»Istallet for att utforma en egen idé
med individen och agandet i fokus har
de borgerliga partierna forhallit sig till

Socialdemokraternas politik.«
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en bostadspolitiska debatten
kinnetecknas av en intressant para-

D

sidor sa gott som dagligen fylls av inligg

dox. Medan tidningarnas debatt-

av sakpolitisk karaktir saknas nistan helt
inligg av djupare ideologisk innebérd. Vad
innebir en socialdemokratisk eller borgerlig
bostadspolitik och hur kan en sadan, pa ett
mer principiellt plan, kopplas till forestall-
ningen om ett gott samhille?

Tyvirr dr det timligen ont om den
typen av inlidgg och i den man de f6re-
kommer ar det snarare enskilda personer
in partierna sjilva som fattar pennan.

I den hir skriften gor min goda
kollega Linda Jonsson ett forsok att blasa
liv i debatten pa den borgerliga kanten.
Linda, politiskt aktiv inom Moderaterna
men ocksd analytiker pa Veidekke, tar sig
an utmaningen med en kombination av
idé- och sakpolitisk kunskap. Resultatet har
blivit ett sprakande debattinligg priglat av
frimodig politisk sjilvkritik men ocksa en

gléddande ambition att bidra till en ideo-
logiskt firgad politikutveckling.

Skriften vinder sig uttalat till en borger-

ligt sinnad ldsekrets men dr minst lika

Lennart Weiss
Kommersiell direktor,
Veidekke och medlem i
Socialdemokraterna

intressant att ta del av for andra politiska
smakriktningar eller f6r den delen, personer
verksamma inom den breda samhills-
byggnadssektorn.

S& varfor ges denna skrift ut med upp-
backning av ett kommersiellt foretag?
Veidekke ir givetvis inget politiskt parti.
Allesa vare sig behover eller vill vi ta ut-
talad partipolitisk eller ideologisk stillning,.
Diremot arbetar vi inom en sektor som i
alla tider befunnit sig i ett spinningsfilt
mellan politik och marknad. Dirfor dr det
naturligt for oss att sjilva delta i den sak-
politiska debatten och vi uppmuntrar mer
idn girna enskilda personer inom foretaget
att under eget namn delta i det offentliga
samtalet. Helt enkelt for att 6ppenhet,
transparens och fri politisk debatt ir
omistliga virden i den typ av samhille
vi sjdlva vill leva i.
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Linda Jonsson
Analytiker
Veidekke Sverige

1. Forord

I Sverige finns fyra borgerliga partier som ir
icke-socialister och f6r marknadsekonomi:
Moderaterna, Kristdemokraterna, Center-
partiet och Liberalerna. I samtliga partiers
ideologier finns inslag av liberalism, om 4n
uttrycke pa olika sitt. Centerpartiet och
Liberalerna kinnetecknas frimst som
socialliberaler, Moderaterna vilar pa en
liberalkonservativ grund och Kristdemo-
kraterna pa kristdemokratisk ideologi i
kombination med ekonomisk liberalism.
Under ca 70 av de 98 ar som passerat
sedan allmin rostrice praktiserades for forsta
gangen 1921 har Socialdemokraterna haft
regeringsmakten. Deras politiska idéer har
priglat och priglar fortfarande det svenska
sambhillet i stor utstrickning. 1928 lanser-
ade Per-Albin Hansson idén om att ersit-
ta klassamhillet med folkhemmet, nigot
som sedan genomsyrade svensk politik i
decennier. 1933 tillsattes den bostadssociala
utredningen som pagick i éver tio ar och
vars slutsatser bland annat ledde till att sta-
ten tog Gver finansieringen och planeringen
av bostadsbyggandet. Per-Albins folkhem
var en idé om jimlikhet, ingen skulle ha
det bittre 4n nigon annan. Folkhemmet
tryggade allas ritt till vad staten ansig var
en god bostad men tog ingen hinsyn till

FRAN FOLKHEM TILL DROMHEM

medborgarnas individuella preferenser eller
drommar.

De konservativa och liberala partierna i
till exempel Australien och Storbritannien,
med Menzies och Thatcher i spetsen, drev
under samma tid bostadsfrigan som en fri-
hetsfriga. Milet var inte lika utfall utan lika
mdjligheter; alla medborgare skulle kunna
bygga sitt eget dromhem. En idéstrémning
som aldrig fétt fiste hos den svenska bor-
gerligheten. Istillet for att utforma en egen
idé med individen och dgandet i fokus har
den svenska borgerligheten forhallit sig till
och till stora delar accepterat Socialdemo-
kraternas politik, nagot som jag kommer att
dterkomma till senare i rapporten.

Sedan Socialdemokraternas guldalder 4r
det mycket som har férindrats. Idag uppger
fler av viljarna att de star till hoger pa
den politiska skalan 4n till vinster. Det ar
numer langt fran sjilvklart att det 4r Social-
demokraterna som ska regera i Rosenbad,
vilket inte minst hdstens utdragna regerings-
forhandlingar bekriftar. Forst i januari i ar,
134 dagar efter riksdagsvalet, fick Sverige
en regering. Efter langa forhandlingar och
en dverenskommelse om samarbete kring
budget och en rad andra sakfragor slippte
Centerpartiet och Liberalerna fram Stefan
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»Min férhoppning ar att de borgerliga
partierna anvander den kommande mandat-
perioden till grundlig politikutveckling och
forberedelser infor maktovertagande 2022.

En av de fragor som jag hoppas att de inte
bara lagger fokus pa utan ocksa tar initiativet

i ar bostadsfragan.«

Lofven som statsminister. Centerpartiet och
Liberalerna tog inte plats i regeringen och
gick ddrmed likt Kristdemokraterna och
Moderaterna i opposition.

Min f6érhoppning ir att de borgerliga
partierna anvinder den kommande mandat-
perioden till grundlig politikutveckling och
forberedelser infor maktovertagande 2022.
En av de frigor som jag hoppas att de inte
bara ligger fokus pé utan ocksa tar initia-
tivet i 4r bostadsfragan.

Bostadsmarknaden 4r pi minga sitt dys-
funktionell vilket himmar landets tillvixt.
Situationen pa bostadsmarknaden riskerar
dessutom att minska den sociala rérligheten
vilket 4r ett direkt hot mot en av liberalis-
mens grundpelare. Att det 4r svért att fi en
bostad gor att manga tvingas tacka nej till
exempelvis jobb och utbildning pa en
annan ort. Bostadsbristen blir alltmer pa-
taglig samtidigt som bostadsbyggandet spas
sjunka med ca 50 procent de nirmsta aren,
vilket inte bara kommer att forvirra situa-
tionen for bostadsmarknadens mest ut-
satta utan ocksa kommer att paverka hela
samhillsekonomin i stort mycket negativt.

Det slipps mingder av bostadspolitiska
rapporter. De inleds vanligtvis med en
problembeskrivning som sedan f6ljs av en

rad konkreta forslag pa dtgirder. Min rap-
port har inte till syfte att agera pekpinne
eller besvara alla frégor utan syftar till act
bidra med kunskap och inspiration. Att
uppmuntra till politikutveckling kring
bostadsfragan, att ge nya verktyg att an-
vinda sig av i den processen och att sla
hal pa en del myter. Allt i hopp om att
borgerligheten framover inte ska forhalla
sig till Socialdemokraternas bostadspolitik
och handla reaktivt utan agera proaktivt
och presentera egna forslag till 16sningar
pa bostadsmarknadens utmaningar som
ar baserade pa en liberal idé.

Med hopp om givande lisning,

Linda Jonsson, analytiker Veidekke Sverige
och moderat debattor



Politikutveckling behéver utga frin en solid
problembeskrivning. Idag cirkulerar en rad
olika siffror i debatten, matt pa bostads-
brist, som etablerats som sanningar. I det
foljande avsnittet ifrigasitter jag siffrorna;
gar det ens att mita bostadsbrist? Jag presen-
terar ett alternativt sitt act dskadliggora
bostadsmarknadens utmaning.

2.1 Bostadsbristen i siffror?

I media belyses ofta bostadsbristen med
hjilp av statistik for antalet personer som
star i bostadskd. Idag stir ca 600 000 per-
soner i Stockholms bostadsko (Bostads-
formedlingen, 2018). Det 4r dock inte
detsamma som att Stockholm har 600 000
hemlésa. Istillet utgors kon till stor del av
personer som idag har en bostad men som
star i kon for att vid behov kunna hyra en
bostad lingre fram. Vilket dr tur, fér den
som vintar pa att fa ett hyresrittskontrake
genom Stockholms bostadsférmedling
maste ha talamod. Enligt Bostadsférmed-
lingens webbplats har de som tilldelas kon-
trakt idag vintat i genomsnitt drygt 10 ar.
2017 formedlades ca 12 000 kontrakt vilket
innebir att ca 2 procent av de kdande fick
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2. Vad ska politiken losa?

en bostad. Anledningen till att vi har denna
extremt linga och utifrin omvirlden sett
unika bostadsko dr det svenska hyres-
sittningssystemets utformning. Hur det
hinger ihop beskrivs i avsnitt 4.2.2.

