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Bokriskommitténs uppdrag och arbete

Bokriskommittén tillsattes i september 2013 av Fastighetségarna
Sverige samt Handelskamrarna i Stockholm, Vastsverige och Sydsverige.
Uppgiften &r att komma med konkreta férslag till hur — inte om utan
hur — den svenska bostadsmarknaden ska reformeras for att fungera
battre.

| dag rader bostadsbrist, framst i storstadsregionerna. Segregationen
ar pataglig, rorligheten pa bostadsmarknaden lag. Bostadsbestandet
utnyttjas daligt. Direktiven anger att kommittén i forsta hand ska
se Over hyressattningens effekter och hur hyresregleringen kan
reformeras, i andra hand hur planprocess, regelsystem och lagstift-
ning for bostadsbyggande bor forandras. Direktiven aterfinns pa
www.bokriskommitten.se.

Vi har foljt direktiven och darutéver behandlat andra fragor av vikt,
sasom infrastruktur, finansiering och skatteregler. P4 de omradena
har vi inte lagt lika konkreta och genomarbetade forslag. Anda ar
det nodvandigt att beréra dven dessa fragor. En central slutsats av
vart arbete ar namligen att en bidragande orsak till dagens kris pa
bostadsmarknaden &r att politiska beslut fattats i skilda "stuprér” och
lagrats pa varandra, utan hansyn till helheten. En fungerande bostads-
marknad forutsatter darfor rejala, genomgripande och samverkande
reformer pa flera omraden, samt en bred och langsiktig politisk uppgo-
relse for fasta spelregler.

Nagra av de forslag vi presenterar medfor Gvergangs- och anpass-
ningskostnader. Men vart reformpaket som helhet medfér pa sikt okat
bostadsbyggande, fler hyresratter, krympta svarta marknader, 6kad
sysselsattning, hogre ekonomisk tillvéxt och starkare offentliga finan-
ser — utan 6kad segregation.

Kommittén har haft atta méten, anordnat fem seminarier och publice-
rat tre rapporter. En politisk hearing om kommitténs forslag ager rum i
Almedalen den 2 juli 2014.
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Vart budskap:
Reformera hyresregleringen, planprocessen
och skatterna

Krisen pa bostadsmarknaden ar djup — men gar att évervinna. De
forslag vi lagger fram i den har rapporten medfér att ca 10 000
fler nya bostader byggs per ar, att tiotusentals nya jobb skapas
och tillvaxten 6kar, att bostadskderna krymper, att den svarta
marknaden minskar och att statsfinanserna starks. Den enskilde
far lattare att finna bostad.

Vagen dit gar pa tva spar: Rorligheten i det existerande bostads-
bestandet maste dkas och bostadsbyggandet ta fart.

Att "bara” lagga foérslag som 6kar byggandet racker inte. De
stérsta samhallsekonomiska problemen kommer av att bosta-
derna utnyttjas ineffektivt, av att rorligheten ar dalig och
flyttkedjor blockeras. Darfér maste rorligheten okas. Vi féreslar
en reformering av hyresregleringen och ett antal skatteférand-
ringar som gor det billigare att flytta.

Att "bara” foresld omreglering av hyressattningen racker inte
heller. | omraden med bostadsbrist skulle hyrorna riskera

att drivas upp alltfér snabbt och skapa sociala problem. Vi
foreslar darfor en rad forenklingar av planférfarandet och
foresprakar en inskrankning av kommunernas anvandning av
planmonopolet.




Séledes — och detta ar vart huvudbudskap — krévs en reformagen-
da som star pa tva ben; som bade 6kar rérligheten och stimulerar
byggandet.

En omreglering av hyressattningen bor ske gradvis. Vi lagger ett
socialt ansvarsfullt och politiskt genomférbart férslag hur det ska
ga till. Hyresgasternas besittningsratt varnas, och skyddet mot
oseriésa hyresvardar skarps. Anpassningen till mer rattvisande
hyror berdknas ta ett till tva ar i de flesta stader. | Géteborg fyra—
fem ar. Langst tid tar det i Stockholms innerstad — dar kravs tio
ar eller mer. Men darefter har Sverige ett hyressystem som inte
langre skapar svara inlasningseffekter.

Ett tillfalligt bostadsbidrag — finansierat av en tillfallig formdgen-
hetsskatt pa &ldre fastigheter — skyddar hushall med ekonomiska
problem.

Lasningarna i bostadspolitiken skapar vaxande samhallsekono-
miska problem. De kan |6sas upp genom en klok helhetspolitik.
Da kravs att hyresreglering, skatter och planférfarande reformeras
samtidigt. Detta forutsatter en bred politisk éverenskommelse,
som stracker sig 6ver flera mandatperioder.

Vara reformforslag ger en rimlig avvagning mellan trygghet och
effektivitet. Det svenska politiska systemet har tidigare visat att
det kan samla sig till viktiga beslut nar det verkligen behdvs. Nu
ar det dags igen!
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1. Vision...

"Det ar bra att veta vad man letar efter, innan man
bdrjar leta.” Nalle pun

Utga fran malet, inte fran medlen!

Ofta borjar debatten om bostadspolitiken med medlen och verktygen — plan-
monopolet, hyresregleringen, fastighetsskatten. Debattorerna sitter vanligen
fastskruvade 1 sina respektive positioner om de olika verktygens fortrafflighet
eller forkastlighet. Medlen tycks ibland viktigare an malen.

Dartor blir debatten om bostadspolitiken alltfor ofta en debatt om enskild-
heter, inte om helheten; den blir en debatt dir experter inom snévt avgransa-
de omraden kastar procentsatser, lagparagrafer och kvadratmeter 1 huvudet
pa varandra pa ett sitt som ar obegripligt for den vanlige medborgaren.
Mediedramaturgin styrs av att leta upp sarintressen som “rasar” mot varje
enskilt forslag och darfor blockerar seridsa l9sningar.

Bokriskommittén vill 1 stdllet betrakta bostadspolitiken som en helhet. Dar-
for borjar vi denna rapport med att ange vilken sorts bostadsmarknad vi ser
som mal, den vi vill uppna. Det dr ju malet — och kontrasten mellan denna
vision och dagens verklighet — som bor avgora vilka verktyg vi ska anvianda,
och vilka vi bor skrota.

Forst saledes detta inledande kapitel om hur vi anser att bostadsmarknaden
bor fungera. I kapitel 2 gar vi igenom hur dagens bostadsmarknad faktiskt
ser ut — och varfor den inte fungerar. I de darpa foljande kapitlen drar vi
slutsatser om hur vi ska réra oss fran dagens dysfunktionella bostadsmarknad
till den vi 6nskar. Kapitel 5 varderar effekterna av vara reformforslag. Det
sjatte och sista kapitlet understryker behovet av en bred 6verenskommelse om
bostadspolitiken.

En bostad for livets alla skeden

Pa en ideal framtida bostadsmarknad f6ljer boende och byggande enskilda
manniskors behov — bade langsiktiga som styrs av demografi och flyttménster
och mer kortsiktiga som paverkas av inkomstférandringar, smak, mode mm.
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Pa en sadan marknad finns bostader av alla sorter och for alla inkomstnivaer.
Daér finns hyreslagenheter, villor och bostadsritter av olika standard, storlek
och 1 olika lagen. Dar finns nybyggda lyxlagenheter med all tinkbar servi-

ce lika vil som enkla hyreslagenheter som ger insteg pa marknaden och for
méanniskor med ldgre ansprak eller som soker boende for kortare tid. Pris- och
hyresskillnaderna avspeglar detta och dr darmed storre dn 1 dag.

Ingen behover lingre tacka nej till jobb eller studier pa grund av att det inte
gar att hitta lampligt boende eller fér att man inte vill bryta mot lagen. Det
finns ett stort och varierat utbud av bostader med olika upplatelseformer —
inklusive fler dgarldgenheter — 1 tillvaxtregionerna. Generdsa och enkla regler
for uthyrning av enskilt dgda bostader gor att det ar latt att hitta tillfalligt
boende bade for kortare och lingre perioder.

Marknadsmekanismerna pa bostadsmarknaden fungerar battre an i dag,
vilket innebar att utbud, efterfragan, priser och hyror star i battre samklang
med varandra. Priser satts efter individuella férhandlingar, lagenhet for
lagenhet — men hyrans skilighet kan provas, och nar kontrakt ingétts far inte
hyresvirden utan saklig grund hoja snabbare dn inflationen under aren efter
uppgorelsen. Vid byte, nybyggnad och med vissa intervall sker omférhandling.
Bostader som efterfragas mycket stiger mest 1 pris nir byten eller forsaljningar
sker, vilket skapar drivkrafter for kat byggande 1 de segmenten. Omvint blir
priserna ldgre dar efterfragan faller.

Valfrihet och rorlighet

Pa en fungerande bostadsmarknad képer manga sin bostad, men den som vill
ha mer flexibilitet och slippa eget dgaransvar kan hyra. Da blir det normalt lite
dyrare for en likvardig bostad, 1likhet med vad som géller pa andra mark-
nader. I dag ar det en vanlig uppfattning att en hyresratt ska vara billig, men
med tanke pa den service som ingar ar det inte konstigt om en hyresldagenhet
ar dyrare an en bostadsratt eller dgarldgenhet av samma standard. Den sor-
tens prisskillnad accepteras pa de flesta marknader.

Hyreslagenheter uppskattas ocksa av unga och familjebildare som dnnu inte
arbetat thop kapital nog for att kopa och som vill halla nere sin skuldsattning.

Miénniskor som kommer tillfalligt till Sverige for att arbeta eller forska
nagra ar har fler valmojligheter dan 1 dag, da de ofta ar hanvisade till att kopa
in sig 1 en bostadsrattsforening som enda alternativ, eller till det som arbetsgi-
varen kan ordna fram. En vil fungerande hyresmarknad bidrar till att Sverige
lattare kan locka till sig kvalificerad utlandsk arbetskraft och investeringar.
Det bidrar till battre dynamik och hogre ekonomisk tillvixt. Arbetslosheten
blir lagre, da det ar ldttare att flytta till jobben.
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Pa denna ideala bostadsmarknad gar det ocksd avsevart snabbare fran
byggtanke till inflyttningsklar lagenhet. I dag tar det ca sex ar 1 Stockholms-
regionen; pa en val fungerande marknad bor malet vara hogst tva ar. Ett av
skalen till att det gar snabbare dr enklare regelsystem, bade nar det galler
planering och byggande. Det — och den friare hyressittningen — medfor att
finansieringen av bostader fungerar battre. Bostdder uppfattas helt enkelt som
mer attraktiva objekt att finansiera dn tidigare. Genom en béttre regional
planering och samordning av bostadsbyggande och infrastruktursatsningar ar
bostadsmarknaden mer valfungerande.

Den illegala handeln med hyreskontrakt 1 storstiderna har férsvunnit, tack
vare den vil fungerande marknaden. Marknadsplatserna for bostadsférmed-
ling har sdllan nagra lingre kder, eftersom hyrorna dr battre anpassade till
hushallens betalningsvilja, och eftersom utbudet av lediga bostader val matchar
efterfragan. Savil langa bostadskder som svarta marknader har saledes
eliminerats.

Fungerande flyttkedjor

Pa den framtida bostadsmarknaden ar det bade enkelt och billigt att flytta
fran en bostad till en annan. Det ar vanligt att hushall byter upplatelseformer.
Omsittningen pa bostadsmarknaden dr hogre och bostadsbestandet utnyttjas
mer effektivt. Flyttkedjorna, som utmirker en fungerande bostadsmarknad, ar
mer sammanhéngande an tidigare, da de ofta brots pa grund av regler pa oli-
ka delar av bostadsmarknaden. De ar ocksa “vita”, eftersom olagliga svarta”
byten forsvunnit.

Ungdomar, studenter och nybildade familjer har méjlighet att komma in pa
bostadsmarknaden och skaffa eget boende. For de flesta géller att den forsta
egna lagenheten ar billig och ganska enkelt utrustad. Den ligger antagligen
inte 1 centrum. Men den &r ett forsta steg in, och 1 takt med att inkomsterna
och sparkapitalet stiger och familjen véxer blir det méjligt att byta upp sig till
bittre — och dyrare — boende. Aven den som har behov av ett korttidshoende
pa annan ort, eller som helt enkelt inte vill eller kan prioritera ett 4gande just
da, finner pa sa satt billiga hyresobjekt 1 forsta eller andra hand 1 bestandet.

Langt ifran alla har rad eller vilja att efterfraga en helt ny bostad, men ratt
manga hushall vill 4ndd préva detta. Manga av dessa passar pa att byta upp
sig, aven om de kanske redan har en hyfsat ny bostad. For familjer 1 flyttkedjan
giller ocksa att de med stigande inkomst far mgéjlighet att skaffa bostad 1 béttre
lage, om de sa vill. En del nya bostider siljs aven till forstagangskopare som spa-
rat thop ett grundkapital eller far ekonomisk hjalp av foraldrar eller slaktingar.
Manga som bor i en dldre bostad som blivit for trang, for stor eller som kanske
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ligger 1 ett nagot samre lage, passar ocksa pa att byta, och lamnar darmed en
aldre men anda bra bostad. De lediga bostdderna tas 6ver av familjer som vill
ha en battre bostad, men som inte har rad eller inte vill kdpa nagot helt nytt.
De lamnar da ofta en dldre och ibland billigare bostad.

Genom att priserna pa bostaderna anpassas till konsumentens betalnings-
vilja, blir det ett balanserat utbud av bade nya och begagnade bostader. Ingen
behéver sta 1 k6, om man inte har speciella énskemal och darmed frivilligt
viljer att vanta.

Socialt skydd

Bostadsmarknaden dr 1 manga avseenden en marknad som andra dar képare
och séljare mots och priset sitts sa att efterfragan motsvaras av utbudet. Men
en bostad ar en “vara” av sdrskilt stor betydelse — kanske den allra viktigaste
for manga méanniskor. Den kan svarligen viljas bort om man ska leva ett
normalt liv.

Aven pa en fungerande marknad tenderar képaren eller hyresgisten att
vara den svagare parten, just av detta skil. Aven pa en framtida ideal bostads-
marknad kravs darfor ett starkt konsumentskydd vid hyra och kop av bostader.
Daér finns aven fortsatt ett regelsystem som ger starkt besittningsskydd. Avtal pa
hyresmarknaden ska aven i framtiden kunna prévas rattsligt. Och for den hyres-
gast som har ingatt ett hyresavtal kan inte hyresvarden hoja hyran hursomhelst.

Genom bostadspolitiken balanserar staten och kommunerna ocksa i fram-
tiden olika intressen, sasom byggarens och hyresvirdens 6nskemal om flexibi-
litet kontra de boendes behov av trygghet och forutsagbarhet. For de svagaste
grupperna erbjuder det offentliga hjalp att skaffa bostad. Utbudet av student-
och aldreboenden matchar efterfragan.

Pa en framtida bostadsmarknad med ett starkt socialt skydd kan dagens
segregering av boendet minska. Dagens bostadspolitik tenderar att forstarka
skillnaden mellan olika omraden, genom stel prissattning, hyresreglering och
inlasningseffekter. En fungerande framtida bostadsmarknad har 1 stallet mer
diversifierade bostadsomraden. Medveten planering 1 kombination med en
battre fungerande bostadsmarknad medfor att det byggs omraden som ar
tillgdngliga for olika typer av hushall, med olika inkomster och olika boende-
preferenser. Bostadsbolagen samverkar med kommunerna for att ge hushall
med social fortur bostader 1 olika omraden — utan att féra samman bidrags-
beroende hushall 1 sdrskilda omraden. Med mer diversifierade bostadsomraden
kan ockséd den sociala servicen bli mer likartad, aven 1 olika omraden.

Det ar en sadan bostadsmarknad vi vill ha. Denna vision — och hur vi ska ta
oss dit — har varit ledstjarnan for Bokriskommitténs arbete.



2. ...och verklighet

”Ropen skalla — bostad at alla!” Gammait storstadsordsprak

I dag befinner sig den svenska bostadsmarknaden langt ifran den ideala vision
som skisserades 1 foregaende kapitel. Byggandet har under en foljd av ar varit
lagt, och en hog andel av Sveriges kommuner anger att de har bostadsbrist.
Det existerande bostadsbestandet utnyttjas ineffektivt. Bristen pa hyresratter
ar sarskilt stor, vilket bidrar till att priserna pa villor och bostadsritter 1 attrak-
tiva omraden pressas upp. Hushéllens skuldsattning okar. Bostadskéerna ar
langa. Médnga unga manniskor har svart att ens komma in pa bostadsmarkna-
den, och svenska foretag har svart att skaffa bostad till utlindska experter och
medarbetare som bara bor tillfdlligt 1 vart land. Det dr dyrt och krangligt att
fa till stand fungerande flyttkedjor. Den svarta marknaden ar omfattande, om
an svar att kvantifiera.

Allt detta skapar problem och svarigheter for enskilda hushall — men
minskar ocksa Sveriges ekonomiska dynamik. Tillvaxtregionernas utveck-
ling bromsas och resultatet blir langsammare tillvaxt av inkomster och jobb.
Sysselsdttningen blir lagre. De samhaillsckonomiska kostnaderna ar patag-
liga — och de blir an virre om det dysfunktionella systemet bestar under en
konjunkturuppgang da trycket pa bostadsmarknaden oOkar.

Vaxande bostadsbrist

Att Sverige som helhet lider av bostadsbrist ar uppenbart. I Iigur 1 syns en
markant fallande kurva éver byggandet av lagenheter. ”Pucklarna” ar peri-
oder av subventioner och spekulation. Miljonprogrammet under 1960- och
70-talen syns tydligt, liksom perioden efter avregleringen av kreditmarknaden
1 slutet av 1980-talet, da manga passade pa att lana till subventionerade villkor
—med atféljande kraschlandning
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Figur 1. Antal fardigstallda bostdder 1958-2013
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Att sdtta en exakt siffra pa bristen ar inte helt enkelt. Enkatundersokningar
kan 6verdriva problemen, medan mer strikta ekonomiska definitioner kan
utformas pa olika sitt.

Boverket har utrett bostadsbristen 1 ekonomiska termer. Med bostadsbrist
menas da brist pa bostdder 1 forhallande till den kdpkraftiga efterfragan, alltsa
inte hur manga bostader medborgare, kommuner och foéretag skulle 6nska
1 storsta allmanhet. Mer specifikt definieras underskottet av bostdder som
skillnaden mellan dagens bestand och det som skulle krivas for att eliminera
overpriserna pa bostader. Med 6verpris menas 1 sin tur den pris6kning som
overstiger den som befolkningsékningen orsakar. Bostadsbristen skulle med
denna definition saledes vara den brist som inte beror pa befolkningsékningen
1sig utan pa att bostadsbestandet inte 6kat 1 takt med 6kade inkomster, laga
rantor, urbanisering och andrade preferenser.

Berdaknat pa detta sitt uppgick bostadsbristen 2012 till 156 000 bostader,
varav drygt halften, ca 86 000, 1 de tre storstadsregionerna. I nagra avfolk-
ningskommuner fanns overskott pa sammanlagt 7 000 bostader. Den viktiga
poangen har ar att bristen ar stor, dven 1 sndvare ckonomiska termer, och att
den inte inskranker sig till de storsta staderna. Dessutom vixer bostadsbristen
snabbt. Enligt Boverkets definition har den uppstatt under de senaste tio aren.
Sa sent som 2003 radde balans.'
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Stora regionala brister

Om viistallet utgar fran kommunernas egna berakningar angav 126 kommu-
ner att de hade bostadsbrist 2013. Hela 67 procent av Sveriges befolkning bor
1 kommuner med uppgiven bostadsbrist. Endast fyra procent bor i kommuner
med 6verskott pa bostider. Balansen har tippat snabbt mot brist. Ar 1994
uppgav bara tre procent av kommunerna att de hade brist pa bostader, medan
nastan 70 procent av kommunerna uppgav att de hade overskott.”

Skillnaderna ar stora mellan olika stader och regioner. I slutet av 1990-talet
stod nastan 50 000 lagenheter tomma. Mellan 1998 och 2005 fick kommuner-
na statshidrag for att riva éver 20 000 bostdder. Sedan dess har den ekono-
miska och demografiska utvecklingen kraftigt 6kat efterfragan pa bostader 1
tillvaxtregioner.

Under de senaste aren har bostadsbyggandet uppgatt till ca 20 000 enheter
per ar. Jamfort med befolkningsokningen dr detta en mycket lag niva, se Figur 2.

Figur 2. Bostadsbyggande och befolkningsokning 1969-2013
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Kalla: SCB

Gapet mellan folkmangd och byggande ar sarskilt patagligt 1 storstiderna.

I Stockholms ldn har befolkningen de senaste aren ékat med ca 35 000 om
aret, men antalet fardigstallda lagenheter har bara varit ca 7 000 per ar.’
Forhallandena ér likartade 1 Stor-Goéteborg. Befolkningen har de senaste aren
okat med ca 10 000 om aret, men antalet fardigstallda bostader har bara
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varit ca 2 000 per ar.* I Malmé okar befolkningen med ca 5 000 om éret.
Antalet fardigstillda bostader var 2013 ca 1 000.° I alla tre storstadsregio-
nerna var saledes 6kningen av antalet fardiga bostdder bara en femtedel av
befolkningsékningen.

Allt farre hyresratter

Det totala byggandet har inte hallit jimna steg med befolkningsutveckling-
en. Samtidigt har en dramatisk férandring 4gt rum inom bostadsbestandet.
Andelen bostadsratter har dkat starkt de senaste 20 aren medan hyresrétternas
andel minskat. Sedan bérjan av 1990-talet har antalet bostadsratter 6kat med
ca 50 procent medan antalet hyresratter statt still.

Det senaste decenniet har gapet vidgats ytterligare. Mellan 1997 och 2012
minskade antalet hyresldgenheter med 94 000, samtidigt som antalet bostads-
rattsligenheter 6kade med 234 000. Bara i Stockholms ldn omvandlades ca
110 000 hyresratter till bostadsrétter under 2000-talets forsta decennium.®
I Skédne ombildades under samma period 16 000 lagenheter och 1 Vistra
Gotaland 20 000. I bada fallen var detta mer dn antalet som byggdes under

perioden.’
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Figur 3. Forandring av antalet hyresratter i flerbostadshus i Storstockholm 1990-2012, tusental
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Kalla: Boverket, Marknadsrapport maj 2014: "Last lage pa Bostadsmarknaden”

Yngre och dldre dominerar bland de boende 1 hyresratt. Hyresratten ar m.a.o
fortfarande en viktig vig for yngre hushall in pa bostadsmarknaden. Over

50 procent av 25-34-aringarna hyr, darefter faller andelen snabbt, nir inkoms-
terna stiger och barnen kommer. Vid pensioneringen hyr bara drygt 20 pro-
cent sin lagenhet. Aldre pensionirer, utan hemmavarande barn men med
behov av service, bor dock ofta 1 hyresratt. For kategorin 85+ har andelen
stigit till ndstan 50 procent.

Hyresratten har med andra ord viktiga egenskaper som gér den attraktiv
for olika kategorier boende. Hyresratten ar ocksa fortfarande viktig 1 stor-
staderna, dar over en tredjedel hyr sin bostad. I mindre stdder ar andelen
bara en fjardedel.
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Brist pa hyreslagenheter

Aven kommuner som har balans eller till och med 6verskott pa bostéider totalt
rapporterar brist pa hyreslagenheter.® Bristkommunerna blir dessutom allt
fler; 2013 uppgav 246 kommuner, eller 85 procent, brist pa hyreslagenheter.
Aret dessforinnan var det 242 kommuner

I sa gott som alla kommuner med brist pa hyresritter finns planer pa att
bygga. Men dnda anser en majoritet av dem att de behdver bygga mer an pla-
nerat, med hansyn till den stora efterfragan. Den lagenhetsstorlek som framst
saknas ar ett- och tvirummare med kok.

Knappt en tredjedel av kommunerna bedomer att de har brist pa bostads-
ratter. Drygt hilften av Storgoteborgs kommuner och lika stor andel av de
mindre hogskolekommunerna uppger brist pa bostadsrétter. I Storstockholm
ar andelen kommuner som sager sig lida brist pa bostadsratter drygt 40 pro-
cent. Framfor allt uppger kommunerna att de saknar bostiader pa tre rum och
kok. Sedan flera ar 6kar dven efterfragan pa sma lagenheter pa 1-2 rum och
kok.

Bara 17 procent av kommunerna uppger brist pa bostader med dgande-
ratt (framst egna hem). Antalet kommuner som uppger brist pa dganderatter
har minskat fran 93 kommuner ar 2010 till 50 kommuner ar 2013. Knappt
hélften av kommunerna 1 Storstockholm sdger sig ha brist pa dganderatter. I
Stormalmo och 1 de mindre hogskoleorterna anger ca en fjardedel av kommu-
nerna att de har brist pa dganderitter.

Langa bostadskoer

Sista december 2013 stod 431 144 personer 1 bostadskon 1 Stockholm.
Okningen var 32 000 personer eller atta procent under forra aret. Det ska
jamforas med att Bostadsformedlingen endast formedlar ca 10 000 lagenheter
om aret.’

