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3.2.2 Panelregressionsmodellen

Utifran diskussionen i foregaende avsnitt skattar vi foljande
regressionsmodell®.

P
%A(th =5 *%A(Y)it + 5, *%A(POP)R +
it

B, *%A(Bstock),,, + B, *%AUC, , + B *A%IR3M
+ B *WA(FPI),,, + B, *%A(CPI), + f3, * POST 2000 +
B, * POST 2007 + f3,, * (GEOL), + B, * (GEO2),

+a+e,

(3.1)

i betecknar lan och t artal. 1-B11 samt a dr parametrarna som ska
skattas. o. Ar en konstant term som ér lika stor for alla lin och rtal. A star
for fordndring och foljaktligen ska %AX ldsas som procentuell forédndring
av variabeln X. I tabell 3.1 ges som sagt en redogorelse for de olika
variabelforkortningarna. p1-p7 visar med hur ménga procent de reala
huspriserna fordndras nar respektive variabel 6kar med en procent. B8—
B11 visar dummyvariablernas effekt. €it dr residualtermen, dvs. den del
av ut-vecklingen i de reala huspriserna som modellen inte lyckas forklara.
Den beréknas som skillnaden mellan den faktiska procentuella
forandringen och de reala huspriserna och de av modellen predikterade
for varje enskilt 1an och ar. Det bor redan nu understrykas att resultaten &r
kansliga for specifikation, dvs. vilka forklarande variabler som inkluderas
i modellen. Vi presenterar darfor resultaten fran tva alternativa
skattningar. Modell 1 representerar den fullstandiga skattningen
innehallande alla namnda forklarande variabler medan modell 2
exkluderar den procentuella forandringen av faktorprisindex och
konsumentprisindex. Det &r osakert pa vilken tidshorisont forandrade
byggkostnader bidrar till att hoja huspriserna. Okade byggkostnader i dag
bidrar sannolikt till hdgre priser for nya och pabdrjade bostader men det
reala huspriset inkluderar ju aven det begagnade bestandet. Det ar med
andra ord osédkert om B6 i modell 1 ska tolkas som kausalitet eller
korrelation da olika prisindex i regel ar hogt korrelerade med varandra. |
modell 2 exkluderar vi &ven den allmanna inflationsnivan (dvs. %ACPI)
eftersom den innehaller rantekostnader for egna hem, vilka redan ar
inkluderade i kapitalkostnaderna (%AUCt-1) och 3-manadersrantan pa
bolan (A%IR3Mt-1). Detta kan medfdra endogenitetsproblem och
skattningarna blir d& inte vantevérdesriktiga®. P4 grund av dessa problem

tar tid att fardigstalla bostader ar det rimligaste snarare att en férandring av de reala
huspriserna i dag paverkar bostadsbestandet om ett &r eller mer.
22 Denna skattas som en “random-effect”. Ett F-test forkastar lansspecifika effekter for
individuella I&n, och vi har i stéllet inkluderat ett antal dummyvariabler som inkluderar ett
flertal 1&n. Inte heller ett Hausman-test lyckas forkasta att parameterestimaten &ar olika
beroende pd om "random-effects” eller fixed-effects” valjs, vilket ska tolkas som att
Random-effects-skattningen ger de mest effektiva parameterestimaten. Se t.ex. Baltagi
5%005).

Andrews m.fl., OECD (2011) skattar en liknande regressionsmodell (dock i nivaform)
for en panel med 19 OECD-lander perioden 1980-2005. De kontrollerar for bygg-
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3.4.3 Hur vi beraknar bostadsbristen

Med den valda definitionen av bostadsbrist som utgangslage kan vi

berdkna bostadsbristen i Sveriges kommuner och l&n. Berdkningarna

utfors i ett antal steg:

1. Vailj ett jamviktsar for varje lan (samma jamviktsar antas sedan for
alla kommuner tillhérande samma lan).

2. Berakna bristen pd kommunniva sa har:

a. Satt det reala huspriset till 1 det valda jamviktsaret.

b. Anvand parameterestimaten i tabell 3.2 for att skatta de
reala huspriserna for samtliga kommuner aren efter deras
respektive jamviktsar dar effekterna av samtliga
forklarande variabler beaktas.

