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Forord

Det rader stor bostadsbrist i Sverige. Over 240 av Sveriges kommuner kan inte
erbjuda bostéder till de som beh6ver en. Det &r ett stort problem och gor att
samhdllet dras isér.

Jag tinker pa alla de unga tjejer och killar som vill flytta hemifran for att skapa ett
eget liv. De far beskedet att det &r flera ars ko for att fi en egen lya. Samtidigt ser de
hur andra, med rika forildrar och tjock planbok, istillet kan képa en ldgenhet.

Manga vill ocksa flytta dit dér jobben finns. Arbetsgivarna skriker efter arbetskraft
men far inte vad de behover - for att det inte finns ngra bostéder att flytta till.

Bostad édr en nodviandighet for att en person ska kunna fi ett fungerande liv. Det ér
dérfor tillgdngen till en bostad ar en social rittighet. Att ha en bostad ar namligen
nagot annat dn att kdpa en bil eller en bat. Det mérks kanske tydligast nir man inte
har nigonstans att bo.

And3 lyser nytinkande kring Sveriges bostadspolitik med sin franvaro. Det ér
knappt att man kan pasta att Sverige ens har en bostadspolitik idag. Sedan 90-talet
har bade socialdemokratiska och borgerliga regeringar limnat walk-over till
marknaden. Vi ser tydligt resultatet. Bostider saknas, segregationen okar

och boendekostnaderna skenar. Att bostaden é&r en social rittighet verkar
politikerna ha glomt.

For marknadskrafterna har bara ett sitt att hantera bostadsfragan: att bygga till sa
stor vinst som mojligt. Bostadsbolagen bygger darfor dyra bostider &t dem som kan
betala. Och som vanligt folk inte har rad att hyra eller k6pa.

Bostadsfragorna maste ater skabli en fraga for politiken och dd méaste det fa kosta
pengar. Det finns ingen annan vig. I denna rapport presenterar Byggnads ett antal
djirva forslag som vi hoppas ska fornya den bostadspolitiska debatten.

Vi vill inte att bostaden ska ses som vilken marknadsvara som helst. Bostad &r och
ska vara en social rittighet och Sverige behover en bostadspolitik som lever upp till
det.

Johan Lindholm
Forbundsordférande Byggnads



Sverige behover en [ny)
hostadspolitik

”Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vilfiard ska vara
grundliggande mal for den offentliga verksamheten. Sirskilt ska det allménna
trygga rétten till arbete, bostad och utbildning samt verka for social omsorg och
trygghet och for goda forutsittningar for hilsa.”

Regeringsformens andra paragraf.

Vir grundlag séger klart och tydligt att bostaden #r en medborgerlig rittighet som
det offentliga ska viirna och verka for. Sverige hade ocksé en gang en mycket
framgangsrik social bostadspolitik. Bostaden behandlades ipraktiken bide som en
medborgerlig réttighet och en avgorande tillgang och resursi en dynamisk
samhillsekonomi med industriell omvandling och rérlighet pa arbetsmarknaden.
God tillgang till bostéider i olika upplatelseformer var och férblir avgérande bade for
medborgarnas livskvalitet och for samhéllsekonomins funktionssitt.

Trots detta har staten tagit sin hand fran bostadsfragan under de senaste
decennierna. Byggandet har fallit och dessutom blivit mycket konjunkturkénsligt.
Hyrorna och bostadsrittspriserna har skenat. Och idag rader bostadsbostadsbrist i
nistan alla svenska kommuner. Boverket uppskattar i sin senaste rapport pa
omradet att det behéver byggas drygt 535 000 nya léigenheter fram till ar 2025 for
att &stadkomma balans mellan behov av och tillgdng pa dndamalsenliga bostiider.!
Fram till &r 2030 innebér detta att drygt 840 00O ldgenheter maste byggas.

