: byggkostnaderna, byggtakten,
byggnationens betydelse for sysselsattningen, hyresstegringen, trangboddheten,
(den trots allt forbattrade) bostadsstandarden, “fattigvard” kontra
bostadsmarknadsatgirder, fordelar och nackdelar med subventioner till
bostadsbyggande och hushéll, anvindandet av den kommunala marken,
forutsattningarna pa finans- och kreditmarknaderna, fastighetsskatt samt stodet
till egna hem respektive flerbostadshus (kooperativ eller hyreshus). Ocksa
rivningarna som reducerade antalet billigare lagenheter och behovet att ersitta
dem diskuterades, som en parallell till dagens renoveringsdiskussion. Redan
direktivet till 1912 ars bostadskommission framstar som relativt modernt. Fragor
som “billigare  byggkostnader genom nya  bostadstyper, lindrigare
byggnadsbestaimmelser och lampligare upplatelseformer av mark, inriattande av
ordnad bostadsformedling, bostadskreditens ordnande” (SOU 1945:63, s. 14) ar
aktuella ocksa 100 ar senare och gar igen i kommittédirektiv 2020:53 (se vidare
nedan). “Lindrigare byggnadsbestammelser” har dessforinnan avhandlats i ett
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antal utredningar i nartid. 1945 ars utredning var vidare kritisk till att man péa
1920-talet endast relaterade antalet bostidder till storleken pa befolkningen. De
“demografiska forskjutningar” som skett och lett till en ny hushéllsstruktur
aterspeglades inte vilket ansags leda till felbedomningar i bostadsfragan. Ocksa
2020 kan detta antas vara ett problem (Gaimfér SOU 2018:35 och péafoljande
uppdrag till Boverket). Diskussionen ar trots den hoga igenkanningsfaktorn
intressant, inte minst for att den ar mer nyanserad an dagens diskussioner ofta ar.
Det har ar en tid nar ingenting annu ar sjalvklart, nar man behover argumentera
for sin sak pa ett mer ingdende sitt. Kanske spelar det ocksd roll att den
revolutionira socialismen aldrig far fotfaste i Sverige, att samverkanslinjen vinner,
och att man darfor anser att flera infallsvinklar behover bemotas?

Det som vid forsta anblick skiljer sig fran dagens situation ar att i utredningen far
bostadssituationen pa landsbygden ett relativt stort utrymme i struktur-
omvandlingens och emigrationens skugga. Onskan att sprida befolkningen 6ver
landet kan dock kdnnas igen i dagens investeringsbidrag som till storsta delen inte
riktas till de bostadsmarknader dar efterfrdgan ar som storst. Vidare utgor
utblickarna till USA och Storbritannien och de bostadslagar som infordes dar 1937
respektive 1930 och 1935 en skillnad mot dagens mer introverta svenska
diskussion. Bade inspiration och avskriackande exempel fran utlandet tycks ha
diskuterats i utredningen vilket hjalpte till att nyansera bilden. Det ar helt tydligt
att utredarna hade hjilp av att de inte var de forsta och enda som tidnkt Gver
problemen, utan att de hade ménga olika idéer fran olika hall att bygga vidare pa
redan frdn borjan. Manga av de atgirder de foreslar hade redan inforts i andra
lander. Den grundliaggande statistikinsamlingen om bostadsbestandet och
hushallens ekonomiska forutsattningar var till exempel redan gjord i USA och
England. Enligt den svenska utredningen, paverkade dessa undersokningar i USA
opinionen sa att reformer kunde genomforas.

Bostadsforhallanden, demografi och ekonomi 1945

I del tre av utredningen beskrivs de di radande bostadsforhallandena, vilken
befolkningsutveckling som férviantades och vilka bostadsbehov det skulle generera
samt kalkyler pa bostadskostnader och hushallens betalningsforméga. 1939 ars
bostads- och hyresrikning visade att 48 procent av Sveriges lagenheter omfattade
maximalt ett rum och kok, medan 23 procent hade tre rum och kok eller mer. 39
procent fanns i en- eller tvifamiljshus medan 12 procent fanns i hus med minst 20
lagenheter. 53 procent var byggda eller genomgiende ombyggda aren 1920-39.
Stadsutvecklingen beskrivs nagot torrt som att "Under tidsperioden mellan aren
1880 och 1920 sker en successiv forskjutning mot nagot storre hustyper. Denna
tendens fortgar under 1920- och 1930-talen men samtidigt kommer
egnahemsproduktionen att spela en allt storre roll” (SOU 1945:63, s. 273). Siffrorna
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antyder den fundamentala forandring av landets bostadsbestand som da pagick och
som politiken ville accelerera.