En annan populir siffra att referera till r
den som Boverket (2018) anger i sin behovs-
prognos. Av den senaste prognosen fram-
kom att det behovs ungefir 500 000 bosti-
der fram till 2025. Prognosen ir baserad pé
SCB:s befolkningsprognos och antagandet
om en hushallskvot. Hushéllskvoten utgérs
av antalet hushall dividerat med antalet
individer och dr dirmed ett antagande om
att vi kommer att ha samma familjestruk-
tur som vi har idag ocksa framgent.

Det som ger absolut storst inverkan pa
SCB:s befolkningsprognos 4r migratio-
nen. Dirmed baseras ocksa prognosen av
bostadsbehovet till stor del pa gissningar
om hur virlden kommer att utvecklas och
hur det paverkar flyttstrommarna. Det
ar dock inte bara svarigheten att forutspa
utvecklingen i virlden — huruvida krig
kommer att trappas upp, startas eller
avslutas — som utg6r en stor osikerhet i
prognosen utan ocksa de forutsittningar
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for invandring som den svenska politiken
ger. Nagot som till exempel gjort stora
avtryck i SCB:s befolkningsprognos ir den
dtstramning av migrationspolitiken som
genomfordes i november 2015. Under 2015
sokte totalt ca 170 000 personer asyl i Sve-
rige; under 2016 var motsvarande siffra ca
30 000 (Migrationsverket, 2018).

Boverket anvinder ytterligare ett instru-
ment for att bedoma behovet av bostider,
nimligen Bostadsmarknadsenkiten som
gar ut arligen till landets kommuner. I
enkiten frigas bland annat om kommuner-
na uppskattar att det dr balans eller obalans
pa bostadsmarknaden (Boverket 2018b).
Vid 2018 érs enkit svarade 243 av landets
290 kommuner att de hade underskott pa

bostider (Boverket 2018¢). Huruvida det
rader obalans eller ¢j 4r dock en bedom-
ningsfraga. Det saknas sirskilda kriterier
for vad obalans egentligen innebir och
anser kommunen att marknaden ir i
obalans anges inte hur omfattande bris-
ten dr i ndgot kvantitativt matt. Vidare
framkommer inte heller om det 4r antalet
bostidder som ir problemet eller det faktum
att de bostider som finns inte motsvarar
behovet utifrin pris eller kvalitet.

Dessa tre exempel pa forsok att bedoma
bostadsbristen, Boverkets behovsprognos
och Bostadsmarknadsenkit samt bostads-
koerna, belyser hur krangligt det ir.

Vad ar ens bostadsbrist?

Nationalencyklopedin (2018) definierar bostadsbrist pa foljande séatt:

"bostadsbrist, [innebar] i en marknadsekonomi att utbudet av bostader inte
ar tillrackligt stort eller haller tillracklig kvalitet for att mota efterfragan hos
bostadskonsumenterna.”

Idag star ca 600 000 personer i
Stockholms bostadsko.
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24 procent i aldrarna 20-27 ar
bor fortfarande hemma,
nastan 82 procent avdem mot
sin vilja

I Sverige idag ir inte kvaliteten pa bostider-
na det frimsta problemet, den halls uppe
genom lagstiftning. Istillet handlar det om
att boendekostnaderna ir s pass hoga att
vissa inte kan efterfriga en bostad eller — om
man vinder pa det — att somliga inte kan
forsorja sig sjilva eller tjanar for lite for att
kunna efterfriga en bostad med den kvalitet
som svensk lagstiftning uppritthaller.

Hur girna vi 4n vill kommer vi inte
kunna uttrycka bostadsbristen i exakta
siffror. Ddremot finns tecken pa att
ménga upplever en tuff situation pa
bostadsmarknaden idag:

* 2017 bodde ca 260 000, eller 24 pro-
cent, av Sveriges ungdomar i dldrarna
20-27 ar fortfarande hemma, nistan
82 procent av dem mot sin vilja. Enligt
Hyresgistforeningen (2017) dr det den
hogsta andelen ungdomar som bor hem-
ma hos sina forildrar sedan de bérjade
mita 1997.
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* Bostadskoerna gir inte att anvinda som

ett métt pa bostadsbrist men ir dnda ett
tydligt tecken pé att det foreligger
problem pa hyresrittsmarknaden.
Utover linga kotider har hyresritts-
marknaden problem med olovlig
andrahandsuthyrning, otrygga andra-
handsavtal och svarthandel med
kontrakt. De som drabbas hirdast ir
generellt sett unga och nyinflyttade
som inte har kotid nog for att fa ett
forstahandskontrake.

Det dr dock ocksa ett problem f6r dem
som vill separera frn sin partner, spe-
ciellt for kvinnor. Givet kderna till
forstahandskontrakt pa hyresritter i vira
storre stader hinvisas den som snabbt
behéver en bostad till osikra kontrake
eller till att kopa. Det senare ir littare
sagt 4n gjort. Enligt en kartliggning
som SBAB (2018) gjort av situationen

i landets 20 storsta kommuner kan
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en kvinna i 40—45-arsildern med en
medianinkomst inte kdpa en trea till sig
och sina barn i nigon av kommunerna.
En man i samma dlder med median-
inkomst kan kdpa en dndamalsenlig
bostad i 9 av 20 kommuner.

* P4 10 &r har antalet sociala kontrake
dubblerats: den 1 januari i ar hade
24 000 hushall bostad genom ett sidant
arrangemang (Sveriges radio, 2018).
Sociala kontrakt fungerar sé att ett hushall
hyr i andra hand av socialférvaltningen
som i sin tur hyr bostaden av ett kommu-
nalt eller privat bostadsbolag. Sociala kon-
trake erbjuds i de fall da ett hushall inte
accepteras som hyresgist pa den reguljira
bostadsmarknaden och inte kan 16sa sin
boendesituation pa egen hand.

Slutsatsen dr att det dr svart for vissa
grupper att skaffa en indamalsenlig bostad
med trygga villkor. De drabbade paverkas
psykiskt och deras handlingsfrihet riskerar
att inskrinkas.

Att det ar svart att

fa en bostad kan till
exempel hindra man-
niskor fran att tacka
ja till en utbildnings-
plats eller ett jobb pa
en annan ort. I for-
langningen ger det
negativa effekter
aven pa var sambhadalls-
ekonomi.

1.

Inkomst- och/eller
kapitalsvag

2.

Ej sjalvforsorjande
— tillfalligt

2.2 Bostadsmarknadens utsatta -
en mangfacetterad utmaning

Det gar att dela upp dem som har det tufft
pa bostadsmarknaden i tre olika grupper,
som har helt olika foérutsittningar och som
ir i behov av helt olika typer av insatser:

de som ir inkomst- och/eller kapitalsvaga,
de som inte ir sjilvf6rsorjande just nu men
som kan bli det och de som inte ir sjilv-
forsérjande idag och inte heller kommer att
bli det ens pa lang sikt.

Den f6rsta gruppen, de som ir inkomst-
och/eller kapitalsvaga, omfattar till exem-
pel ungdomar som just slutfért sina studier
och bérjat jobba men inte har méjlighet
act flytta hemifran. Det kan ocksa réra
sig om en hart arbetande forilder som
vill skilja sig och behéver en bostad inte
bara fér sig sjilv utan ocksi for sina barn.
Gemensamt for dem ir att de har ett jobb
men att inkomsten och/eller bristen pa
kapital hindrar dem frin att hyra eller kopa
en dndamalsenlig bostad pa den svenska
bostadsmarknaden idag,.

Den andra gruppen, de som inte ir sjilv-
forsorjande just nu men som kan bli det,
omfattar personer som dr mellan tva jobb,
studenter, personer som skulle kunna bli
anstillningsbara om de fick ritt utbildning
och dem som for tillfillet 4r sjukskrivna
eller av andra skil inte kan forsorja sig just
nu.

Den tredje gruppen, de som inte ir sjilv-
forsorjande idag och inte heller kommer
att bli det pé sikt, omfattar till exempel
fattigpensionirer, lingtidssjukskrivna och
minniskor som av andra skil inte utgér en
del av arbetskraften.

Figur 1. Olika

Ej sjalvforsorjande

— permanent

utsatta grupper pa
bostadsmarknaden.
|

1



FRAN FOLKHEM TILL DROMHEM

- 3. Bostadspolitik i en
liberal kontext

3.1 En liberals bekannelse -
marknaden loser inte alla problem

Vad ir bostadspolitik i en liberal kontext? I
en liberal idévirld finns ingen bostads-
politik, skulle kanske nigra nyliberala
sjilar svara. Marknaden 16ser alla problem.
Det idr dock inte riktigt sd enkelt. Den som
har full tilltro till marknadsekonomin har
ofta nationalekonomernas idealbild — en fri
marknad med perfekt konkurrens — framfor
sig. Pd en sddan marknad méts utbud och
efterfragan pa ett perfeke site. Tyvirr forblir
det just ett ideal, en utopi.