Av dem som star 1 bostadskén dr ca 14 procent “aktiva”, definierat som per-
soner som gor fem intresseanmalningar eller fler per ar. Trots att bostadskén
vixer, minskar antalet aktiva personer. 84 procent av dem som star 1 ko har
redan nagon form av ordnat boende, sasom eget forstahandskontrakt, boende
hos foraldrar, egen bostadsritt eller egen villa. En tredjedel av personerna 1
bostadskon anger sjalva att deras kdande ar en forsikring infor framtiden; dvs
manga stéller sig 1 bostadskon “for sakerhets skull” utan att egentligen behéva
bostad nu. Men daven om enbart de aktiva raknas visar statistiken att det finns
fa hyreslagenheter 1 forhallande till efterfragan.

Den genomsnittliga vantetiden 1 bostadskon 1 Stockholms stad har 6kat kraf-
tigt under senare ar. 2009 var snittkotiden hos Bostadsformedlingen knappt
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fem ar; 2013 var den 6ver atta ar. I innerstan — Sodermalm, Kungsholmen och
i Vasastan — ir kotiden 16-17 ar. P4 Ostermalm formedlas si fa lagenheter att
Bostadsformedlingen inte ens presenterar nagon statistik.

Ocksa 1 ytterstaden har kotiderna stigit. I miljonprogramstororten Tensta
var den genomsnittliga kétiden 2009 drygt tre ar. 2013 hade den stigit till
nastan sex ar. I Vaxholm har vantetiden stigit fran under tre till nistan sju
ar 2013. I centrala Sundbyberg dr kétiden 20 ar. Genomsnittstiden for hela
Stockholms lan ar 7,7 &r.!°

Vintetiden ar betydande ocksa 1 Géteborg. Boplats Goteborg dr en mark-
nadsplats dar bostadssokande och de som erbjuder bostad ska kunna hitta
varandra. Antalet registrerade bostadssokande ar nastan 200 000 personer.
Trycket pa hyresmarknaden kan illustreras av att det gick 6ver 900 sokande
pa varje ldgenhet av de ca 8 000 som annonserades ut 2012. Den genomsnitt-
liga kétiden var tre ar i centrum och mellan ett och tva ari ytteromradena.
Kotiden till en studentldgenhet var ca tre ar."! Variationerna ar dock mycket
stora; medianregistreringstiden 1 de mest attraktiva omradena kan uppga
till Gver sju ar, medan vintetiden kan vara under ett ar i mindre attraktiva
omraden."

Pa Boplats Syd, som omfattar Malmé, var kén 2013 ca 39 000 personer.
Kétiden ar i snitt tva ar, alltsa kortare an 1 Géteborg och Stockholm.

Segregationen forvarras

Ett argument for den sociala bostadspolitiken 1 allménhet och hyresregle-
ringen 1 synnerhet har varit énskan att motverka segregation. Manga fruktar
att en fri prissattning skulle medfora att hoginkomsttagare kan bo béttre dn
laginkomsttagare.

For villor och bostadsratter accepteras dock detta. Dar finns ingen pris-
reglering; den som vill och kan betala mest kan kopa bostaden 1 fraga. Med
stigande bostadspriser har laginkomsttagare och ungdomar utan valbestallda
toraldrar darmed fatt allt svarare att komma in pa marknaden for dgda bosta-
der. Pa hyresmarknaden giller daremot prisreglering — det dr det férhandlade
“bruksvardet” for lagenheten som avgor hyran, inte betalningsviljan.

Avsikten med regleringen ér att alla ska fa rad att hyra dven attraktiva
hyreslagenheter. Men om tillgangen pa bostiader (sasom 1 innerstan i en till-
vaxtregion) inte racker till for hela efterfragan maste bostaderna dnda “ran-
soneras” — fordelas pa nagot annat siatt an genom betalningsviljan.

En vanlig mekanism dr hyresko via bostadsférmedlingen. Nar denna inte
racker till blir andra kanaler viktiga, sasom kontakter via slakt och vinner,
eller den svarta marknaden. Liankarna dr uppenbara: extremt langa kotider
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till attraktiva omraden medfor att manga forsoker ga runt kéerna via kontak-
ter eller kopa sig forbi dem via den svarta handeln med hyreskontrakt. Den
som inte har kontakter eller ar villig att bryta mot lagen ar hianvisade till koer-
na. Darmed uppstér segregering — om an pa annat satt an vid fri prissattning.

Hyresreglering ar ett trubbigt instrument fér omfordelning. Den reglerade
hyran gynnar ju alla som kommer 6ver en lagenhet — inte bara laginkomstta-
gare. En rad studier har analyserat hyresregleringens effekter pa segre-
gationen, bade vad giller inkomst och etnicitet. Slutsatsen ar att regleringen
inte bryter segregationen i nagot avseende. I'6r nagra ar sedan tjanade bosatta
i hyresritter pa Ostermalm i Stockholm drygt dubbelt si mycket som bosatta
1 hyresritter pa Soder. Segregationen utifran inkomst var enligt den studien
faktiskt starkare for hyresratter dn for bostadsratter. Pa samma sitt finns ett
tydligt samband mellan hiarkomst och attraktiv bostadsadress 1 hyresbestandet,
medan detta inte géller for bostadsrétter 1 samma utstrackning. Fodelselandet
spelar storre roll for var man bor om man har hyresratt dn det har for boende
1 bostadsratt.”

Ekonomer vid Uppsala Universitet kom till samma slutsats vid en studie som
torsokte analysera bruksvardessystemets effekter pa segregationen 1 hyresbe-
standet: “Resultatet kan tillspetsat formuleras som att den typiske innehavaren
av en hyresritt 1 Stockholms innerstad ar hogutbildad, dldre infédd, och med
hyfsat hog inkomst, medan populationen 1 ytteromradena 1 hogre grad utgors
av smabarnshushall och invandrare. Detta monster dr inte lika tydligt pa
bostadsrittsmarknaden... Eftersom bruksvirdessystemet genererar en platt
hyresstruktur innebar det indirekt en subvention till de boende 1 innerstaden.
Denna subvention riktas alltsa till aldre, hogutbildade hushall utan barn och
invandrarbakgrund”."*

Ett argument som ofta framfors for hyresreglering ar att vi darigenom kan
undvika ’Social housing” — sarskilda hus eller omraden f6r manniskor med
subventionerat boende. Social housing finns 1 flera lander (se nasta kapitel),
men svensk politik har forkastat den typen av politik sasom segregerande och
stigmatiserande. Pa papperet finns darfor inte sadana specialdesignade bostads-
omraden 1 Sverige. Men 1 verkligheten har kombinationen av hyresreglering
och en daligt fungerande arbetsmarknad medfort att vissa omraden 1 storsta-
dernas fororter blivit miljéer med en hég andel arbetslosa. Bidragsberoendet
ar hogt och forsorjningsstéd — som inkluderar gamla tiders socialbidrag — ar
vanligt. Social housing har i denna mening de facto tagit sig in bakvagen, som
en biprodukt av boendesegregation och hog arbetsloshet. Vi aterkommer i
nasta kapitel till vad som kan goras at problemet.

Slutsatsen dr att hyresregleringen inte natt sina mal. Den har inte formatt
bryta segregationen vad giller inkomster — samtidigt som den kan ha forvdrrat
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segregationen vad géller hidrkomst. Forsta och andra generationens invandrare
missgynnas. Hyresregleringen uppfyller alltsa inte det mal som brukar anges
som det framsta argumentet for dess existens.

Svarta marknader

Langa bostadskéer frestar manga att 1 stallet ga via den svarta marknaden. Pa
detta omrade finns en rad studier om utbrett missbruk. Siffror rérande svart
handel ar per definition osakra, men olika uppskattningar ger dnda hoga tal.

Boverket delar in den svarta bostadsmarknaden 1 tre delar: otillaten andra-
handsuthyrning, handel med hyreskontrakt och bedrageri."” Den otillatna
andrahandsuthyrningen forekommer sannolikt ofta i omrdden dar det dr
svart att fa ett forstahandskontrakt; ju svarare det ar desto mindre bendgna
blir innehavare av ett sadant kontrakt att sdga upp det pa traditionellt vis och
lata lagenheten ga tillbaka till hyresvarden. I stallet hyr vederborande ut 1
andra hand, ibland till 6verhyra. Boverket har inte ens forsokt ange hur omfat-
tande denna del av svartmarknaden ar.

Aven vad giller handel med hyreskontrakt avstar Boverket fran att for-
soka kvantifiera omfattningen. Det finns alltsa ingen officiell statistik pa detta
omrade. Iastighetsdgarna har dock via en enkit med agare pa den privata
hyresmarknaden i Stockholm gjort ett forsok. Ar 2006 beriknades svarthan-
deln 1 Stockholms innerstad omsitta ca 660 miljoner kronor. Fér Stockholm,
Sundbyberg och Solna blev uppskattningen att den totala omséttningen av
svarta hyreskontrakt uppgick till 1,2 miljarder kr."® Det bér understrykas att
undersokningens siffror ar mycket osakra.

Siffror fran studier med samma metodik finns inte att tillga for senare ar.
Fastighetsagarnas bedomning ar dock att den totala omsattningen har okat.
Antalet avslut har visserligen minskat, p.g.a lagt byggande och ombildning
till bostadsritter. Men priset per kontrakt har gatt upp kraftigt.” Aven dessa
uppgifter dr osdkra.

I Goteborg har Boplats Goteborg genomfort en enkdtundersokning bland
boende, som tyder pa att inlasningseffekterna har ékat, vilket bl.a medfor
skenbyten och otillaten andrahandsuthyrning med olagliga hyrespaslag.'®
Fastighetsdgarna Syd har genomfort en enkatundersokning 1 Malmé, som
visar samma sorts problem, med tilltagande handel med svarta hyreskontrakt
— men med osakra siffror."”

I bada dessa delar av den svarta hyresmarknaden — otillaten andrahands-
uthyrning och handel med hyreskontrakt — har de inblandade parterna, saval
kopare som sdljare, nagot att tjana pa affaren. Darfor gors mycket sallan
nagon anmaélan till hyresnamnden eller polisen. I Boverkets analys finns
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dartill en tredje kategori, nimligen rena bedragerier. Det handlar t.ex om
hur hyresldgenheter pa attraktiva adresser som lagts ut pa bostadsbytarfora pa
Internet blivit en arena for bedragare. Har finns polisanmilningar och diverse
utredningar, men morkertalet ar stort; vi vet inte hur stor andel av bedrage-
rierna som kommer upp till ytan.

Sammanfattningsvis finns inga sdakra uppskattningar av den svarta mark-
nadens omfattning. Daremot dr det, menar Boverket, en rimlig slutsats att den
paverkas av brist pa bostader och dalig rérlighet pa bostadsmarknaden. Den
6kande bostadsbristen kan saledes antas medfora att svartmarknaden véxer.

Vaxande problem pa arbetsmarknaden

Bristen pa bostader 1 tillvixtregionerna har blivit ett stort samhéllsekono-
miskt problem. Alla sektorer far svarare att rekrytera personal. Den offentliga
sektorn har rekryteringsproblem pa grund av bostadsbristen, exempelvis inom
sjukvarden. Sarskilt problematiskt ar det att rekrytera utlandska experter. I

en farsk undersékning anger hela 70 procent av utlandska “expats™ (utldnd-
ska medborgare anstéllda pa tillfalliga kontrakt) 1 Stockholm att det varit
“very difficult” att finna en bostad; ytterligare 14 procent svarade “difficult”.
Bostadsbristen var dirmed den hégsta troskeln att ta sig 6ver for kvalificerad
utlindsk arbetskraft.?’

For nystartade och snabbvaxande foretag utgor bostadsbristen ett patagligt
tillvaxthinder. Tva tredjedelar av s.k startups 1 Stockholm anger i en enkat
att bostadsbristen orsakar problem for dem; de har svart att locka folk till
Stockholm, och har svart dven att behalla personal. Stockholms bostadspro-
blem pekas ut som en allvarlig internationell konkurrensnackdel for startups.?'
Tittar vi pa redan etablerade foretag har nastan en tredjedel av de snabbast
vaxande sma foretagen (5-99 anstallda) nagon gang drabbats av svarigheter att
rekrytera pa grund av bostadsbristen. Vart femte tillvaxtbolag har pa grund
av bostadsbrist misslyckats med att rekrytera personal. Mer dn en fjardedel
uppger att det tar ldngre tid att rekrytera pa grund av bostadsbristen — vilket
fordrojer investeringar.”?

Detta ar de foretag dar de flesta nya jobb skapas. Bostadsbristen slar med
andra ord direkt mot sysselséattning och kompetensforsorjning — och
darmed ocksd mot tillvaxt och konkurrenskraft for Sverige som helhet.

Att kvantifiera effekten pa sysselsattningen ar dock svart. I en av de fa
studierna som vagat sig pa uppgiften dras slutsatsen att arbetslosheten for
landet som helhet skulle vara 0,3 procentenheter lagre om jobbstkande flyt-
tade till Ian med fler lediga platser, men dar bostadsbrist hammar inflyttning.
Sysselsattningen skulle samtidigt kunna 6ka med tre procent.”
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Den studien svarar dock bara pa fragan om vad storre rorlighet pa arbets-
marknaden betyder givet de jobb som finns just nu. Den sdger ingenting om
mer langsiktiga effekter pa tillvaxt och jobbskapande som en battre fungeran-
de bostadsmarknad skulle ge — nagot som ér betydligt viktigare. Den social-
demokratiska Forskningskommissionen for arbetsmarknadsreformer ar en av
flera bedémare som héavdar att en ny bostadspolitik — inklusive en reformering
av hyresregleringen — vore positiv {or sysselsattningen i Sverige.**

Detta dr nagot som uppmarksammats i flera internationella studier och
jamforelser av Sverige de senaste aren. OECD lyfter t.ex 1 sin senaste genom-
gang av svensk ekonomi fram den daligt fungerande bostadsmarknaden som
ett hot mot dynamik och tillvixt och rekommenderar en rad atgarder — mark-
nadshyror, forenklade byggregleringar, ingrepp mot svag konkurrens, skatte-
forandringar, mm — {or att komma till ratta med de vixande problemen.? Det
samma gor sa skilda organisationer som EU? och Viarldsbanken.?’

Risken ar uppenbar att problemen blir dn vérre vid en kommande konjunk-
turuppgang. Sveriges ekonomi har under de senaste aren vixt langsammare
an normalt. Huvudskélet dr efterdyningarna av finanskrisen och svag export-
marknad. Investeringarna har varit nertryckta och arbetslosheten dr hog.
Bestér problemen pa bostadsmarknaden f6rdréjs och férsvaras den uppgang
som enligt de flesta konjunkturbedémare vantas under de narmaste tva aren.

Pa lang sikt ar uppgiften an viktigare. De demografiska projektionerna
pekar pa fortsatt snabb urbanisering. Stockholms lan bedoms vixa fran
2,1 miljoner invanare till 2,5 miljoner inom 10 ar och 2,8 miljoner 2030.
Goteborgs stad vantas oka sin befolkning med 100 000 redan till 2020, och
Malmo Stad vantas vixa med ca 40 000 under samma period.?® Att méta
denna befolkningsokning med dagens daligt fungerande bostadsmarknad blir
en svar utmaning. Sannolikt forutsitter det “storregional” pendling och kost-
samma investeringar i infrastruktur. Pa langre sikt kravs helt nya bygg- och
transportlosningar.?

Fortsatt lagt byggande och krympande antal hyresrétter skulle mot denna
bakgrund fa starkt negativa effekter. Gapet mellan befolkning och byggan-
de skulle vidgas annu mer. Matchningen av jobb och kompetens férsvaras.
Dérmed far bostadsbristen 1 allménhet och bristen pa hyresratter 1 synnerhet
klara negativa effekter pa arbetsmarknad och kompetensutveckling.*’
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Hur kunde det ga sa illa?

Slutsatsen ar tydlig: De sociala och samhallsekonomiska kostnaderna av bo-
stadsbristen ar patagliga redan nu och kommer att stiga framéver. Det reser
fragan: Hur blev det sa hér illa? Ingen av dem som fattat besluten om bostads-
politiken har stravat efter den har situationen. Krisen ar en f6ljd av en lang
rad politiska beslut och marknadseffekter, som lagrats pa varandra under
aratal, utan att nagon sett till helheten.

Efterfragan pa bostader har okat, driven av 6kad befolkning och snabb
urbanisering. Inflyttningen till stiderna ar snabbare 1 Sverige dn 1 ndstan
alla europeiska lander. Ett skdl ar den vaxande invandringen. Ett annat ar
en pataglig forandring av vara boendepreferenser. For en generation sedan
gick flytten till fororterna; fa barnfamiljer ville bo 1 innerstan. I dag har flera
hushall tva férvarvsarbetande och innerstadsboende ar mer attraktivt, dven
om det medfér farre kvadratmeter per person. Okad efterfragan och stigande
betalningsvilja pressar upp bostadspriserna.

Mot denna stigande efterfragan star en rad vaxande hinder pa utbudssidan:
Hyresregleringen, den byrakratiska planprocessen mm — och det faktum att
staten abdikerat fran sin tidigare ledande roll.

Fram till f6r 30 ar sedan spelade bostadspolitiken en central roll 1 sam-
hallsbygget. Billiga och funktionella bostader at folket blev en grundbult 1 byg-
get av folkhemmet. Under lang tid dominerades bostadspolitiken av kooperativ
ideologi, dar de boendes gemensamma sparande och ansvarstagande spelade
en avgorande roll. Under efterkrigstiden avlostes den kooperativa ansatsen av
att staten och kommunerna tog pa sig okat ansvar. Hyresreglering, bostadsbi-
drag, allmannyttiga kommunala bostadsbolag, miljonprogram, kapitalmark-
nadsreglering och rianteavdrag blev nyckelord 1 bostadspolitikens utveckling
fran kooperativ och sjalvbestimmande till statlig makropolitik fér bostadsbyg-
gande och finansiell reglering.

Under 1960- och 70-talens miljonprogram dirigerade staten via regle-
ringar nationens sparande till bostadsbyggande. Banker och férsakringsbolag
tvingades képa “prioriterade” bostadsobligationer med lag avkastning, vilket
var en form av billig finansiering av byggande. Subventionspolitiken kulmi-
nerade 1 borjan av 1980-talet, da de inhemska rante- och kreditmarknadsreg-
leringarna kombinerades med omfattande subventioner direkt till de boende:
bottenlan till garanterad rinta och statligt subventionerade topplan. Den som
hade turen att fa del av dessa stodprogram fick bokstavligen betalt for att bo.
Fastighetspriserna steg, padrivna av alla subventioner, medan inflationen och
avdragsritten urholkade lan och amorteringar. Och pa grund av de omfattan-
de subventionerna blev marknaden mindre kanslig for dalig byggkvalitet och
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omotiverade hojningar av produktionspriserna.

Systemet blev med tiden ohallbart. Det medférde héga samhillsekono-
miska och statsfinansiella kostnader, snedvridningar av samhillsekono-
miska resurser, samtidigt som det gynnade skuldsattning och motverkade
sparande. En gra — oreglerad — kreditmarknad vixte fram vid sidan av
kreditmarknadsregleringarna.

Fran andra halften av 1980-talet drevs darfor ett systemskifte igenom.
Det skedde stegvis, av regeringar med olika farg. Forst kom den inhemska
avregleringen av kreditmarknaden vid mitten av 1980-talet, som ryckte undan
mattan for statlig planekonomi pa kreditmarknaden med sdrstallningen for de
prioriterade lanen till bostadsbyggande. 1989 avskaffades valutaregleringen,
som var en forutsdttning for kontrollen av den inhemska kreditmarknaden.
Sedan kom den stora skattereformen 1990, da ranteavdragens viarde mins-
kade radikalt. Efter hand f6ljde minskade subventioner till hushallens lan.
Allmannyttan fick sndvare ramar, 1 och med att den tvingades bygga upp ett
eget investeringskapital. EU-medlemskapet innebar till yttermera visso att
Sverige forband sig att inte aterreglera kreditmarknaden.

Déarmed privatiserades den finansiella risken for bostadsbyggandet — under
enighet mellan de stora partierna. Den flyttades fran staten till foretagen
(bostads- och byggbolagen) och hushallen, sasom det ser ut pa de flesta andra
marknader och i sa gott som alla lander. Det ar nu upp till privata bolag att
forse konsumenterna med de varor och tjanster som 6nskas, utan att staten gar
in och tar ett sdrskilt finansiellt ansvar for forsérjningen av jansten 1 fraga.

Samtidigt som detta skedde, andrades de makrockonomiska forutsattning-
arna. Sverige gick fran hog till lag inflation, vilket innebar att hog inflation
inte langre at upp realvardet av bostadslanen. Den typen av indirekt subven-
tionering av boendet forsvann saledes ocksa, samtidigt som de synliga subven-
tionerna forsvann.

Stelheter blockerar bostadsmarknaden

Staten har alltsa slappt styrningen av finansiering och risk pa bostadsmarkna-
den. Men politiken har inte dragit de fulla slutsatserna av det systemskifte den
sjalv initierat. Samtidigt som de finansiella riskerna privatiserats har centrala
delar av regelsystemet bevarats som det var under den forra, statsdominerade
epoken. I nagra fall har politiken, t.ex pa skattesidan, ytterligare forsvarat
genomslaget for marknadens signaler. De prissignaler som kommer fran den
okade efterfragan och som borde ha gett 6kat byggande blockeras:
* Hyresregleringen forhindrar prissignalerna att sla igenom pa utbudet av
lagenheter. Den blockerar flyttkedjor och bromsar rorligheten. Den senaste
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tidens forsok att luckra upp regleringen genom mer marknadsanpassade
hyror 1 nybyggda fastigheter har inte varit sarskilt framgangsrikt (se nista
kapitel).

* Hyresregleringen dr ocksa huvudskalet till det stora antalet ombildningar
fran hyresratt till bostadsratt. En fastighet blir vard mycket mer om dess
lagenheter blir bordtter an om de kvarstar som hyresritter; detta eftersom
den reglerade hyran haller nere intdkterna. Det ar darfor mer 16nsamt for
fastighetsdagaren att ombilda dem och silja dem som bostadsrétter.

 Planeringsprocessen for byggandet ar lang, byrakratisk och spackad av
overklaganden. Det kommunala planmonopolet fordrdjer marknadens
genomslag. Kommunala sarkrav och konflikter med “riksintressen” — ibland
av oklart varde — gor byggandet dyrare.

 Infrastrukturen ar otillracklig och planlaggs ofta pa en annan niva an den
som planerar bostader.

* Kombinationen av flyttskatter, ranteavdrag och avskaffad fastighetsskatt har
permanentat en ineffektiv och ojamlik beskattning av olika boendeformer,
samtidigt som rorligheten pa marknaden har inskrankts.

Den totala efterfragan pa bostdder har stigit genom befolkningsokning och
stigande inkomster. Men samtidigt har neddragningen av subventionerna i
kombination med stigande priser pa bostadsratter och minskat antal hyresrat-
ter gjort det allt svarare for laginkomsttagare att finna bostad. Resultatet ar
en bostadsmarknad som kdnnetecknas bade av bristande rorlighet och for lagt
byggande.

Vi ar djupt kritiska till bristen pa helhetstankande. Sverige har inte lang-
re nagon sammanhingande bostadspolitik — 1 stillet rader ett gytter av
inkonsistenta atgarder; kortsiktiga, inbérdes motstridiga och ofta styrda av
sarintressen.

Vad bor goras?

Gapet mellan vision och verklighet leder till tydliga slutsatser om vad som bor

goras. Tva huvuduppgifter maste tacklas:

* Rorligheten pa bostadsmarknaden maste 6kas. Hyresregleringen
bor reformeras, sa att hyrorna battre avspeglar utbud och efterfragan. Detta
ar nodvandigt for att minska inlasningseffekter 1 det existerande bestan-
det. Anpassningen bor atfoljas av sociala skyddsatgarder for att minska
omstéllningskostnaderna for hushall med laga inkomster. Samtidigt bor
skattesystemet reformeras. Dagens kombination av lag I6pande beskattning
och hog reavinstskatt ger inlasningar for bostadsratter och villor. Darfor bor
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reavinstskatten sinkas och en lag, enkel fastighetsskatt ater inforas. I kapitel
3 lagger vi fram vara forslag till hur detta ska ske.

* Bostadsbyggandet maste 6kas. Regelforiandringar — enklare plan- och
byggregler, minskad ratt for kommuner att med sarregler begransa och
blockera byggande — ar nédvandiga for att byggprocesserna ska snabbas
upp. Trycket pa byggsektorn att hdja produktiviteten bor skiarpas och
konkurrensen 6ka. Infrastruktur och bostadsbyggande bor samplaneras pa
ett mer konstruktivt satt. Finansierings- och skattefragor bor ses 6ver sa att
boende 1 hyresritt inte missgynnas. Vara forslag pa dessa omraden finns i
kapitel 4.