c. Anvénd parameterestimaten i tabell 3.2 for att skatta de
reala huspriserna for samtliga kommuner aren efter deras
respektive jamviktsar dar effekten av befolknings-
tillvaxten och férandringarna i bostadsstocken har
rensats bort.

d. Berékna den procentuella skillnaden mellan
skattningarna i (c) och (b) vid ett givet artal for att se hur
mycket de reala huspriserna ska 6ka/falla under det givna
artalet. Om berékningarna visar att de reala huspriserna
hade legat pa samma niva oavsett om vi raknar bort
effekterna av befolkningsdkningar och forandringar i
bostadsstocken eller inkluderar dem sa indikerar det att
bostadsbestandet har anpassat sig tillrackligt mycket for
att eliminera de forandringar i de reala huspriserna som
beror pa befolkningstillvéxt. | sa fall har vi jamvikt pa
bostadsmarknaden. Om berékningarna i stallet visar att
de reala huspriserna hade varit hogre nar effekterna av
befolkningstillvéxten och férandringar i bostadsutbudet
inkluderas sa visar det att bostadshestandet inte har okat
tillrackligt for att kompensera for de prisokningar som en
okad befolkning ger upphov till. Det indikerar i sa fall
bostadsbrist, och bostadsbestandet ska da oka sa pass
mycket att de reala huspriserna sjunker till den niva som
de hade legat pa om effekterna av befolkningsokningar
och férandrad bostadsstock hade réaknats bort.

e. Berdkna hur mycket bostadsstocken maste 6ka eller
minska for att astadkomma den beréknade nédvandiga
justeringen av det reala huspriset i (d). Gor detta for
samtliga kommuner.

3. Berdkna lanens brist genom att summera kommunernas brist.

For att forklara steg 2 mer i detalj kan vi lata b*X, sta for den skattade
procentuella forandringen i det reala huspriset vid artalet t. Detta
berdknas med hjélp av de skattade parameterestimaten i tabell 3.2 och
data for de forklarande variabler som ingar. Aven om data for de reala
huspriserna saknas pa kommunniva kan vi normalisera dem och sétta
vardet pa jamviktsaret (t) till 1, och pa sa vis kan vardet for nastféljande
ar skattas (eftersom data finns for alla forklarande variabler). Sétt vardet
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bestandet, som resultaten fran modell 1 huvudsakligen indikerar. En
forklaring skulle kunna vara att det befintliga bostadshestandet utnyttjas
daligt och att rorligheten pa bostadsmarknaden ar begransad av olika skal.
Hyresregleringen samt reavinstskatten kan bidra till att halla nere
rorligheten pa arbetsmarknaden. Hyresregleringen kan, i de fall den
medfor att hyrorna blir l&gre &n de marknadsmaéssiga, leda till att fler
manniskor véljer dubbelt boende, vilket stdnger ute de grupper som
forsoker ta sig in pa hyresmarknaden. Reavinstskatten gér det mindre
attraktivt att salja sin bostad vilket begransar utbudet for de som séker
bostad. En daligt fungerande bostadsmarknad reducerar det “effektiva
bostadsutbudet” som finns tillgangligt for de individer som &r i behov av
ny bostad i, vilket kan spilla 6ver pa regressionsanalysen i form av att de
reala huspriserna inte svarar lika mycket pa en procents 6kning av
bostadsstocken som pa ett lika stort fall av populationen (dvs. att |85<B,).
Empiriskt hade det varit 6nskvart att inkludera nagon variabel som méater
hur effektivt bostadsbestandet utnyttjas i Sveriges olika lan och se om det
paverkar relationen mellan f; och f, i vara skattningar. Effekten av att |5
narmar sig S illustreras dock aven pa ett effektivt satt om man jamfor
den skattade bostadsbristen enligt modell 1 med modell 2, och som vi
redan har sett &r bostadsbristen betydligt 1agre enligt modell 2 jamfort
med modell 1. Anledningarna till att |8s] och 8, ligger ndrmare varandra i
modell 2 jamfort med modell 1 behéver inte ha med detta resonemang att
gora, men jamforelsen kan anda anvandas for att fa en bild av hur
bostadsbristproblematiken kan attackeras pa flera plan, bl.a. genom ett
mer effektivt utnyttjande av bestandet, och inte bara genom ett okat
byggande. Det bor betonas att resonemanget som precis forts ar
spekulativt till sin karaktdr, men implikationerna av att det existerande
bestandet utnyttjas effektivare for hur mycket som maste byggas &r nagot
som bor vara féremal for framtida utredningar.