Nir jag liste en av grundkurserna i
nationalekonomi fick vi lisa Mikroekonomsi,
teori och tillampningar, skriven av Robert
Lundmark (2011). I den gér att lisa att for
att en marknad ska anses priglas av perfekt
konkurrens mésta foljande antaganden vara
uppfyllda:

1. Ingen akt6r har en si pass stor marknads-
andel att den kan paverka priset.

2. Varorna ir identiska, vilket innebir att
de dr perfekta substitut till varandra.

3. Det ir fritt att etablera sig och dra sig
tillbaka frin marknaden, det foreligger
inga ekonomiska, tekniska, administra-
tiva eller institutionella hinder.

4. Transaktionskostnaderna ir obefintliga
eller mycket laga.

5. Bade kopare och siljare har all den
information som krivs for att kunna
agera optimalt pd marknaden.

Det finns ingen marknad som uppfyller

alla dessa krav och sirskilt inte bostads-

marknaden. Till exempel: Vid nyproduk-
tion av bostider finns stordriftsfordelar
vilket innebir att producenter kan f3 sa
pass stora marknadsandelar att de kan
paverka priset. Bostdder ir langt frin iden-
tiska varor, forutom att de har olika kvali-
teter och utseenden ir de belidgna pa olika
platser och till riga pa allt mycket svira
att flytta. For att etablera sig pa bostads-
marknaden krivs ofta mycket kapital, oav-

sett om det ror sig om en person som vill

kopa en privatbostad eller starta en verk-

samhet som hyresfastighetsigare.
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» Politik -
misslyckanden
uppstar till foljd
av att den
politiska
processen i

sig har svag-
heter och
begrans-
ningar.«

Transaktionskostnaderna r hoga i form
av tid for att soka efter en ny bostad men
ocksa emotionellt: vi har ofta vildigt star-
ka band till vart hem. For att inte tala om
bristen pa fullstindig information. Trots
att Hemnet.se gor att vi idag kan jimfora
bostider bittre in ndgonsin tidigare si
finns det stora brister. En bostad 4r svér att
undersdka, det finns en anledning till att
”dolda fel-forsikringar” har en marknad,
och bostider ir dessutom svara att jimfora
da de ir unika.

Nigot férenklat: nir en fri marknad inte
priglas av full konkurrens foreligger en rad
marknadsmisslyckanden med konsekven-
sen att utbud och efterfrigan inte méts pa
ett optimalt sitt. I tilligg kan samhillet
uppleva att den standard som de bostider
som sambhillets mest utsatta har tillging
till pa en fri marknad inte ir tillfredstillan-
de. Det liberala spektrat 4r i teorin mycket
brett, fran nyliberaler till socialliberaler,
men i praktiken forenas de liberaler som
aspirerar pa politiskt inflytande i en vilja
att stotta minniskor till ace bli sjalvstindiga
och att hjilpa samhillets mest utsatta.

Dessutom finns ett ofrdnkomligt behov
av politisk organisation i en modern virld,
for att bokfora vem som dger mark och for
att mojliggora handel med mark. Infra-
struktur méste planeras och samordnas
samtidigt som plats behéver goras for sam-
hillsfunktioner sd som sjukhus och skolor.

3.2 Ett liberalt forsvarstal -
politiken har ocksa stora brister

Om jag som liberal nu har erkint att
marknaden inte l6ser alla problem sa méste
jag inda poidngtera att politiken verkli-
gen inte gor det heller. Politiska ingrepp
sker med varierad framgéng, inte sillan
leder ingrepp i en marknad till ndgot som
kallas for politikmisslyckanden. Politik-
misslyckanden uppstir till foljd av att den
politiska processen i sig har svagheter och
begriansningar (Stiglitz, 2000).

Enligt Santesson (2012) uppstar politik-
misslyckanden for att politiska partier méste
forhalla sig till den politiska arenan. For ett
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parti finns frimst tre mal:

1. Att foretrida sin politik. Den formas
utifran ideologi men paverkas av prag-
matism. Ett parti kan vilja atc stilla ide-
ologin frimst, alternativt vara beredda
att ta ett steg tillbaka for att senare kun-
na ta tva steg framat.

2. Att erdvra ambeten. Det ger makt
och status vilket 4r en drivkraft for de
inblandade.

3. Réstmaximering. Ett indirekt mal for att
kunna nd nummer ett och tva.

Enligt Santesson prioriterar partier olika

mellan de tre malen men slutsatsen ir att

politiska beslut fattas med hinsyn till dem
och inte till vad som ir bist sett till indivi-
derna eller samhillet som helhet.

Enligt Stiglitz (2000) 4r en annan orsak
till politikmisslyckanden att det dr svart
att bedéma effekten av ett politiskt ingri-
pande pé férhand. Ytterligare en orsak som
Stiglitz lyfter dr att implementeringen av
ett politiskt beslut ofta 6verlats till myndig-
heter vilket innebir att utfallet kanske inte
blir som det var tinkt, for att direktiven
varit otydliga eller f6r att myndigheterna
tar egna initiativ.

Ett problem som ir extra framtridande
pa bostadsmarknaden ir ocksd mandat-
periodernas lingd. Nyproduktion av bosti-
der tar ofta vildigt ling tid. Inte sillan tar
processen 6—10 dr. Det innebir att politik
som péverkar forutsittningarna att bygga
idag inte kommer att ge en synbar effekt pa
en eller kanske tvd mandatperioder vilket
minskar politikernas incitament att fatta
den typen av beslut. Samtidigt som korta
mandatperioder ocksd paverkar politiker-
nas intresse for att stdta sig med viljargrup-
per. Nir ett val alltid ligger nira i tid blir
politikerna mer forsiktiga.

P4 tal om viljargrupper: ytterligare ett
skil till att politiska ingrepp inte alltid ger
det utfall som 4r bist for samhillet som
helhet ir att politiska system leder till att
intressegrupper skapas. Hur inflytelserik en
intresseorganisation ir avgors enligt Santes-
son (2012) av hur engagerade medlemmar
den har. Starkast driv finns nir frigan
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spelar en avsevird roll fér en minoritet, till
skillnad fran nir den paverkar ménga men
mictligt. Vilavgrinsade grupper som har
mycket att forlora 4r littmobiliserade men
det betyder inte att det ir bist for sam-
hillet som helhet att fatta beslut i enlighet
med deras vilja.

Till det kan enligt Santesson (2012)

ocks4 adderas att minniskan 4r forlustavert.

Alla politiska férindringar ger vinnare
och forlorare. Skulle ménniskan inte vara
forlustavert skulle politiker kunna rikna
hur manga som tjinar pa ett forslag och
hur manga som férlorar pa detsamma och
agera efter det. Det rdder dock inte sym-
metri i viljarnas reaktion. De som forlorar
reagerar starkare in de som vinner. Det
ricker inte med att en reform ger positiva
ekonomiska effekter for att den ska ge en
positiv nettoreaktion hos viljarna. Konse-
kvensen ir att politiker tenderar att undvi-
ka viktiga beslut.

3.3 Utgangspunkter for en liberal
Iosning pa bostadsmarknadens
utmaningar

Den liberala 16sningen bor vara att lata
marknaden vara fri, underlitta fér s man-
ga som mojligt att bli sjilvforsorjande och
sedan komplettera med en behovsprévad

Inkomst- och/eller
kapitalsvag

» Bostadspolitik

© 000000000000000000000000000000000000000000000000¢8

Ej sjalvforsorjande
— tillfalligt

* Socialpolitik

» Arbetsmarknadspolitik

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

politik som sikrar boendesituationen for
alla men samtidigt utformas pa ett sitt som
forebygger troskeleffekter.

Detta gar att tydliggdra genom att ut-
veckla den bild jag presenterade i avsnitt
2.2. Att de som jag benimnde som den
forsta gruppen har problem pa bostads-
marknaden ir frimst en 6ljd av olyckliga
politiska beslut, bland annat de som jag
beskriver i avsnitt 4.2. Dels beslut som
paverkar rorligheten pé bostadsmarknaden
negativt, dels beslut som gor att det byggs
mindre 4n vad som vore optimalt. Deras
situation gar till stor del att 16sa genom
politiska forindringar som leder till att
bostadsbyggandet underldttas och rérlighe-
ten okar. Losningarna aterfinns alltsd inom
den klassiska bostadspolitiken.

Att marknaden blir friare och rérlig-
heten hégre kommer dock inte att 16sa
problemen f6r de tva senare grupperna. For
den andra gruppen krivs en socialpolitik
och tillfilliga st6d att falla tillbaka pa men
som samtidigt inte skapar troskeleffekeer. I
tilligg krivs ocksa arbetsmarknadspolitiska
dtgdrder som kan stotta dem i act bli sjilv-
forsorjande. For den tredje gruppen aterstar
endast socialpolitiska dtgirder.

eccee

[ | [ |
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Figur 2. Olika utmaningar
kraver olika typer av
politik.
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4. Hur ar politiken
utformad idag?