Detta ar en bredare ansats an vad som ar vanligt 1 den inhemska bostadspo-
litiska debatten. Externa analyser — fran organisationer som EU, OECD och
IMF — har dock samma sorts helhetsansats. Slaende ar hur internationella
analyser av den svenska bostadsmarknaden lyfter fram bade hyresreglering,
snedvridande skatter och krangliga planbestimmelser® — medan den inhem-
ska debatten garna undviker att tackla den mycket speciella svenska varianten
av hyresreglering.

Vi vill understryka att de olika reformerna forutsétter varandra:

* Om hyrorna marknadsanpassas utan regelforenklingar och 6kat byggande,
finns en risk att utbudet av bostader svarar for langsamt; da kan hyrorna
drivas upp snabbt i stora delar av marknaden. Ett 6kat byggande 1 tillvaxt-
regionerna kan 1 sin tur inte 4ga rum utan utbyged infrastruktur och béttre
fungerande kollektivtrafik. Fastighetsskatt och kapitalbeskattning paverkar
relativpriserna mellan olika boendeformer och far klara effekter pa hus-
hallens efterfragan, liksom pa finansieringen av byggandet. Skattesystemet
maste darfor ocksa ses 6ver da regelsystemen laggs om.

* Men det racker inte att bara 6ka byggandet. De storsta samhéllsekonomis-
ka kostnaderna for den daligt fungerande bostadsmarknaden ligger 1 att
det existerande bostadsbestindet utnyttjas ineffektivt.*” Hyresregleringen
skapar inlasningseffekter 1 hyresbestandet och hoga reavinstskatter gor det-
samma for egna hem och bostadsratter. Flyttkedjorna blockeras. Eftersom
bestandet omfattar mer dn hundra ganger fler bostider dn vad som byggs
per ar, sa skulle det ta alldeles for lang tid att atgarda problemen bara
genom att bygga nytt. Det ar dessutom betydligt dyrare att bygga nytt an
att sdtta in atgarder mot den daligt fungerande bostadsmarknaden. Det
ineffektiva utnyttjandet av bostadsbestandet maste darfor ocksa tacklas. De
igenkorkade flyttkedjorna maste 6ppnas.
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Detta ar var huvudslutsats av analysen av gapet mellan verklighet och vision.
Olika politikomraden maste samverka for att tillsammans bidra till att visio-
nen om en val fungerande bostadsmarknad kan nas. Darfor riacker det inte att
bara bygga mer eller bara reformera hyresregleringen. De féljande kapitlen
redovisar vara forslag.



3. Recept for okad rorlighet

"Nu dar det inte bara planboken som styr vilka som
far de mest attraktiva forstahandskontrakten.

Att vara infédd stockholmare ar en annan stor for-
del. FOr att inte tala om att vara helsvensk: att ha
utlandskt pabra innebar ett mycket stort avbrack
for mojligheten att fa ett schyst kontrakt pa det 6ppna
och toleranta Sodermalm.

Ndgot liknande moénster syns inte bland bostads-
ratterna. Dar ar det bara pengarna som styr: ett hojt
bud tar man emot oavsett vem som lagger det.

Sa hyresregleringen ar helt enkelt ett satt att halla
lantisarna och blattarna borta fran innerstan.”

Jonas Vlachos, Ekonomistas

Bostadspolitiken har de senaste decennierna radikalt stopts om, men inte pa
nagot konsistent sétt. Forr reglerades hyrorna samtidigt som statliga subven-
tioner lyfte bort risken fran de privata aktérerna. Produktionen av hyresla-
genheter holls uppe genom statssubventioner och allmannyttiga kommunala
bostadsbolag, som drevs enligt sjalvkostnadsprincip. Men subventionerna har
dragits ner och allmdnnyttan ska numera drivas affarsmassigt — annars kom-
mer den 1 konflikt med EU:s statsstodsregler. Daremot har hyresregleringen
behallits, 1 en sdregen svensk variant med bruksvirdesreglering och kollektiva
forhandlingar. Samtidigt har reavinstskatterna hojts pa ett siatt som bromsar
rorligheten ocksa pa marknaden for villor och bostadsritter.

Hyresreglering och héga reavinstskatter minskar rorligheten och férsamrar
utnyttjandet av det existerande bostadsbestandet. Flyttkedjorna korkas igen.
Kombinationen av minskade subventioner, bruksvardessystem och kollektiva
forhandlingar skrammer bort mycket av det privata kapitalet fran markna-
den for nybyggnation av hyreslagenheter. Kommunerna bygger inte heller
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nytt 1 nagon storre utstrackning. Resultatet ar att varken privata aktorer eller

kommuner haller uppe bostadsproduktionen pa en niva som motsvarar befolk-

ningsutveckling, urbanisering och inkomstutveckling.

Harifran finns tva principiella vigar att ga:

* Antingen géar Sverige pa tvdrs mot utvecklingen i omvérlden, behaller pris-
regleringen och éterinfér omfattande subventioner.

 Eller sa anpassar vi prissattningen och skatterna till de nya férutsattningar-
na — vilket dr den vag andra lander valt.

Bokriskommittén menar att skattebetalarnas pengar framst ska anvindas till
sadant som det gemensamma bor koncentrera sig pa — skola, sjukvard, omsorg
och forsvar. Bostadsbyggande bor den privata sektorn klara sjalv utan omfat-
tande subventioner. Vi drar darfor slutsatsen att hyressattningen bor bli mer
marknadskonform. Samtidigt bor skattesystemet reformeras for att stimulera
till 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden.

Det nuvarande systemet

Hyresreglering infordes forsta gangen 1917 — under forsta varldskriget —
som en beredskapsatgard. Resultatet blev att bostadsbyggandet f6ll brant.
1923 avskaffades regleringen, varefter bostadsbyggandet steg igen.

1942 ateruppstod hyresregleringen — aterigen som en nodatgérd i krigstid.
Nar den infordes betraktades den som en tillfallig beredskapsatgard. Fred
slots 1945, men hyresregleringen bestod. Den var pa vippen att forsvinna vid
mitten av 1960-talet, men taktiska politiker 1 olika partier blockerade varan-
dra.® I stallet gjordes den gamla regleringen i borjan av 1970-talet om till ett
bruksvirdessystem, som fortfarande bestar. Savitt vi vet ar regleringen av
hyrorna dirmed den enda krigsreglering som &verlevt 70 ars fred.

Hyran ska 1 detta system faststallas till “skéligt belopp” 1 enlighet med
lagenhetens ”bruksvarde”. Vad detta ar bestims genom férhandlingar mellan
fastighetsagaren och Hyresgastforeningen. Regelverket pekar inte ut ndgon
sarskild sammanslutning av hyresgéster som férhandlingspart, men 1 prak-
tiken ar Hyresgéstforeningen den enda forhandlaren for hyresgastsidan.
Féreningen uppbar drygt 200 miljoner kronor om aret for detta, i féorhand-
lingsersattning. Hyresgastforeningens medlemmar representerar en tredjedel
av samtliga hyreslagenheter och en femtedel av alla hyresgéster®, men for-
handlingsersattningen tas ut av samtliga hyresgaster via en avgift (144 kr per
lagenhet och ar), som laggs pa hyran.

Ursprungligen var tanken att bruksvardessystemet skulle ge mer marknads-
massighet. Priset skulle bestammas genom tillgang och efterfragan — dock med
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reservation att detta skulle gélla pa en ”balanserad hyresmarknad”. Nagon
“knapphetsbetingad efterfragan” skulle alltsa inte fa driva upp priserna. Priset
skulle séttas utifran kostnaderna i de allmdnnyttiga bostadsbolagen (som drevs
utan vinstkrav); detta for att halla nere hyrorna. Men darmed gick systemet
emot sjilva grundpremissen for hur marknadsprissattning fungerar. Pa en

fri marknad ska knapphet driva upp priset och den vigen locka fram ett 6kat
utbud! P4 samma sitt ska éverutbud pressa ner priset.

I bestandet ska bruksvardet bl.a baseras pa lage — men for enskilda lagen-
heter far konsumentens efterfragan eller hyresvardens kostnader inte paverka.
I praktiken har lagesfaktorn pa de flesta hall spelat en mycket liten roll for
att faststdlla bruksvirdet — langt mindre dn vad hyresgasterna sjalva anser ar
rimligt (se nedan). Férhandlingarna har bidragit till att bruksvardeshyrorna
oftast ligger inom ett smalt spann, dér lage och efterfragan spelat liten roll.
Resultatet dr att hyran hamnat relativt sett ”for hégt” 1 mindre attraktiva
lagen och relativt sett ”for lagt” 1 attraktiva.

Med andra ord ar hyressittningen, dven under bruksvardessystemet, en
prisreglering. Regeringens utredare skriver: ”Hyressittning och investerings-
forutsattningar som foljer av bruksvirde- och forhandlingssystemen framstar
som nyckelfragan for hyresmarknaden. Bilden tonar fram av marknadsférut-
sattningar som inte dr skapade for att avhjdlpa en bristsituation och underbyg-
ga ekonomisk utveckling 1 en dynamisk varld. Kobildning har ersatt prisbild-
ning som mekanism”.*

Argumentet for hyresregleringen har varit att bostaden inte ar en han-
delsvara utan en réttighet — och att denna bor prissattas sa att alla har rad
med en god bostad. Men varfor detta argument enbart géller hyresrétter och
inte bostadsritter eller villor har aldrig klargjorts. Smabarnsfamiljer, som
vanligen dr de mest pressade ekonomiskt, bor ofta 1 villa. Men dér rader ingen
prisreglering.

Ibland héavdar systemets forsvarare att vi inte langre har hyresreglering
utan “férhandlade marknadshyror” — ungefar samma sorts ordning som pa
arbetsmarknaden. Den liknelsen dr dock inte sarskilt traffande. Parterna pa
arbetsmarknaden utsitts for internationell konkurrens, som gor det svart att
agera utifran sniava gruppintressen; nagot sadant hot finns inte fér de grupper
som vill halla nere sina hyror 1 det aldre, centralt beldgna bestandet. En annan
skillnad dr avsaknaden av medlingsinstitut for att 10sa tvister.

Pa ett mer principiellt plan dr det inte rimligt att kalla dagens hyror mark-
nadshyror eftersom de inte bestams av utbud och efterfragan. Detta ar ocksa
Boverkets uppfattning. Verket har 1 flera rapporter lakoniskt konstaterat att
dagens hyror inte d&r marknadshyror eftersom det inte ar utbud och efterfragan
som styr.*
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Snedvridningar av hyrorna

Att berakna gapet mellan det reglerade priset och marknadspriset ar kom-
plicerat, eftersom marknadspriset bara kan uppskattas genom teoretiska
berakningar av vad det skulle ha varit vid en jamviktssituation. Att gora sakra
prognoser pa sadana icke-existerade jamviktspriser nagot artionde framat

ar inte mojligt. Att anvinda bostadsrattspriser som approximation for hyror
ar inte heller lampligt, eftersom bostadsratt ar en annan juridisk kategori

med andra skyldigheter och rattigheter for dgaren, och eftersom kalkylerad
manadskostnad for en bostadsratt 1 hog grad beror pa antagande om framtida
vardeutveckling.

Likvil star det klart att 1 de mest attraktiva omradena ligger den reglerade
hyran klart under marknadshyran. Enligt Boverkets — osdkra — kalkyl skulle
marknadsprissdttning innebdara narmare 70 procent hogre hyror i Stockholms
innerstad, framst 1 det aldre bestandet. I G6teborg och Malmo ar skillnaden
lagre; Boverket anger att marknadsprissattning 1 Goteborg skulle innebara
ca 25 procent hogre hyror 1 innerstaden, i Malmé ar skillnaden inte storre an
sju procent. For en rad medelstora stader som Uppsala, Vasteras, Linkoping,
Lund och Helsingborg anges de reglerade hyrorna ligga ca fem procent under
marknadshyran.?” Sannolikt ar skillnaderna i sma stader och p& landsbygden
annu mindre. "Bruksvardet” kan sdledes vara ett gravt missvisande begrepp,
atminstone 1 Stockholm och Goteborg.

Eftersom de kollektivt férhandlade hyrorna inte tar tillracklig hansyn till
den lagesfaktor som hushallen anser viktig skiljer de reglerade hyrorna sig
patagligt fran hyresgasternas betalningsvilja och uppfattning om vad som
ar rimliga hyror. En ny undersokning tyder pd att hushallen 1 Stockholm
ser en skillnad pa 45 procent mellan innerstad och férort som skilig; bland
yngre hushall dr toleransen for prisskillnader annu stérre.*® Men 1 det reg-
lerade bestdndet tillater de forhandlande parterna bara hyresskillnader
upp till 15 procent — en tredjedel av vad hyresgésterna sjidlva anser rim-
ligt.* Regleringssystemet avspeglar med andra ord inte dagens hyresgasters
uppfattning.

Effekterna har blivit de vi pekade pa 1 foregaende kapitel: inlasning, ranso-
nering och segregering. Boverket har f6rsokt uppskatta hur stor andel av den
totala bostadsbristen som beror just pa hyresregleringen. Deras kalkyl pekar
pa att regleringen medfort knappt 40 000 farre lagenheter, fr.a 1 Stockholm
och Goteborg. De totala valfardsfoérlusterna uppskattas till ca 10 miljar-
der kr om aret — av detta harrér 90 procent fran ineffektivt utnyttjande av det
befintliga bestandet.*

Detta ar dock en rent statisk jamviktskalkyl. Om man tar hiansyn till de
positiva bieffekter pa den ekonomiska utvecklingen som skulle uppsta vid
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battre fungerande flyttkedjor blir de samhéllsekonomiskt skadliga effekter-

na betydligt storre. Swedbank har gjort ett forsok, och kommit fram till att

bostadsbristen 1 Stockholm, om man tar hansyn till utebliven tillvaxt, kostar

hela 21 miljarder kr per ar! Motsvarande kostnad for Malméregionen ar fem
miljarder om aret.! Vistsvenska Handelskammaren berdknar att bostadsbris-
ten totalt kostar regionen ca tio miljarder kr per ar.*”

Bedomningarna ar osdkra, men indikerar anda att kostnaderna for ett
ineffektivt utnyttjande av bostadsbestandet ar hoga. Eftersom nybyggnationen
ar mindre an en procent av hela bestandet, maste en fungerande reform for en
battre bostadsmarknad innefatta atgarder for 6kad rorlighet inom det existe-
rande bostadsbestandet. Det racker inte att bara stimulera byggande.

Givet alla dessa problem ar det inte konstigt att en gradvis uppmjukning av
hyresregleringen pagar:

* Paen del hall har férhandlingssystemet borjat tillimpas pa ett mer
flexibelt och 1 viss mening mer marknadsmassigt satt. Den s.k Malmo-
modellen innebar att hyressittningen inkluderar en systematisk viktning av
standard och ldge. Inte minst ligenhetsfaktorn ges 6kad tyngd. Darmed blir
hyressattningen mer varierad utifran konsumenternas varderingar och i den
meningen mer marknadskonform. For att fungera vil kraver dock dven det-
ta system att hyresnivaerna lopande justeras utifran marknadens efterfraga
och betalningsvilja.

* I nyproducerade lagenheter tillats numera (sedan 2006) s.k presumtions-
hyror* som far vara hogre dn de av forhandlarna faststallda bruksvardet.
Detta framstalls ofta som att nybyggnadshyrorna blivit mer marknadsnara.

Att presumtionshyror skulle innebédra en uppmjukning av hyresforhandlings-
systemet ar dock en sanning med modifikation. Presumtionshyror giller bara
1 en tredjedel av de flerfamiljshus som byggts de senaste sex aren. For over
halften av de nybyggda lagenheterna galler fortfarande traditionellt framfor-
handlade bruksvardeshyror.

Skalet till att presumtionshyrorna inte slagit igenom ar att de férhandlas
fram med Hyresgastforeningen, lases1 15 ar, varefter de ska fasas in 1
regleringssystemet igen — dvs efter en relativt kort del av fastighetens livslangd.
Presumtionshyror innebar inte heller béttre mojligheter att anpassa hyrorna
vid framtida 6kad efterfragan, t.ex for att ett omrade blivit mer attraktivt.
Minga fastighetsidgare ser dem déarfor bara som en mindre modifierad variant
av huvudregleringen. Det finns ocksa exempel pa att kommuner anvander
presumtionshyror som ett medel 1 férhandlingar. I ett uppmarksammat exempel
krivdes, sasom villkor for markanvisning, presumtionshyror under hyran i det
existerande bestandet och klart under foretagsekonomiskt lonsamma kalkyler.**
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Dessutom ar nybyggnationen (som andel av hela bostadsbestandet) mindre an
en procent per ar — och av denna knappa procent ar saledes bara en tredjedel
presumtionshyror. Tillskottet av marknadsmdssig prissattning dr med andra
ord néstan forsumbart aven om “presumtionshyrorna” vore riktiga marknads-
hyror. Vilket de alltsa inte ar.

Erfarenheter fran andra lander

Infor en reformering av det svenska systemet for hyressittning kan det vara
vart att granska erfarenheterna fran lander 1 var omvarld — bade for att fa
goda uppslag och for att se vad vi inte bor gora. Samtidigt ska man vara klar
over att dylika erfarenheter ar svara att kopiera rakt av, eftersom bostadsmark-
naden skiljer sig sa patagligt mellan olika lander.

Viktigt vid en internationell utblick ar att skilja mellan ”hyresméjlighe-
ter” och “hyreslagenheter”. For att manniskor ska kunna flytta till platser
med intressanta jobb eller utbildningsmdjligheter bor de snabbt kunna hitta
bostader att hyra. Dessa behover dock inte inga 1 en aftarsrorelse eller hyras
ut som del 1 denna. I flera linder finns en omfattande hyresmarknad baserad
pa bostdder agda av enskilda hushall. I nagra dominerar denna smaskaliga
privata hyresmarknad helt. Sverige skiljer ut sig genom att den marknaden ar
ovanligt liten, men dven har har reglerna fér smaskalig privat uthyrning av
bostadsritter och dgarritter liberaliserats under senare ar.

I tabell I ingar uppgifter for upplatelseformer f6r de nordiska landerna
samt for Storbritannien och Tyskland, som ofta tas som exempel pa alterna-
tiva system. Tabellen visar att relativt stora skillnader rader. Hoéga andelar
agda bostader aterfinns 1 Finland, Norge och Storbritannien, medan Sverige,
Tyskland och Danmark ligger pa lagre nivaer. Inom hyresbestandet finns
ocksa olika former av dgande. Tyskland har en mycket hog andel privata
hyresbostader; 4gandet dr ofta smaskaligt och manga lagenheter hyrs ut av
familjer 1 mindre privathus. Sverige ligger hogst 1 Norden; hir dr det privata
agandet storskaligt och hyresbostaderna ligger normalt 1 flerfamiljshus, som
ags av fastighetsbolag.
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Tabell 1. Férdelning mellan upplatelseformer i bostadshestandet, 2009-2011, procentandelar

Land Privata "Social housing” Agda Ovrigt*
hyresratter och "allmannytta” bostader

Danmark 14 19 49 18
Finland 16 14 66 4
Norge 19 4 63 14
Sverige 23 21 40 16
Storbritannien 17 17 65

Tyskland 49 11 40

* Inklusive kooperativa bostadsformer
Kalla: Boligbkonomisk Videncenter/University of Cambridge, 2012: "The Private Rented Sector in the New Century —
A Comparative Approach”

Tyskland och Storbritannien har mindre omfattande reglering av hyres-
marknaden dn Sverige. Marknaderna har dock utvecklats olika éver tiden,
med visentligt olika andelar dgda respektive hyrda bestand. Tyskland har en
omfattande hyresmarknad, medan Storbritannien har en klart hégre andel
agda lagenheter.

Skyddet for hyresgasterna

Internationellt dr regleringen av hyresbostadsmarknaden ofta uppbyggd 1 tva

skikt.

* I ett forsta skikt finns en generell reglering for konsumentskydd, som
syftar till att starka enskilda konsumenter gentemot professionella hyresvar-
dar. Det kan gilla generell avtalsreglering med bestammelser kring avtalens
langd och besittningsskydd for hyresgasten. Regler finns ocksa som ger
hyresgaster ritt att formellt klaga vid allmdn domstol eller 1 specialdomstol,
t.ex pa bristande kvalitet 1 bostaden.

* [ ett andra skikt finns regleringar som riktar in sig pa sjalva hyran. Sadana
regler har ofta malet att halla hyrorna pa en niva under den som skulle gélla
pa en oreglerad marknad. Ibland utformas regleringen sa att hjningar
av hyran sker langsammare an 1 takt med laget pa marknaden, eller sa att
hyran enbart far hojas vid dgarbyten.

Flera lander har regler som ger garanti mot stora hyreshojningar for en
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begrinsad period. Ofta ska hyran folja ett bestimt index under en viss tid
(fran tre upp till tio ar). Detta galler bl.a Norge och Belgien. I ytterligare andra
lander finns regler som gor att anpassningen till marknadshyresforandringar
sker 1 gradvisa, mindre steg over en langre period, t.ex 1 Tyskland. I de flesta
lander fokuseras skyddet helt pa befintliga hyresgaster, medan fri hyressattning
galler nar en lagenhet ar ledig, vilket innefattar nyproduktion.

Sverige ar ett av fa lander som har regler som tillater att hyran permanent
halls nere under marknadsniva, och att den reglerade hyran géller d&ven nér en
ny hyresgést flyttar in.

I jamf6relse med den svenska hyresregleringen bygger 6vriga landers reg-
lering pa en hogre grad av “rittighetslagstiftning”, som syftar till att reglera
marknaden generellt, eller till att ge den enskilde konsumenten skydd. Det ar
framst 1 Sverige som kollektiva och korporativa inslag inforts i regleringen,
med ett partsforhallande mellan hyresgéster organiserade 1 ett kollektiv och
fastighetsdgare, organiserade 1 ett annat kollektiv.

Erfarenheter av omregleringar

Onmregleringar (sallan fullstindiga avregleringar) har genomforts i flera
europeiska lander de senaste 20-30 aren.* Manga lander har gatt fran en
«hardare», mer heltickande reglering av hyresnivaer och upplatelseformer
till mindre omfattande regleringsinslag. Skélet har varit att den reglering av
bostadsmarknaden som 1 manga fall inférdes under andra varldskriget, inte
langre fyllde sitt syfte. Konstlat laga priser under lang tid leder 1 allménhet till
ransoneringseffekter och till svaga drivkrafter att underhalla och bygga nytt.

Ett par av vara nordiska grannldander, samt Storbritannien, har genom-
fort omfattande reformer av sina hyresregleringar. En friare prissattning
pa hyresbostdder har tillatits, och villkoren for hyresavtal har forenklats.
Storbritannien har gatt ldngst 1 avreglering, men startade ocksa fran en situa-
tion med en stor andel 4gda bostader i utgangsldget. I Danmark finns en
tudelad hyresmarknad, dar lagenheter byggda fore 1992 fortfarande regleras
enligt en mer omfattande tidigare hyresreglering.

Finland avskaffade hyresregleringen for nya ldgenheter 1993, for hela
bestandet 1995. Landet har en stor andel dgarlagenheter, som 1 sin tur férut-
satter ett langsiktigt bosparande. Byggande per capita ar betydligt hogre an 1
Sverige. Social housing ar utbrett. I Helsingfors ligger de privata hyrorna ca
40 procent 6ver det subventionerade bestandet. For hela riket ar skillnaden
betydligt lagre, ca 12 procent.

Holland inledde 1990 en langsam avreglering av hyrorna i det dyrare
bestandet. Billigare lagenheter ar fortfarande reglerade, och betydande statliga
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subventioner gynnar hushdll 1 sadana lagenheter. Den privata marknaden
har sjunkit kraftigt som andel av den totala. Antalet hyresgaster under Social
housing-program okar.

Tyskland skiljer sig fran de ovan namnda linderna genom att inte ha
vidtagit nagon storre om- eller avreglering. Landet har sedan lange en bred
marknad for hyresboende. Den ar annorlunda én 1 Sverige, genom att den
storsta delen hyrs ut av “smauthyrare” — ofta familjer som hyr ut en ligenhet 1
mindre privatagda hus. En hyresgastforening finns, men den férhandlar inte
om hyror, utan dr radgivare och stdd at enskilda hyresgaster. En vil fungeran-
de och omfattande marknad for hyreslagenheter av alla kategorier finns 1 de
flesta stora stiader.

Vi menar — liksom den SOU som granskat erfarenheter frin andra lander*®
—att Tyskland 1 flera avseenden har en battre fungerande hyresmarknad an
Sverige. I de flesta tyska stader har den som soker ldgenhet flera tillgdngliga
alternativ, bade vad galler lage och pris. Dock har Tyskland ocksa ett omfat-
tande Social housing-program.

Sammanfattningsvis gor vi tre allmdnna observationer fran den internationel-

la utblicken:

* I omraden med stora skillnader mellan marknadshyror och reglerade hyror
har landerna valt en gradvis 6vergang till mer marknadskonforma hyror
framfor en snabb 6vergang. En snabb 6vergang skulle 1 praktiken hota
besittningsskyddet, eftersom hyresvarden skulle kunna gora sig kvitt “o6n-
skade” hyresgdster bara genom att trissa upp hyran tillrackligt.