Det tillskott av lagenheter som kréavs kan realistiskt sett inte astadkommas
under ett ar. Med de arliga 6kningstakter som Stockholms lan visat upp
under 2000-talet kommer det att dréja ca fem ar eller mer att bygga

51 000 lagenheter, som &r den uppskattade bostadsbristen i Stockholms
Ian enligt modell 1. D& maste hansyn &ven tas till den befolknings-
forandring som kommer att ske under samma period. Om vi antar att
befolkningen aldre &n 19 ar kommer att oka lika mycket arligen som
sedan 1990 kommer de reala huspriserna, allt annat lika, att 6ka med
ytterligare 13 procent i Stockholms lan. Detta kraver i sa fall att
ytterligare 66 796 lagenheter utdver det ackumulerade underskott pa

51 465 lagenheter som redovisades i tabell 3.3. Det sammanlagda
nettobehovet av nya bostader uppgar da till ca 115 000 i Stockholms lan
de kommande fem aren inraknat.

| den man det tillkommer bostader till bestandet pa andra vis &n genom
nybyggnad (t.ex. genom att fritidshus ombildas till permanenthus)
behdver inte hela 6kningen dstadkommas genom nybyggnation.

Tabell 3.4 redovisar det berdknade nédvéndiga byggandet de kommande
fem aren, dar det antagits att varje lan kommer att ha samma arliga
befolkningstillvaxt som sedan 1990. Tabellen presenterar resultaten fran
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modell 1 och modell 2. Det byggande som planeras i dag maste goras
med hénsyn till det ackumulerade dverskottet eller underskottet men
ocksa med hansyn till hur befolkningsutvecklingen kommer att se ut de
kommande aren.
Tabell 3.4. Berdknad nédvandig justering av bostadsbestandet (netto) de
kommande fem aren med hansyn tagen till befolkningstillvaxt (detta ska
da summeras med resultaten i tabell 3.3. for att fa den sammanlagda
nodvandiga justeringen av bostadsbristen under de kommande fem aren).
Modell 1 Modell 2
Antagen Nodvandig Nodvandig for- Nodvandig Nodvandig for-
arlig forandring andring forandring andring
befolknings- | &v av av av
tillvaxt bostads- bostadsbestandet bostads- bostadsbestandet
(procent) bestandet (antal lagenheter) bestandet (antal lagenheter)
(procent) (procent)
Lan
01 Stockholms lan 1,16 6,56 63573 5,33 51 693
03 Uppsala lan 0,98 5,66 9016 4,62 7 349
04 Sédermanlands lan 0,44 2,64 3476 2,18 2 858
05 Ostergotlands lan 0,43 2,62 5542 2,15 4 557
06 Jonkopings lan 0,35 2,11 3301 1,74 2717
07 Kronobergs lan 0,36 2,19 1944 1,8 1 600
08 Kalmars lan 0,05 0,31 362 0,26 300
09 Gotlands lan 0,34 2,08 579 1,71 478
10 Blekinge lan 0,26 1,59 1181 1,31 973
12 Skéane lan 0,85 4,95 28 872 4,04 23585
13 Hallands lan 0,93 5,35 7 248 4,37 5914
14 Vastra Gotalands lan 0,59 3,49 26 043 2,86 21 360
17 Varmlands lan -0,04 -0,28 -387 -0,23 -321
18 Orebro lan 0,25 1,52 2113 1,25 1743
19 Vastmanlands lan 0,29 1,82 2280 1,5 1879
20 Dalarnas lan -0,03 -0,18 -249 -0,15 -206
21 Gavleborgs lan -0,09 -0,6 -834 -0,5 -691
22 Vasternorrlands lan -0,25 -1,6 -1 918 -1,33 -1594
23 Jamtlands lan -0,2 -1,31 -884 -1,09 -734
24 Vasterbottens lan 0,36 -2,17 2772 1,78 2282
25 Norrbottens lan -0,09 -0,55 -683 -0,45 -566
Summa bostadsbrist 153 347 125176