4.1 Kartlaggning av dagens politik
16

Jag har gjort ett forsdk att dela upp vilka

verktyg som finns inom bostadspolitiken,

socialpolitiken respektive arbetsmarknads-

politiken idag samt vilket organ som ir

ansvarigt for dem, se figur 3.

Vi dr inte vana att se den bilden framfor
oss nir vi diskuterar bostadsfragan. Social-
politiken nimns sillan och trots att den

enklaste vigen till en egen bostad ir

att ha ett jobb och att vara sjilv-
forsorjande sd nimns inte

. heller arbetsmarknads-
Kommunerna ar ofta

stora markagare vilket gor
att de i manga fall bade har
monopol pa att salja mark och
pa att bestamma vad som
ska byggas pa den.

politiken nir bostads-
fragan diskuteras.

FRAN FOLKHEM TILL DROMHEM

Bland de verktyg som jag klassat som en
del av bostadspolitiken terfinns kredit-
restriktionerna, hyressittningssystemet
samt regelverk for bostiders utformning
likt BBR och PBL. Utéver det finns ocksd
de byggsubventioner — investeringsstdd —
som den rodgrona regeringen avser dter-
infora for byggandet av ”billiga” hyresritter
samt den statliga beskattningen, i form av
till exempel reavinstskatt och stimpelskatt.
Bland de bostadspolitiska verktyg som
kommunerna ansvarar for aterfinns plan-
monopolet; det ir kommunerna som beslut-
ar om planerna och ger bygglov. Dessutom
ir kommunerna ofta stora markigare vilket
gor att de i manga fall bide har monopol
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Bostadspolitik

Stat: Stat:
e Kreditrestriktioner

e Hyressattningssystem
! : Kommun:
e Regler kring utformning
® Byggsubventioner

® Beskattning

Kommun:

e Planmonopol

e Stora markégare

e Kommunala bostadsbolag

e Beskattning

Socialpolitik

e Bostadsbidrag

e FOrsorjningsstod
e Sociala kontrakt

e Arbetsmarknadspolitik

Figur 3. Bostadspolitik,
socialpolitik och
arbetsmarknadspolitik.

Arbetsmarknadspolitik

Stat:

e Arbetsférmedling

e Utbildning

e Stod till nystartsjobb och

subventionerade anstall-
ningsformer

* CSN

Kommun:

e Riktade utbildnings- och
jobbsatsningar

Arbetsloshetskassorna:

e I[nkomstersattning till
arbetslosa
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pa att silja mark och pa att bestimma vad
som ska byggas pa den. Under beskattning
aterfinns den kommunala fastighetsavgiften.
Det ar dock inte kommunerna som beslut-
ar om den och pengarna som samlas in

gar forst till staten som sedan fordelar dem
enligt en nyckel till kommunerna. Avslut-
ningsvis dterfinns ocksa de kommunala
bostadsbolagen som mojliggér for kommun-
erna att bygga, dga och forvalta hyresfastig-
heter si linge det sker med affirsmissighet.
Bostiderna fordelas direfter enligt ko-
principen.

Den renodlade socialpolitiken utgdrs
idag av statliga bostadsbidrag, kommunala
forsorjningsstod samt de sociala kontrake
som jag beskrev i avsnitt 2.1.

Avslutningsvis har vi de arbetsmarknads-
politiska dtgirderna. Bland de statliga
dterfinns bland annat Arbetsformedlingen,
gratis utbildning och férmanliga CSN-lin.
I tilligg bedriver kommunerna ofta egna
program for att hjilpa invinare in i arbets-
livet. Arbetsloshetskassorna fungerar som
en forsikring for dem som har arbetat men
plotsligt blir arbetslosa.

Min kartldggning av bostadspolitiken,
socialpolitiken och arbetsmarknads-
politiken tydliggor att det finns betydligt
fler verktyg att arbeta med 4n vad som
framkommer i debatten.

4.2 Sex politiska snedsteg -
ur ett liberalt perspektiv

Som nimndes i férordet avser jag inte limna
detaljerade politiska forslag. Daremot vill
jag lyfta fram ndgra belysande exempel

pa nir borgerligheten, utifrin ett liberalt
perspektiv, har agerat eller agerar fel, med
forhoppning om att avsnittet ska bidra med
kunskap, sla hal pd en del myter och inspi-
rera till alternativa vigar framit.

4.2.1 Férdndringen av fastighetsskatten

Fastighetsskatt foredras framfor inkomst-
beskattning ur nationalekonomisk syn-
punke for att fastighetsskatt inte paverkar
hur mycket minniskor arbetar. Att héja
marginalskatten kan till exempel ge negativa
samhillsekonomiska konsekvenser genom
att firre viljer att arbeta vilket minskar den
ekonomiska tillvixten, ndgot som alltsa
undviks med fastighetsskatt. Fastighets-
beskattning har ytterligare en fordel —
skattebasen kan inte flytta. Det innebir att
skatteplanering blir avsevirt svirare 4n vid
annan kapital- eller inkomstbeskattning.
Den statliga fastighetsskatten utgors
idag av 1 procent av fastighetens taxerings-
virde (75 procent av marknadsvirdet) arli-
gen. Sedan 2001 har skatten pa bostider
sirbehandlats, forst i enlighet med prop.
2001/02:3 som begrinsade skatten for



skatteskyldiga som bodde permanent i ett
smahus som inte upplits med bostads-
eller hyresritt och som hade en inkomst
lagre in 600 000 kronor om éret. Skatten
skulle efter skattereduktion inte 6verstiga
5 procent av den skattskyldigas inkomst.
Berikningen av inkomst var utformad pa
ett sitt som tog hinsyn till eventuell for-
mogenhet utover den av skattereduktionen
omfattade fastigheten.

2008 forindrade Allianspartierna fastig-
hetsskatten f6r bostadsfastigheter igen. Den
statliga fastighetsskatten ersattes av en kom-
munal fastighetsavgift. Enligt Skatteverket
(2018) dr skatten for vanliga smahus idag
0,75 procent av taxeringsvirdet men max

FRAN FOLKHEM TILL DROMHEM

7 687 kr om édret. Motsvarande siffror for
flerbostadshus 4r 0,3 procent av taxerings-
virdet eller max 1 315 kronor per ligenhet.
Maxbeloppet forindras arligen genom
index knutet till inkomstbasbeloppet.
Skatteintikterna minskade initialt vid
inforandet av fastighetsavgiften vilket
kompenserades av att reavinstskatten vid
forsiljning av privatbostider hojdes frin
20 till 22 procent, ett tak for hur stora
uppskov som fick goras infordes och det
uppskjutna beloppet alades med rinta.
Alliansens forindring av fastighetsskatten
har, som kan utldsas av figur 4, inte lett
till att den totala fastighetsskatten min-
skat mirkvirt. Istillet dr det fordelningen

Enligt Skatteverket (2018) ar
skatten for vanliga smahus
idag 0,75 procent av taxe-
ringsvardet men max 7 687 kr
om éret.

forandrats. «

» Alliansens forandring av fastighets-
skatten har inte lett till att den totala
fastighetsskatten minskat markvart.
Istallet ar det fordelningen som har

L |
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Miljarder kronor/ar
e

Figur 4. Statlig
fastighetsskatt och
kommunal fastighetsavgift
2000-2017.

Kalla: SCB.

e Statlig fastighetsskatt

som har forindrats. Idag beskattas dgare av
smahus fullt, det vill siga 0,75 procent, for
marknadsvirden upp till ca 1,4 miljoner
kronor. Fér de hushéll som har ett smahus
som dr virt 1,4 miljoner eller mindre dr
skillnaden jamfért med den ursprungliga
fastighetsskatten marginell. For hushall
som dger ett smihus som ir dyrare dn sd dr
effekten desto storre.

Forindringarna av fastighetsskatten som
Alliansen genomférde dr problematiska pa
tva sdtt:

* Utformningen ir olycklig, fastighets-
skatten bor inte vara regressiv utan platt.

* Dolitiken borde ha satsat pa att sinka
den mest skadliga skatten — skatten pé
arbete — istdllet for att sinka den minst
skadliga skatten — fastighetsskatten.

4.2.2 Uteblivet motstand mot
hyresséattningssystemet

Sedan andra virldskriget har hyrorna i
Sverige reglerats pa olika sitt. Dagens
hyressittningssystem sag ljuset 1969. Da
infordes besittningsritt for hyresgister vilket
innebir att hyresavtal i stort sett bara kan
avslutas pa hyresgistens begiran. Arliga
forhandlingar om hyran kan ske pa nagon

Kommunal fastighetsavgift

0
2000 2007 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Totalt

av parternas begiran och uppstar en tvist
kan drendet tas till Hyresnimnden som
bestimmer hyran enligt bruksvirdes-
systemet.