» Helt fri hyressittning har inte setts som lamplig ens efter en sadan 6vergang.
Besittningsskyddet kraver att hyresutveckling mellan inflyttning och utflytt-
ning for den enskilde hyresgasten sker 1 rimligt tempo.

* Den mycket speciella svenska lsningen med kollektiva hyresférhandling-
ar och fastlasta hyror under mycket lang tid ar unik. Inget land har nagot
liknande.

Hur reformerar vi hyresregleringen?

Hur ska vi dd reformera hyresregleringen 1 Sverige? Bokriskommittén fore-
sprakar en gradvis 6vergang till ett system dar utbud och efterfragan — inte
minst hyresgédsternas egna preferenser — spelar en storre roll for prissattningen,
och med starkt besittningsskydd for hyresgésten.

For nyproducerade lagenheter (mindre dn en procent av bestandet) kan
marknadsprissittning ske redan nu — men om fri prissittning omedelbart
skulle tillatas for bestandet som helhet skulle det riskera att ge oonskade
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sociala effekter for atskilliga hyresgaster. Dels finns ett antal hyresgaster med
laga inkomster som inte skulle klara hojda hyror om anpassningen sker i ett
steg. Dels skulle en hyresvard vid fri hyressattning kunna gora sig av med en
oonskad hyresgdst genom att helt sonika hoja hyran 6ver smartgriansen. Vi
menar att besittningsskyddet skall viarnas, och detta uppnas bl.a genom att
6vergangen till det nya systemet bor ske stegvis.

Vi foreslar darfor en reform 1 tva steg, med en inledande period av anpassning

Detta forsta steg bor ha foljande ordning:

* Hyresforhandlingslagen dndras sa att ingen part ska kunna tvingas att
teckna avtal om kollektiv forhandlingsordning. Ingen part ska heller ha
skyldighet att ta ut forhandlingsersittning for motparten.

* I nyproducerade lagenheter géller fri avtalsritt om hyran omedelbart.

* Det samma géller nér en ldgenhet blir ledig 1 ett hus som byggts under de
senaste tio aren. I nya lidgenheter ar gapet till marknadshyran i regel inte
sa stort och ddrmed ar risken liten for drastiska hyreshojningar. Ett byte
likstalls med en ny hyresgast (och darmed rétt till ny hyressattning) dven 1
denna del av bostadsbestéandet.

» Taldre hyresldgenheter dar det finns langa koer — vilket dr ett tecken pa att
dagens hyra ligger klart under marknadshyran — bor fastighetsdgaren ha
ratt att hoja hyran med hogst fem procent per ar (inklusive inflation) tills
hyran nér marknadsniva."”

* Om hyresgasten anser att fastighetsagaren hojt hyran till en niva éver mark-
nadsnivan sa kan hyresgisten fa detta provat.

* Om en lagenhet blir ledig 1 det dldre bestandet far fastighetsdgaren gora en
ytterligare justering med hogst tio procent (eller upp till marknadsniva om
denna understiger en ny niva som ligger tio procent hogre).

Hur lang tid tar anpassningen? Hyressattningen ar lokal och utgangslaget
skiljer sig at. Anpassningen tar darfor olika lang tid i olika delar av landet.

Lat oss utga fran Boverkets tidigare nimnda — men osdkra — uppskattning att
marknadshyror 1 Stockholms innerstad skulle ligga ca 70 procent hégre an
dagens reglerade hyror, och att motsvarande siffra i G6teborg och Malmo ar
25 respektive sju procent. Da skulle anpassningen 1 Goteborg ta fyra-fem ar, 1
Malmo ett a tva ar, och 1 medelstora stader nagot ar.

Den svaraste prognosen géller Stockholms innerstad dar gapet ar storst, och
dar marknadsprisernas utveckling under anpassningstiden spelar en avgoran-
de roll. Processen kan ga pa tio ar, men dven om vara forslag om reformerad
planprocess och skatteférandringar (se vidare i nasta kapitel) verkar prispres-
sande kan marknadspriserna fortsatta att stiga — och da tar det ldngre tid. Mer
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precisa an sa kan vi 1 dagsldget inte vara. Under resans gang kommer kunska-
pen att 6ka om hur bostadsmarknaden reagerar, hur marknadspriset utvecklas
och om hur lang tid anpassningen tar.

Ar inte ett problem med vért férslag ar att det medfér hyreshojningar under
flera ar? Det stammer inte overallt —1 ytteromraden och mindre stader ar
hyrorna ofta redan marknadsmassiga — men 1 Stockholms innerstad blir s
onekligen fallet. Likasa, fast i mindre grad, 1 Goteborg. Vi accepterar detta
eftersom hyrans utveckling ska fungera som drivkraft fér byggandet och géra
det ldttare att hitta alternativ pa den vita marknaden. I en marknadssituation
som kdnnetecknas av bostadsbrist maste marknadshyran upp for att lagenhets-
bestandet ska utnyttjas battre och locka fram nytt utbud.

Nagra hushall, vilkas hyra stiger, forlorar 1 denna mening pa en avreglering.
For de flesta behover dock inte hyreshojningarna bli s& betungande.*® Andra
hushall vinner; de som bor 1 mindre efterfragade lagen kan 1 framtiden fa
lagre hyreshojningar dn vad som annars varit fallet. Men de stora vinnarna
blir alla de som 1 dag stiangs ute fran bostadsmarknaden. Deras majligheter att
ta bostad forbattras avsevirt nir byggandet dkar och fler bostiader blir lediga
i bestandet. Det 6kade utbudet kommer ocksa att hélla tillbaka priserna pa
bostadsritter och villor, vilket gynnar boende pa vig in pa den marknaden
och kan ddmpa hushallens skuldséttning.

Hela Sveriges ekonomi vinner till yttermera visso pa rorligare bomarknad,
bredare arbetsmarknader och mer dynamik 1 tillvixtregionerna — se vidare 1
Kapitel 5, som handlar om konsekvenserna av vara forslag.

Under anpassningsprocessen ska marknaden f6ljas noga, alla kontraktsbe-
lopp ska vara offentliga. En databas med lattillganglig statistik om bostads-
marknaden maste byggas upp. Lampligen blir Boverket ansvarigt for sjalva
databasen, vad som ar marknadshyra, omradesdefinitioner m.m. SCB boér
vara insamlare och leverantor. Statistik over marknadshyresnivaer ska public-
eras, forslagsvis av kommuner och Boverket tillsammans med fastighetsidgare
och hyresgéstorganisationer som referensgrupp.

Det dr viktigt att 6vergangsprocessen blir transparent, sa att hyresgéster inte
drabbas av hojningar 6ver marknadshyra. Har kan Hyresgastforeningen —
eller nya hyresgastforeningar som efter hand uppstar 1 det nya systemet — spela
en viktig stodjande roll for hyresgésterna.

Hur ska hyresmarknaden fungera pa sikt?

Nar anpassningen av hyrorna till marknadsniva ar genomfoérd — om hogst ett
par ar i de flesta stader, upp till tio ar eller mer 1 Stockholms innerstad — kom-
mer det andra steget 1 var reformstrategi.
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Det system som da ska rada pa hyresbostadsmarknaden boér ser ut pa foljande

satt:

* Avtal om hyra och om hyresnivan bestims genom 6verenskommelser direkt
mellan hyresvird och hyresgast. Vart forslag innebar alltsa att dagens kol-
lektiva forhandlingssystem da har tagits bort.

* Byten och nya kontrakt a ena sidan och l6pande kontrakt a den andra ska
hallas isdr. Vid byten bor det vara mdjligt att andra hyror 1 hogre grad an
under 16pande kontraktsperiod.

Nar en hyreslagenhet ar ledig bor fastighetsdgaren, precis som pa andra mark-
nader, kunna begara vilket pris som helst. Fastighetsagaren bor dock inte kunna
Ja vilket pris som helst. Pa en marknad finns bade seridsa och oseriosa aktorer,
bade starka och svaga konsumenter. Hyresgésten befinner sig ofta 1 forhand-
lingsmassigt underldge. Dessutom ar transaktionskostnaderna pa bostads-
marknaden hoga. Risken finns att en hyresgast skriver pa hyreskontrakt med
oskaliga villkor. Denna risk bor minskas genom att:

* Hyresgésten ska fortsatt ha kort uppsagningstid, tre manader. Om parterna
inte kan enas om hyran, beslutar hyresnamnd eller motsvarande.

* Hyresgasten ska ha mojlighet att fa hyran provad. Om hyresndmnd eller
motsvarande finner att den begarda hyran ar oskilig, dvs. visentligt versti-
ger marknadshyran, ska hyran sankas och fastighetsdgaren kunna alidggas
av domstol att aterbetala uttagen 6verhyra.

» Skyddet mot oserigsa fastighetsdgare som inte levererar den tjanst parter-
na kommit 6verens om bor starkas. Dagens system med tvangsforvaltning
fungerar inte bra. Bostaden ar viktig och darfor kravs extra skydd mot
oseriosa foretag. Om fel inte repareras 1 tid ska man kunna ga till domstol
och snabbt fa hyran justerad. Fastighetsdgare som upprepade ganger brister
1 service ska kunna tvingas att sainka hyran.

Férslagen innebar att information om hyresnivaer maste vara létt atkomlig.
Savil hyresgdst som hyresviard ska ha tillgang till information om hyresniva-
eriolika omréaden. Aven i ett reformerat system finns méjlighet att fi hyran
provad. Provningen sker mot marknadshyran, sisom denna kan avldsas ur den
nya offentliga databasen.
Den hyresgést som har kontrakt i det nya systemet ska inte behova riskera
att hyran under kontraktstiden hojs hursomhelst:
* Nar hyresgésten val skrivit under kontraktet och flyttat in far fastighetsaga-
ren for den ldgenheten under den nidrmaste femarsperioden inte hoja hyran
mer an inflationen, matt med KPI. Undantag ska kunna ges vid renovering,



RECEPT FOR OKAD RORLIGHET 41

ombyggnad och hojd standard eller serviceniva. Hyresgasten ska saledes
inte raka ut for 6verraskande eller omotiverade hyreshojningar. Men hyran
kan givetvis ocksa sankas.

* Nar femarsperioden har gatt ska hyran aterigen justeras till marknadsni-
van, vilket kan innebara hojning eller sainkning. Om marknadshyran stigit
kraftigt under femarsperioden ska hyran trappas upp till den nya nivan med
sammanlagt hogst tio procent per ar (inklusive inflation). Hyresgasten far
darmed tid att t ex hitta en mindre ligenhet 1 ndrheten om hon anser att
den nya hyran ar for hog.

* Hyresvarden ska inte ha ratt att siga upp hyresgésten under andra
omstdndigheter an idag, dvs hyreskontraktet ska gilla tills vidare och hyres-
gésten ska enbart kunna sidgas upp om denne misskott sig eller inte betalt
hyran i tid trots varningar.

* Vid ldgenhetsbyten skall viarden ha ratt att direkt ta ut den radande mark-
nadshyran. I nagra fall kan da storre prisférandringar bli nédvandiga; har
finns risk for inlasningseffekter, men kvardrdjande sadana ar oundvikliga
under ctt antal ar. Att gapet mellan marknadshyra och reglerad hyra efter
hand forsvinner betyder att den svarta bytesmarknaden ocksa kommer
att forsvinna. Det blir mer rationellt f6r hyresgésten att leta pa den 6ppna
marknaden, hitta ndgot dar och sedan sdga upp kontraktet pa den lagenhet
dar man bor. Denna kommer 1 sin tur ut pa den 6ppna marknaden, dvs
precis som pa dgarmarknaden.

Som synes innebér dven detta system en reglering av hyrorna — men foku-
serad pa besittningsskyddet och med mindre ingrepp mot prisbildningen an
1 dag. I vart system sker anpassningen till marknaden st6tvis, 1 samband med
byten och nya kontrakt — och dven da ska hyrornas skalighet kunna prévas
av hyresnamnd el. dyl. Mellan inflyttning och utflyttning/byte/renovering
begransas hyrans rorlighet; hyran far inte alltfér mycket avvika fran inflatio-
nen. Vi menar att denna mildare form av reglering erbjuder en rimlig kompro-
miss mellan trygghet och effektivitet.

Reform av de kollektiva hyresforhandlingarna

Dagens system med kollektiva hyresférhandlingar dr otidsenligt. I dag kan den
ena parten inte neka kollektiva forhandlingar om den andra parten kraver det.
Vimenar att kollektiva forhandlingar ska vara majliga dven 1 framtiden, men
bara da parterna ar 6verens om det.

Hyresforhandlingslagen ger hyresmarknadens parter mojlighet att
teckna avtal om férhandlingsordningen. Detta ar i grunden frivilligt. Lagen
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reglerar inte vem som ska foretrada parterna, utan det kan vara hyresgas-
ten och fastighetsagaren sjdlva, eller en organisation av fastighetsagare eller
hyresgaster.

Pa papperet dr det frivilligt att teckna avtal om férhandlingsordning,
men i realiteten bestims hyrorna dnda alltid genom kollektiva férhandling-
ar dar Hyresgastforeningen foretrader alla hyresgaster — vare sig dessa ar
medlemmar eller inte. Ett skl ar att om fastighetsigaren vagrar sluta avtal
om férhandlingsordning har motparten ratt att fa denna prévad av hyres-
namnden. Enligt lagen har da den klagande parten ritt till den begérda
forhandlings-ordningen — dvs kollektiva férhandlingar — om det anses skaligt
utifran organisationens kvalifikationer och antalet ligenheter som férhand-
lingen géller. Sasom lagen ar skriven innebar det 1 praktiken att kollektiva
forhandlingar alltid blir f6ljden om Hyresgastforeningen begir det, och
dessutom att alla hyresgéster omfattas av férhandlingarna, vare sig de dr med-
lemmar eller inte.

Detta ar huvudskalet till Hyresgastforeningens dominerande roll pa
bostadsmarknaden. Sittet att bedriva hyresférhandlingar har bidragit till
hyror som ligger langt fran marknadshyrorna. Vi foreslar darfor att Hyrestor-
handlingslagen dndras, sa att ingen part ska kunna tvingas att teckna avtal
om kollektiv férhandlingsordning.

Vart forslag innebdr att fastighetsdgaren kan direktavisera hyreshéjningar
inom ramarna for den tvastegsstrategi som beskrivits ovan. Om hyresgasten inte
anser att den aviserade hojningen ar skalig, kan man vinda sig till hyresnamn-
den och fa hyran provad. Nar marknadshyra natts sker den arliga justeringen
av hyran mot index 1 femarscykler och behover inte aviseras 1 forvig. Den som
vill kan vélja att forhandla enskilt eller tillsammans med andra — det avgor
respektive part for sig — fore avisering.

Fordelarna med vart forslag ar att det ger frihet for fastighetsdgarna att
direktavisera ny hyra utan féregaende kollektiv férhandling — samtidigt som
mojligheten finns f6r bade hyresprévning och kollektiva férhandlingar om
parterna ar éverens om den forhandlingsordningen.

Hyresgastforeningens roll

Dérmed ocksa sagt att ingen part ska kunna tvingas att for motpartens rak-
ning ta ut férhandlingsersattning. Hyresgastforeningen far i dag drygt
200 miljoner om aret 1 ersdttning for att ensam forhandla for den ena parten
trots att bara en minoritet av landet hyresgaster &r medlemmar i féreningen.
Inget annat land har ett liknande system.

Vart forslag innebar att grunden {or det nuvarande kollektiva férhandlings-
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systemet forsvinner. Darmed faller ocksa en stor del av Hyresgastforeningens

intakter bort. Vi anser emellertid att den existerande Hyresgédstforeningen —

eller andra sammanslutningar av hyresgaster som kan tankas uppsta i den nya
miljon — har en viktig roll pa hyresmarknaden dven i framtiden. Den ar att
toretrada hyresgaster 1 en rad sammanhang som &r viktiga for en val funge-
rande och socialt acceptabel hyresmarknad:

» Hjilpa hyresgéster mot oseridsa hyresvardar som antingen begar oskaligt
hog hyra eller inte levererar en 6verenskommen tjanst.

» Hjilpa kommunerna med information om vilka fastighetsidgare som inte
skoter sig sa att kommunerna kan ingripa, sarskilt 1 omraden dar hyresgés-
terna av olika skal inte agerar sjdlva.

* Driva sociala projekt 1 olika bostadsomraden.

* Foretrada och ge rad till enskilda medlemmar vid férhandlingar och tvister
av olika slag.

* Pa uppdrag av en grupp hyresgister foretrada dessa vid kollektiva forhand-
lingar, om parterna dr 6verens om en sadan férhandlingsordning.

Den direkta hjalpen till enskilda hyresgaster bor 1 huvudsak finansieras av
medlemsavgifter, men organisationer som bedriver sociala insatser 1 ett omra-
de kan ocksa fa ersittning fran féretag och stat/kommun. Det samma géller
verksamhet som syftar till att motverka oserisa fastighetsdgare samt forbattra
informationen om hur marknaden fungerar.

Nej till Social housing

Det vanligaste argumentet mot en friare hyressattning dr att betalningssvaga
grupper skulle stallas utanfor marknaden, och att samhallets kostnader for att
hantera konsekvenserna av detta okar dramatiskt.

Det nuvarande systemet med férhandlade hyror har emellertid bidragit till
ett ineffektivt utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet. Tillsammans
med lagt byggande har det lett till att allt fler betalningssvaga hushall ham-
nat utanfor. Betalningsstarka grupper tillats diremot bo betydligt billigare 1
attraktiva ldgen dn vad som motsvaras av deras faktiska betalningsvilja.

En 6kad mojlighet att ta ut ett pris 1 hyresbostadsbestandet som motsvarar
bostadens faktiska virde pa marknaden kan minska prisskillnaden mellan bra
lagen 1 bestandet och bra lagen 1 nyproduktion — och darmed stimulera 6kad
rorlighet pa bostadsmarknaden. Det mojliggor 1 sin tur ett 6kat bostadsbyggan-
de, dar fler efterfragar ny bostad — vilket 1 sin tur frigor fler befintliga bostdder
och dérmed skapar fler och langre flyttkedjor och tillgang till lediga lagenhe-
ter 1 bestandet. P4 sa satt kommer pa sikt fler hushall som i dag star utanfor
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bostadsmarknaden att finna en prisvird lagenhet bland befintliga bostader.
Det bor pa sikt minska behovet av stod till boende for socialt utsatta grupper.
Aven s&, kommer det anda alltid att finnas hushall med svarigheter att finna
en bostad som passar den egna livssituationen eller ekonomin och som darfor
hamnar utanfor bostadsmarknaden. Det aligger enligt grundlagen det allman-
na att se till att aven dessa grupper far tillgang till indamalsenliga bostader till
en rimlig kostnad." Nar hyrorna pa en del hall stiger till foljd av den omlagg-
ning av hyressdttningen som vi foresprakar kan — initialt och évergangsvis —
riktade atgarder till stod for socialt utsatta grupper behovas.

Miénga linder har infort system med sdrskilda insatser for boende for per-
soner med laga inkomster eller sarskilda problem. Ofta tar sig dessa uttryck 1
sarskilda boenden med nedsatt hyra 1 avgransade omraden, sa kallad Social
housing. Fran tid till annan har de kommunala bostadsbolagen tagit ett likar-
tat socialt ansvar 1 Sverige, men utan att ga sa langt i nedsatt hyra eller subven-
tionsgrad som vanligen ligger 1 begreppet Social housing. Som redan papekats
har Sverige dock med dagens bostadspolitik flera bostadsomraden som 1 prak-
tiken liknar Social housing, med hég arbetsloshet och stort bidragsberoende.

Vi avrader fran Social housing av flera skil. Erfarenheterna visar att den
typen av atgarder latt permanentas och starker utanforskap — 1 synnerhet om
bidragstagarna samlas 1 sarskilda omraden. Dar kan bidragsberoendet fiarga
hela omradet med stigma och djupnande klyftor. Darfor ar det viktigt att
undvika den koncentration av hushall med problem till samma omréade som
Social housing innebar — och som, vill vi understryka, ocksa uppkommit med
dagens svenska system. Andra och mer effektiva sitt fran samhallets sida mas-
te sidkerstdlla att aven betalningssvaga och socialt utsatta grupper far tillgang
till andamalsenliga bostader.

Bostadssociala insatser och sociala forturer

Ambitionen &r att sa gott som alla sjdlva ska kunna hitta en bostad pa den
oppna marknaden. Det kommer dock alltid att finnas manniskor som p.g.a
allvarligare sociala eller ekonomiska problem inte kan 19sa sin bostadssituation
sjalva. Vi tror dock att den gruppen ér forhallandevis liten — under forut-
sattning att marknaden fungerar och att byggandet aven av billiga bostiader
okar (atgarder for att stimulera byggandet behandlas 1 nasta kapitel). For att
sakerstalla att aven dessa utsatta grupper far tillgang till bostader, bér kommu-
nernas sociala enheter och bostadsbolagen pé orten etablera ett langsiktigt och
omsesidigt samarbete.

I manga kommuner arbetar redan i dag de kommunala bostadsbolagen
nara de sociala enheterna med s.k sociala forturer. Enkelt beskrivet innebar
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det att bostadsbolaget — ofta dven storre privata bolag — reserverar ett visst
antal lagenheter som kommunens socialforvaltning far disponera.

Lagenheterna “slumpas” fram och knyts dairmed inte pa férhand till nagon
viss stadsdel, nagot visst kvarter eller viss fastighet. Kommunen hyr med for-
stahandskontrakt lagenheterna av bostadsbolaget och férdelar och férmedlar
sedan dessa vidare till hushall med sarskilda behov. I t.ex. Malmé kan lagen-
hetsinnehavaren om sa bedoms lampligt sa smaningom 6verta ligenheten med
eget forstahandskontrakt. Nar och hur avtalas fran fall till fall 1 dialog mellan
bolaget, den boende och kommunens tjansteman.

Genom ett sadant system sakerstalls ett varierat utbud av “sociala bostader”
utan att vare sig hushdllet, fastigheten eller omradet definieras som socialt
utsatt. Vilka lagenheter som pa sa satt stalls till kommunernas forfogande
kommer dessutom att skifta 6ver tiden.

Kommunerna bor saledes, infor en reformering av hyressdttningssystemet,
teckna avtal med de kommunala bostadsbolagen och de privata fastighetsa-
garna for att sakerstélla ett tillrackligt utbud av hyresbostader for svaga eller
socialt utsatta grupper. Eventuellt bor en sadan avtalsrétt regleras i lag. For
kommunernas del kommer detta under alla omstandigheter att 1 en bristsitua-
tion bli ett ekonomiskt fordelaktigare alternativ an dagens korttidsboenden pa
hotell, pensionat o.dyl.

En 6vergang till ett system med friare hyressattning kommer darfor att
krava ett 6kat engagemang fran savil de kommunala bostadsbolagen som de
manga privata fastighetsdgarna, om ett system med Social housing skall kunna
undvikas. Vi utgar fran att fastighetsagarna tycker att detta ar ett ”pris vart att
betala”, for att fa till stand en fungerande bostadsmarknad.

Tillfalliga stédinsatser

Initialt kommer ett system med friare hyressattning att innebéra hyresupp-
gang, framfor allt 1 attraktiva lagen. S& lange nyproduktionen inte har kommit
igang pa allvar och en bittre balans mellan utbud och efterfragan astad-
kommits, finns risk att hyrorna stiger aven 1 mindre attraktiva omraden. Det
kan under en 6vergangstid kriva att bostadsbidrag och ekonomiskt bistand
blir mer generdsa for att inte fler hushall ska bli beroende av bostad via
socialférvaltningen.

Vi tror saledes att det krévs tillfalliga, riktade stodinsatser som ska kunna
sattas in till hushall med sdrskilt stora ekonomiska problem 1 omraden dar
hyrorna hojs mest. Visserligen dr det som vi sett ovan ofta hogutbildade, aldre
héginkomsttagare som dragit nytta av hyresregleringen. Men undantag finns.
Alla som bor 1 attraktiv hyresreglerad bostad ar inte hoginkomsttagare. For
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att hjilpa hushall med lagre inkomster bor darfor ctt extra bostadsbidrag
inforas under en tioars 6vergangsperiod. For hushall 6ver 65 ar kan bidraget
utgd under lingre tid. En allmén 6versyn av bostadsbidragssystemet med syfte
att ta fram detaljerade forslag bor goras utifran de nya forutsattningarna.
Samtidigt bor en tillfallig fastighetsskatt for aldre fastigheter inforas

1 de omraden dér hyrorna idag ligger mycket langt under marknadsnivan.
Skatten har tva syften, dels mildras den férmoégenhetsoverforing till fastighets-
agarna som omregleringen av hyrorna medfor, dels rekvireras nya resurser

till andra 6vergangskostnader sasom bostadsbidrag och ny statistik. Nivan

pa skatten bor anpassas s att skatteuttaget matchar 6vergangskostnaderna.
Skatten bor utga enligt en schablon — ett visst belopp per lagenhet 1 fastigheter
byggda fore t.ex 1980 1 stadsdelar dir bostadsrattspriserna ligger 6ver en viss
niva.