Kalla: Egna berakningar. Detta kan ses som ett rakneexempel. Vi har inte tillgang
till befolkningsprognoser pa kommunniva och har darfor forenklat genom att

rakna direkt pa lansniva,

3.6 Avslutande reflektion

Vi har i detta avsnitt betonat vikten av att de reala huspriserna stabiliseras
och att bostadsstocken anpassar sig for att motverka de husprisékningar
som befolkningsokningar ger upphov till. Vart perspektiv skiljer sig
darfor fran en rent demografisk ansats dar t.ex. boendetatheten ar
utgangspunkt. Vi har i detta kapitel visat att hoga reala huspriser som
beror pa for lagt byggande i forhallande till befolkningstillvaxten i viss
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man gar hand i hand med hogre boendetéthet, men att det inte
nodvandigtvis rader nagot ett till ett-forhallande mellan de tva. Det ar
alltsa inte sakert att 6kat byggande med en procent ger upphov till ett lika
stort fall i de reala huspriserna som en minskning av befolkningen med

1 procent gor. | den man det inte foreligger nagot ett till ett-forhallande ar
det darfor intressant att studera hur stor bostadsbristen &r, kvantifierat
som hur mycket bostadsstocken ska anpassa sig for att de okningar i de
reala huspriserna som beror pa befolkningstillvaxt ska elimineras.

Hoga reala huspriser medfér dessutom en rad problem som &r relaterade
till bostadsbrist, vilket ytterligare motiverar varfor det &r intressant att
méta och studera bostadsbrist ur ett sadant perspektiv. Tva exempel ar
minskad rorlighet pa arbetsmarknaden samt hogre skuldsattning och
risker for hushallen. Hoga reala huspriser kan ocksa indikera problem pa
utbudssidan pa bostadsmarknaden, t.ex. hdga byggkostnader. Vara
berdkningar styrker att byggandet under 2000-talet i flertalet lan varit for
Iagt for att balansera den dkade efterfragan pa bostader som foljer av att
befolkningen vaxer. Detta &r en av manga faktorer som forklarar de hoga
reala huspriserna pa senare ar.

Resultaten tyder pa att Sverige under 2000-talet har en ackumulerat
nettobrist pa ungefar 90 000 bostader enligt modell 2 och

ca 160 000 bostéader enligt modell 1. Om detta byggs under exempelvis
fem ars tid maste hansyn tas till den kommande befolkningstillvaxten
under samma period. Om befolkningstillvaxten ar samma i samtliga lan
som den varit sedan 1990-talet maste bostadsstocken 6ka med ytterligare
ca 126 000 bostéder enligt modell 2 och 153 000 bostéder enligt

modell 1. Sammantaget ger detta att vi maste oka bostadsbestandet netto
med ca 43 000 bostader om aret enligt modell 2 och 63 000 bostader om
aret enligt modell 1. Enligt modell 1 ska vi da oka bestandet med ca

65 000 bostéader totalt sett dar det finns brist, medan bestandet totalt sett
ska minska med ca 2000 bostader dar det finns dverskott. Enligt modell 2
ska vi 6ka bestandet med totalt 46 000 bostader dar det finns brist medan
bestandet totalt ska reduceras med ca 3000 bostéader dér det finns
dverskott. Berakningarna bygger pa antaganden om framtida
befolkningstillvéxt i de olika lanen och bér tolkas med forsiktighet.

Om man tillater mer an fem ar for anpassningen att ske kan det arliga
byggandet vara lagre an sa eftersom det ackumulerade underskottet under
2000-talet da kan stangas pa langre tid. Det bor betonas att detta ar de
nettoforandringar som krévs. Om fritidshus ombildas till permanent-
boende behover det byggas mindre. Om det exempelvis rivs bostader
behover det féljaktligen byggas mer.

For tillfallet ser vi atminstone tva mojliga véagar att utveckla analysen:
dels kan det vara intressant att undersoka hur det reala huspriset beror pa
forandringar i utbudet av de olika upplatelseformerna, och inte bara pa
forandringar i bostadsstocken som helhet. Hur en sadan analys skulle
anvandas for att berdkna bostadsbristen for de olika upplatelseformerna
behover dock utredas ytterligare. | praktiken blir det ndmligen tre
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obekanta variabler som ska I6sas ut med en ekvation vilket inte ar gorligt.
Ett tankbart satt att utdka antalet ekvationer skulle kunna vara att dven
forsoka modellera det reala priset pa bostadsratter. Om aganderatter och
bostadsratter antas vara perfekta substitut, medan antalet hyresratter
behandlas som en separat variabel, kan ett ekvationssystem med tva
ekvationer och tva obekanta variabler 16sas. Ett problem som uppstar om
ett sadant tillvdgagangssatt valjs ar dock att priserna pa bostadsratter
endast finns tillgangliga fran och med ar 2000, vilket reducerar antalet
observationer. Parameterestimaten blir dd mindre effektiva och resultaten
blir mer osakra.