Bruksvirdessystemet finns lagstadgat i
12 kap. JB § 55. Forsta stycket lyder:

Om hyresvérden och hyresgisten tvistar om
hyrans storlek, ska hyran faststillas till skiligt
belopp. Hyran dr hérvid inte att anse som
skilig, om den dr patagligt hogre dn hyran
for ligenheter som med hinsyn till bruksvir-
det ir likvirdiga.

Tillsammans innebdr besittningsritten
och bruksvirdessystemet att hyresgisten
har ritt att bo kvar till en skilig hyra
och att hyresvirden har ritt till en rimlig
avkastning baserad pa en skilig hyra. S&
vad idr dé problemet med det svenska hyres-
sittningssystemet?

1978 kompletterades besittningsritten
och bruksvirdessystemet med hyresfor-
handlingslagen. Lagen tvingar hyresvirden
att forhandla med hyresgisten som i regel
foretrids av Hyresgistforeningen om inte
hyresvirden och hyresgisten skriftligen
kommit 6verens om nigot annat. En sidan
overenskommelse far triffas forst efter att
hyresforhallandet varat i tre ménader. Det
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»] mars 2017 meddelade Hyresgastforeningens tidning Hem &
Hyra att inflationen lag pa 1.7 procent och l16neékningarna
kring 2,5 procent och att de darfér var mycket néjda med att
hyresforhandlingarna landade i en genomsnittlig "hyres-
hojning” pa 0.68 procent. Vilket i reala termer innebar en
sankning av hyran. Precis som féoregaende ar.«

innebir i praktiken att hyresgisten alltid
har rite till forhandling, nigot som hyres-
gisten av f6ljande skil inte kommer att
avsiga sig frivilligt.

Genom hyresférhandlingslagen flyttas
tyngden fran bruksvirdessystemet och
den skiliga hyran till fsrhandling mellan
tvd parter varav den ena inte har nagra
som helst incitament att slippa igenom en
hyreshéjning. Detta gor att forhandlingarna
riskerar att stranda vilket ger hyresvirden
tre alternativ: att inte hoja hyran alls, att
acceptera Hyresgistforeningens bud eller
att ta drendet till hyresnimnden for skilig-
hetsprévning enligt bruksvirdesprincipen.

Sé varfor tar inte fler hyresvirdar sina
idrenden till hyresnimnden? Jo, for i hyres-
nimnden testas varje enskilt fall separat
vilket dr en tidskrivande process men
framfor alle 4r "skilig hyra” inte det man
forvintar sig. Skilig hyra bestims genom
en jimforelse med likvirdiga ligenheter
vars hyra har satts genom forhandling. Det
innebir att om fastighetsigaren tar sitt
drende till hyresnimnden faststills en hyra
som dr likvirdig den hyra som hyresvirden
hade fétt i forhandling med Hyresgist-
foreningen. I praktiken innebir det att
fastighetsdgaren inte har tre alternativ utan
tva: att inte hoja hyran eller att acceptera
Hyresgistforeningens bud.

I mars 2017 meddelade Hyresgistforen-
ingens tidning Hem & Hyra att inflationen
lag pa 1,7 procent och l6nedkningarna kring
2,5 procent och att de dirfor var mycket
nojda med att hyresférhandlingarna land-

ade i en genomsnittlig “hyreshojning” pa

0,68 procent. Vilket i reala termer innebir

en sinkning av hyran. Precis som fore-

géende ar.

Systemet leder till att hyrorna, framfor
allt i vara storstdder, 4r betydligt ligre 4n
vad marknaden ir beredd att betala. Vilket
ar problematiske till exempel pd grund av
foljande:

* Att boendekostnaden ir ldgre 4n
marknadspris minskar hyresgistens
incitament att flytta vilket leder till en
minskad rorlighet pa bostadsmarkna-
den. Konsekvensen ir att kderna till
hyresrittsmarknaden dr mycket linga i
vara storre stider, inte sillan tar det flera
ar att fa ett forstahandskontrake.

* Den som inte ir i akut behov av en
bostad har rad att viinta. Nir en ligen-
het vl blir ledig férdelas den till den
med lingst kotid, alltsi den som har
haft rad att vinta lingst och dirmed kan
antas ha minst behov av bostaden.

e Skillnaden mellan vad hyresgisten beta-
lar och vad marknaden ir beredd att
betala mojliggor for hyresgisten att tjdna
pengar pa att hyra ut ligenheten i andra
hand till marknadspris eller pa att silja
kontraktet pd den svarta marknaden.

* Den som inte kan kdpa en bostad eller
har kétid nog for att fi ett forstahands-
kontrakt pé en ligenhet hinvisas till
att hyra i andra hand av nigon av de
lyckosamma personer som kommit 6ver
ett forstahandskontrakt. Dessa hushall
betalar alltsd ofta betydligt mycket mer
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Att boendekostnaden ir lagre
an marknadspris minskar g
hyresgastens incitament att
flytta vilket leder till en

minskad rérlighet pa bostads-

~marknaden.
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De nyproducerade

lagenheterna med mer
marknadsmassiga hyror
uppfattas som mindre attrak-
tiva | kontrast till lagenheterna
I det befintliga bestandet
vars hyror ar
strikt reglerade.

och fir samtidigt betydligt osikrare
hyresvillkor, bara for att de inte har
koat tillrackligt linge.

Det faktum att fastighetsigaren inte
har méjlighet att ta ut marknadspris
gor det attraktivt att ombilda fastig-
heten till bostadsritter. Konsekvensen
dr att antalet hyresritter i centrala
omraden blir allt firre.

20006 forandrades lagstiftningen sa att
fastighetsigare kan undga bruksvirdes-
systemet och forhandla om presum-
tionshyra vid nyproduktion, en hyra
som ska garantera att produktions-
kostnaden ticks. Nyproduktionen av

hyresritter paverkas dirmed inte nega-
tivt i lika stor utstrickning som tidigare
men nyproduktionen lider fortfarande
av snedvridningen pi marknaden. De
nyproducerade ligenheterna med mer
marknadsmissiga hyror uppfattas som
mindre attraktiva i kontrast till ligen-
heterna i det befintliga bestdndet vars
hyror ir strikt reglerade.
Av Januarioverenskommelsen framgar att
en utredning ska tillsittas om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. Av Gverens-
kommelsen framgar ocksa att tidsgrinser
for forhandling mellan fastighetsigare
och hyresgistforening ska utredas, liksom
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nDet ar positivt att Liberalerna och Centerpartiet
vagade driva fragan i de slutna féorhandlingar
som foregick Januariéverenskommelsen men
dess inforande ar langt fran givet samtidigt som
forslagen som presenterades inte ar tillrackligt
langtgaende.«

sanktionering om tiden overskrids och ett  slutna férhandlingar som f6regick Januari-

oberoende medlingsinstitut utifall att par-  6verenskommelsen men dess inforande ir
terna inte nar en dverenskommelse. Exakt  langt frin givet samtidigt som forslagen
vad det kommer att innebira och vilka som presenterades inte ir tillrickligt lingt-
effekter det kommer att ge jimfort med gaende. Till exempel bér marknadshyror
dagens system ir oklart. Vinsterpartiet har  inforas ocksd i det befintliga bestindet. Det
i samband med regeringsbildningen varit skulle vara majligt genom att:

tydligt med att om forslag liggs som inne- ¢ slopa hyresférhandlingslagen. Avtal om

bir en friare hyressittning kommer de att
rikta misstroendevotum mot regeringen.
Hur hyressittningssystemet kommer att
utvecklas avgors saledes av om regeringen
overhuvudtaget kommer att viga ligga fram
nya lagforslag och hur de i sa fall utformas.
Trots att hyressittningssystemet ar en
prisreglering med forodande konsekvenser
vilket borde fi alla liberaler att se rott var
det inget av de borgerliga partierna som
oppet vagade driva frigan om att férindra
hyressittningssystemet i samband med val-
rorelsen 2018. Det ir positivt att Liberalerna

och Centerpartiet vigade driva fragan i de

kollektiv férhandling bor vara mojligt
att sluta om bade hyresgist och hyres-
vird 6nskar det

forindra villkoren for “skilig hyra”. Vid
bruksvirdesprovning bor jimforelse-
materialet utgd fran ett generellt snitt,
inte bara utifrin ligenheter vars hyror
har satts genom kollektiv férhandling
introducera en méjlighet att indexupp-
rikna hyran under 16pande avtal
infora avtalsfrihet mellan hyresgist och
hyresvird vad giller hyreskontraktets
16ptid.

Infor avtalsfrihet mellan
hyresgast och hyresvard vad

galler hyreskontraktets [6ptid.
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Figur 5. Swedbanks
kalkyl med hansyn till
Finansinspektionens
krav respektive kalkyl for
faktisk boendekostnad
baserad pa dagens ranta.
* antagen siffra.

Kalla: Swedbank och egen
berakning.