Just nu faller antalet medgivna bygglov kraftigt i Storstockholm. Detta dr en
varningssignal om att byggandet dr pa vig att falla och dérmed att bostadsbristen
kommer att forvérras. Sa blir deti en samhéllsekonomi som domineras av bank-
och fastighetssektorn och dér staten ldmnat walkover ibostadsfragan. Sverige har
en sddan samhiéllsekonomi sedan linge. Samhiéllsvetare och ekonomer bade till
hoger och vinster har ocksa pavisat detta.?

1 Boverket [2018). Behov av nya bostader 2018-2025, Boverket.

2 Andersson, F.N.och L. Jonung (2015). "Krasch, boom, krasch? Den svenska kreditcykeln." Ekonomisk Debatt
43(6): 17-31. Belfrage, C. och M. Kallifatides (2017). Finansialiseringen av Sverige: pa vag motnasta kris?
Stockholm, Katalys. 38. Fér awikande uppfattningar, se Englund, P, B. Becker, T. Becker, M. Bos ach P. Wissén
(2015). Den svenska skulden. Stockholm, SNS.



Bygglov I Storstockhom, 1996-2019 (Q2), antal ligenheter, kvartalsdata
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Figur 1. Medgivna bygglov i Storstockholm per kvartal, 1996-2019. Killa: SCB.

I den svenska varianten av "finansdominerad” ekonomi har konjunkturen drivits
av investeringar i dyrt byggande.? I figuren 2 ser vi att investeringar i bostider har
varit den drivande kraften sedan omléggningen av penningpolitiken till 1g- eller

negativ rianta. Investeringarna itillverkningsindustrin har redan mattats av, och nu
borjar byggandet vinda nedét.

Investeringar, utvalda sektorer, 2008-2019, miljarder kronor, fasta priser
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Figur 2. Investeringar iSverige. Killa: SCB.

Det #r i den politiska “mitten”, dvs langt ut pa hogerkanten - med forkérlek for
marknadsstat, sdnkta skatter, nedmonterande nationsgrianser som den
finansdominerade ekonomins alla problem fornekas eller ignoreras, inklusive dess

3 Ett vagledande arbete for attforsta vartyp av ekonomis sattattfungera &r Hein, E. (2012). The
macroecanomics of finance-dominated capitalism - and its crisis, Edward Elgar, Cheltenham. Férdjupningar
vad avser Sverige finnsiBaccaro, L. and J. Pontusson (2016). 'Rethinking Comparative Paolitical Economy: The
Growth Model Perspective’, Politics & Saciety, 44, pp. 175-207 och Hein, E., W. Paternesi Meloniand P. Tridico
(2019). 'Welfare Models and Demand-led Growth Regimes before and after the Financial and Economic crisis'.
FMM Warking paper. IMK.



finansiella instabilitet. Skenande ojamlikhet, svaga och framforallt allt starkt
cykliska investeringar, bostadsbrist, arbetsléshet, social misér och vald foljer alla av
ekonomins sitt att fungera, men skylls pa allt méjligt annat och i vérsta fall pa
utsatta, marginaliserade grupper.

Det dr ocksa vanligt att politiska debatter kretsar kring genomsnittliga
forhallanden, ndgot som déljer hur olika verkligheten ser ut for olika grupper och
individer. Ett exempel: i genomsnitt hade varje vuxen svensk &r 2017 24 730 kronor
i minaden att leva p3 efter skatt och bidrag. Det var mycket mer #in forr. Ar 1991 var
genomsnittet 14 140 kronor. Men 6kningen i konsumtionskraft de senaste
decennierna giller juinte alla lika. Den fattigaste tiondelen av befolkningen har fétt
se sin manadsinkomst efter skatt och bidrag 6ka timligen blygsamt fran 6 275
kronor till 8 000 kronor, medan den rikaste tiondelen gétt fran 28 290 kronor till
67 310 kronor.