Detta kapitel har haft som utgangspunkt att bostadsbristen pa smahus och
bostadsratter inte kan analyseras som ett efterfragedverskott eftersom
prismekanism antas fungera. Detsamma galler dock inte for hyresrétter.
Pga. av hyresregleringen kan bristen pa hyresréatter analyseras som ett
efterfragedverskott (= efterfragad kvantitet — utbjuden kvantitet hyres-
ratter vid radande hyresniva) i de kommuner dar det finns skal att tro den
faktiska hyresnivan avviker fran den som skulle uppstd om marknaden
var fri. Nésta rapport inom detta projekt utreder darfor narmare de for-
hallanden som rader pa hyresmarknaden. En ytterligare aspekt som inte
har tagits upp i denna rapport ar hur effektivt det befintliga bestandet av
bostader utnyttjas.
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3.8 Appendix

Tabell 3.5. Beraknad bostadsbrist kommunvis

(+ indikerar brist, - indikerar 6verskott)

Modell 1 Modell 2
Nodvéandig Y%A Aantal Nodvandig Y%A Aantal
prisjustering Bostdder bostader | prisjustering Bostader bostader | Kommun Lan
-10,7 41 738 -9,0 2,5 440 | Upplands Vasby  Stockholm
-14.6 5,6 660 -7,2 2,0 230 | Vallentuna Stockholm
2,8 -11 -175 15,5 -4,2 -679 | Osteréker Stockholm
-6,6 25 411 53 -1,5 -236 | varmdo Stockholm
-9,5 3,7 1058 -6,4 1,8 506 | Jarfalla Stockholm
-4,7 1,8 178 4,3 -1,2 -115 | Ekerd Stockholm
-20,8 8,1 3239 -19,4 53 2 137 | Huddinge Stockholm
-21,9 8,5 2 805 -21,2 5,8 1922 | Botkyrka Stockholm
-12,8 50 300 -8,1 2,2 134 | Salem Stockholm
-14,0 54 1813 -11,4 3,1 1 047 | Haninge Stockholm
-7,1 2,8 479 -2,5 0,7 117 | Tyreso Stockholm
-10,5 41 412 -3,7 1,0 101 | Upplands-Bro Stockholm
-0,8 0,3 11 11,7 -3,2 -116 | Nykvarn Stockholm
-15 0,6 156 2,6 -0,7 -185 | Taby Stockholm
-3,1 1,2 149 21 0,6 71 | Danderyd Stockholm
-16,3 6,3 1657 -15,1 41 1091 | Sollentuna Stockholm
-15,0 58 25870 -12,6 3,4 15370 | Stockholm Stockholm
-17,4 6,7 2 649 -17,1 47 1 844 | Sddertélje Stockholm
-13,1 51 1904 -5,8 1,6 594 | Nacka Stockholm
-26,5 10,3 2018 -28,1 7,7 1513 | Sundbyberg Stockholm
-18,5 7,2 2 616 -12,8 3,5 1283 | Solna Stockholm
-0,8 0,3 58 25 -0,7 -131 | Liding® Stockholm
-8,0 3,1 139 0,0 0,0 -1 | Vaxholm Stockholm
-4,1 1,6 430 1,4 -0,4 -107 | Norrtélje Stockholm
-20,5 7,9 1408 -17,7 49 864 | Sigtuna Stockholm
-10,2 4,0 483 -6,7 1,8 224 | Nynadshamn Stockholm
-1,7 0,7 52 8,4 -2,3 -179 | Habo Uppsala
-12,4 4,8 211 -14,8 41 178 | Alvkarleby Uppsala
-4,3 1,7 105 -3,4 0,9 58 | Heby Uppsala
-9,2 3,6 349 -10,7 2,9 285 | Tierp Uppsala
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