4.2.3 Acceptansen av kreditrestriktioner

Den svenska hyresrittsmarknaden har pris-
reglerats pa olika sitt sedan andra virlds-
kriget och dven om de borgerliga partierna
inte vgar sti upp for en forindring av hyres-
sdttningssystemet s kritiseras konsekvens-
erna regelbundet i debatten. Nagot som
ddremot inte diskuteras lika ofta dr att sedan
finanskrisen prisregleras ocksi marknaden
for villor och bostadsritter allt hirdare.

Hur mycket ett hushall far lana avgdrs
idag av bankernas kvar-att-leva-pa-kalkyl
(KALP), en kalkyl som tar hinsyn till alla de
restriktioner som Finansinspektionen stillt
upp. Utéver bolanetak, amorteringskrav och
skuldkvotsbroms krivs att hushallet klarar
en rinta pd 7—8 procent, trots att rintan

Pris*
Eget kapital*

Belaningsgrad
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idag dr ca 1,5 procent och att det dr majligt
att binda rintan pé 10 ar till ca 3 procent.
Nir banken tagit hinsyn till Finans-
inspektionens alla krav trillar det ut en
boendeutgift ur kalkylen som ir betydligt
hégre 4n den faktiska boendekostnaden.

I figur 5 presenterar jag ett rikneexempel
baserat pd Swedbanks kalkyl samt ett base-
rat pa faktiska kostnader. Fér en genom-
snittlig etta i Stockholms kommun upp-
skattas boendeutgiften till 18 778 kronor
i Swedbanks kalkyl trots att den faktiska
kostnaden bara dr 4 125 kronor. Hushall
kan alltsa fa avslag pé sin bolineansokan
for att de inte klarar en fiktiv utgift som 4r
mer 4n fyra (!) ginger hogre 4n den faktiska

kostnaden.
3000 000 3000 000
450 000 450 000
85% 85%

Ranta (7 % resp. 1,5 % inkl. ranteavdrag)

Avgift*

10 413

2125

2000 2000

Amorteringskrav |

Amorteringskrav Il

4 250

2125
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Bostadsprisernas utveckling foljer i grunden
ekonomiska fundamenta men regleras nu av
Finansinspektionens krav. Det innebir att
bostiderna har ett faktiskt virde, det som
marknaden skulle vilja och kunna betala,
samt ett reglerat pris, det som marknaden
far betala givet Finansinspektionens krav.
Detta gar att jimféra med hyresritts-
marknaden. En hyresligenhet har ett fak-
tiskt virde, det som marknaden skulle vilja
och kunna betala, samt ett reglerat pris, det
som dr utfallet av hyressittningssystemet.

* For ett hushall som maste silja sin
bostad, till exempel pa grund av en skils-
missa eller ett dodsfall, innebér det att
de maste silja bostaden till ett pris som
ar lagre 4n vad marknaden bide hade

velat och kunnat betala.

* For ett hushall som inte verkligen be-
hover silja sin bostad minskar incita-
menten att gora det betydligt. Vem vill
silja sin bostad till ett pris som 4r ligre
in det faktiska virdet?

* For ett hushall som vill kopa en bostad
innebir det att de kanske inte kan kopa
nagot alls eller att de méste kopa nigot
mindre attraktivt an vad de egentligen
hade haft rdd med.

Fo6r marknaden som helhet innebir de krav

som Finansinspektionen stiller att priserna

pressas neddt i de mest attraktiva omradena
samtidigt som efterfrigan pressas utit och
dirmed haller tillbaka nedgangen i om-
radena runt om dem. Den storsta diskre-

pansen mellan det faktiska virdet och det 25

reglerade priset uppstar dirmed i de mest

attraktiva omradena.

»Varje gang det uppstar en skillnad
mellan det faktiska vardet och det
reglerade priset pa en vara anvander
madanniskan sin uppfinningsrikedom
for att kringga regelverket och hitta
andra satt att tillgodogora sig det
faktiska vardet. Och ju storre
diskrepans desto storre kreativitet.«
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P& marknaden for bostads-
ratter och villor kan den

som har tillgang till mamma-
och-pappa-banken starka
sin kalkyl och kringga bade
amorteringskrav och
skuldkvotsbroms.

P4 hyresrittsmarknaden kan den med ritt
kontakter komma ét ett attraktivt forsta-
handskontrakt och den med pengar kopa ett
pa den svarta marknaden. Pa marknaden for
bostadsritter och villor kan den som har till-
gang till mamma-och-pappa-banken stirka
sin kalkyl och kringga bade amorteringskrav
och skuldkvotsbroms. Den som inte har
mojlighet att gora det kan testa sina mojlig-
heter att uppna samma effekt med hjilp av
ett blancolan. Den som ska jobba pa annan
ort eller vill provbo med sin nya kirlek
sljer inte sin bostad utan hyr istillet ut
den i andra hand for att pé si vis tillgodo-
gora sig det faktiska virdet.

Att reglera pris pd bostadsritter, hyres-
ritter och villor fir stora effekter. Och ju
stringare reglering desto storre effekeer.
Gemensamt for regleringarna ir att de ska-
par inlasningseffekter, minskar byggandet
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och dessutom gynnar dem som redan har
— inte sillan pa bekostnad av dem som stir
utanfor.

Varfor lastar jag de borgerliga partierna
for detta? Jo, ytterst dr det en politisk friga
men genom overenskommelser har bade
Riksbanken och Finansinspektionen fétt
allt stérre mandverutrymme. I oktober
2016 slot Allianspartierna tillsammans
med Socialdemokraterna, Miljépartiet och
Vinsterpartiet en dverenskommelse om att
utoka Finansinspektionens mandat att vid-
ta makrotillsynsétgirder ytterligare — vilket
Finansinspektionen gjorde nir de inférde
det andra amorteringskravet i mars 2018.

Att politikerna tar ett steg tillbaka
och overliter ansvaret till "oberoende”
myndigheter motiveras ofta med att stora
fragor inte bor politiseras och bli brickor i
ett storre spel. Ett annat sannolike skl 4r

k.|
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att politikerna vill férsikra sig mot risken
att i ett senare skede behdva ta ett beslut
som retar den miktiga medelklassen och
dirmed forlora inflytande i andra viktiga
fragor. Problemet ir att nir politiker kliver
tillbaka, oavsett motiv, minskar mojlig-
heten till ansvarsutkrivande vilket riskerar
att leda till ett osunt byrikratstyre.

Att de borgerliga partierna inte vigar sti
upp i kampen mot kreditrestriktionerna ir
ur ett liberalt perspektiv lika oférsvarbart
som att de inte vagar std upp for en forind-
ring av hyressittningssystemet.

4.2.4 Fixeringen vid nyproduktion av
"billiga” hyresrétter

Jag har tidigare beskrivit hur det svenska
hyressittningssystemet fungerar. Nagot
forenklat brister den svenska l6sningen dir
parterna ska forhandla for att fastighets-
dgaren i praktiken bara har tvd val, att inte
hoja hyran eller att acceptera Hyresgist-
foreningens bud.

Hyresgistforeningen ir precis som det
later, en forening for hyresgister. Hyresgist-
foreningen finansieras av medlemsintikter
samt av den ersittning som foreningen tar
ut fran alla hyresgister som de forhandlar
hyran dt. Det innebir att vi i Sverige har
ett system dir Hyresgistforeningen har
face makten over hyressittningen och dir
Hyresgistforeningen endast har ett intresse
— sina medlemmars.

Den svenska modellen utesluter en
part, nimligen de som vill bo i hyresritt
men inte gor det idag. I kontrast till pd en
marknad pa vilken pris bestims av utbud
och efterfragan, efterfragan pa hyresritts-
marknaden utgors av bade dem som bor i
hyresritt och dem som vill gora det.

Det idr inte mirkligt att idén om byg-
gandet av “billiga” hyresritter har etable-
rats sa starkt. Det 4r helt i linje med Hyres-
gistforeningens intresse: det 4r endast
om fler fir en lika gynnad stillning som
deras medlemmar som féreningens makt
kan forbli ohotad och medlemmarnas laga
hyror forsvaras. Dessutom ir byggandet av
”billiga” hyresritter en utmirkt utvig for
konfliktridda politiker som inte vill st6ta

sig med den stora viljargruppen som bor i
hyresritt.
Problemet ir bara att det 4r

en verklighetsfrinvind idé.
Nyproducerade hyresritter

Att de borgerliga
partierna inte vagar
sta upp i kampen mot
kreditrestriktionerna ar ur ett
liberalt perspektiv lika
ofdrsvarbart som att de inte
vagar sta upp for en forandring
av hyressattnings-
systemet.

ar betydligt dyrare dn
bostidderna i det befint-
liga bestindet. Bosti-
derna i det befintliga
bestandet har ofta
subventionerats vid
produktionstillfillet
och sedan fétt hyran
reglerad under ling
tid. Nyproducerade
hyresritter produceras till
marknadspris och hyrs i regel
ut till marknadspris.