Vidare papekas hur svart det ar att mata bostddernas tekniska, hygieniska och
sociala standard. "Tekniska brister, som exempelvis ge sig till kinna genom att
lagenheten ar fuktig eller dragig och diarigenom hélsofarlig, dro svéra att gradera
och registrera. Detta giller i 4n hogre grad brister, som sammanhinga med
stadsplanernas utformning.” (SOU 1945:63, s. 273) Istillet valde man att utga fran
de utrustningsdetaljer “vilka for narvarande betraktas som kriterier pa fullgod
bostadsstandard, namligen vatten och avlopp, centralvirme, vattenklosett och
badrum inom lagenheten” (SOU 1945:63, s. 275). Forekomsten av dessa faciliteter i
det davarande bostadsbestdndet framgar av tabell 1. Bostadsstandarden pa
landsbygden var svart att belysa, men slutsatsen drogs att den var avsevart lagre an
1 tatorterna.

Tabell 1. Utrustning i bostadsbestandet 1939 (i tatorterna, exklusive Stockholm)

Ligenheter utrustade med %
Vatten och avlopp 81
Centralvirme 47
Vattenklosett 40
Enskilt badrum 23

Som framgatt ovan hade ocksa en demografisk forskjutning skett avseende alder
och fordelning 6ver landet. Som framgar av tabell 2 hade ocksa hushéllsstorlekarna
minskat i tatorterna. Redan da stack Stockholm ut da over hilften av hushallen
bestod av hogst tva personer. Pa landsbygden var daremot hushéllen storre.
Utredarna antar att befolkningsokningen i tatorterna kommer att avstanna under
senare delen av 1940-talet, vilket sdger en del om svarigheterna med prognoser.

Tabell 2. Andelen hushall av olika storlekar 1920 respektive 1939

Antal hushallsmedlemmar | Antal hushall %

1920 1939
1-2 31,0 41,4
3-4 38,1 43,8

5- 30,9 15,3
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Inom ramen for den bostadssociala utredningen definieras ocksa trangboddheten
om ett par ganger, for att landa i “antalet boende per bostadsrum”. Barn skulle
raknas likstdllt med vuxna och kok skulle inte langre riknas som ett bostadsrum.
Tva normer testas med tva respektive en och en halv boende per rum. Riknat pa
det nya sittet stiger trangboddheten enligt utredningen fran 5 procent till 24
respektive 47 procent. Sarskilt den stora andelen barn i trangboddhet poangteras.
1946 kom “Hogst tva boende per boningsrum” att bli den officiella
trangboddhetsnormen (Hedenmo och von Platen 2007). Den hogre bostadsnormen
1,5 person per boningsrum ansags majlig att nd inom en relativt snar framtid.

Jamfort med resultatet av den forsta svenska folk- och bostadsrakningen som
genomfordes 1912-14 (Hedenmo och von Platen 2007) kunde dock en avsevard
forbattring bade vad géllde bostadsstandard och trangboddhet noteras under 1930-
talet. 1945 genomfordes en ny allmén bostadsrakning for att fa ett nytt och battre
statistiskt underlag. Den enorma skillnaden i boendeférhallanden jamfort med
dagens situation stammer till viss eftertanke nar det giller utmaningar, mal och
medel i bostadspolitiken.

Utredningen  konstaterar att en intensifierad lokal planering av
bostadsproduktionen &r viktig, da de lokala variationerna &ar avsevirda.
Undersokningar som “narmast fa karaktir av marknadsundersokningar” behover
goras (SOU 1945:63, s. 298). Ocksd ”Ingaende, fortlopande statistiska
undersokningar av radande bostadsforhallanden och berdkningar 6ver den
framtida hushallsbildningen ar en nodvandig forutsattning for en aktiv
bostadspolitik” (SOU 1945:63, s. 297). Metoddiskussioner och friskrivningar visar
att det inte var sa latt da heller att fa fram siffror som belyste det man ville
undersoka. Utredningens berdkning av behovlig bostadsproduktion i tatorterna
fram till 1960 landar i att 34 000 till 45 600 ldgenheter per ar behover tillkomma
1945-60, baserat pa den beriknade saneringen. Tyngdpunkten skulle ligga pa
storre lagenheter for att uppna den nya utrymmesstandarden om hogst tva boende
per boningsrum. Det papekas dock att ockséd smaldgenheter sannolikhet behover
tillkomma for att tillgodose behoven hos det 6kande antalet enpersonshushall. Pa
landsbygden antogs befolkningen minska, men for att hdja standarden till
tatorternas niva behovdes en viss nyproduktion.