I genomsnitt finns ocksa faktiskt en halv ldgenhet att bo ifor varje invanare i
Sverige och det dr i princip lika mycket som forr. D4 kan en ju fi for sig att det mesta
ar helt okej pa bostadsomradet. Men det géller ju uppenbarligen inte fér de 6ver 30
000 heml6sa ménniskorna i landet.* Hur ménga som #r eller upplever sig vara
trangbodda vet nog ingen med stérre exakthet. Enligt de skattningar som gors har
trangboddheten Gkat snabbt i Sverige det senaste decenniet. Sverige ar ett av fi
linder i Eurostats statistik dér trangboddheten 6kat istillet for att minska under
denna tidsperiod. 14% av befolkningen i Sverige uppskattas vara trangbodd och
med detta placerar sig Sverige klart simre dn linder som Nederléinderna, Tyskland,
Storbritannien, Frankrike, Spanien, Finland och Norge.®

Hur oerhort arbetsamt och dyrt det kan vara att finna limplig bostad vet miljontals
svenskar, i synnerhet i storstadsregionerna. Det flesta av dessa har nog vant sig
bara. Manga yngre har sannolikt inte en tanke pa att det skulle kunna vara radikalt
annorlunda. Att det skulle kunna vara som det faktiskt en gdng var. Sverige har
aldrig varit ett paradis, men den som féddes 1955 och ville flytta hemifrén 1975 hade
det betydligt enklare och billigare dn dagens 20-aring. Den som pastir nigot annat
har helt enkelt fel.®

Dags att byta fokus fér samtalet

Trots de mycket allvarliga samhéllsproblem som bostadsbristen innebiér och skapar
ar en stor del av det offentliga samtalet mycket snévt i sin inriktning. Det tycks rada
mycket stor uppslutning kring den rddande ordningen dér bostadssektorn iallt
visentligt behandlas som en “marknad” dér ”politiken” ska spela en relativt
begrinsad roll. Och om politiken ska spela nigon roll sa ir det genom att stédja
existerande marknadsaktorer (enskildaindivider och hushéll, fastighetséigare,

“ Socialstyrelsen (2017). Hemlgshet 2017 - omfattning och karaktar, Socialstyrelsen.

5 Eurostat [2019). http://ec.europa.eu/eurostat/web/income-and-living-conditions/data/database, data
hamtade 8 september 2019. (Se vidare i Appendix.)

8 Boverket (2011). Ungdomars boende - lagesrapport 2011 Stockholm, Boverket.
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privata byggforetag) med sddant som "marknadshyror”, bostadsbidrag,
bostadstilldgg, subventionerade 1dn och kostnadsfria samhiéllstjénster.

I den hér rapporten bryter vi mot dessa begrinsande ramar for samtalet. Hér &r
utgdngspunkten att bostadssektorn dr och ska vara en politisk fraga. Har stills
dérfor fragan om vad bor vi gora for att begrinsa marknadsmekanismer i
bostadssektorn och aterskapa en social bostadspolitik. En bostadspolitik som
forverkligar idén om bostaden som medborgerlig och ménsklig rittighet. En social
rattighet inskrivenilandets grundlag och i FN:s deklaration om ménskliga
rittigheter. Och, dessutom, en avgérande byggsten iett vilmaende
vilfirdssamhille. Utgdngspunkten &r att bostadsbristen dr skadliginte bara for
enskilda individer, utan for hela samhaillet och dess ekonomiska utveckling.

Rapporten riktar sig till en bred allminhet. Vi behéver alla forstd bade allvaret i
bostadsfragan och kunna ta stéllning till forslag eller bristen pa forslag till politiska
atgirder. Detta for att kunna stélla krav pa politiska partier, kommuner, regioner
och bostadssektorns 6vriga aktorer.

Rapporten inleds med en beskrivning av hur den lingre samhillsutvecklingen lett
oss fram till dagsléget. I efterfoljande avsnitt beskrivs hur den svenska
bostadssektorn ser ut med hjélp av statistik samt aktuella forskningsarbeten och
utredningar. I det fjirde avsnittet beskrivs en uppsittning tgérder - ett
sammanhingande bostadspolitiskt paket - som kan anvéndas for att féréindra den
svenska bostadssektorn, varefter rapporten sammanfattas och slutsatser dras.