Innan Moderaterna och Kristdemo-
kraternas budget tridde i kraft vid ars-
skiftet gav regeringen investeringsstod till
produktion av "billiga” hyresritter, men
speciellt billigt i férhallande till hyres-
ritterna i det befintliga bestandet blev det
inte. Fastighetsigarna har gjort en jim-
forelse av hyror i Stockholm: For 3 rum
och kék pa 70 kvadratmeter ir snitthyran
hos Stockholms kommunala bostadsbolag
ca 7 000 kronor i minaden, de bostider
som fick investeringsstdd och enligt reger-
ingen anségs billiga kostade i snitt ca
9 400 kronor i minaden; de var alltsi ca
40 procent dyrare 4n de befintliga hyresrit-
terna trots subventionen. Dessutom fordelas
ocksa dessa bostider enligt képrincipen vil-
ket innebir, som jag tidigare beskrivit, att
det dr de som haft "rad” att vinta och gene-
rellt sett 4r i minst behov av en bostad som
far ta del av de subventionerade bostiderna.

Av Januarioverenskommelsen som
Centerpartiet och Liberalerna sl6t med
Socialdemokraterna och Miljopartiet fram-
gar att investeringsstoden ska aterinforas;
de ska koncentreras, effektiviseras och rik-
tas om mot hyresritter i hela landet.

Ar l8sningen ytterligare subventioner
och en aterging till stringare reglering
av hyrorna pa nyproduktion? Det dr en
16sning som saklart faller i god jord hos
bide Hyresgistforeningen och partierna
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Figur 6. Byggkostnad
respektive
produktionskostnad
férdelat pa olika variabler
for flerbostadshus 2014.

Kalla: SCB och Sveriges
Byggindustrier.

pa vinsterkanten men som i alla fall borde
vara otinkbar for de borgerliga partierna.
De borgerliga partierna brukar istillet
ofta uppge att billiga bostider kommer att
bli verklighet bara regelkranglet minskar,
ytterligare en myt som jag dterkommer till
i ndsta avsnitt. Det finns inga realistiska
I6sningar pa hur billiga hyresritter ska
byggas som gar att forsvara ur ett liberalt
perspektiv.

4.2.5 Overtron pa regelférenklingar

Att krangliga regler fordyrar och forsenar
bostadsbyggandet 4r en uppfattning som
ofta lyfts i debatten och som jag delar. Jag
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anser dock att tilltron till regelférenklingar
som losningen pé bostadsmarknadens pro-
blem ir starkt 6verdriven.

Det dr langt ifrén fritt fram f6r en
byggherre att borja bygga vad som helst pa
mark som forvirvats. Till att borja med
finns mycket mark i Sverige som &r svir
att fa tillatelse att bygga pa, till exempel
mark som omfattas av strandskyddet eller
nagot riksintresse. Marken méste dessutom
omfattas av en oversikts- eller detaljplan for
att fa bebyggas. Kommunerna 4r ansvariga
for planernas utférande och har makten
att bevilja eller neka tilltinkt byggnation
bygglov. Planmonopolet gor att utbudet av
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mark och dirmed bostider kontrolleras av

kommunerna. Om kommunerna har linga
handliggningstider, detaljstyr eller inte
planligger det som marknaden efterfragar
fungerar de som en flaskhals som forsenar
eller i virsta fall forhindrar projekt.

Det inte bara var man far bygga utan
ocksa hur man fir bygga som regleras.
Bland annat stills krav pa att bostider ska
vara tillginglighetsanpassade, att de ska ha
en bullerniva som majliggér for de boende
att ha fonstret 6ppet utan att storas, det
miste finnas dagsljus i koket och ofta kriver
kommunerna att det ska finnas ett visst
antal parkeringar.

En saklig diskussion kring regelforenk-
lingar och deras effekt pa produktionskost-
naden bér dock ta avstamp i hur bygg- och
produktionskostnaderna ir férdelade idag.
Som framgér av figur 6 utgors byggkostna-
den av kostnaden for byggarbetare, under-
entreprendrer, tjinstemin si som arbets-
chefer och projektledare samt material och
kostnader for maskiner och transporter.

Det motsvarar alltsd kostnaden for sjilva
byggnaden. Den totala produktionskostna-
den utgors, férutom av byggkostnaden, ock-
sd av kostnaderna for mark och kommunala
avgifter forknippat med det, byggherrens
omkostnader for till exempel projektut-
veckling men ocksa rintekostnader samt
moms.

Det man slas av 4r att manga kostnader
inte dr direkt beroende av de tidigare
nimnda regleringarna; lénekostnaderna
uppgir till ca 30 procent, materialet till
22 procent, marken till 20 procent och
momsen till 15 procent av den totala pro-
duktionskostnaden. Manga av kostnaderna
ir att betrakta som relativt fasta. Det som
dr intressant att titta pa dr om det 4r moj-
ligt att fa ner produktionskostnaden per
ligenhet genom att inrymma fler ligen-
heter i samma byggnad.

I ett projekt finansierat av SBUF (2017)
undersoks vilka méjligheter som en upp-
luckring av bullerkrav, tillginglighets-

anpassning och krav pa dagsljus skulle

Det inte bara var man far
bygga utan ocksa hur man far
bygga som regleras. Det
maste t.ex. finnas dagsljus i
koket.

» Det som ar
intressant att
titta pa arom
det ar majligt
att fa ner
produktions-
kostnaden per
lagenhet
genom att
inrymma fler
lagenheter

i samma
byggnad.«
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Nyproduktion av bostads-
ratter och villor prissatts i
enlighet med vad marknaden
ar beredd att betala, inte i
enlighet med produktions-
kostnaden.

kunna ge. Genom att gora samtliga ligen-
heter besokstillgingliga men bara var femte
lagenhet fulle tillginglig, gora avsteg fran
kravet pd dagsljus i koket och genom att
mita bullernivan i ligenheten istillet for
utanpa fasaden skulle det ga att bygga

40 procent fler ligenheter i det studerade
utvecklingsprojektet i Nacka. Detta skulle
ge en 20 procent ligre produktionskostnad
per ligenhet. Den stora vinsten gors alltsd
av att det kan inrymmas fler ligenheter i
samma byggnad vilket gor att kostnader for
till exempel mark, projektering och liknan-

de fordelas pa fler ligenheter.

FRAN FOLKHEM TILL DROMHEM

Farre regleringar kan
alltsa gora det méjligt
att bygga mer pa
samma yta vilket san-
ker produktionskost-
naden per lagenhet
men det ar inte det-

samma som att priset
till kund blir lagre.

Det finns skil att fortydliga skillnaden

mellan kostnad och pris.

* Nyproduktion av bostadsritter och villor
prissitts i enlighet med vad marknaden ir
beredd att betala, inte i enlighet med pro-
duktionskostnaden. En ligre kostnad ger
inte automatiskt ett ldgre pris till kund.

* Nyproduktion av hyresritter har ett stark-
are samband mellan produktionskostnad
och pris men inte ett fullstindigt. Hyror
pa nyproducerade hyresritter kan sittas
pa tre sitt: genom bruksvirdessystemet,
i enlighet med systemet for presumtions-
hyror eller helt utan férhandling med
Hyresgistforeningen men med méjlig-
het f6r hyresgisten att prova hyran
i hyresnimnden efter sex manader.
Hyresgistforeningens (2013) statistik
visar att 2007-2013 fick ca 52 procent
av de nyproducerade hyresritterna
bruksvirdeshyror, ca 35 procent
presumtionshyror och ca 12 procent
“egensatta hyror”. Fir fastighetsidgaren
inte en hyra som ir nira eller i niv med
marknadens vilja att betala genom f6r-
handling med Hyresgistforeningen kan
fastighetsigaren allts vilja att sitta en
egen hyra. Fastighetsigaren kan ocksa,
om inte kommunen forhindrar de, vilja
att bygga bostadsritter istillet och pa sa
vis gora en affir pa marknadsmissiga vill-
kor. Férhandlingslidget gor att det i prak-
tiken finns utrymme for fastighetsdgaren
att sitta marknadsmaissiga hyror vid ny-
produktion idag och enligt den tidigare
nimnda Januariéverenskommelsen ska
det bli innu enklare 1 juli 2021.
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Ett direkt samband mellan kostnad och
pris saknas siledes for sdvil bostadsritter
som villor och hyresritter men det finns ett
indirekt samband. Nir produktionskostna-
den sjunker blir det [onsamt att bygga pa
fler platser vilket kan ge lagre priser, utbud-
et okar och dirmed kan priserna sjunka.

Att ldtta pa regelbordan skulle alltsa
kunna ge fler bostider genom att fler pro-
jeke blir [onsamma och eventuellt skulle
priserna kunna sjunka nagot men det l6ser
inte var storsta utmaning nimligen bosti-
der till de ekonomiskt svaga, vilket jag
kommer att aterkomma till i ndsta avsnitt.
Dessutom ir effekten av regelférenklingar
liten i jimforelse med till exempel effekten
av de kreditrestriktioner som jag beskrivit
tidigare. Under 2018 fick kreditrestrik-
tionerna antalet paborjade ligenheter att
minska med ca 20 procent jimfért med
foregéende ér, trots blomstrande hogkon-
junktur. Borgerlighetens besatthet vid fri-
gan om regelforenklingar ir likt fixeringen
vid byggandet av "billiga” hyresritter
frimst ett tecken pa bristande mod att ta
sig an de fragor som verkligen skulle gora
skillnad, dé de fragorna alltid riskerar att
reta ndgon viljargrupp.