Detta ar inte en optimal konstruktion. Vi ogillar av princip tillfalliga,
oronmadrkta skatter. Skatter bor vara enkla, forutsagbara och robusta; vi vet
dessutom av bister erfarenhet att “tillfalliga” skatter ofta blir permanenta.
Likvél tror vi att en sadan skatt ar ett viktigt element 1 en 6vergangspolitik
som ger mer marknadsmassiga hyror och som samtidigt kraver ett tillfalligt
extra bostadsstod. Vara forslag om omreglering av hyressystemet kommer
att ge fastighetsdgarna 6kade formégenheter utan att de sjilva gjort nagot
— de erhaller ”windfall gains”, som ekonomerna uttrycker det. Beskattning
av dylik manna fran himlen ar bade socialt rattvis och politiskt rimlig 1 en
helhetslosning.

Pa sikt kommer behovet av sociala forturer och sarskilda riktade insatser
att minska i takt med att utbudet av nya bostader 6kar och bestandet utnyttjas
mer effektivt.

Skatt ger inlasning

Hyresregleringen skapar inlasningseffekter pa hyresmarknaden. Dartill kom-
mer att skattesystemet skapar inlasningseffekter pa marknaden fér bostads-
ratter och villor. I kombination med bristerna pa hyresmarknaden blir f6ljden
att flyttkedjorna blockeras och att byte av upplatelseformer blir kostsamma.
Skattesystemet bor darfor dndras sa att omsattningen pa bostadsmarknaden
underlattas.

Den statliga fastighetsskatten pa bostdder avskaffades 2008 och ersattes
med en kommunal fastighetsavgift. Maxbeloppet ar drygt 7 000 kronor per
ar for smahus och 1 217 kronor per lagenhet och ar for flerbostadhus.
Nybyggda bostdder ar avgiftsbefriade 1 15 ar. Nyligen foreslog Bostads-
beskattningskommittén att avgiften avskaffas helt for hyresbostader.
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Avskaffandet av den statliga fastighetsskatten 1 kombination med den generdsa
avdragsritten pa lanerantor har medfort att den svenska skatten pa bostads-
agande internationellt sett ar lag. I USA &r skatten pa boende tre ganger sa
hog som 1 Sverige och i Storbritannien fyra ganger sd hog. Eftersom Sverige ar
en hogskattenation innebdr detta att andra svenska skatter maste sittas desto
hégre. Samtidigt medfor lag fastighetsskatt att bostadspriserna drivs upp.

Vi finner denna tingens ordning olamplig — ja, faktiskt svar att forsta.
Jamfort med andra skatter ar fastighetsskatt en relativt oskadlig och stabil
intaktskélla. En aterinférd men relativt 1ag och effektivt utformad fastighets-
skatt skulle bade kunna 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden och samtidigt
finansiera andra viktiga atgiarder eller mojliggdra sdnkningar av mer skadliga
skatter.

Figur 4. Total skatt pa fastigheter i Sverige jamfort med andra lander, procent av BNP 2011
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Sank skatten pa rorlighet

Trots att den statliga fastighetsskatten avskaffats kan bolanerdantor upp till
100 000 kronor om aret fortfarande dras av. Vinstbeskattningen vid {orsalj-
ning av privatbostader hojdes 2008 fran 20 till 22 procent och ranta pa upp-
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skov infordes. Ett tak for uppskovet inférdes ocksa; det ar 1 dag 1,45 miljoner

kronor. Vid kép av hus eller tomt tas en lagfartsavgift ut pa 1,5 procent av

kopeskillingen for privatpersoner och 4,25 procent for foretag. Behovs nya
pantbrev stdllas ut som lanesakerhet, utgar en skatt pa tva procent av det nya
pantbrevets varde.

Moms vid nyproduktion av bostader ar 25 procent, ingen moms utgar vid
forsaljning av fastigheter. Vid renoveringar, ombyggnader och tillbyggnader
av smahus och bostadsritter kan privatpersoner géora ROT-avdrag for 50 pro-
cent av arbetskostnaden upp till 50 000 kronor.

Bostadsbeskattningskommittén har foreslagit att sanka taket till 34 000 kro-
nor.” Argumentet ar att ROT-avdragen snarast ar en arbetsmarknadsétgérd,
som missgynnar nybyggnation och diskriminerar hyresbostdder som inte kan
ta del av stimulanserna. Vi delar den bedomningen, men foreslar dnda inte att
ROT krymps eller avvecklas, eftersom detta skulle drabba den hoégt beskatta-
de tjanstesektorn och sla ut vita jobb. Battre dr att satsa pa atgiarder som dven
gynnar efterfragan pa nyproducerade bostider.

Reglerna vid uthyrning av bostader i andra hand har @ndrats. Dels har
skatteavdraget hojts, dels har reglerna for hyressattning vid andrahandsuthyr-
ning andrats. Sammantaget har det blivit I1onsammare f6r en bostadsdgare att
hyra ut bostaden 1 andra hand. Det bidrar till ett 6kat utbud av boendeméjlig-
heter och att bostadsbestandet utnyttjas effektivare. Vi tror det ar mojligt att
ytterligare stimulera andrahandsuthyrningen, t.ex genom att tillata uthyrning
pa obestamd tid

Sammantaget innebdr dagens beskattning att det ar kostsamt att flytta
och byta bostad. Sverige beskattar boende lagt men byte av bostad hért.”!
Principerna ar langtifran sjalvklara. Boende kan beskattas bade som konsum-
tion och kapital. De flesta lander beskattar boendet som konsumtion. Sverige
betraktar daremot bostaden som en investering, med “evig” reavinstbeskatt-
ning — dessutom med uppskovsskatt om vi skjuter upp beskattning av reavinst.
Diarmed avviker Sverige fran néstan alla andra lander.™

Den héga reavinstskatten medfor att manga hushall blir kvar 1 bostdder som
ar for tranga eller for stora eller med samre geografiskt lage an vad de hade
valt utan de extra flyttkostnaderna. Resultatet blir att omsattningen 1 bostads-
bestandet blir lagre an annars och att det inte utnyttjas sa val som det skulle
kunna goras.

Vi foreslar darfor flera andringar av skatterna:

* Lagfartsavgift och pantbrevskatt bor inte kopplas till kopeskillingen.
De bor enbart utgd som en fast avgift som inte uppgar till mer an vad som
kravs for att ticka de administrativa kostnaderna for lagfarts- och pant-
brevsystemen. En sankning skulle bidra till lagre transaktionskostnader och
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stimulera rorligheten pa villamarknaden.

* Avsamma anledning finns skal att se 6ver reavinstbeskattningen inklusive
uppskovsreglerna. Vi vill 6ka incitamenten till rorlighet 1 bostadsbestandet
och nybyggande med sankt reavinstskatt, borttagen uppskovsrinta
och héjt uppskovsbelopp.

* Detta skulle kunna finansieras med ett sankt tak for ranteavdragen och en
aterinford generell fastighetsskatt for dgda bostader. Att forandra
ranteavdragen dr dock komplicerat, eftersom det reser fragor om kapital-
beskattningen 1 dess helhet; vi aterkommer till Amnet 1 nista kapitel.

Skatteneutralitet mellan boendeformer

En viktig princip for skattesystemet ar att likformighet och neutralitet bor
rada mellan olika naringsformer och olika kapitalinkomster. Skattesystemet
bor inte heller gynna den ena upplatelseformen framfor den andra. I dagsliget
ar dock bostadsforetag p.g.a fastighetsavgiften skattemassigt missgynnade 1
jamforelse med andra foretag.

I dagslaget rader inte heller skatteneutralitet mellan olika boendeformer,
vilket missgynnar hyresratten. Villor och bostadsritter ar gynnade 1 forhallan-
de till andra kapitaltillgangar till f6ljd av den lidga fastighetsavgiften, den ldgre
vinstbeskattningen och uppskovsmojligheterna. Villor och bostadsrétter ar
ocksa gynnade gentemot hyresbostader 1 och med att 4garna av hyresbostader
l6pande inkomstbeskattas. Sammantaget ar kostnaden for eget kapital bara
hélften for bostadsratt jamfort med hyresratt.”

Att lagga fram konkreta och fullstindiga forslag for skatteneutralitet ligger
dock utom ramen f6r denna kommitté, eftersom det for oss in pa principer-
na for hela skattesystemet, 1 synnerhet relationen mellan skatt pa inkomst av
kapital respektive inkomst av tjanst (se vidare 1 nasta kapitel). Det dr en viktig
uppgift f6r en kommande skatteutredning att ta sig an hur och i vilken grad
neutralitet ska uppnas.

Déaremot ar vi skeptiska mot forslaget fran “treparten” (Fastighetsdgarna,
Hyresgastforeningen och SABO) att inféra moms pa bostadshyror. Tanken ar
att om uthyrning av bostader blir momsbelagd med sex procent, blir fastig-
hetsbolagens ingaende moms pa 25 procent avdragsgill, vilket skulle ge positivt
kassaflode och 6kat byggande av hyresratter — eller sankt hyra. I praktiken ar
dock detta en skattesubvention, som kan strida mot EU:s momsdirektiv. Vi ar
heller inte 6vertygade att en sadan subvention faktiskt leder till lagre hyror
eller 6kad 16nsamhet 1 byggandet av nya bostdder. Vi foredrar rakare och mer
transparenta skatteatgarder.
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Vara forslag for okad rorlighet i punktform

Inled en gradvis 6vergang till mer marknadsmaéssiga hyror.

e |ngen part ska kunna tvingas att teckna avtal om kollektiv férhand-
lingsordning, ingen part ska ha skyldighet att f6r motpartens rékning
ta ut férhandlingsersattning.

e Nybyggda lagenheter har fri hyressattning — men skydd via lagstift-
ning mot oseridsa vardar.

e Fri hyressattning galler ocksa nar lagenheter blir lediga i hus som
byggts de senaste tio aren.

e | aldre lagenheter i omraden med bostadsko far varden héja med
hogst fem procent om aret eller tills marknadshyra uppnatts.
Hyresgast har ratt att fa hojningen prévad. Om lagenhet i dldre
bestandet blir ledig far varden héja med ytterligare hogst tio procent.

e Nar anpassningen och Gvergangen ar avklarad galler fri hyressattning
for lediga lagenheter och nybyggen — med mdjlighet till prévning och
kort uppségningstid.

e Nar kontrakt ar underskrivet och hyresgasten inflyttad far hyran under
kommande femarsperiod inte hojas mer an inflationen.

e Nar fem ar gatt far hyran ater justeras till marknadsniva. Under nast-
foljande femarsperiod sker justeringar i linje med inflationen.

e Kommunen och de lokala bostadsbolagen maste samarbeta battre om
sociala férturer. Bostadsbolagen ska reservera en viss andel lagenhe-
ter for kommunens férmedling — slumpvis férdelat pa olika omraden.

e For att minska sociala effekter bor ett tillfalligt bostadsbidrag inféras
under den period anpassningen av hyrorna sker.

e Bidraget finansieras via en tillfallig extra fastighetsskatt pa aldre
lagenheter med |ag reglerad hyra.

e Hyresgastféreningen far inte langre sjalvklar forhandlingsratt om hyror
(och de inkomster som féljder av denna), men har i likhet med andra
intresseféreningar viktiga uppgifter som féretradare och férhandlare i
andra fragor.

e Fortsatt att utvidga mojligheten till andrahandsuthyrning.

e Sank reavinstskatten och hoj uppskovsbeloppet for att 6ka
rorligheten.

o | ag generell fastighetsskatt for agda bostader.

e | agre pantbrevs- och lagfartsavgift.

e Utred skatteméassig neutralitet mellan upplatelseformer, sasom del i

en storre skattereform.






4. Recept for okat
bostadsbyggande

’Sveriges planeringsprocesser ar inte tidsenliga.
Det kommunala planmonopolet har passerat bast-
fore-datum”. Geran Cars, professor KTH

Med en friare hyresprissittning och de skattereformer vi foreslagit stiarks
drivkrafterna att bygga fler bostdder. Men det rdacker inte. Byggandet hammas
inte bara av svaga ekonomiska incitament; det blockeras ocksa av krangliga
och tidsédande regleringar och lagar. Att bara ligga om hyresregleringen
utan andra stimulerande atgarder pa utbudssidan riskerar darfor att snabbt
driva upp hyrorna utan att byggandet dkar 1 motsvarande grad. Forra kapitlets
internationella utblick indikerade ocksa att ett reformerat hyressattningssystem
ensamt inte ger de 6nskade resultaten.

Dérfor behover de atgarder som foreslogs 1 foregaende avsnitt atfoljas av
en radikal omstopning av hur bostadsbyggandet planlaggs. Det kommunala
planmonopolet bor inskrankas och detaljplaneringen bli mindre byrakratisk.
Dérutéver bor skatte- och finansieringssystemet ses over for att sinka bygg-
kostnader och ¢ka efterfragan pa nybyggda bostader. Insatserna bor sampla-
neras, sa att byggregleringen tydligt férenklas nar hyressattningen blir mer
marknadsmaissig. Omvandlingstrycket 6kar da pa byggbolagen. Déarigenom
kommer byggsektorns positiva reaktion pa anpassningen av hyrorna att bli
starkare och komma snabbare.

En reformering av planprocessen ar nddvindig. Vid internationella
jamforelser framstar den svenska processen som otymplig, kostsam och
langsam. I Viarldsbankens index for “Ease of doing business” ingar bl.a en mat-
ning av hur snabbt det gar att fa ett enkelt, standardiserat bygglov. I Sverige
tar det 116 dagar, dvs nastan fyra manader. Snittet 1 Norden dr 87 dagar. I en
del andra ldnder ar tiden betydligt kortare. Och da papekar Viarldsbanken
sarskilt att exemplet ar missvisande; de svenska byggarendena ar vanligen
betydligt mer komplexa dn 1 detta standardiserade fall. I verkligheten tar
processen ofta tre ar eller mer. Varldsbanken framhaller att planprocessen 1
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Sverige sticker ut och gar pa tvars mot ett samhalle som 1 manga andra avse-
enden framstar som modernt och effektivt reglerat.’*

En lang rad utredningar har satts igang av regeringen for att forenkla
regelsystemen. Flera av dessa initiativ ar utmarkta. Vi menar dock att de borde
vara mer ambitiosa — till exempel nar det galler att ifragasatta kommunernas
oinskrankta planmonopol. Inte heller kopplas dtgarderna till omreglering av
hyressattningen eller dndringar i skattesystemet. Forslagen blir darfor inte alls
sa effektiva som de skulle kunna vara.

Forlegat planmonopol

Under senare decennier har den kommunala nivans makt starkts pa bekostnad
av regionens och statens. Det kommunala planmonopolet instiftades 1
1947 ars byggnadslagstiftning och forstarktes 1 1987 ars Plan- och Bygglag
(PBL). Kommunerna har dérefter haft ratt att sjalva bestamma var, nar och
hur det byggs. Lagstiftningen var ett viktigt instrument under efterkrigstidens
urbanisering. Planmonopolet gav kommunerna muskler for skolor, infrastruk-
tur och samhillsservice.

Dagens vag av inflyttning till storstaderna sker dock 1 en annan miljo,
dar offentliga och privata intressen flitas samman pa ett mer komplext sétt.
Manga manniskor arbetar i en kommun, bor i en annan och tillbringar friti-
den i en tredje. Kommuner konkurrerar med varandra om resurser. Enskilda
kommuner ar ofta for sma 1 forhallande till de regionala arbetsmarknader som
vuxit fram och som kraver storre infrastruktursatsningar. Kommunen ar mark-
agare, samtidigt som den ska bevaka allménintresset. Kommunen hamnar da
pa flera stolar, nar den ar bade intressent och domare.

Dérmed har det kommunala planmonopolet blivit en anakronism. Det ger
den ena sidan i forhandlingarna absolut makt. Det skapar dessutom “free
rider”-problem; enskilda kommuner kan se behovet av regionala investeringar
1 bostdder eller infrastruktur men forlita sig pa att grannkommunerna ska dra
lasset. Ofta forekommer NIMBY-blockeringar ("not in my back yard”), da en
enskild kommun valjer bort baksidorna av en investering som ar nddvindig
for regionen — och valtrar éver kostnaderna pa andra.

Vimenar att bostadsbyggandet ar sa viktigt att staten — genom sina lanssty-
relser — maste ta ett storre ansvar. Det kommunala planmonopolet bor luckras
upp. Bostadsbyggandet maste bli ett allmént intresse, som lansstyrelsen beva-
kar — om nodvindigt mot de enskilda kommunernas intresse.
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Oka trycket p& kommunerna!

PBL har reviderats flera ganger, eftersom tillampningen av lagstiftningen

inte har gett avsett resultat. Det tar for lang tid att fa fram detaljplaner for
byggande. Bara den delen av processen tar i storstaderna ofta tva ar eller mer;
1 Goteborg tar det exempelvis i snitt 33 manader att ta fram en detaljplan.
Lagstiftningen ger visserligen mojligheter till snabbare hantering, men dessa
anvands alltfor siallan. Tvartom har planprocessen, trots upprepade forsok att
snabba upp systemet, blivit allt mer utdragen.

Ett skal ar att kommunerna hojt sina ambitioner vad galler styrning av de
enskilda projekten och de kommunala foljdinvesteringarna. Interna remiss-
forfaranden har blivit fler och tar lingre tid. De hojda ambitionerna ar en
foljd av de 6kade mojligheterna att detaljreglera; da griper man gérna tillfallet
att styra utformningen pa allt fler omraden. Vi vill inte kritisera de enskilda
yanstemannen; de fullféljer de uppdrag de fatt av viljarna och dessas valda
foretradare. Men goda ambitioner har tyvarr inneburit att planprocesserna
blivit alltfér omfattande och detaljerade — och tar alldeles for lang tid.

De enskilda kommunernas planlaggning skiljer sig dessutom at, och olika
kommuner har olika sdrkrav for byggande. Sadana kan rora allt mojligt fran
byggteknik, miljokrav och utformning. Det skapar osdkerhet och minskar
mojligheterna att bygga med stordriftsfordelar.

Nu foreligger dnnu ett forslag fran regeringen om en “enklare planpro-
cess”.” Forslaget gar at ratt hall — men inte tillrackligt langt. Vi vill ge 4nnu
mer tyngd for 6versiktsplanering och ytterligare minskad betydelse for
detaljplanering. Det regionala inflytandet bor 6kas pa bekostnad av det kom-
munala planmonopolet.

Kommunerna maste helt enkelt fa mer press pa sig — bade “uppifran” och
“nerifran”. Uppifran maste staten gora klart att om kommunerna segdrar eller
smiter fran sitt ansvar sa kommer staten att ta en mer aktiv del 1 planproces-
sen, bade genom att utfarda planférelaggande (som innebar att regeringen
beordrar en kommun att dndra eller upphava delar av en detaljplan om planen
gar emot allmédnna intressen)’® och genom att utfarda sanktioner om dessa
inte f6]js. Nerifran ska den som vill bygga men bromsas av kommunen sjalv
kunna ta utékat ansvar for planeringen och dessutom 6verklaga kommunens
agerande.

En kommun kan ha manga olika roller; det kommunala bolaget kan vara
byggherre, samtidigt som kommunen ar bade markagare och myndighetsuto-
vare for plan och bygglov. Risken finns att de olika rollerna blandas samman
och granserna blir otydliga. Vi menar att de olika rollerna bor renodlas.
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Mer tyngd at dversiktsplanen, mindre for detaljplanen

Regleringen sker i dag i flera steg. Pa regionniva finns en vigledande regional
plan. Varje kommun maste ha en 6versiktsplan som underlag for beslut om
markanvindningen. Oversiktsplanen ir inte bindande men vil vigledande,
vilket innebar att den kan 6ppna dérren till en enklare planprocess om man
toljer 6versiktsplanens intentioner. En detaljplan reglerar sedan mer 1 detalj
anvandningen for ett begransat omrade. Detaljplanen ligger till grund for
exploateringsavtal och bygglov. Vi vill se en uppsnabbning av hela kedjan.

Figur 5. Schematisk bild av planprocessen i dag
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Oversiktsplanen redogor for kommunens markanvindning, bostadsomra-

den, handel, industri m.m. Den dr grunden f6r den kommunala planeringen.
Lansstyrelsen ska bevaka statliga intressen och se till att 6versiktsplanen dr
korrekt upprattad samt foljer lagens intentioner. Tanken 1 PBL 1987 var att
oversiktsplanen skulle vara mer styrande dn vad som blivit fallet. Genom att
1 6versiktsplanen tydligt ange hur marken ska anvandas skulle kommunen 1
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normalfallet endast behova anvinda s.k enkelt planférfarande — en snabb-
are och enklare process, som bl.a innebar farre offentliga méten och interna
beslutstillfillen nar detaljplanen upprittas. Denna goda idé kom dock aldrig
att forverkligas av kommunerna.

Vi tror att kommunerna nu dr mogna for att vidareutveckla 6versiktpla-
nerna, sd att de kan utgdra underlag for att detaljplaner ska kunna upprattas
med enkel planprocess. Vi menar — liksom regeringen — att dversiktsplanen
ska ha storre tyngd. Planen bor darfor ga djupare an 1 dag och kompletteras
med omradesbestimmelser om sarskilda hansyn av miljoskdl, kulturhistoriska
skal m.m. Det skyddsvarda ska preciseras; sarskilda krav fér byggnation ska
fortydligas, sa att forutsattningarna blir klara for de berdrda (och de som kan
bli berérda i framtiden).

Mojligheten att anvanda omradesbestammelser ar 1 dag reglerad endast
till vissa omraden. Den mgjligheten bor utvidgas, sa att fler bygglov kan ges
baserat pa omradesbestammelser.

Bostadsforsorjning ett allmant intresse

Riksintresse ar mark- eller vattenomraden som langsiktigt ska skyddas.
Riksintressen kan vara orérda naturtillgangar, strander, kulturhistoriska
miljéer, energiforsérjning och kommunikationer. Riksintressen kan vara stora
saval som smd. Hela Gotland och storre delen av Stockholms innerstad ar
riksintressen. Riksintressen regleras 1 lagar som plan- och bygglagen, vag-
lagen m.fl. Ett antal myndigheter har ansvar att bedéma vilka mark- eller
vattenomraden som ska betraktas som riksintresse. Riksintressen 6vervakas
av ldnsstyrelsen och far inte skadas patagligt av exempelvis nya byggprojekt.
Kommunerna ska 1 sina 6versiktsplaner visa hur riksintressena ska varnas.

Dessa riksintressen har nu blivit sa manga att den verksamhet, byggnads-
verk eller anliggning som inte dubbats till riksintresse har svart att havda
sig. Konkret har det medfort att bostader — som inte ar ett riksintresse — ofta
tvingas sta tillbaka. Lagstiftaren har ndppeligen haft den har utvecklingen
1 atanke da antalet riksintressen utvidgats; den ar 1 stallet foljden av ett stort
antal vilmenande forslag fran olika myndigheter med separata agendor, utan
att nagon tagit ansvar for helheten.

Det star klart att bostadsbyggande maste fa en hogre status for att kunna
havda sig. Att generellt ge bostadsbyggande hogre stillning dn natur och miljé
ar inte rimligt, eftersom nya bostader anda ofta kan laggas pa olika platser.
Men det ar rimligt att bostadsbyggandet ges samma virde som natur- och
kulturvarden. Vi foreslar darfor att bostadsbyggande blir ett vad lagstiftningen
kallar allmént intresse, medan antalet riksintressen minskas.
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Oversiktsplanen ska redovisa hur kommunen lever upp till sitt bostadsforsorj-
ningskrav. Om lansstyrelsen bedomer att sa inte ar fallet bor inte 6versiktsplanen
faststallas.

Staten bor ocksa 6vervaga om kommunerna ska frantas ratten att bilda
naturreservat. Atminstone bér det bli enkelt for linsstyrelsen att upphiva
sadana beslut. I dag dr det en svér process att upphdva reservatsbildningar,
vilket laser framtida generationer. Kommunerna kan 1 stillet genom 6versikts-
plan eller markforvarv tillforsikra medborgarna rekreationsomraden samt
ansla medel till skotsel av dem.

Minskad detaljplanering

Detaljplaneprocessen har fatt hard kritik sasom den stora proppen 1 plane-
ringskedjan.”” Regeringen vill nu gora det enkla planforfarandet till standard.
Detta ar bra, och vi hoppas att kommunerna inte aterfaller 1 den hittills domi-
nerande, tidsutdragna processen.

Ibland havdas att det ar brist pa kunskap som lett till dagens problem. Da
och da vidras forhoppningar att mer dialog ska leda till 6kat samforstand.
Utbildningssatsningar skulle da kunna vara en vag framat, liksom sarskilda
“programsamrad”. Vi tror tyvarr inte det ar sa enkelt. Ofta handlar férhand-
lingar under planeringen om naturliga tvister ddr det ar svart att komma
6verens — helt enkelt for att olika manniskor paverkas pa olika satt; nagon
forlorar en utsikt, bullret 6kar, trafiken pa gatan tilltar etc. Sadana konflikter
forsvinner inte genom utbildning.