Bostadspolitiken som forsvann

Ekonomhistorikern Lars Ahnland har visat att den enda variabel som samvarierar
med l6neandelen i den svenska ekonomin 6ver de senaste drygt hundra aren dr
omfattningen pa det offentligas investeringar i bostadsbyggande.” Det #r alltsd i hog
grad genom statens och hela offentliga sektorns investeringar som villkoren for
Iontagarna under linga perioder har stirkts. Sysselsittningen har hallits uppe och
arbetslosheten nere, inte minst genom god efterfragan pa arbetskraft i byggsektorn.
PA detta sitt har I6ntagarnas intressen vérnats i hela samhillsekonomin och
ojamlikheten har tryckts tillbaka. Forutsittningarna bade for industriproduktion
och for produktion av vilfirdstjinster har ocksa stirkts genom dessa offentliga
investeringar iinfrastruktur, bostider och offentliga lokaler.

Den svenska statens forsta stora insats i bostadsfragan riktade sig till landsbygdens
arbetare. Under hért tryck bland annat frin den framviixande arbetarrorelsen
beslutade riksdagen ar 1904 om att statliga 1an skulle férmedlas till byggande av
egnahem pé landsbygden. De anférda motiven var att hejda utflyttningen fran
landsbygden och framf6r allt den stora emigrationen fran Sverige till Amerika.

”Ahnland, L. (2018). Financialization in the Swedish ecanomy. Stackholm, Stockholm University.



Statens och sedermera kommunerna tog den bostadspolitiska taktpinnen med
eftertryck forst pa 1930-talet. Jordbrukskris och arbetsloshetskris iden finansiella
hirdsméltans spar blev impulserna en mer systematisk statlig bostadspolitik. 1933
beslutande riksdagen om lan och bidrag till forbéttring och nybyggnad av bostider
palandsbygden och om nybyggnadslan till bostéder i stiderna och de storre
samhillena. Den underliggande tankegéngen var att byggandet skulle fa fart pa
ekonomin och diarmed sysselséttningen. Samma &r sjosattes Bostadssociala
utredningen som ledde fram till byggandet av de si kallade barnrikehusen frin 1935
och framat.

Det var dock forst efter krigsslutet som den verkligt genomgripande sociala
bostadspolitiken tog form. De allménnyttiga bostadsforetagen tillsammans med
HSB och Riksbyggen blev de centrala aktérerna i den nya politiken. Det byggdes
drygt en miljon nya bostidder pa tio ér, varav cirka tva tredjedelar i flerbostadshus.

Fram till 1968 var priset pd bostadsrétter reglerat till inte hogre in bostadsrittens
andel av foreningens tillgadngar (med fastighetsvirdet begrinsat till taxeringsvérde)
och forsiljningar stod under lokala hyresndmnders 6vervakning. Fran 1970-talets
borjan och framét sldpptes dock en bostadsrittsmarknad med oreglerad
prisbildning fram. Marknaden férmedlas sedan dess av privata fastighetsmiklare.?

Avskaffandet av de statliga bostadsldnen och nedskirningarna av destatliga stéden
i borjan av 1990-talet innebar bland annat att de relativa férdelarna for de
kommunala bostadsforetagen upphévdes. Regeringen besl6t att ta bort
sidrbehandlingen av dessa foretag. De skulle i fortsittningen ha samma
forutsittningar som de privata bostadsforetagen vad gillde statliga subventioner,
skatteregler och finansiering.®

Begreppet ”affirsmissig allminnytta” beskriver 1990-talets inriktning for de
kommunala bostadsforetagen. Forutom en 6kad uppmiérksamhet pa ekonomisk
effektivitet innebar det ocksé att man borjade omtala hyresgisterna som "kunder”,
en understrykning av en betoning av att méta de boendes individuella 6nskemal
snarare én allmén nytta.