Att en hojning av bostadsstandarden innebar en hojning av bostadskostnaderna var
uppenbart for utredarna, liksom behovet av att sitta bostadskostnaderna i relation
till hyresbetalningsforméagan. Det normativa synsattet framgar tydligt av
formuleringen “den uppskattade hyresbetalningsformégan far sedan jamforas med
kostnaderna for ligenheter av den standard, som hushéllen ur behovssynpunkt
bora bebo” (kursivering av forfattaren). Den springande punkten formuleras
tydligt: "Vad kostar standardhojningen och vilken standard kan hushallen betala?”
(SOU 1945:63, s. 328). Utredarna utgar fran de tva begreppen
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hyresbetalningsformaga och hyresbetalningsvillighet i en intressant diskussion som
dock inte leder till ngon tydlig slutsats. Aterigen finns det ingen bra statistik att
grunda antaganden pa. 15-25 procent av hushallets inkomst nimns som en
gillande niva for hyresbetalningsvilligheten, men det papekas att detta beror pa ett
antal parametrar som inkomstgrupp, sociala forutsattningar osv. 1946 sattes sedan
20 procent av hushallsinkomsten som norm for hyresbetalningsformagan, baserat
pa en genomsnittlig industriarbetarlon och hyran for en nybyggd familjebostad
med tva rum och kok (Hedenmo och von Platen 2007).

Allmdnna riktlinjer for bostadspolitiken

I del fyra av utredningen far sedan efterkrigstidens bostadspolitik mycket konkreta
former under rubriker som "Bostadspolitikens malsattning”, “Subventionsbehovet”
och "Bostadsbyggandets finansiering. Ansvarsfordelning mellan stat och kommun.
Foretagsformer. Former for ldn och bidrag.” Visionen var att genomgripande
reformer skulle omvandla bostadsbestdndet sd att ett modernt samhalle kunde
viaxa fram. Emellanat har det havdats att den svenska bostadspolitiken var mer
praktiskt dn ideologiskt inriktad jamfort med i andra europeiska lander. I bilagan
Ett planmdissigt samhdllsbyggande stiller sig Uno Ahrén dock frigan "Kan en ny
gruppsamhorighet astadkommas, och kan samhillsbyggandet genom att lagga
tillratta den yttre miljon bli ett instrument harfor?” (SOU 1945:63, s. 615). Han ser
“bildandet av en demokratisk manniskotyp, for vilken friheten och
sjalvstandigheten kombineras med social ansvarskidnsla” som ett socialt och
politiskt mal. Datidens europeiska ideologiska debatt hade uppenbarligen
genomslag aven i Sverige. Och fragan han stillde stélls av samhallsbyggare aven i
dag, aven om inneborden av gruppsamhorighet tolkas pa vitt skilda satt.

Utredningen havdade mot bakgrund av de foregdende arens utveckling pa
bostadsmarknaden att marknadsekonomin inte kunde tillgodose bostadsbehoven
mot bakgrund av demografiska fordndringar, strukturomvandling, &ndrade
levnadsmonster och inte minst hogre krav vad gillde bostadsstandard. Detta
motiverade ett utvidgat och fordjupat statligt atagande med maélet att hoja
bostadsstandarden, bade vad gillde yta och utrustning. Politiken skulle fokusera pa
byggande av ett tillrackligt antal moderna lagenheter och pa sanering av omoderna
lagenheter. Bostadsproduktionen behovde darfor stodjas under en period.
Utredningen bedomde att 10-15 ar skulle vara tillrackligt. Stod till hushaéllen,
framst barnfamiljerna, forviantades dock behovas under 6verskadlig tid (Hedenmo
och von Platen 2007).

Utredningen antog att vid en bostadsproduktion i davarande omfattning kunde
bostadsbristen avvecklas pa tre till fem ar. Storst stodbehov finns pa landsbygden
och i smaorter dar enfamiljshusen dominerade. Trots att man sag en stark relativ
okning av hushall som “aro betalningskraftiga i forhallande till en fullvardig
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familjebostad”, var “forskjutningen av forhadllandet mellan betalningsformaga,
beraknad till hogst 20 procent av hushallsinkomsten, och kostnaden for en bostad,
som uppfyller standardkraven” inte tillracklig. Utredningen drar slutsatsen att
detta “forutsatter [...] att den statliga langivningen for bostadsbyggandet bibehaélles
i den generella omfattning, den fatt under krigsaren, samt att det ytterligare
ekonomiska stod, som utgores av subventioner for forbattring av
bostadsforsorjningen for vissa grupper, ytterligare utbygges.” (SOU 1945:63, s.