Déremot bor 6versiktplanen tydligt visa vad de boende kan forvinta sig for
forandringar. Den ska ange dAndamal, utrymme f6r om- och tillbyggnader,
fortatningar — eller att omradet inte far dndra karaktar.

Regeringen har foreslagit att de detaljer som infors i en detaljplan inte ska
galla efter det att genomférandetiden gétt ut. Da ska bara byggratten finnas
kvar. Det ar ett steg 1 rétt riktning, men vi vill ga langre. Det dr aven i detta
avseende dags att aterupprétta den ursprungliga tanken fran 1987 — att endast
krav som ar en forutsattning for att uppna syftet med planen ska finnas med,
sasom byggrattens storlek, lagenhetsfordelning, tillaten hushojd samt placering
av in- och utfarter, bullerplank o.dyl. Daremot bor inte nagra estetiska krav 1
6vrigt inforas 1 detaljplaner.

Har bér myndighetsutévningen renodlas och tyckande kring estetik
och utsmyckning tas bort. En detaljplan ska reglera markanvandningen och
statusen pa marken, allmin eller enskild, hur mycket man far bygga, vilka
omraden som far bebyggas och med vad den far bebyggas. Atgirder som kan
underlatta fastighetsbildning far ocksa tas med. Men hur fonsterbagarna,
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sprojsarna och dorrposterna ska se ut kan faktiskt byggherren bestimma (om
det inte handlar om kulturhistoriskt vardefull bebyggelse).

Pa det har sattet blir livsldngden langre for detaljplanen och kommunerna
kan uppratta ett lager av planer, nagot som ofta efterlyses. Byggarna far okat
ansvar, och kan ocksa darigenom pressa kostnader.

Eftersom vi har foreslagit att detaljplaner (trots namnet) inte ska vara sa
detaljerade, sa bor det vara mojligt att i stallet utvidga de avtal som kommu-
nen upprattar vid markforsaljning. I de fallen dr det rimligt att kommunen
far stalla krav pa exploatéren, bade vad giller utformning och genomférande.
Avtalet ska sla fast vem som gor vad nar ett projekt genomfors. Parterna bor
sjalva kunna avtala om hur projektet ska genomféras. Kommunen kan avtala
med byggherren om eventuella sarkrav rorande tillganglighet, miljofragor,
estetik m.m. Hiar agerar ju tva avtalspartners, och kommuner som driver upp
kostnader for genomforande far rikna med ldgre betalning f6r marken.

Inskrank kommunernas planmonopol

I dag har kommunerna monopol pa detaljplaneringen. Kommunen bestam-
mer vilken mark som ska planldggas, och det ar kommunen som planerar och
ger bygglov. Det dr inte ovanligt att byggherrar nekas planarbete och darmed
bygglov till foljd av otillrackliga resurser 1 kommunerna. Vi foreslar 1 stillet att
byggherrar, 1 6verenstimmelse med 6versiktsplanen, ska ha ratt att upprat-
ta en detaljplan pa egen risk och fa den provad av kommunen. De ska ocksa
kunna 6verklaga ett kommunalt nej. Kommunen ska inte kunna avvisa ett
planforslag om det inte tydligt star 1 strid med intentionerna 1 dversiktsplanen.

Bygglovet ska kunna ges direkt 1 anslutning till planbeslutet om planen
faststills, och bor 1 stor utstrackning kunna ges pa delegation fran namnden.
Tyngdpunkten bor ligga pa avstamning mot gallande detaljplan eller omrades-
bestammelse. Om ans6kan om bygglov uppfyller férutsattningarna i planen
och 6vriga bestimmelser och lagar ska bygglovet tillstyrkas. Nagra ytterligare
forutsattningar for bygglovet utdver de som angivits 1 planen ska inte kunna
ligga till grund for avslag. For att garantera rattssakerheten och férhindra
politiska prévningar av byggloven bor dessa betraktas som en strikt juridisk
bedémning som den sdkande antingen kan fa beslutad av kommunens tjanste-
man eller av lansstyrelsen.

Vara forslag innebar en radikalt forenklad process for att ta fram nya bygg-
projekt, dar byggherren far storre mojligheter att sjalv sta for utformningen av
bostdderna. Det bor bade skynda pa byggandet och gora det billigare.
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Farre 6verklaganden, farre sakagare

Byggarenden 6verklagas ofta. Resultatet dr att byggprocessen forlangs annu
mer och att kostnaderna stiger. I domstolarna vantar ett stort antal mal pa
avgorande, vilket gor att det tar lang tid att fa en plan prévad. Manga mal
overklagas dessutom upp till hogsta instans.”® Ett skal till den vixande méang-
den 6verklaganden &r att stigande fastighets- och markvarden har hojt de
ekonomiska insatserna. Dessutom har allt fler har fatt ratt att 6verklaga.

Antalet 6verklaganden bér minskas. Den forenkling av planlagstiftning-
en som vi foreslar innebdr 1 sig att antalet 6verklaganden blir farre och att
provningen gar fortare. Darutover bor farre personer och organisationer ha
mojlighet att 6verklaga.

Ibland ar det svart att dra en grans for vilka som dr berérda av ett projekt.
Trafik, buller och parkeringshus kan paverka ett stort omrade. Sadana fragor
ligger ofta till grund for 6verklaganden. Vi foreslar att den krets som kan
overklaga, sakdgarkretsen, minskas till dem som ar direkt berérda. Det bor
dock aven 1 fortsattningen vara avgiftstritt att 6verklaga. Om avgiften sitts lagt
minskas knappast antalet dverklaganden, men en hog avgift stanger ut sakdga-
re med svag ekonomi.

Marktilldelningen

Bostadsforsorjningslagen alagger kommunerna ansvar att se till att dess inva-
nare har bostader. I stora regioner maste flera kommuner dela ansvaret for
regionens gemensamma bostadsmarknad. Icke desto mindre finns kommuner
som inte tar sitt ansvar utan raknar med att andra drar lasset. Lansstyrelsen
bor darfor 1 samband med 6versiktsplanen se till att kommunerna har reserve-
rat mark for framtida bostadsbyggande.

Kommunens ratt att detaljplanera all mark i kommunen — och darigenom
bestamma markvardet — maste hanteras med storre varsamhet om privata
markdgare ska investera 1 bostadsbyggande. I manga kommuner finns 1 dag en
planlagd markreserv som inte exploateras.” Ett skil kan vara att den plan-
lagda marken ligger i storre omraden som ska byggas ut etappvis. Merparten
byggherrar menar dock att huvudskalet ar att byggande inte ar I6nsamt, for
att kommunen planerar pa fel omraden eller for att hyresritt inte l6nar sig att
bygga. De forandringar vi foreslagit i tidigare kapitel kar lonsamheten, de vi
foreslar 1 detta tvingar kommunerna att ta stérre hansyn till andra intressen.

Nar det galler kommunens egen mark kan man fritt avtala om det som
bedoms som virdefullt. Det 6ppnar dock for andra sorters problem. Det
kommunala planmonopolet ger inte bara kommunen monopol pa sjalva
processen utan 1 praktiken pa all markanviandning i kommunen. Den makten
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kan utnyttjas for att skydda kommunens egna ckonomiska intressen, sasom det
egna markinnehavet eller det egna bostadsbolaget. Har kommunen outhyrda
lagenheter kan man avsta fran att slippa in andra pa marknaden genom att
avsla en begdran om detaljplan. Konkurrensverket bor darfor halla sarskild
uppsikt sa att planeringen inte anvands for att begransa konkurrensen.

Det nuvarande regelverket ger kommunerna frihet att direktavtala med
byggherren om forsiljning av kommunal mark. Det finns befogad kritik mot
att sadan direktanvisning inte ar tillrackligt transparant. Var uppfattning ar
darfor — liksom regeringens — att varje kommun maste ha en av kommunfull-
maktige antagen policy for markanvisningar.

Sammanfattningsvis vill vi starka 6versiktsplanen, minska graden av
detaljplanering, slopa kommunernas ensamritt att ta initiativ till detaljplan,
dra ner pa sarkrav och antal riksintressen, 6ka trycket uppifran pa
kommunerna och underlitta for byggherrar att 6verklaga om kommunen
anvander marktilldelningen for att blockera byggande.

Behovet av ny infrastruktur

Bostadsbyggande och markanvisning forutsatter vatten och avlopp, elnit,
bredband, vagar, parkering och kollektivtrafik. Ett system for samlad fysisk
planering saknas emellertid 1 Sverige. Om bostadsbyggandet ska 6kas, och om
planeringen 1 hogre grad ska ske pa regional niva, blir behovet av samplane-
ring med infrastrukturen av hogsta vikt.

Da infrastrukturen byggts ut runt stiderna har det vanligen varit for att
forse nya bostadsomraden med tillfarter och kollektivtrafik. Den nya vagen
av urbanisering okar behovet av kollektiva trafiklésningar 4n mer. Utbyggd
kollektivtrafik medfor att pendeltiderna i storstadsregionerna sjunker. Darmed
Oppnas nya omraden och stadsdelar for bostadsbyggande, aven sadana som 1
dag ligger for langt ut fran city for att kunna bebyggas med rimlig kalkyl.

Det saknas dock en fungerande organisatorisk och finansiell modell fér
hur bostadsbyggande, ny kollektivtrafik och andra transportinfrastruktur-
satsningar ska komma till stand. Exempelvis har den tidigare formeln for
Storstockholms tunnelbaneutbyggnad — dar Stockholms Stad tog pa sig rollen
att kombinera tunnelbana och bostader — har mist sin barkraft i ett klimat dar
kommunernas samarbete forsvagats. De mindre kommunerna i lanet accepte-
rar inte ldngre att styras fran Stockholms Stadshus.

Sma kommuner saknar ofta finansiell och organisatorisk kraft att géra den
nédvandiga anknytningen mellan bostdder och transportsystem, annat dn
nar det galler lokala gator och vagar. Regioner och landsting, som svarar for
trafikforsorjningen av kollektivtrafik, har inte nagon direkt ingang i hur jarn-
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vagar och vagar pa regional och nationell niva férvaltas och utvecklas. Har
ligger ansvaret pa staten genom Trafikverket.

Dérfor ar det svart att fa bostadsbyggande och infrastruktursatsning-
ar att ga hand 1 hand. Losningen har alltfor ofta blivit ingen utbyggnad
alls eller stora satsningar orkestrerade via statliga férhandlingar. Foljden
blir storslagna program och visioner, men inte nédvandigtvis en effektiv
samhéllsbyggnadsprocess.

En ny organisatorisk ram krivs for hur bostadsbyggande och transport-
infrastruktur ska knytas ithop. Dartill behéver vi finna nya former dar privata
aktorer kan samverka med offentliga. Dagens modell dar staten haller sig
pa sin kant med Trafikverket, dir kommunerna héaller sig pa sin genom sina
forvaltningar och bolag, och den privata sektorn haller sig pa sin, leder till
onodiga stelheter och lasningar.

Stat och region méste vara med och bidra till finansiering av infrastruktur.
De avtal som fanns pa 1960 och 70-talet och som nu har fatt en uppfoljare
med den s.k Stockholmsférhandlingen om nya bostader och utbyggd tun-
nelbana kan fungera som forebild. Det méste finnas dmsesidiga ataganden:
tor att ett omrade ska fa val fungerande infrastruktur och kollektivtrafik
maste kommunen éta sig att bygga bostader. Genom bra kollektivtrafik dkar
bostadsomréadenas attraktionskraft.

Vimenar att statens engagemang pa den regionala nivan i samhallsplane-
ringen behover starkas. Ansvaret bor flyttas bade “upp” fran kommunerna
och ner” fran den centrala staten. En samtidig omf6rdelning av offentliga
medel for transportinfrastrukturen bor da ske. En sammanhallen trafikmyn-
dighet pa regional niva, dar kollektivtrafik och infrastruktur hanteras i samma
organisation, kan vara en del 1 en sadan reform.

Finansiering

Finansiering och skatter paverkar saval byggkostnader som efterfragan pa
bostader — och dndrade finansieringsvillkor har spelat en central roll f6r
bostadsmarknaden de senaste artiondena. Under miljonprogrammets dagar
dirigerade staten via kreditmarknadsregleringar kapital till bostadsbyggan-
de. Detta kompletterades efter hand med generdsa avdragsmojligheter och
laga reglerade bolanerantor. Kostnaderna for denna fiskala generositet blev
dock ohallbara. En successiv tillbakarullning har skett, under regeringar av
skiftande kulor.® Statliga bolén, investerings- och rantebidrag har fasats ut.
Kvar finns ett visst stod till byggande av student- och dldrebostdder. Statliga
kreditgarantier anvands 1 mycket liten utstrackning.

Med avvecklingen av subventionerna har finansieringsrisken flyttats till
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den privata sektorn — byggherrar, investerare och boende. De finansierar sig
framst med eget kapital och via ldn 1 banker och bolaneinstitut.

Ibland havdas att 6vergangen till sadan marknadsbaserad finansiering av
bostadsbyggande blockerar nyproduktion. Vi har dock svart att finna klara
belagg for detta. De svenska bankerna har en stabil finansieringskélla for
bolan och fastighetsfinansiering 1 sékerstallda obligationer och ar dven 1 6vrigt
starka och solida (om dn beroende av den internationella kapitalmarknaden).
God kreditvardighet och lag inflation har hallit nere bankernas lanekostnader
och 1 sin tur bidragit till att bolanerdntorna i ett historiskt perspektiv under
senare ar varit extremt laga. Sparandet ar hogt och tillgangen pa kapital god.

Samtidigt har regleringstrycket okat i finanskrisens kolvatten. Hardare
kapitaltickningsregler, krav pa striktare riskhantering och skarpt reglering av
hur bankerna finansierar sin verksamhet har okat kostnaderna for att erbju-
da lan till bostadsbyggande och bostadskép. Bankerna staller tuffare krav pa
lantagarens eller byggprojektets ekonomi, pa belaningsgrad och amortering,
vilket ddmpar laneefterfragan. Skarpta regleringar leder, allt annat lika, till
hogre bolanerantor. Men finansiellt starkare och darmed sakrare banker bor
pa sikt leda till lagre finansieringskostnader. Att de nya reglerna starker den
finansiella stabiliteten ar pa sikt gynnsamt for bostadsfinansieringen.

Problemet ligger sdledes inte 1 brist pa kapital 1 storsta allmanhet utan 1
bostads- och byggmarknadens specifika egenheter med langa produktionsti-
der, trogheter och reglerad hyressattning med dartill horande politisk osdker-
het. Allt detta gor det mindre 16nsamt och mer riskfyllt att bygga nya bostader
1 allmdnhet och hyresbostader 1 synnerhet.

Sverige har en val utvecklad marknad for kommersiella fastigheter med
hog likviditet, stor transparens och laga transaktionskostnader. Enligt Svenskt
Bostadsindex, som bygger pa drygt 3 000 fastigheter 1 28 olika bostadsforetag
(bdde privata och allminnyttiga), har avkastningen pa bostadsfastigheter i
genomsnitt varit 7-8 procent om aret under de senaste tio aren.” Jamfort med
andra tillgangar har avkastningen varit stabil. Att férvarva, aga och férvalta
de bostadsfastigheter som redan finns ar saledes inte kostsamt, komplicerat
eller forknippat med stora risker. Det ar riskerna och méjligheterna till
avkastning 1 de nya bostadsprojekten som ar ogynnsamma.
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Minska riskerna

Bokriskommittén vill inte ga tillbaka till ett system med omfattande statligt
subventionerat bostadsbyggande for att kompensera brister 1 andra delar av
bostadsmarknaden. Kapitalmarknadsregleringarna (inklusive valutareglering-
en) som mojliggjorde miljonprogrammet skapade svara snedvridningar och en
gra kreditmarknad. Att aterreglera den svenska kapitalmarknaden i dag vore
dessutom of6renligt med EU-medlemskapet.

Riskerna och avkastningskraven 1 bostadsbyggandet behover saledes mins-
kas med andra metoder. Flera av de forslag vi presenterat i tidigare avsnitt far
just de effekterna: forenkling av regelverk, planprocesser och markanvisning
minskar risker och byggtider, medan forandrad hyresreglering hojer 16nsam-
heten pd hyresratter i storstiderna. Forslagen medfor saledes att det blir mer
attraktivt att investera 1 nya bostadsfastigheter och att mer kapital kommer att
slussas till bostadsbyggande.

Men vi menar att detta inte racker. Staten behover ocksd ta en mer aktiv roll
1 att begransa de finansiella riskerna vid bostadsbyggande.

En mgjlig atgard skulle kunna vara att se 6ver och stirka de statliga kredit-
garantierna. I dagslaget dr de ytterst lite anvdnda. Vi anser att Boverket —1
samarbete med banker, byggbolag och andra berdérda — bor initiera en dversyn
av hur kreditgarantierna skulle kunna utformas for att battre fylla sitt syfte.
Garantierna skulle t.ex kunna riktas till projekt som vander sig till hushall
med ldgre inkomster. Ett ratt utformat system borde kunna bidra till minskade
finansieringsrisker och battre lanevillkor samt dven till starkt produktivitet och
konkurrens 1 byggsektorn.

Okat bosparande

De kraftigt stigande bostadspriserna ar en av de faktorer som ligger bakom
hushallens 6kade skuldsattning. Det finns ingen enighet kring hur riskabel
skuldséttningen dr, men de flesta haller med om att den inte bor fortsétta att
oka 1 samma takt. En rad atgarder har vidtagits for att bromsa skuldutveck-
lingen. Bolanetak och amorteringskrav innebér att det blir dyrare och svarare
att lanefinansiera ett bostadskop.

Bolanetaket forsvarar for forstagangskopare, varav en del tvingats in pa
kopmarknaden till foljd av bristen pa hyresratter. Vi menar att storre vikt bor
laggas vid lantagarnas dterbetalningsformaga an vid belaningsgraden 1 sig.
Individuella amorteringsplaner ar att foredra framfor generella (lagstad-
gade) amorteringskrav, eftersom sadana planer kan skraddarsys utifran var i
livscykeln lantagaren befinner sig.

En atgard som skulle kunna hjalpa forstagangskoparna vore ett skatte-
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subventionerat bosparande. Det skulle dessutom kunna bidra till en sundare
spar- och amorteringskultur och darigenom motverka fortsatt 6kad skuldsatt-
ning. Genomsnittspriset pa en bostadsratt eller ett smahus ligger 1 dag kring
tva miljoner. Antar vi att en forstagangskopare valjer ett billigare alternativ,
sag 1,5 miljoner kr, skulle ett bosparande pa 20 000 kronor om aret pa tio ar
generera en kontantinsats som star 1 samklang med dagens bolanetak (pa 85 pro-
cent). I Norge finns sedan borjan av 1990-talet ett utbrett bosparande, som kan
anvandas som forebild.*

Storre skattereform

En storre fraga ror hela kapitalbeskattningen. Manga vill minska méjlig-
heten att gora avdrag for skuldriantor. Som framgick av férra kapitlet har vi
sympati for tanken. Det dr dock inte sa enkelt 1 praktiken. Ska man ingripa i
kapitalbeskattningen pa utgiftssidan bor man ocksa gora likartade ingrepp pa
inkomstsidan. Men lagre skatt pa kapitalinkomster maste 1 sin tur stimmas av
mot inkomstskatten pa tjanst. Har kommer vi in pa grundprinciper for skatte-
systemet som helhet.

Samma principiella 6verviganden kommer in 1 diskussionen om att
begransa avdragsratten for foretag. Enligt uppgifter® kommer den statliga
Foretagsskattekommittén att foresla minskade mojligheter for fastighets-
foretag att dra av skuldrantor. Skalet ar att finansiera en del av en tankt
sankning av bolagsskatten. Detta ma vara fiskalt klokt, men det kommer att
héja kostnaderna for bostadsbyggande — som ju redan ar hoga. Byggandet av
hyresratter riskerar att paverkas negativt.

De flesta 1 var kommitté har 1 och for sig inget emot en storre skattereform
med ldgre inkomstskatt och bredare indirekt beskattning — sasom enhetlig
moms och aterinford fastighetsskatt — vilket skulle 6ppna f6r minskade avdrag-
mojligheter. Det finns ocksa goda skal for lagre bolagsskatt.

Att skissa pa reformer av denna dimension ligger dock utanfér vart upp-
drag. Var slutsats ar snarare att dagens diskussion och de olika skatteforslagen
understryker vikten av en helhetssyn ocksa pa skattepolitiken. Som vi tidi-
gare papekat hanger olika politikomraden ihop och paverkar varandra. En
genomtankt och modern bostadspolitik borde darfor pa sikt samordnas med
en storre skattereform som beaktar effekterna pa rorligheten pa bostads-
marknaden och neutralitet mellan upplatelseformer. Det ar dags for en ny
skatteutredning!
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Ineffektivt byggande?

Vi foreslar 1 denna rapport en rad politiska atgarder som syftar till 6kad
rorlighet och 6kat bostadsbyggande. Darutover paverkar givetvis byggbolagens
egen verksamhet och arbetsorganisation deras kostnader och prissattning.

Hur foretagen organiserar sin afférsverksamhet ar dock svart att angripa med

politiska medel, utéver vad vi foreslagit om 6kat konkurrenstryck, omreglering

av hyressattningen, enklare planférfarande m.m. Fragan bor anda namnas,
aven om det framst ar foretagen sjialva och arbetsmarknadens parter som har
ansvaret for forbattringar och hogre effektivitet.

Data tyder pa att har finns en hel del att gora. De képkraftsjusterade totala
priserna for byggande 1 Sverige ar hogst 1 EU, 56 procent hogre an snittet for
EU 15. Sverige lag hogt aven vid millennieskiftet, men sedan dess har gapet
néstan fordubblats.®* Bilden snedvrids visserligen av att mark ingar i berak-
ningen, samtidigt som bristsituationen drivit upp priserna i de svenska storsta-
derna medan fastighetskrisen sankt huspriserna i de flesta andra linder. Klart
ar anda att de svenska produktionspriserna ir relativt hoga.

En del kan forklaras med externa faktorer som driver upp kostnaderna 1
byggsektorn. Den langa och krangliga planprocessen, med risk f6r 6verklagan-
den, ar en sadan. Kommunala sarkrav gor att varje bygge blir “unikt” 1 ono-
digt hog grad. Byrakratin kring markanvisning missgynnar de sma och haller
tillbaka konkurrensen. Allt detta medfor att fa utlindska byggare vagar ge sig
in pa den svenska marknaden. Flera av vara forslag medfor att forhallandena 1
dessa avseenden forbattras patagligt framover.

Likvil tror vi att en del av problemen hinger samman med hur byggsektorn
sjalv ar organiserad och hur byggprocessen hanteras. En rad utredningar och
granskningar havdar att har finns stora méjligheter till effektivisering:

* Byggkommissionens “Skarpning gubbar!” identifierade redan for mer an ett
artionde sedan en rad branschinterna svagheter: Svagt omvandlingstryck,
marknadskoncentration pa byggentreprenadmarknaden, héga kostnader,
bristande kvalitet, brist pa utbildad arbetskraft, svartarbete. Byggprocessen
ar fragmenterad, omfattande och kostnadskriavande férhandlingar maste
drivas for enskilda projekt, alltfor lite "industriellt” processarbete forekom.*

 Statskontorets uppfoljning “Sega gubbar?” konstaterade flera ar senare att
problemen kvarstar. Knappast nagon forbéttring kunde konstateras: "Den
langsamma forandringsbendgenheten kan till stor del tillskrivas en otydlig
efterfragan och ett 1dgt omvandlingstryck”.%

* OECD lyfte 1 sin senaste Sverigerapport, 2012, fram bristande konkurrens
som ett viktigt skdl bakom hoga svenska byggkostnader: ”Tidigare omfat-
tande subventioner ledde till en sektor med lagt konkurrenstryck, dar ett
fatal stora byggforetag och nagra vertikalt integrerade foretag har drivit
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upp byggmaterielkostnaderna. Marknadsstrukturen har hoga trosklar som
hindrar nytilltradande. Kartellsamarbete och korruption férekommer”.%
Konsultforetaget McKinsey har i tre rapporter — den senaste 2012 — analy-
serat den svenska ckonomins utvecklingskraft. I alla tre beskrivs byggsek-
torn som ett slapankare, som tynger och bromsar svensk ekonomi. Enligt
McKinsey ar byggprocessen alltfor uppsplittrad och fragmentiserad; det
galler bade yrken och byggmoment. McKinsey framhéll bristen pa “indu-

striellt tinkande”.%
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» Konkurrensverket har i flera rapporter hivdat att konkurrensen ar svag i
den svenska byggsektorn. Det krangliga systemet och byrakratin kring PBL.
och markanvisning missgynnar sma byggherrar. De stora har mer muskler
och vet hur en byrakratisk slipsten ska dras.