4.2.6 Avsaknaden av behovsprovad
politik
Den for Sverige unika "allminnyttan”
vixte fram i kolvattnet av den bostads-
sociala utredningen pd 30-talet. Allmin-
nyttan utgjorde en viktig del av forverklig-
andet av folkhemmet. Idén var att genom
kommunala bostadsbolag utan vinstintresse
ge alla svenskar tillging till en god bostad.
De kommunala bostadsbolagen gynna-
des genom kreditregleringar, kommunala
garantier och statliga subventioner. Allmin-
nyttan dr grundbulten i den socialdemokra-
tiska visionen om en generell bostadspolitik
och star i kontrast till den social housing
som vixte fram i dvriga Europa. Genom en
generell politik skulle allas ritt till en god
bostad sikras och segregation forhindras.
Utfallet blev nagot annat. Kostnaderna
skenade och staten tvingades backa av
statsfinansiella skil. Segregationen i hyres-

rittsomradena som byggdes under allmin-
nyttans guldir, under det sa kallade miljon-
programmet, skiljer sig inte pd ndgot sitt
fran segregationen som uppstatt i omraden
med utbredd social housing i andra linder.
Segregationen ir stor, sett till bade inkomst
och etnicitet.

Den generella bostadspolitiken utgdrs
idag av en stukad allminnytta. Sedan 2011
ska bolagen drivas enligt affirsmissiga
principer och fér likt andra fastighetsbolag
endast marginella statliga subventioner till
byggandet av ”billiga” hyresritter. Samtidigt
ar besittningsskyddet och den omfattande
hyresregleringen mer eller mindre intakt.
Det har lett till en dysfunktionell hyres-
marknad och att efterfragan pa sociala
kontrakt 6kar dramatiskt. Sociala kontrakt
ar en form av social housing som jag skrev
mer om i avsnitt 2.1.

For socialdemokratin borde det givet vad
jag skrivit ovan vara naturligt att arbeta for
att teruppritta en omfatt-

ande bostadspolitik med
De borgerliga partierna

behover presentera konkreta
forslag pa behovsprévad politik
och skapa en strategi for hur
systemet med sociala kontrakt
kan utvecklas.

en generell ansats. De

stora reformforslagen
lyser dock med sin
franvaro. Istillet
genomfors forindringar
av symbolpolitisk
karaktir, s som de
tidigare nimnda subven-
tionerna till byggandet av
”billiga” hyresritter.
Anledningen torde vara att

stddet inte bara for socialdemokratin utan
ocksa for en omfattande vilfirdspolitik
minskat sedan 80-talet da liberalismen

ater fick ett genombrott i de ekonomiska
fragorna.

Sverige har alltsa i praktiken avvecklat
den generella bostadspolitiken men har inte
ersatt den med nagot nytt. Frin borgerligt
hall presenteras frimst en l6sning: att vi
genom reglerforenklingar ska bygga billiga
hyresritter. Det ir otillrickligt. De borger-
liga partierna behover presentera konkreta
forslag pa behovsprovad politik och skapa
en strategi for hur systemet med sociala
kontrakt kan utvecklas.
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B. Slutsats

Politiska ingrepp pd bostadsmarknaden ir
oundvikliga i dagens samhille. Det krivs
en politisk organisation som mojliggdr
handel med mark, planerar infrastrukeur
och gor plats for samhillsfunktioner sa
som sjukhus och skolor. I tilligg finns en
human dimension. Det liberala spektrat ir
i teorin mycket brett, frin nyliberaler till
socialliberaler, men i praktiken forenas de
liberaler som aspirerar pd politiskt inflytande
i en vilja att stétta manniskor till att bli
sjalvstindiga och att hjilpa samhillets mest
utsatta.

Bostadsbristen gar inte att mita i siffror.
Diremot dr det uppenbart att det finns
grupper som tillfilligt eller permanent inte
klarar av att 18sa sin boendesituation pé
egen hand. Den liberala 16sningen bor vara
att lata marknaden vara fri, underlitta for
s& manga som méjligt att bli sjilvforsorjande
och sedan komplettera med en behovs-
provad politik som sikrar boendesituationen
for alla men samtidigt utformas pa ett sitt
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som forebygger troskeleffekter.

Som éskadliggjordes i avsnitt 4.1 finns
det betydligt fler verktyg att anvinda dn
vad som vanligtvis framgar i debatten om
bostadsmarknaden. Vi har inte bara den
klassiska bostadspolitiken att dgna vér upp-
mirksamhet. Utifrdn ett liberalt perspektiv
bor social- och arbetsmarknadspolitiken
dgnas lika mycket tid.

Jag har belyst sex stycken vad jag kallar
snedsteg, som de borgerliga partierna har
gjort eller fortfarande gor. Jag ger inga
detaljerade forslag till 16sningar men ett
borgerligt politikutvecklingsarbete kring
bostadsfrigan bor innehalla en férindring
av fastighetsskatten, en tydlig strategi for
att inféra marknadshyror i hela bestandet,
langtgdende regelfrenklingar och ett ifraga-
sittande av kreditregleringarna. I tilligg bor
ocksa en seris satsning pa behovsprévad
bostadspolitik diskuteras.

Dirtill finns miangder av uppslag som
inte ryms i denna rapport. Ett konkret
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exempel: det vore ocksé rimligt att under-
s6ka om bristen pa studentbostider kan
lindras till exempel genom att mark-
subventioner, bostadsbidrag och studie-
bidrag riktade mot studenter ersitts av ett
flexiblare CSN-system som mojliggdr for
studenter att ldna sd pass mycket att de kan
efterfraga bostider till en prisniva som gor
det mojligt for fastighetsbolagen att bygga
med l6nsamhet. P4 sa sdtt kan samhil-
lets kostnader héllas nere samtidigt som
studenternas boendesituation forbittras
avsevirt och valfriheten okar.

Jag onskar att vira borgerliga partier
dgnar mandatperioden i opposition at ett
grundligt politikutvecklingsarbete. Att de
framover visar politiskt mod och vigar ta
ocksd de beslut som riskerar att reta viktiga
viljargrupper men som ir viktiga for
Sverige. Jag vet dock att det 4r mycket
begirt. Som jag tidigare beskrivit fungerar
inte politik riktigt sa.

Det kommer dock att komma en dag,

kanske ligger den inte alltfor lingt bort, da

den svara situationen pa bostadsmarknaden
blir sd pass pataglig att den priglar opinio-
nen i en sidan utstrickning att politikerna
inte lingre kan ducka. Alternativt kan det
plétsligt ske ndgot pd makroekonomisk
niva som skakar om den svenska ekonomin
rejilt och tvingar fram en f6rindring. Oav-
sett varfor och nir sd dr det min férhopp-
ning att de borgerliga partierna till dess har
gjort sin hemlixa.

Genom att ligga steget fore partierna pa
vinsterkanten har de mojlighet att agera
proaktivt och komma med egna idéer —
istillet for att agera reaktivt och endast ha
motstandarnas forslag att ta stillning till.

Pa sa sitt kan vi pd allvar limna folk-
hemmet bakom oss. Genom en bostads-
politik som vilar pa en liberal grund —
som frimjar individen och dgandet — kan
vi bérja resan mot en bostadsmarknad dir
alla har mojlighet att skapa sitt eget
dromhem.

»nJag onskar
att vara
borgerliga
partier agnar
mandat-
perioden i
opposition at
ett grundligt
politik-
utvecklings-
arbete.«
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VI TROR PA
INVOLVERANDE
KRAFTER OCH
KOLLEKTIV
INTELLIGENS.

Veidekke ar Skandinaviens fjarde storsta
entreprenad- och bostadsutvecklingsforetag
med en total omsattning 2017 pa 31,6 md
NOK. Veidekke har funnits sedan 1936 och
har aldrig gatt med forlust. Vi har en stark
foretagskultur som bygger pa tydliga varde-
ringar (profesjonell, redelig, entusiastisk och
grensesprengende) och tror pa en hog grad
av frihet under ansvar. Genom ett unikt
program for personaldgande, dar alla erbjuds
samma mojlighet, ager vi som arbetar inom
Veidekke cirka 15 procent av foretaget vilket
skapar motivation och ger féretaget en
mojlighet att agera langsiktigt.

Inom Veidekke ar HMS — hélsa, arbetsmiljo
och sakerhet — jamstallt med de ekonomiska
malen. Vi tror pa involvering for att pa det
sattet uppmuntra och ge utlopp for allas
engagemang och kunskap och har som
ambition att bli Sveriges mest involverande
féretag, saval internt som mot vara kunder,
leverantorer, samarbetspartner och det
omgivande samhallet.

veidekke.se
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