573)-

Vidare skulle staten std for subventioner och risktagande medan “de
organisatoriska, planlaggande och initiativtagande insatserna till vasentlig del
maste ankomma pa kommunen: 6verhuvud raknar utredningen en decentralisering
av de bostadspolitiska strivandena som nddvandig” (SOU 1945:63, s. 573).
Kommunerna skulle darutover sta for kommunal férmedling av statliga 1an och
bidrag och ha en skyldighet att sorja for bostadsforhédllandenas forbattring. Storre
kommuner skulle bli skyldiga att uppgora en plan for bostadsforsorjningen. Man
far har paminna sig om att det kommunala sjalvstyret vid den har tidpunkten sag
annorlunda ut 4n i dag. Planen for bostadsforsorjningen, som infordes 1947,
avskaffades 1993 och aterinfordes 2014, ar dock nagot som kinns igen desto battre
fran senare ars bostadspolitiska diskussion.

Ytterligare ett mal var att fa bort “den spekulativa urartning av bostadsmarknaden,
som tidigare forekommit”. Flerfamiljshus skulle darfor 6verforas till foretag utan
enskilda vinstsyften och under samverkan med och tillsyn av kommunen. Det
papekades dock att det inte behover betyda att kommunen bygger bostader i egen
regi, olika foretagsformer bor fa konkurrera fritt. Villkoren for 1an till allmannyttiga
bostadsforetag skulle forbattras och 100% belaningsgrad mojliggoras.

Utredningen avslutar med en kostnadsberikning for de olika insatserna. Man
papekar att mojliga kostnadssdnkningar kan astadkommas genom rationalisering
av  bostadsbyggandet. Ocksd forskjutningar mellan inkomstnivd och
bostadskostnadsnivd kan leda till mindre utgifter. Bidda punkterna kom att
realiseras de kommande artiondena. Anslutningsvis bor ocksad namnas att
utredningen understryker “sambandet mellan bostadspolitiken och andra grenar av
den ekonomiska och sociala politiken”, och da sarskilt i relation till de
befolkningspolitiska, jordbrukspolitiska och sysselsattningspolitiska program som
da ar under utformning. Vidare papekas att "Det ar givet att dessa olika synpunkter
icke alltid kunna helt tveklost forenas och sittet for deras sammanforande maste
under alla omstiandigheter bli foremal for en politisk avvagning, liksom ocksa den
statsfinansiella ram, inom vilken bostadspolitiken kan komma att verka, maste
utmatas under jamforelse med andra samhailleliga andamaél, som stilla krav pa
statsutgifter, och under hansyn till allmdnna penning- och finanspolitiska
direktiv.” (SOU 1945:63, s. 349).
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De forslag som lagts forverkligades sedan i huvudsak genom tre propositioner 1946
och 1947. 1947 ars byggnadslagstiftning utokade kommunernas befogenheter nar
det gillde bebyggelseutveckling och expropriation. Den Oversiktliga planeringen i
form av generalplan och regionplan infordes. Kommunerna kopte stora
jordbruksfastigheter i stadens periferi for att forverkliga politiken (Hedenmo och
von Platen 2007). De tankar och planer som uttrycks i utredningen gav sedan i en
allt intensivare takt avtryck pa i stort sitt alla svenska tatorter under de foljande 30
aren.

En socialt hallbar bostadsforsorjning 2020-2021

2020 tillsatte den miljopartistiska finansmarknads- och bostadsministern, och
tillika bitradande finansministern, Per Bolund en utredning for en socialt hallbar
bostadsforsorjning med riksdagsledamoten och tidigare miljoministern Karolina
Skog som sarskild utredare och Danielle Zachrisson, Solmaz Fadai Vikstrom och
Christoffer Carlander som sekreterare. Till utredningen ska en parlamentarisk
referensgrupp knytas. Utredningen har tidsramen 7 maj 2020 till 8 november
2021, motsvarande ett och ett halvt ar, och ska foljaktligen redovisas lagom till
valkampanjen infor valet i september 2022.

Av kommittédirektivet (Kommittédirektiv 2020:53) framgar att den maélgrupp
utredningens forslag ska riktas mot ar de som har svart hitta bostad péa
marknadens villkor, bland annat strukturellt hemlésa. Vidare ar malsattningen att
minska boendesegregationen och verka for jaimlika uppvaxt- och levnadsvillkor.
Utredningen har tvd huvuduppdrag: En tydlig uppgiftsfordelning inom det
allmanna liksom effektiva och dndamalsenliga bostadspolitiska verktyg. Enligt
direktiven far utredningen inte foresla nya statliga bidrag eller 1an.