* Den svaga transparensen okar risken for korruption. Brottsférebyggande
radet anger att byggbranschen ar den mest problemtyngda branschen med
flest korruptionsmisstankar.”

Flera av dessa utredningar pekar pa bristfillig planering pa sjalva byggar-
betsplatsen. En stor del av byggprocessen ar outsourcad till underleverantorer,
vilkas insatser ofta ar bristfalligt samordnade. Nybyggarkommissionen, med
byggbolag som huvudmain, havdade att endast lite mer an hélften av den
betalda arbetstiden for en byggnadsarbetare bidrar till att skapa mervirde.
Resten av tiden tillbringas med att vinta pa materiel, leta efter verktyg, bestilla
maskiner, jaga ratt pa forsenade hantverkare, vinta pa forsenade leveranser,
hamta kompletterande material, ritta till felaktigt utforda arbeten, osv.”

Vigen framat gar rimligen genom ldngre serier, langsiktigt samarbete
mellan olika led 1 vardekedjan, utveckling av tekniska plattformar och "modu-
larisering” av produktionen. For att detta ska ske maste intradeshindren till
marknaden sdankas. Iler utlandska byggforetag bor vara aktiva pa den svenska
marknaden. Detta skulle pressa byggkostnaderna, halla nere priserna och
stimulera till mer bostadsbyggande. Byggreglerna bor darfor inte bara vara
lika for svenska kommuner, de bor helst vara lika 1 hela Norden, och pa sikt 1
EU som helhet.”?

Arbetsmarknadens parter har ett stort ansvar for att omvandla en
gammalmodig skrastruktur med méangder av olika kategorier hantver-
kare till bredare yrkeskategorier samt fa till stand 1oneférhandlingar som mer
liknar de som giller for andra avtalsomraden. I dag sker I6neférhandlingar i
praktiken ofta projekt for projekt.

Att lagga konkreta forslag pa dessa omraden ligger dock bortom
Bokriskommitténs uppdrag och kompetens. Var uppgift ar att leverera forslag
rérande skatter, regleringar m.m — forslag som 6kar omvandlingstrycket pa
aktorerna. Vi dr varken managementkonsulter eller foretagsledare. Med 6kat
externt tryck bor arbetsmarknadens parter kunna klara uppgiften sjalva.
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Vara forslag for okat bostadsbyggande i punktform

o Okad tyngd fér 6versiktsplan och minskad fér detaljplan.

e Farre kommunala sarkrav, harmonisering av byggregler —
nationellt, i Norden och pa sikt i hela EU.

e Mindre mojligheter for dverklagande.

e Farre sakagare och farre riksintressen.

e Gor bostadsforsorjning till allménintresse.

e Kommunerna bor fa svarare att sjalva instifta naturreservat.

e | ansstyrelserna bor fa en storre roll for att driva pa
kommunerna i bygg- och bostadsfragor.

e Konkurrensverket bor skarpa uppsikten éver markanvisningen.

e Statliga ekonomiska sanktioner mot kommuner som inte planerar
bostadsférsérjningen for sina medborgare.

e Stark den regionala nivan i samhallsplaneringen.

e Skapa en sammanhallen trafikmyndighet under regionen/landstinget
fér att hantera kollektivtrafik och infrastruktur i samma organisation

e Kanalisera mer intakter fran trafiken direkt till de enheter som
ansvarar for systemen

e Starkta statliga kreditgarantier for projekt som riktas till hushall
med lagre inkomster.

e Stimulera bosparande fér ungdomar.

e Sjosatt en stor skatteutredning med direktiv att se 6ver mojligheten
att samordna skattesystemet med bostadspolitiken och underlatta
rorlighet och bostadsférsérjning.

e Skarp omvandlingstrycket pa byggsektorn.

e Arbetsmarknadens parter bér modernisera de skraliknande
férhallandena inom sektorn.






5. Vilka blir konsekvenserna?

’Det som ar ekonomiskt énskvart dar ofta politiskt
omojligt. Och nar det har blivit politiskt maojligt ar
det ekonomiskt fOr sent.” rd finansminister Kjell-Olof Feldt

I de foregdende kapitlen har vi presenterat en rad forslag: gradvis 6vergang till
mer marknadsndra hyror, enklare planprocess, omlidggning av flera skatter,
okat omvandlingstryck pa byggsektorn osv. Att beskriva effekterna av forsla-
gen 1 kvalitativa termer ar inte svart: rorligheten pa bostadsmarknaden kom-
mer att 6ka och fler bostader byggas. Att kvantifiera dem later sig emellertid
svarligen goras. Det existerar inga sikra empiriska eller historiska underlag
tor att satta siffror pa effekterna. Dessutom ar den relevanta jamforelsenormen
inte dagens lage utan hur utvecklingen skulle te sig under kommande ar om
ingenting goérs — nagot som vi heller inte vet eller kan kvantifiera.

Vilket &r alternativet?

Bristen pa bostader hammar tillvaxt och sysselsattning, vilket framfor allt —
men inte enbart — drabbar de tre storstadsomradena. Demografiska projektio-
ner tyder pa att nettoinflyttningen till storstaderna fortsatter. Den social-
demokratiska Forskningskommissionen hédvdar att dagens bostadspolitik skapar
problemen pé arbetsmarknaden. Den tillvixthammande effekten av en daligt
tungerande bostadsmarknad tilltar om ingenting gors.

Bristen pa hyresrétter ar akut. Som redovisats ar hyreskberna langa i
storstaderna och forekomsten av svarta hyreskontrakt alltfor omfattande. I
Stockholmsomradet adr situationen varst. Fastighetsdgare, inklusive allmén-
nyttan, har omvandlat hyresritt till bostadsratt och nybyggandet koncentre-
rats pa bostadsritter. Utan reformer utarmas hyresmarknaden ytterligare. De
lagenheter som finns kvar riskerar att 1 an storre utstrackning dn i dag férmedlas
via svarta kontrakt. Bostadskoerna fortsitter att vixa.

Parallellt med forvirrade sociala problem for personer som inte kommer
in pa bostadsmarknaden, forstarks inlasningen av existerande hyresgéster.
Flyttkedjor fortsdtter att blockeras. De samhallsekonomiska kostnaderna av inef-
fektivt utnyttjande av bostadsbestandet fortsatter saledes att stiga om inget gors.
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Effekten av vara forslag ska alltsa jamforas inte med dagslaget utan med en

utveckling dér:

* bostadsbristen dkar,

e fler hyresratter ombildas till bostadsritter,

e priset pa de svarta marknaderna stiger,

* brist pa bostader firsvagar sysselsattningen,

» ungdomar far svdrare att ta sig in pa bostadsmarknaden,

* och de samhillsekonomiska kostnaderna av en dysfunktionell bostads-
marknad dkar.

I kvalitativa termer innebar vara forslag jamfort med nollalternativet att flytt-
kedjorna fungerar bittre, bostadsbyggandet 6kar, fler hyresratter kommer ut
pa marknaden och de svarta marknaderna forsvinner. Kombinationen av 6kat
byggande och rorligare bostadsmarknad medfor att ocksa arbetsmarknaden
blir rorligare, vilket ger okad sysselsdttning. Rorligare arbets- och bostads-
marknad 1 tillvaxtregionerna dppnar pa sikt for ett mer dynamiskt ndringsliv,
med fler nybildade foretag. Tillvaxten blir hogre. Skatteintikterna stiger.

I det f6ljande beskrivs ndgot mer detaljerat hur de olika férslagen tréffar
hyresgister, fastighetsiigare, bostadsbolag och kommuner/linsstyrelser. Aven
effekterna pa tillvaxt och statsfinanser berors.

Konsekvenser for byggande och sysselsattning

Efter decennier av for lagt bostadsbyggande, som inte pa langa vagar svarat
upp mot befolkningstillvixt och flyttmonster, kommer det att ta lang tid innan
bostadsmarknaden nidrmar sig balans. Byggkonjunkturen starktes dock under
forra aret. Antalet paborjade lagenheter uppgick till drygt 28 000, en 6kning
med 30 procent jamfort med 2012. Den stora 6kningen avsag flerbostadshus.
For i ar och 2015 beraknas igangséttningarna fortsatta uppat, till ver

30 000 per ar.”

Aven med den konjunkturella uppgang vi nu ser ir byggandet lingt ifrin
vad som skulle svara mot det stora, uppdamda behovet. Den senaste heltick-
ande behovsanalysen fran Boverket beraknade byggbehovet till 1 genomsnitt
nastan 31 000 bostader per ar under perioden 2003—2020.7* Det faktiska byg-
gandet har hittills, som bekant, varit klart lagre. Dessutom baserades kalkylen
pa antaganden om en betydligt svagare befolkningsokning an den vi nu ser.
Slutsatsen ar att det finns ett stort lagenhetsgap som behéver fyllas.

Syftet med vara forslag dr att skapa forutsattningar for att langsiktigt fa
till stand ett byggande mer 1 linje med befolkningsékning och flyttmonster —
oavsett de cykliska svangningarna. Effekterna av vara forslag far inte omedel-
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bart genomslag. Reformeringen av hyressiattningen i det dldre bestandet sker
successivt och det tar tid innan flyttkedjor, som 6kar omséttningen pa bostads-
marknaden, kommer till stind. Med vara skatteforslag blir genomslaget pa
flyttkedjorna starkare. Men aven om ledtiderna mellan plan och byggstart
snabbas upp kommer det att ta ett par ar innan de nya reglerna far synligt
genomslag i statistiken.

Vara forslag ger battre forutsattningar for 6kat bostadsutbud. En forsiktig
bedomning ar att byggvolymen, matt 1 antal ligenheter, med vara forslag
langsiktigt ligger pa en genomsnittlig niva som dr 10 000 enheter hégre per ar
an vad som annars hade varit fallet. Okat byggande ger i sin tur fler jobb via
tre kanaler:

* Berdkningar med Konjunkturinstitutets s.k input-outputmodell ger vid
handen att en permanent h6jning av byggvolymen med 10 000 enheter
varaktigt hojer sysselsattningsnivan med 20 000 personer i1 byggindustrin
med kringbranscher (byggmateriel, arkitekter m.fl).”> Forutsatt, forstés, att
det finns lediga resurser.

+ Dartill kommer s.k multiplikatoreffekter pa resten av ekonomin; nir antalet
anstéllda 1 byggsektorn okar, stiger ocksa deras konsumtion, vilket genererar
kopkraft och nya jobb 1 andra sektorer.

» Ett okat bostadsbyggande 6kar ocksa rorligheten pa arbetsmarknaden.
Situationen forbéttras for de foretag vilkas anstallningsplaner nu himmas
pa grund av bostadsbristen. Drivkrafterna att flytta till tillvaxtorter med
arbetstillfallen paverkas, som redovisades 1 kapitel 2, starkt av méjligheterna
att hitta boende. Enligt den undersékning som redovisades 1 kapitel 2 skulle
arbetslosheten kunna minska med 0,3 procentenheter och sysselsittningen
hypotetiskt kunna 6ka med tre procent — ca 150 000 personer — om alla
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arbetssokande 1 tillvaxtorterna kunde finna bostad.

Flera tecken pekar pa att matchningen mellan arbetssékande och lediga jobb
forsamrats de senaste aren. En bidragande faktor dr minskad geografisk
rorlighet. Riksbankens analys visar att rorligheten fran 2008 och framat borde
ha varit hogre, givet vakansgraden pé arbetsmarknaden.”” Om bostadsbristen
forblir stor eller vaxer, riskerar den hir negativa effekten pa matchningen att
permanentas eller forvarras.

Den indirekta positiva effekten pa sysselsittningen av vara forslag — jamfort
med en utveckling utan reformer — kan saledes bli betydande. Som ett exem-
pel kan anges att om vara forslag halverar de arbetssokandes svarigheter att
hitta bostad skulle de enligt den refererade kalkylen ge 75 000 nya jobb. Till
detta kommer 6vriga dynamiska effekter samt, forstas, den direkta effekten pa
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byggsektorn. Den totala effekten kan saledes mycket val uppga till 6ver hundra
tusen nya jobb. Kalkylens osdkerhet gor dock att vi inte vagar utlova nagon
specificerad siffra for sysselsattningseffekten. Klart ar dock att 6kat byggande
och fler ménniskor 1 arbete betyder hégre BNP, samt hogre skatteintakter.

Konsekvenser for hyresgaster

For det yngre fastighetsbestandet och kommande nyproduktion innebar
reformeringen av hyressattningen mindre an for dldre lagenheter. Presum-
tionshyrorna fungerar daligt 1 dag, men en utvidgning ligger 1 korten med
regeringens forslag. Daremot kommer boende 1 hyresratter 1 det aldre bestan-
det 1 attraktiva innerstadsomraden att fa sina hyresnivaer justerade uppat i
vasentlig grad. Enligt Boverkets tidigare citerade berdkningar skulle mark-
nadsanpassningen innebdra ca 70 procent hégre hyror 1 Stockholms innerstad
och 25 procent 1 Goteborg. Att1i ett slag slappa hyressattningen fri skulle 1

en del fall sla bryskt; hyresgaster skulle inte ges nagon chans att anpassa sitt
boende till den nya situationen. For att undvika detta foreslar vi att marknads-
anpassningen sker under en relativt lang period.

Den gradvisa processen kombineras 1 vart forslag med tillfdlliga bostadsbi-
drag till boende med laga inkomster. I Stockholms innerstad finns 65 000 hyres-
ratter. I Goteborgs centrum ar antalet hyresratter ca 25 000.”* Hur manga
av de boende som kommer att behéva sadana bidrag ar svart att uppskatta.
Statistik som knyter olika inkomstgruppers boende till olika fastigheter
finns inte att tillga. Men atminstone for Stockholm ger inkomststatistiken
vissa indikationer. I innerstaden (dar man kan vanta sig de storsta
hyreshojningarna) aterfinns manga hushall med goda inkomster.

Pa t.ex. Kungsholmen tjdnar ca 50 procent av befolkningen 320 000 kr/
ar eller mer och for hela innerstaden ar motsvarande siffra ca 45 procent. I
den yttre staden ar motsvarande siffra 30 procent, men skillnaderna ar stora
mellan olika omraden. I t.ex. Skarholmen och Rinkeby-Kista nar bara ca
15 procent av de boende upp till den inkomstnivan.” Siffrorna ger 4nnu en
fingervisning om att hyresregleringen, sitt villovliga syfte till trots, inte lyckats
minska segregationen 1 boendet.

Det starka besittningsskyddet for hyresgasterna blir kvar 1 vart forslag,
liksom majligheten att kostnadsfritt 6verklaga hyreshdjningar som gar utéver
marknadshyrorna 1 aktuellt omrade. Vi foreslar ocksa ett starkare skydd mot
oseritsa hyresvirdar, vilket gynnar hyresgasterna.

Det finns alltsa “forlorare” pa reformen — men de ar férhallandevis fa.
Vinnarna pa vara forslag ar betydligt fler. Ett battre utnyttjande av bestandet
och ett 6kat byggande bor efter hand 6ka chanserna for “outsiders” att kunna
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gora sitt intrdde pa bostadsmarknaden. Bostadskderna indikerar att de dr en
betydande skara. For boende 1 mindre attraktiva omraden kan 6kat byggande
resultera ilagre hyror an vad som annars hade varit fallet.

Vara forslag ger ocksa effekt pa hushallens balansrakningar. Med ett okat
utbud av bostader, daribland fler hyresritter, kommer inte priserna pa bostads-
ratter och villor att 6ka lika snabbt. Farre ombildningar av hyresratt till bostads-
ratt kommer att ske. Detta innebar att hushallens totala reala formégenhet inte
okar 1 samma takt som tidigare; men samtidigt minskar behovet att ta stora

lan. Allt annat lika bor detta bidra till att halla tillbaka hushallens skuldkvot.

Konsekvenser for byggforetag och fastighetsagare

Nyproduktionshyror i kollektiva forhandlingar kan numera sittas utanfor
bruksvardessystemet for de narmaste 15 aren. Den perioden ar dock kort 1
forhallande till en fastighets livstid, och kalkyler 6ver total intjaning ar osiakra.
Med vart forslag forsvinner den typen av osakerhet, vilket bor stimulera
byggandet av hyresratter.

Nar flyttkedjor efter hand etableras 6kar omsattningen pa bostadsmark-
naden, vilket ocksa far en stimulerande effekt pa byggandet. Vart forslag om
andrad hyressittning bidrar till det. Men aven skattesystemet skapar inlas-
ningseffekter. Elimineras dessa kan det ge ordentlig skjuts till byggandet.

En enklare och snabbare plan- och byggprocess leder till lagre kostnader
for byggforetagen. I forlangningen bor de ocksa leda till skiarpt konkurrens,
eftersom de underlattar for mindre aktorer. Vi foreslar dven att kommunernas
mojligheter att stilla sirkrav begriansas, och vi vill se en storre harmonisering
av byggkrav. Sadana atgdrder skapar forutsattningar for ett mer effektivt och
industriellt bostadsbyggande. Trycket pa branschen att effektivisera arbetsor-
ganisation och byggprocesser okar.

Samtidigt vill vi se ett starkare skydd mot oseridsa hyresvardar. Att 6verkla-
ganderdtten finns kvar utgor incitament for fastighetsdgare att inte hoja sina
hyror utéver marknadshyran. Med den databas vi foreslar ska inrattas blir det
enkelt att beddoma om en fastighetsagare haller sig inom ramarna. Vid even-
tuellt 6verklagande kommer avgorandet ocksa att kunna baseras pa relevanta
jamforelsedata.

Agare av fastigheter i det dldre bostadsbestandet i attraktiva innerstadsldgen
kommer att fa en férmégenhetsokning niar nuvirdet av deras framtida intakter
okar via omregleringen av hyressittningen. Képet av fastigheterna har skett
under forutsittningen av reglerade och darmed lidgre hyror, vilket paverkat
priset nedat. Vi foreslar att en tillfallig skatt pafors dessa fastighetsdgare.

Vi foreslar ocksa att byggforetag och fastighetsdgare atar sig att aktivt samar-
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beta med kommunerna nér det galler sociala forturer. Slutligen innebar vart
forslag om en ny databas att fastighetsiagarna far 16pande rapporteringsplikt
nar det géller ingangna hyreskontrakt.

Konsekvenser fér Hyresgastféreningen

Vart forslag innebar att det speciella svenska systemet med kollektivt framfor-
handlade hyror ersitts av ett system dar individuellt avtalade hyror ar huvud-
regeln. Hyresgastforeningens roll forandras dirmed, men foreningen — eller
andra hyresgastforeningar som vaxer fram — bor anda kunna fylla viktiga
uppgifter.

Anpassningen till mer marknadsliknande hyror behéver bevakas fortlo-
pande, och hir kan Hyresgastforeningen spela en central roll, sarskilt viktig
1 omraden med bostadsbrist och uppatpress pa hyrorna. Foreningen kan
stodja hyresgaster mot krav pa oskéliga hyror och har da tillgang till den
databas som byggs upp. Men viktiga uppgifter finns aven nar anpassningen av
hyresnivan ar avklarad. Vid férhandlingar om hyrestvister och andra tvister
kan Hyresgastforeningen ge rad till den enskilde hyresgasten och kan ocksa
foretrada denne.

Vi foreslar ocksa att skyddet mot oseritsa hyresvirdar starks. Hyresgast-
foreningen kan bidra med att informera kommuner och media om vilka
hyresvardar som misskéter sig. Nu liksom tidigare kan foreningarna bedriva
olika sociala projekt pa det lokala planet. Hyresgastforeningen kan dven pa
uppdrag av en grupp hyresgaster foretrada dem vid kollektiva férhandlingar,
om parterna ar 6verens om detta och avtal om forhandlingsordning upprittats
pa frivillig basis.

Hyresgastforeningen far idag forhandlingsersittning pa drygt 200 miljoner
kronor om aret, via paslag pa hyrorna. Denna i lag reglerade inkomstkalla
forsvinner med vart forslag. Féreningens framtida verksamhet bor 1 huvud-
sak kunna finansieras via medlemsavgifter och genom att silja tjanster (t.ex
radgivning, férhandlingsuppdrag och utredningar). Som hyresgast blir det
tormodligen lika angelaget, eller kanske mer angeldget, att vara medlem 1 en
forening eftersom enskilda hyresgéster blir forhandlingspart och da kan beho-
va stod for att inhdmta information om jamférbara marknadshyror.

Konsekvenser for segregationen

Ofta pastas att marknadshyror leder till att bara hoginkomsttagare har rad
att bo 1 storstadernas centrala delar. Det som kdnnetecknar ett system med
marknadshyror dr dock en stor spridning i hyresnivan inom samma omra-



VILKA BLIR KONSEKVENSERNA? 77

de, ja t.o.m i samma byggnad. Lagenheter hogt upp blir ofta dyrare, medan
lagenheter ner mot gatan blir billigare.

I'linder med marknadshyra ar det vanligt att ungdomar som inte har sa
héga inkomster men som gédrna vill bo centralt delar pa lagenheter och valjer
de billiga lagenheterna 1 de centrala delarna. Man avstar fran vissa kvaliteter
(yta, standard) for att f4 andra (centralt lage). En poang med marknadsmaissiga
hyror och fler hyresldgenheter ér just att valfriheten okar.

Med tanke pa det stora antal hyreslagenheter som trots allt fortfarande
finns 1 de svenska storstaderna och med tanke pa att manga foredrar att bo 1
fororterna sa anser vi att oron for 6kad segregation ar omotiverad — sarskilt
med tanke pa den stora segregation som redan finns och som beskrevs 1 kapitel
2. Vi menar dessutom att vara atgarder skulle minska den boendesegregation
som hdrror fran harkomst. Det mest effektiva medlet mot segregering dr en
medveten planering nar nya omraden exploateras och existeande omraden
fortatas. Intentionen bor vara att erbjuda olika typer av bostader vad galler
upplatelseformer, storlek, standard och pris.

I debatten framf6rs ofta argumentet att alternativet till hyresreglering
skulle vara Social housing. Det vore en icke 6nskvird konsekvens — och den
foljer inte av vara forslag. Det finns andra och battre satt for kommunerna
att fullfolja sin plikt att se till att alla invanare, inklusive de som permanent
eller under vissa livsfaser inte kan betala de hyror som géller pa marknaden.
Om bostader slumpas ut geografiskt pa det satt vi foreslar, kan pa sikt dagens
olyckliga segregation med stor andel utsatta hushall 1 vissa omraden brytas upp.

Atgirder inom andra politikomraden #r dessutom minst lika viktiga for att
motverka segregation 1 vid mening. Det géller utbildningssystemet, arbets-
marknadspolitiken och skattepolitiken.

Konsekvenser for kommuner och lansstyrelser

Kommunernas planmonopol rimmar illa med hur en funktionell och modern
samhéllsplanering borde se ut. Kommungranserna speglar inte den planering
som behovs utifran ett samhallsekonomiskt perspektiv. Arbetsmarknaderna ar
regionala, och de infrastruktursatsningar som behovs maste ske pa det regio-
nala planet. Bostader och infrastruktur behéver samplaneras.

Vara forslag innebar att bygeforetag far ratt att pa egen risk och 1 6verens-
stammelse med Oversiktsplanen upprétta en egen detaljplan och fa den prévad
av kommunen. Samtidigt vill vi ge hogre regionala nivaer storre mojligheter
att ingripa mot kommuner med eftersatt bostadsforsérjning. Inneborden dr
att det kommunala planmonopolet inskranks. For kommunernas del innebar
det att en del av det kommunala sjalvstyret far sta tillbaka for regionala och
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rikstackande intressen.

Den grundlaggande planeringen i form av 6versiktsplaner ska aven fortsatt-
ningsvis ske pa den kommunala nivan. Men vi foreslar att lansstyrelserna far
verktyg att utéva skarpare tillsyn. Kommuner som inte tar fram en plan {or
bostadsbyggande som rimmar med marktillgang och demografiska prognoser
ska bli foremal for planféreldggande, som forenas med ekonomiska sanktioner
om kraven inte foljs.

Vi forslar ocksa att versiktsplanerna ska spela en stérre roll och att
detaljplaner ska innehalla farre enskildheter an i dag. Vara forslag innebar
att planprocessen blir enklare och en mindre administrativ borda belastar
darmed kommunerna. Boverket har foljt upp situationen efter att den nya
PBL tradde i kraft 2011.%° Dar framgar att det rader stor brist pa personal
inom plan- och byggande och att det dr svart att hitta kvalificerad personal.
Problemen ér storst nar det galler hantering av bygglov. Mindre arbete med
detaljplaner och enklare bygglovshantering i kommunerna borde kunna inne-
bara hogre kvalitet 1 processen.

Konsekvenser for de offentliga finanserna

Tillfalliga bostadsbidrag kommer att belasta budgeten, liksom kostnaderna for
att uppritta en hyresdatabas. Men pa intaktssidan kompenseras detta av den
foreslagna tillfalliga skatten pa fastigheter 1 attraktiva lagen och skatteintakter
pa de 6kade hyresintdkter som blir foljden av mer marknadsmaéssiga hyror.
Vara forslag 1 den har delen borde 1 stort sett ta ut varandra.