Ett 6nskemal som tillmétesgatts i stor omfattning har varit att tillskansa sig det
viarde som den allménnyttiga hyresritten haft. Tiotusentals hyresgister har under
de senaste decennierna fatt privatekonomiska tillskott i miljonklassen genom att fa
kopasitt eget boende till ett prisldngt under marknadsvirdet. I en rapport
beriknades virdet av 6verforingen till enskilda bara i Stockholm under ett
decennium (2000-2009) till 50 miljarder kronor.!°

8 Ruonavaara, H. (2005). "How divergent housing institutions evolve: A comparison of Swedish tenant co-
operatives and Finnish shareholders' housing companies.” Housing, Theory and Society 22(4): 213-236.

% Turner, B. (1999). "Sacial housing finance in Sweden." Urban Studies 36(4]): 683-697.

0 Flovén, M. (2010). "Stockholmsdebatt: “Stockholmarna har bestulits pa 50 miljarder”." Dagens Nyheter 30.




Kommunala #gare har steg for steg sélt ut allminnyttiga fastigheter, foretridesvis
sadana i de mest attraktiva ldgena. Det ser helt klart olika ut 6ver landet, med
Stockholm som klart ledande nir det géller ombildningar, och hég koncentration i
ovrigt till storre stider. P4 vissa andra héll har allminnyttiga fastigheter i
avfolkningskommuner rivits.! Dirtill har byggandet av nya allménnyttiga
fastigheter under lang tid varit mycket blygsamt. Allt detta innebér att det totala
bestindet av allménnyttigt dgda hyresldgenheter har minskat kraftigt som andel av
bostadsbestandet.

Ar 1990 fanns 882 800 ligenheter i allméinnyttan, vilket utgjorde 22 procent av det
totala bostadsbestindet. 2018 var antalet nere pa 813 00O lidgenheter, endast 17
procent av bestdndet.”? Visentliga delar av bestdndet som kunde ha funnits har
privatiserats, en mindre del har rivits och mycket lite har tillkommit.

Fordjupningen av inriktningen pa ”afféirsnytta”, eller “marknadisering” som
samhillsforskare talar om, forstirktes ytterligare nir lagstiftningen som styr de
allminnyttiga bostadsféretagen dndrades &r 2011. Den nya ”allbolagen” har, i alla
fall av vissa, i praktiken tolkats som att vinstmaximering nu ska styra dessa
foretags verksamhet.

Den bakomliggande centrala faktorn &r utfasningen av statliga rintesubventioner
till nybyggnation. Denna utfasning har féranlett kraftigt minskat och
krediteykelkansligt byggande. Professorn vid Uppsala universitet Bengt Turner
tillhorde de bostadsforskare som redan under 1990-talet patalade att detta innebar
att det dgda boendet i smihus och bostadsritt kom att gynnas skattemissigt pa
hyresrittens och sérskilt da den allminnyttiga hyresrittens bekostnad. Detta
gynnande av det dgda boendet, genom framst avdragsritten for bolanerintor,
forstirktes ytterligare nir fastighetsskatten sedermera gjordes om.”

Fran 1980-talets slut till 1990-talets slut omvandlades bostadssektorn frén en
betydande nettokostnadskilla till en nettointéiktskélla for den svenska staten. De
kraftigt stigande kostnaderna for mark, byggande och beskattning har viltrats Gver
pa de boende, och di i synnerhet hyresgésterna som fick se hyrorna stiga i snabb
takt." Forutsittningarna for byggande av nya ”egnahem”, dvs fristdende
enfamiljshus, har dven de kraftigt forsimrats jimfort med decennierna fram till
1980-talet.