”En socialt hallbar bostadsforsorjning” och ”strukturell hemloshet” definieras pa
foljande satt (Regeringen 2020):

En socialt hallbar bostadsforsorjning handlar om att anvdnda bostadspolitiska
verktyg pa ett sdtt som ger hushdll mojlighet att kunna skaffa en bostad som
svarar mot deras behov samtidigt som boendesegregationen motverkas och
forutsdttningarna for jamlika uppvdxt- och levnadsvillkor forbdttras.

Strukturell hemloshet dr ett begrepp som syftar till hushdll utan social
problematik som vdnder sig till socialtjiansten for att fa hjilp med sin
boendesituation.

Malsattningen for bostadspolitiken som ligger till grund for utredningen
formuleras enligt foljande: Madlet for bostadsmarknaden dr langsiktigt wvdl
fungerande bostadsmarknader ddar konsumenternas efterfrd@gan moter ett utbud
av bostdader som svarar mot behoven.
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Nar det giller uppgiftsfordelningen inom det allmanna ska utredningen se 6ver den
uppdelning som gallt mellan stat och kommun sedan 1940-talet dar staten
ansvarar for rattsliga och finansiella instrument, medan kommunerna ansvarar for
planering och genomfoérande. Arbetet ska ske i samarbete med Sveriges Kommuner
och Regioner (SKR). I direktivet argumenteras for att stora forandringar skett i
samhillet och inom bostadspolitiken sedan uppgiftsfordelningen gjordes, vilket
paverkat kommunernas forutsiattningar att genomfora bostadspolitiken. Utredaren
ges darfor uppdraget att “analysera uppgiftsfordelningen mellan stat och kommun
som funnits inom bostadspolitiken sedan 1940-talet och bedoma dess
andamalsenlighet for att atgdrda utmaningarna pa bostadsmarknaden, och vid
behov foresla hur uppgiftsfordelningen inom det allménna kan tydliggoras for att
siakra att andamalsenliga atgarder vidtas som underlittar situationen for hushall
som har svart att skaffa en bostad pd marknadens villkor.” Skulle nagot av
utredningens forslag inskranka den kommunala sjilvstyrelsen (14 kap. 3 §
regeringsformen) ska forslagens konsekvenser och de avvagningar som lett fram till
forslaget redovisas som grund for den proportionalitetsprévning som behover
goras under lagstiftningsprocessen.

Utredningen ska vidare se 6ver vissa bostadspolitiska verktyg och dartill knuta
potentiella effektivitetsokande atgarder. De sex bostadspolitiska verktyg som ingar
i utredningens uppdrag framgar av det foljande. I samtliga fall ska utredarens
stallningstagande nar det galler ansvarsfordelningen mellan stat och kommun
aterspeglas i foreslagna forandringar.

1. Hyresgarantier

2007 infordes mgjligheten att ge kommunala hyresgarantier till hushdll som
behover stod for sitt tilltrade till hyresmarknaden d& hushéllen inte har ratt till
bistand till boende enligt Socialtjanstlagen. Samtidigt infordes ett statligt stod for
de kommuner som valde att ge kommunala hyresgarantier. Systemet har endast
fatt ett marginellt genomslag och utredningen har darfor fatt i uppdrag att se over
systemet och vid behov foresla andringar.

2. Bostadsformedlingar och forturssystem

Enligt bostadsforsorjningslagen (lag (2000:1383) om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar) ska kommuner organisera en bostadsformedling “om det
behovs for att framja bostadsforsorjningen”. Vidare finns i flertalet kommuner
forturssystem for ett brett spann av hushallstyper. I kommittédirektivet
konstateras att ”det saknas dock en samlad bild av hur forturssystemen i
kommunerna ar organiserade och pa vilka grunder forturer erbjuds.” Utredaren far
darfor i uppdrag att ”analysera hur de kommunala bostadsférmedlingarna och
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forturssystemen fungerar som verktyg for en socialt hallbar bostadsforsorjning, vid
behov foresla hur det allminnas roll i formedlingsfragor kan utvecklas”.

3. Allmannyttan

I kommittédirektivet konstateras att kunskapen om hur allmannyttan anvands i
olika kommuner ar begransad och utredningen ska darfor analysera hur de
kommunala bostadsbolagen anviands for att "skapa forutsiattningar for en socialt
héllbar bostadsforsorjning” (jamfor definitionen ovan) i olika kommuner.
Skillnader i arbetet med bostadsforsorjningen i kommuner med eller utan ett
allmannyttigt bostadsbolag eller en stiftelse ska belysas. Aven paverkan av olika
typer av agerande pa nirliggande kommuner ska analyseras. Atgirder som
utvecklar allmannyttans arbete for en socialt héllbar bostadsforsorjning ska vid
behov foreslas, liksom atgarder som leder till att &ven kommuner utan allminnytta
har forutsattningar for en sddan politik.