Nar det galler det mer langsiktiga och permanent verkande forslaget med
aterinford fastighetsskatt och sankt reavinstskatt (och eventuellt sdnkt tak {or
ranteavdraget) beror utfallen pa hur systemet konstrueras. Det borde finnas
goda mojligheter att rigga systemet sa att den sammantagna effekten pa de
offentliga finanserna blir neutral eller svagt positiv.

Betydligt viktigare for de offentliga finanserna blir de positiva effekterna
av ett 6kat byggande. Vi har ovan visat hur bostadsbyggandet och sysselsatt-
ningen okar genom vira forslag. Darmed 6kar BNP, liksom skatteintikterna,
sasom en direkt effekt av 6kat bostadsbyggande och dess spridningseffekter.
Men édn viktigare ar de generella tillvaxtfrimjande effekterna. Ett byggande
mer 1 linje med befolkningsokning och flyttmonster forbattrar arbetsmarkna-
dens funktionssatt. Det leder till battre utnyttjande av arbetskraften och dess
produktivitet med mer langtgaende positiva tillviaxteffekter som foljd.

Som framgatt ar det svart att siffersatta dessa effekter och vi har heller inte
gett oss pa nagra sadana berakningar. Sammanfattningsvis blir effekten av
vara forslag anda en tydlig forstarkning av de offentliga finanserna.



6. En langsiktig helhetspolitik

"Det vet jag faktiskt inte, for att det vi har sagt pa
den har punkten det ar att, ja, bérja nagonstans att
se, och det far man till att borja med se var man ska
boérja, nar man ska bérja, sen far man se vad som
hander dar och sen fdr man gd vidare utifrdn det”.

Dévarande statsminister Carl Bildt svarar pa fragan om nar marknadshyror ska
inféras, 1991

En huvudtes 1 denna rapport ar att politiken fér en béttre fungerande bostads-
marknad maste ses som en helhet. Hyresreglering, plan- och bygglag, skatter,
finansiering — allt samverkar, allt paverkar vartannat. Men politiken har
under senare ar for det mesta bedrivits 1 stupror, dar olika beslut pa skatte-
och regleringsomradena tagits utan hansyn till hur de paverkar helheten.
Hyresregleringen har bevarats trots att den inte lingre hidnger thop med resten
av det som kallas "bostadspolitik”. Det kommunala planmonopolet passar inte
heller i en tid d& kommunerna maste samverka med privata byggherrar, andra
kommuner och den regionala nivan. Skattebeslut har fattats utan hansyn till
deras effekt pa bostadsmarknaden som helhet.

Eftersom olika omraden hidnger samman kravs ett brett reformprogram.
Ett sadant ar ocksa nodvandigt av taktiskt-politiska skal. Varje forsok att dyrka
upp lasningarna genom enskilda ingrepp pa separata omraden kommer att
stupa pa blockeringar fran sarintressen. Den enda chansen att na ett politiskt
genombrott ar att lansera ett brett program dar alla olika intressen samtidigt
ger och tar.

Langsiktig dverenskommelse nédvandig

Politiker 1 alla partier sdger att de vill gbra nagot at bostadsbristen. Men dagens
problem ar skapade av politik. Bara politik som vagar och orkar tackla helheten
kan l6sa dem.

I dag blockeras reformer av sarintressen — kommunernas planerare, “riks-
intressen”, Hyresgastforeningen, fastighetsagarna, byggbolagen, byggfacket.
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Men ju langre politikerna tovar, desto svarare blir det att bryta dodlaget.
Hyresregleringen ger bostadsbrist; bostadsbristen skapar rdadsla for stigan-
de hyror vid avreglering. Darfor bestar regleringen — varvid bostadsbristen
forvirras och radslan for avreglering blir dn stérre. Och under tiden fortsat-
ter ombildningen av hyresratter till bostadsratter och den svarta marknaden
Vaxer...

Vi vill understryka att de reformomraden vi beskrivit forutsitter varandra.
Om hyresregleringen avvecklas utan att regelférenklingar dkar utbudet av
bostader stiger hyrorna for snabbt. Men ett 6kat byggande racker inte eftersom
de storsta samhallsekonomiska skadorna av dagens dysfunktionella bostads-
marknad harror fran ett daligt utnyttjande av bostadsbestandet. Byggande 1
tillvaxtregionerna kan 1 praktiken inte heller 4ga rum utan utbyggd infrastruk-
tur och en bittre fungerande kollektivtrafik. Rorligheten kan inte 6ka utan att
beskattningen skiftas frdn omsattning till konsumtion av bostader. Allt hinger
samman.

Omlaggningen av bostadspolitiken — med reformerad hyresreglering, till-
talliga skatte- och stodatgarder, forenklingar av plan- och bygglagstiftningen,
inskrankt kommunalt sjalvbestaimmande, infrastruktursatsningar och ingrepp
1 skattesystemet — dr sa omfattande att den bor byggas utifran en bred politisk
6verenskommelse. Denna bor ingas med det explicita syftet att ligga fast under
flera mandatperioder. Den bor ocksa kopplas samman med en 6versyn av
skattesystemet 1 dess helhet.

Utan en sddan 6verenskommelse kommer de nddvandiga langsiktiga inves-
teringarna inte till stand, eftersom byggherrarna — med rétta — kommer att
frukta att eventuella reformer under en mandatperiod rivs upp under nista.

Alla maste ge och ta

Ar det dd méjligt att astadkomma en sddan forindring? Ja, om alla involvera-
de inser att de maste bade ge och ta. Ingen kommer att kunna driva igenom
hela sin agenda. Men ingen ska heller ga lottlds ur forhandlingen:

* Kommunerna maste slippa sitt planmonopol — men de kan fa stérre frihet
1 genomforandet av olika projekt och mer direkt inflytande éver den lokala
infrastrukturen.

* Staten bor ge upp en rad krav som begransar kommunernas handlingsfrihet
pa grund av “riksintresse”, men de far storre mojlighet att alagga kommu-
nerna att planldgga mark for bostader av olika slag.

* Hyresgastforeningen far acceptera en stegvis reformering av hyresregleringen
men har kvar en viktig uppgift att som intresseorganisation bevaka hyres-
gdsternas intressen under overgangen och framéver.
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* Hyreshusdgarna far en mer marknadsmassig hyressattning, men maste
acceptera hardare regler mot oseridsa virdar, samt vergangsregler som tar
hansyn till behovet av skydd for svagare grupper och som ger fortsatt stark
stallning for hyresgaster.

* Byggforetagen far tydligare lagstiftning som minskar kommunernas mojlig-
heter att lagga sig 1 byggdetaljer — men far acceptera skdrpt konkurrens och
hardare kostnadspress.

Forsok att styckevis och delt rada bot pa dagens problem kommer att bromsas
av sarintressen. Den enda politisk mojliga 16sningen ar genom en helhet dar
alla far ge och ta, och dar de olika ekonomiska delfragorna Ioses tillsammans.
Utmaningen ar stor, tydlig och 6verhangande. Tidigare har det svenska
politiska systemet lyckats samla sig till breda 6verenskommelser 1 svara fragor
och lagt grunden for framgangsrika reformer. Formar systemet gora det sam-

ma denna gang?






Sammanfattning

1. Vision...

Bokriskommittén striavar efter en bostadsmarknad med bostiader av alla
slag och for livets alla skeden. Dar rérlighet rader och dar planprocesser gar
snabbt. Dar bostader med olika upplatelseformer finns tillgdangliga for olika
planbocker.

Vivill se en bostadsmarknad dar de boende har stor valfrihet mellan saval pri-
ser och ldgen som upplatelseformer. Vi vill se fungerande flyttkedjor och mer
omfattande bostadsbyggande. En marknad dar bostadskoerna har férsvunnit,
liksom de svarta marknaderna.

Vivill se en bostadsmarknad dar bostdder ar attraktiva investeringsobjekt och
dar finansieringen av byggande fungerar val. Dar processen fran byggtanke
till inflyttning ar snabb och obyrakratisk.

Vivill se en marknad dér de boende har ett starkt besittningsskydd. Dar avtal
pa hyresmarknaden kan provas rattsligt.

Vivill se en bostadsmarknad dar segregationen ar mindre dan i dag. Dar
kommunerna och fastighetsdgarna samverkar for att fordela sociala forturer
pa ett satt som inte ger stark koncentration till vissa omraden. Déar nybyggda
omraden planeras sa att de ar tillgangliga for olika typer av hushall, med olika
inkomster och preferenser.

2. ...och verklighet

I dag ar den svenska bostadsmarknaden langt fran den ideala bilden.
Bostadsbristen ar utbredd, bostadskderna langa, hyresmarknaden ar 1 kris.

Bristen pa hyresliagenheter for ungdomar och hushall med laga inkomster dr
akut. Boendet ar segregerat. Ungdomar har svart att borja en bostadskarriar,
flyttkedjorna dr blockerade. Svarta marknader ar alltfor vanliga.
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Problemen beror inte bara pa lagt bostadsbyggande utan i an hégre grad pa
att det existerande bostadsbestandet utnyttjas ineffektivt.

Bostadskrisen forvirras i och med att befolkningen 6kar och inflyttningen till
staderna ar stark, samtidigt som flaskhalsar pa bostadsmarknaden blockerar
sysselsattning, dynamik och tillvaxt och skadar hela Sveriges ekonomi. Utan
reformer kommer bostadskrisen att bli d4n djupare.

Ett skl till dagens problem &r att offentliga atgarder som berér bostads-
marknaden inte hanger ithop. Staten har abdikerat fran sin tidigare roll som
planerare och finansiar. Den finansiella risken har flyttats 6ver till byggbolag,
fastighetsdgare och boende. Men omlaggningen av politiken ar inte konse-
kvent. Medan efterfragan pa bostdder stiger, himmas rorligheten av hinder
och skevheter pa utbudssidan.

Hyresregleringen skapar inlasningseffekter och stanger ute dem utan kon-
takter. H6g och evig reavinstskatt hammar rorligheten pa marknaden for
bostadsratter och villor. En komplex och utdragen planprocess ar kostsam och
torsvagar konkurrensen. Samplaneringen mellan bostadsbyggande och infra-
struktur ar otillracklig.

Nagon sammanhallen bostadspolitik finns saledes inte langre. Politiken
bedrivs 1 stupror, de inboérdes sambanden beaktas inte tillrackligt.

For att rada bot pa problemen kravs en helhetspolitik, som tacklar tva huvud-
omrdden samtidigt: Rorligheten pa bostadsmarknaden maste okas, bostads-
byggandet likasa.

Bada uppgifterna ar nédvandiga. Det racker inte att “bara” bygga mer. De
storsta samhallsekonomiska kostnaderna ligger 1 att det existerande bostads-
bestandet utnyttjas ineffektivt. Darfor maste rorligheten 6kas. Det rdcker inte
heller att "bara” marknadsanpassa hyrorna. Det skulle driva upp hyrorna
alltfor snabbt for manga hushall. Darfor maste byggandet okas.

Var slutsats ar att reformer samtidigt och samordnat maste ske av hyresregle-
ring, planprocesser och infrastruktur, liksom av skatter och finansiering.

3. Recept for 6kad roérlighet

Ett skél till den laga rorligheten ar att det svenska systemet for hyressittning ar
foraldrat och stelt. Det skapar inlasning och blockerar flyttkedjor.Bostadsbestan-
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det utnyttjas daligt, vilket ger negativa effekter pa arbetsmarknad och tillvaxt.

Hyresregleringen avskracker fran investeringar i hyresfastigheter och ger i stal-
let starka drivkrafter att ombilda hyresratt till bostadsratt. Den reglering som
skulle skydda hyresgasten riskerar i verkligheten att utarma hyresratten.

Hyresregleringen minskar inte heller segregationen. Inkomstspridningen
bland boende 1 hyresritt ar lika stora som for boende 1 bostadsritt.
Hyresratten ar faktiskt mer segregerad vad avser harkomst — sannolikt eftersom
det kravs kontakter for att ta sig fram pa hyresmarknaden.

Att 6verga till helt fri hyressattning, utan nagon reglering alls, dr inte ldmpligt.
Hyresgastens besittningsréitt maste skyddas. Vi foreslar en gradvis reformering
av hyressattningssystemet, 1 tva steg.

1. Hyresfoérhandlingslagen dndras sa att ingen part ska kunna tvingas teckna
avtal om kollektiv forhandlingsordning. Ingen part ska heller ha skyldighet
att ta ut forhandlingsersattning fér motpartens rakning.

I nyproducerade lagenheter géller fri avtalsratt om hyran omedelbart.

I dldre lagenheter far hyran férandras med hogst fem procent drligen under
en anpassningsperiod tills marknadsmassig hyra dr uppnadd. Det berak-
nas ta ca tio ar eller mer 1 Stockholms innerstad, betydligt mindre dn sa 1
Goteborg och Malmo. I de flesta medelstora och mindre stader tar anpass-
ningen bara nagot ar.

2. Nar anpassningen av hyresnivan ar klar satts hyran fritt vid byten eller
nybyggnation. Mellan det att hyresgésten flyttar in till dess hon flyttar
ut bor stora kast 1 hyrorna undvikas; andringar bor ske gradvis. I gamla
kontrakt far hyrorna i femarsetapper dndras i takt med inflationen; storre
héjningar tillats vid renovering och ombyggnad.
Hyresgasterna ska fortsatt ha ett starkt besittningsskydd och oskiliga hyror
kunna prévas rittsligt. Skyddet mot oseridsa hyresvardar bor skdrpas.
Hyresgastforeningen kan dven framdeles, pa uppdrag av en grupp hyresgis-
ter, foretrada dess vid forhandlingar enligt dagens modell, om bada parter-
na ar 6verens om en sadan foérhandlingsordning.

De sociala konsekvenserna av 6vergangen boér mildras genom ett riktat till-
falligt bostadsbidrag, finansierat av en tillfallig formogenhetsskatt pa aldre
fastigheter.
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Vi sdger Nej till ”Social housing”, dvs att sarskilda bostadsomraden sitts av
for socialt sett svagare hushall. I stallet rekommenderar vi utdkat samarbete
mellan kommun och bostadsbolag. Bolagen maste reservera en viss andel
bostader for kommunal formedling — slumpvis utspridda i olika omraden.

Okad rorlighet betyder ocksa att det ska gé littare att byta upplatelseform.

Darfor maste skatteskillnader mellan upplatelseformer minskas och
inlasningseffekter ocksa for bostadsratter och egna hem minskas.

Skattesystemet inskranker rorligheten for bostadsratter och egna hem pa
grund av hog reavinstskatt. Aterinfor darfor en lag fastighetsskatt, sank rea-
vinstskatten och skatten pa uppskov. Sank lagfartsavgift och pantbrevsskatt.

Skattesystemet ar inte neutralt utan gynnar dgande jaimfort med att hyra
bostad. Vi foresprékar en utredning for att utreda skatteneutralitet mellan
agande och hyra.

Kapitel 4: Recept for okat bostadsbyggande

Kommunernas planmonopol dr en anakronism 1 en tid da flera kommuner
samarbetar om storre infrastrukturprojekt och planlaggningen maste ske 1
samrad med privata byggherrar. Processen dr dessutom alldeles for lang och
kranglig. Vi vill se en enklare och snabbare process, med mindre makt for
kommunerna och mer makt for regioner och ldnsstyrelser.

Lat 6versiktsplanen styra mer, forenkla detaljplaneringen, anviand enkelt plan-
torfarande sa langt mojligt. Omradesbestimmelser ska kunna vara grund for
bygglov direkt.

Minska mojligheten till kommunala sirkrav. Gor bostadsforsorjning till ett
“allmént intresse” med samma status som riksintressena. Minska mojligheter-
na att éverklaga bygg- och plandrenden, inskrank kretsen av dem som har ratt
att 6verklaga.

Inskrank det kommunala planmonopolet. Privata byggherrar ska 1 hogre grad
kunna ta initiativ 1 planprocessen.

Samplanera bostadsbyggande och infrastruktur. Mer kreativa finansieringslos-
ningar for infrastruktur behovs. Ge 6kad vikt for den regionala nivén.
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Sverige bor inte ga tillbaka till det gamla subventionssystemet, men stéd bor
ges till bosparande for ungdomar. Det statliga kreditgarantisystemet bor ses
6ver och 1 hogre grad riktas till projekt som gynnar hushall med lagre inkom-
ster. Individuella amorteringsplaner for hushallen ér att foredra framfor
lagstiftade generella krav.

Utred hela kapitalbeskattningen och mojligheten att minska vardet av
ranteavdragen.

Byggregler bor harmoniseras inte bara mellan Sveriges kommuner utan 1
Norden och pa sikt 1 EU. Omvandlingstrycket bor 6kas pa byggsektorn och
arbetsmarknadens parter maste eliminera skratinkandet inom byggsektorn.

Kapitel 5: Vilka blir konsekvenserna?

Effekterna av vara forslag bor inte jamforas med laget 1 dag utan hur situatio-

nen utvecklas utan reformer. Vara forslag ger da pa fem a tio ars sikt:

- Okat byggande — ca 10 000 fler ligenheter per r.

- Minskad bostadsbrist.

- Fler hyresritter.

- Minskad omfattning av den svarta marknaden.

- Okad rérlighet pa arbetsmarknaden.

- Okad sysselsittning: 20 000 nya jobb direkt i byggsektorn och betydligt
manga fler — flera tiotusentals — 1 ekonomin som helhet om de indirekta
effekterna av en okad rorlighet inkluderas.

- Of6randrad ekonomisk segregation och minskad segregation utifran harkomst,

- Lagre skuldsattningsgrad bland hushallen.

- Starkare offentliga finanser.

Kapitel 6: En langsiktig helhetspolitik

Bostadsfragan ér sa viktig och spanner 6ver sa stora félt att den bor behandlas
som ett politikomrade — inte splittras upp 1 olika stupror.

Forutsattningen for att en bred strategi ska kunna vara trovardig och hélla
under lang tid ar en bred politisk uppgorelse for minst tva mandatperioder. I
en sadan uppgorelse maste alla parter ge och ta.

Sveriges politiska kultur har tidigare visat sig kapabelt att samla sig och ta
langsiktiga och svara beslut nar sa kravs. Nu ar det dags igen!
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Se t.ex Boverkets marknadsrapport, maj 2014: "Last ldge pa bostadsmarknaden”, och Boverkets marknadsrapport,
november 2013: "Bostadsbristen och hyresséttningssystemet — ett kunskapsunderlag”

For en sedelarande historia, se Assar Lindbeck: "Ekonomi ar att vélja”, Albert Bonniers férlag, sid 128

Enligt Hyresgéstforeningens hemsida hade foreningen den 31 december 2012 532 936 medlemmar. Enligt SCB fanns
1 588 717 hyreslagenheter i flerbostadshus. Det skulle ge en medlemsandel pa 33,5 procent. Om man i stallet jamfor
antalet medlemmar med det totala antalet boende i hyresratt (bade flerbostadshus och sméhus) - 2 668 806 personer
- organiserar Hyresgéstforeningen 20 procent av hyresgasterna.

SOU 2012:88, sid 98
Boverket 2011:30, a.a. Se ocksé Boverket 2014, a.a.
Boverkets marknadsrapport, november 2013: “Bostadsbristen och hyresséttningssystemet — ett kunskapsunderlag”

Fastighetségarna 2013: “Svenska folket har koll pa léget”



90

39
40
41

42
43

44
45

46
47
48

49
50
51

52
53

54
55
56
57
58
59

60

61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75

76
77
78
79
80

REFERENSER

| Goteborg ar dock lagesdifferentieringen betydligt storre.
Boverkets marknadsrapport 2013: a.a.

Uppgifter fran chefekonom Anna Fellander vid Swedbanks Bostadsbyggarseminarium: "Vad hander om vi bygger?”,
februari 2014

HSB och Véstsvenska handelskammaren, rapport 2014:1: "Bostadsbristens pris. En konsekvensanalys fér Stor-Géteborg”

Det otympliga begreppet kommer fran att dessa hyror antas - "presumeras” - ligga stilla men utanfor regleringen i 15 ar
innan de fasas in i den existerande regleringen.

Sa har skett i Géteborg, for hyresbostader vid Guldmyntsgatan i Hogsbo.

Huvudkalla till detta avsnitt ar Boligkonomisk Videncenter/University of Cambridge, 2012: "The Private Rented Sector
in the New Century — A Comparative Approach”.

SOU 2012:88
Vi forutsatter att Riksbankens inflationsmal tva procent géller och uppfylls éver tid.

Om hyrorna héjs med fem procent om aret skulle ett hushall som betalar 25 procent av sin disponibla inkomst for
bostaden behéva 6ka inkomsten med 1,25 procent om aret for att andelen ska vara oférandrad. Under ganska lang tid
har hyrorna 6kat vasentligt mindre &n fem procent om aret medan disponibelinkomsterna i snitt 6kat med mer an 1,25
procent.

1 kap. 2 § andra stycket Regeringsformen (1974:152)
SOU 2014:1: "Vissa bostadsbeskattningsfragor”

Skatten varierar kraftigt utifran vardestegringen. Enligt Villadgarnas Riksférbund ligger den potentiella flyttskatten
i Solna pa 1,6 miljoner kr. Lagst ar den i Asele, pa 6 000 kr. Fér Sverige som helhet ligger flyttskatten pa i snitt
350 000 kr. Villadggarna 2014: "Svenska folkets flyttskatteskuld”.

Bara Portugal har samma typ av evig beskattning. | andra lander ses bostaden som en konsumtionsvara om man bor
kvar langer. Se Boverket, 2014: a.a.

Ted Lindqvist: "Lindra outsiderproblematiken” i Sophia Mattson-Linnala mf.l: ”S& dkar vi bostadsbyggandet”, Premiss
2013

World Bank 2014: a.a

Lagradsremiss: "En enklare planprocess”, februari 2014

Det bor noteras att regeringen sedan PBL antogs 1987 inte har beslutat om ett enda planforeldggande
Konkurrensverket vill avskaffa detaljplanen helt, se rapport 2013:10: “Konkurrensen i Sverige 2013”
Boverket 2012: "Plan- och bygglagen i praktiken”

SWECO 2014: "Hénger det ihop? En studie av 25 kommuners planlagda mark fér bostadsbyggande och méjliga skél till
varfor det inte byggs”

Enligt Ingemar Hansson i Ekonomisk Debatt 3/1985 subventionerades 25 procent av de totala boendekostnaderna vid
mitten av 1980-talet. Enligt Boverket var andelen nere i atta procent 20 ar senare.

Svenskt Bostadsindex, IPD

Statens Bostadskreditnamnd 2009: "Etablering pé dgarréttsmarknaden”
Dagens Industri 23/5 2014

OECD 2012: a.a

SOU 2002:115: “Skédrpning gubbar!”

Statskontoret 2009:6: “Sega gubbar?”

OECD 2012: a.a

McKinsey 2012: “Tillvéxt och fornyelse i den svenska ekonomin”
Konkurrensverket 2013: a.a

BRA 2013:15: "Den anmélda korruptionen i Sverige”
Nybyggarkommissionen 2014: "En bostadspolitisk agenda fér Sverige”
Standardisering pagar inom EU, men vi tror att den skulle kunna drivas langre i Norden.
Konjunkturinstitutet, dec 2013

Boverket, maj 2007: "Regional byggbehovsanalys — en resultatrapport”

Genomsnittspriset per lagenhet 2013 var tva miljoner kr. En sadan investering ger i modellen 1,25 jobb i byggindustrin
och 0,7 i angransande sektorer.

Marthin: a.a

Riksbanken 2012: "Penningpolitisk Rapport”, oktober
Statistik Géteborg

Statistik Stockholm

Boverket 2013: "Plan- och Bygglagen i praktiken”






Bokriskommitténs uppdrag ar att fundera éver hur — inte om
utan hur — den svenska bostadsmarknaden ska kunna fungera
battre.

Vi ar djupt kritiska till bristen pa helhetstankande. Sverige
har inte langre nagon sammanhangande bostadspolitik — i
stallet rader ett gytter av inkonsistenta atgarder; kortsiktiga,
inbdrdes motstridiga och ofta styrda av sarintressen.
Lasningarna i bostadspolitiken skapar vaxande samhalls-
ekonomiska problem. De kan I6sas upp genom en klok
helhetspolitik.

Da kravs att hyresreglering, skatter och planférfarande
reformeras samtidigt. Detta forutsatter en bred politisk éver-
enskommelse, som stracker sig 6ver flera mandatperioder.
Vara reformférslag ger en rimlig avvagning mellan trygghet
och effektivitet. Det svenska politiska systemet har tidigare
visat att det kan samla sig till viktiga beslut nar det verkligen
behovs. Nu ar det dags igen!

EE Bokriskommittén

ett initiatio fran

NG e

= Handelsk s
5 andelsKkammaren VASTSVENSKA - =—==
FASTIGHETSAGARNA | sydsvenska foretags intresse HANDELSKAMMAREN Stockhoims Handelskammare

Bokriskommittén, Box 16050, 103 21 Stockholm. www.bokriskommitten.se