Denna dramatiska omvandling, eller detta avskaffande av en social bostadspolitik,
ir beskriven och kartlagd i den internationella akademiska litteraturen sedan lang
tid tillbaka. Dér rader ingen tvekan om att det &r politiska beslut som ér den

I Baverket [2008]). Nyttan med Allmannyttan. Utvecklingen av de allmannyttiga bostadsféretagens rall och
ansvar. Stockholm, Boverket.

2 Egna berékningar baserade p& SCBs statistik och uppgifter om de allméannyttiga bostadsféretagens
bostadsbestand hamtade fran https://www.sverigesallmannytta.se/allmannyttan/statistik/

B Finanspolitiska radet (2019). Friare hyressattning och likformig bostadsbeskattning. Hur paverkas
hushallen? Sdrskilda studier frén Finanspolitiska rédet.

¥ Lindbom, A. [2001). "Dismantling Swedish housing policy.” Governance 14[4): 503-526.
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huvudsakliga forklaringen till omvandlingen och att dessa beslut fortjdnar att
betecknas som del av en nyliberal vag.” Det ir inte detsamma som att en total
”avreglering” av bostadssektorn har skett. Tvirtom, sektorn ér genomreglerad och
manga regleringar kan inte rimligen betecknas som liberala. Nyliberalismen, dven
péd detta omrade, har inneburit att statsmakten anvénds for att reglera fram
marknadisering och forsvéra genomférandet av kollektiva projekt och
mélséittningar.®

P34 2000-talet har internationellt verksamma fastighetsbolag med den anonyma
globala kapitalmarknaden iryggen gjort entré som fastighetséigare i det svenska
bostadsbestiandet, ofta med tdmligen aggressiva affirsmetoder, ibland med sé
kallade “renovrikningar” som birande idé. ”Renovrikning” innebiér att hyran hojs
i samband med renoveringar och att befintliga hyresgister dirmed i praktiken drivs
bort frén sitt boende.”

Affirsmissighet har kommit &n mer i centrum &ven i de allminnyttiga
bostadsforetagen. De allra flesta av dessa dr sedan 1990-talet organiserade som frin
den I6pande kommunala verksamheten fristiende aktiebolag. Verksamheten
omtalas och leds i termer av ”6kad soliditet”, ”vinst”, ”marknadsmissig
avkastning” och ”utdelning”.’® Inte minst de ”marknadsméssiga”
avkastningskraven som numera ofta stills av de kommunala huvudménnen
bromsar byggandet av nya allminnyttiga bostider.?”

Vissa kommuner har sedan 1990-talet alltsd som nidmndes ovan valt att silja ut
delar av eller hela sina bostadsbestind.?° Men fran statens sida fortsatte man
dndock att betrakta de icke-vinstsyftande kommunala bostadsforetagen som
viktiga instrument i hyresséttningsprocessen. Man var angelégen om att
allminnyttan ocksa ifortsittningen skulle ha en tillréckligt stor marknadsandel pa
den lokala bostadsmarknaden for att kunna fylla denna uppgift. Déarfor infordes
den séa kallade tillstandsplikten, dvs. en begrinsning i kommunernas mojligheter
att gora sig av med betydande delar av sina allménnyttiga bostadsbestind. Efter
regeringsskiftet 2006 da Sverige fick en Alliansregering, upphivdes dock denna
inskriankning.

I april 2008 limnade utredningen om allménnyttans villkor 6ver betinkandet "EU,
allminnyttan och hyrorna” som blev startskott for ett fokus for den mer

5 Clark, E. & Johnson, K. [2009). Circumventing Circumscribed Nealiberalism: The “System Switch” in Swedish
Housing. | Glynn, S. (Red.), Where the Other Half Lives: Lower Income Housing in a Neoliberal World, (ss. 173~
94]. London: Pluto Press.

18 Christophers, B. (2013). "A Monstrous Hybrid: The Palitical Economy of Housing in Early Twenty-first Century
Sweden." New Paolitical Economy 18(6): 885-911.

Y En utmarkt introduktion ges i Fredrik Gerttens film Push.