4. Offentligt 4gd mark

Kommunala krav i markanvisning omfattar endast i undantagsfall sociala krav,
exempelvis kopplat till formedling av bostader eller hyresnivier. Statlig mark
anvands inte heller i detta syfte. Utredningen ska darfor analysera hur det
offentliga markinnehavet kan skapa forutsdttningar for en socialt héllbar
bostadsforsorjning. Kopplingar gors till Planprocessutredningens (SOU 2015:109)
forslag att infora ett statligt stod till kommuner som bedriver en aktiv markpolitik
samt till pAgaende utredningar som delvis beror statligt 4gd mark (Fi N 2017:08,
Samordning for bostadsbyggande) och kommunalt 4gd mark (Fi 2019:04, Battre
konkurrens i bostadsbyggandet).

5. Kommunala bostadsbidrag

Det statliga bostadsbidraget utreds for narvarande (S 2018:13, Utredningen om
bostadsbidrag och wunderhallsstod - minskad skuldsidttning och oOkad
traffsikerhet). Aven kommunerna har befogenhet att ge bostadsbidrag, men
direktivet papekar att manga kommuner uppfattar direkta ekonomiska bidrag som
en del av statens ansvar. Utredaren ska darfor analysera hur den kommunala
befogenheten anviands och vid behov foresla forandringar.

6. Kommunala stod for att kopa en bostad och villkor som paverkar
forstagangskopare

Utredningen ska kartligga kreditgivares villkor for forstagangskopare och hur
undantagen frdn amorteringskravet i nyproduktion anviands i samarbete med
Finansinspektionen. Vidare ska utredningen analysera hur kommunerna anvander
sina mojligheter att ge enskilda hushall ekonomiskt stod for att kopa en
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permanentbostad och om det anses behovligt foresla forandringar. Utredningen far
dock inte lamna forslag pa nya statliga bidrag eller garantier. Vidare ska
utredningen  ocksd  analysera  villkoren for den  "icke-spekulativa
bostadsmarknaden” (las kooperativa hyresratter, boendekooperativ,
byggemenskaper och hyrkopslosningar) och lamna foérslag pa hur den typen av
bostadsproduktion kan oOka. Utover ovannidmnda pagaende statliga offentliga
utredningar ska aven Barnkonventionsutredningen (S 2018:03) beaktas.

P& ett seminarium om heml6shet arrangerat av Forte (3 juni 2020) kommenterar
utredare Karolina Skog sitt uppdrag genom att peka pa att stora grupper har
trosklar till att fa en bostad. Hon siger att l1osningen under manga ar beskrivits i
termer av "bygga mer”, men att "nya bostidder ar ganska dyra och inte hjilper den
har gruppen”. Hennes bedomning ar att debatten nu "mognat fram till konsensus”
och att det ar dags att “uppdatera bostadspolitiken nu niar det ar nya
forutsattningar”. Ett centralt tema ar om ansvarsfordelningen mellan stat och
kommun ar ratt eller om staten ”bor kliva in”. Och om ansvaret ska ligga kvar hos
kommunerna, vilka verktyg behover de d&? Utredaren namner vidare hon tycker
att den "icke-spekulativa” fragan ar den mest spannande.

Forutsiattningarna for och potentiellt utfall av de tva utredningarna

Vad skiljer och forenar egentligen en “bostadssocial utredning” och “en socialt
héllbar bostadsforsorjning”? Rent semantiskt skulle de tvd kunna vara ett och
detsamma, dven om en bostadssocial utredning eventuellt inte implicerar
forandring i lika hog grad som en socialt hallbar bostadsforsorjning. Att utreda det
bostadssociala behover ju inte betyda att man foreslar forandringar, medan en
socialt hallbar bostadsforsorjning foregriper att forandringar ska komma till stand
och att ett nytt tillstdnd ska uppstd som konsekvens av de forandringarna. Den
semantiska likheten kan vi snabbt bortse ifran. Rent faktiskt ar skillnaden mellan
de tvd utredningarna enorm (se bland annat tabell 1). Det politiska laget,
direktivens omfattning, utredningens resurser och tidsatgang, p4 manga punkter
har den nya utredningen helt andra forutsiattningar an den férra. Som belysts ovan,
ar ocksa de problem som ligger bakom utredningarna av olika dimensioner.
Skillnaderna ar sa stora att fragan ar om utredningarna ens bor jamforas.

Det som dnda leder till en jamforelse ar den del av direktivet i den nya utredningen
som giller “uppgiftsfordelningen inom det allmidnna nar det galler
bostadsbyggande och den uppdelning som gallt mellan stat och kommun sedan
1940-talet”. Den grundlaggande principen fran den tidigare utredningen, att staten
ansvarar for rattsliga och finansiella instrument, medan kommunerna ansvarar for
planering och genomforande, ifragasitts. I ljuset av de diskussioner som forts inom
bostadspolitiken de senaste &aren, med manga hojda stammor kring att
kommunernas skulle vara ovilliga att verkligen leverera i bostadspolitiken, och en
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ojamn fordelning av de hushéll som inte kan efterfraga eller uppfylla sina
bostadsbehov av egen kraft, ligger det nara till hands att tro att detta betyder en
okad statlig makt och styrning av kommunerna. Statens forméiga att tvinga
kommunerna har ju redan provats genom Bosattningslagen. Arbetet ska dock ske i
samarbete med SKR.

Tabell 3. Ramar for utredningarna

Bostadssociala En socialt hallbar
utredningen bostadsforsorjning
Utredare och medarbetare | Ordférande: Bertil Nystrom Utredare: Karolina Skog
Sekreterare: Alf Johansson Sekreterare: Danielle
Medarbetare: Uno Ahrén, Zachrisson, Solmaz Fadai
Gunnar Myrdal, Sven Vikstrom och Christoffer
Wallander, Olle Engkvist m.fl. Carlander
Tidsram for utredningen 1933-1947 (14 ar) 2020-2021 (1,5 &r)
Ansvarigt departement Socialdepartementet3! Finansdepartementet
Direktiv/omfattning Oppet, inkl. offentlig Sju punkter, uttalat inte statlig
finansiering finansiering
Ansvarigas Socialdemokraterna Miljopartiet
partitillhorighet (46,7% i riksdagsvalet 1944) (4,4% i riksdagsvalet 2018)
Tillkomst Som en del av folkhemsbygget | Som en av ménga utredningar i
en oklar politisk situation

Vidare ska utredningen se 6ver hur de allmannyttiga bostadsbolagen och
stiftelserna anviands och om det anses nodvandigt foresla atgarder som “utvecklar
allmannyttans arbete for en socialt hallbar bostadsforsorjning, liksom atgiarder som
leder till att &ven kommuner utan allmannytta har forutsattningar for en sidan
politik”. Har planeras ett direkt ingripande i det kommunala sjdlvbestimmandet
och i organisationer som av tradition haft en hog grad av sjalvbestimmande aven i
relation till den lokala politiken. Till skillnad frdn den gamla utredningen, dar
finansieringsfragan var central, far den nya inte foresla nya statliga 1&n och bidrag.
Daremot finns pa flera punkter ett ifrigasittande av den gamla utredningens
omfattande argumentation mot att kommunerna ska delta i finansieringen.
Sammantaget kan maktkampen mellan olika offentliga nivder har fa en ny arena.
Det konstruktiva i denna maktkamp ar det sakerligen ménga som kommer att ha
asikter om.

31 Observera dock att den forberedande studien initieras av finansdepartementet. Frigan anses dock
tillhora socialdepartementets omrade nér den storre och avgérande utredningen tillsatts.
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Vidare, till skillnad frdn 1945 ars utredning diar bostadspolitiken skulle vara
generell och omfatta breda befolkningslager, riktar sig den nuvarande mot "de som
har svart hitta bostad pa marknadens villkor, bland annat strukturellt hemlosa”.
Malet for den nya utredningen kianns igen fran 1933: "den latenta icke kopkraftiga
efterfrigans tillfredsstillande” (SOU 1933:14). Ar det en forskjutning vi ser i
bostadspolitiken, fran den generella normen mot en politik med fler riktade inslag?
Formuleringar som "som motsvarar behoven” kan tyda pa det. Det ar inte fragan
om att utreda riktlinjer for en sammanhallen bostadspolitik som i den forra
utredningen, utan hir handlar det om en residual malgrupps bostadsbehov.
Januarioverenskommelsens politiska klimat och de eftergifter socialdemokraterna
gjort inom ramen for den forstarker bilden, liksom miljopartiets engagemang i
integrationsfragan. Fokus ligger ocksd pa tillgdng till det befintliga
bostadsbestdndet snarare an tillskapande av nya bostader, dven om vissa forslag
gillande nyproduktion ocksd lyfts. Den generella bostadsstandarden i landet ar
milsvitt skild fran de forhallanden som radde innan 1945, vilket skulle kunna tala
for mer riktade insatser. En stark befolkningsokning i vissa geografier och
trangboddhet ar dock fragor som forenar da och nu. Ett annat gemensamt drag i de
béda utredningarna ar barnen. I den ildre utredningen ar bostadsforhallandenas
paverkan pa barnen och barnafodandet central. Ocksd texten Kris 1
befolkningsfragan av Alva och Gunnar Myrdal understryker barnens centralitet i
det moderna samhallet som ska byggas. I den nya utredningen ar det motverkande
av boendesegregation och jaimlika uppvaxt- och levnadsvillkor som betonas, liksom
barnkonventionen.

Den bostadssociala utredningen utgick frin en omfattande analys av tidigare
bostadspolitik och daévarande bostadssituation. Den nu tillsatta utredningen
kommer att ha samre forutsattningar i det avseendet dd malgruppen for
utredningen inte ar klart definierad eller kvantifierbar och det, som en f6ljd darav,
inte finns nagon tillforlitlig statistik pa dess forutsattningar pa bostadsmarknaden.
Eventuellt kan Boverkets kartliggningsuppdrag delvis ticka denna lucka, men det
ar osdkert med tanke pa utredningens tidsram. Det kan darfor bli svart att avgora
hur och i vilken mén de utredda bostadspolitiska instrumenten i samverkan nar
malgruppen. Ocksd definitionen av malet, en socialt hallbar bostadspolitik, ar
generellt héllen och det kommer att bli svart att mata maluppfyllelsen, vilket dock
ar forstaeligt med tanke pa fragans komplexitet och bristen pa information. Det
vore mycket konstruktivt att inom ramen for utredningen, varefter mer
information finns tillganglig, konkretisera fragestillningarna. Mot denna
bakgrund, ar det troligt att den nuvarande utredningen till storsta delen kommer
att lyfta forslag som sedan kommer att behova utredas vidare.

Som berorts ovan, skiljer sig ocksd det politiska klimatet som omgardar
utredningarna sig at pa grundliaggande sitt. Under de &r den bostadssociala
utredningen pagick hade socialdemokraterna en stark position med mellan 42 och
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53 procent av rosterna. Da slutbetinkandena lades fram hade de 46,7 procent.
Moijligheterna att genomfora politiken var foljaktligen stora. Aren efter 2006 har
mindre partier dominerat bostadspolitiken, kristdemokraterna under de borgerliga
regeringarna och miljopartier under de vansterorienterade. Varje forslag fran de
mindre partierna behover forankras med de storre. Denna mandatperiod behover
aven de liberala stodpartierna overtygas innan nagot kan genomforas. De bitvis
svarnavigerade formuleringarna kring behov och marknad i direktivet kan
eventuellt ses i detta ljus, liksom bristen i konkretion i hanvisningen till "de stora
forandringar som skett i samhallet och inom bostadspolitiken”. Troligen kommer
dock inga forslag att kunna genomforas mellan det att utredningen laggs fram och
nasta val, sa fragan ar snarare hur utredningens slutsatser kommer att anvandas
retoriskt i valrorelsen.

Aven om den nya utredningen har andra forutsittningar én den tidigare p& en rad
grundlaggande punkter skulle det som foreslds kunna komma att betyda
genomgripande forandringar av forutsattningarna for bostadspolitiken pa det satt
som utredningens namn antyder. Ambitionen att forandra ar pataglig, men
argumentationen kring vad som skulle forbattras med en eventuell ny ordning
kommer att framkomma helt och fullt forst nar utredningen presenteras. Att utse
ett litet parti pa gransen till riksdagens fyraprocentssparr till ansvarigt for
bostadspolitiken kan bade tolkas som att frigan inte anses ha sd stor betydelse,
men kan ocksa antas vara ett sitt for de storre partierna att slippa undan en svar
och infekterad fraga. Det kan tankas att miljopartiet tolkas som det mest neutrala i
fragan. Eventuellt ar detta dock en missuppfattning baserat pa partiets relativa
ungdom och brist pa historia i frdgan och det finns visst fog for att fundera 6ver det
lilla partiets revolutiondra adra. Kopplingen till andra politikomraden som gjordes i
den tidigare utredningen gors sakerligen dven nu, denna géng till migrations- och
integrationspolitiken.

Vilket genomslag de forslag som kommer ut ur utredningen kan fa efter valet blir
en senare fraga. Troligen finns har ett omfattande mandverutrymme om négot av
forslagen skulle misshaga socialdemokrater eller liberaler. Utfallet i 2022 ars
riksdagsval kommer sjalvklart ocksd att spela en avgorande roll for
bostadspolitikens inriktning.
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