18 Boverket (2008). Nyttan med allmannyttan. Utvecklingen av de allmannyttiga bostadsféretagens roll och
ansvar. (Stockholm: Boverket).

¥ Grander, M. (2019). “Off the beaten track? Selectivity, discretion and path-shaping in Swedish public
housing.” Housing, Theary and Society, 36(4), 385-400.

20 Boverket (2008). Nyttan med Allmannyttan. Utvecklingen av de allmannyttiga bostadsforetagens roll och
ansvar. Stockholm, Boverket.



teknokratiska debatten kringbostadsfragor.? De rittsliga aspekterna av den
svenska allménnyttan ir sedan dess alltsd under omprovning. Allménnyttans roll
att vara en boendeform som ir tillgéinglig for alla betonas alltjaimt, liksom virdet av
ett reellt besittningsskydd. I vilken utstrickning som de allminna bostadspolitiska
malsittningarna ska uppnas genom icke-vinstsyftande kommunala bostadsféretag
med sjidlvkostnadsbaserade och for hela hyressektorn normerande hyror &r mer en
oppen friga allt sedan dess.

Relativt obetydliga investeringsstod har férvisso inforts av en socialdemokratiskt
ledd minoritetsregering fran 2014 och framéit, men kvar stér frigan for
kommunerna och for staten: vill vi ha egna bostadsféretag som kommunala
instrument? Vad ska vi ha dem till? Ar de frimst aktiebolag som kan ge avkastning
och utdelning & kommunen? Och vad giller staten; hur ska staten sikra att
grundlagens malsittningsparagraf uppfylls vad giller att det offentliga i Sverige
”sarskilt” ska verka for goda bostider for alla?

Fran niringslivsorganisationer kommer sedan lidnge budskapet att bostadsbristen
himmar den ekonomiska utvecklingen, inte minst i huvudstaden.?? Den foredragna
I6sningen fran det héllet 4r densamma alltsedan nér nationalekonomen Assar
Lindbeck inledde sin livsldnga kamp for genomdrivande av marknadshyror i
Sverige.” I dr utkom det Finanspolitiska radet med sitt gillande av detta forslag.>

Den hir rapportens syfte dr att erbjuda ett alternativ till ytterligare marknadisering
av bostadssektorn. De forslag som ldggs fram himtar inspiration framst fran
Delegation Bostad2030, ett antal bostadspolitiska statliga utredningar och den
akademiska forskningen om den kommunala allmidnnyttans nuvarande praxis och
forutséttningar.

Utgangslaget for en ny bostadspolitik

Utgangspunkten for denna rapport dr som framgétt tidigare att deti Sverige sedan
lang tid tillbaka rader bostadsbrist. Detta betyder dels att breda grupper i samhillet
har svért att finna ny, lamplig bostad nér livsomstindigheter dndras, sdsom vid
byte av 16nearbete, ungdomars flytt hemifran, studier, familjeombildning, eller
nedvixling iboendeyta pa 8lderns host?, dels att tusentals ménniskor helt saknar
bostad eller saknar fast bostad.? De allra mest konservativa beriikningarna av

%1 Regeringen (2008). EU, allménnyttanoch hyrorna. Naringsdepartementet. SOU 2008:38.
https://www.regeringen.se/49bb38/contentassets/1159375de5e043a8afelb3c9ff34eafb/eu-allmannyttan-
och-hyrorna-sou-200838

22 Eklund, K. [2014). Bokriskommitténs rapport. en fungerande bostadsmarknad - en reformagenda. Stackhoim,
Bokriskommittén.

23 Lindbeck, A. (2017). Hur avveckla hyreskontrollen? Ekonomisk Debatt, nr 7, &rg. 44, ss.17-28.

®4 Finanspolitiska radet (2019). Friare hyressattning och likformig bostadsbeskattning. Hur p&verkas
hushallen? Sérskilda studier frén Finanspaolitiska rddet.

25 Boverket (2018). Behov av nya bostader 2018-2025, Boverket.

% Socialstyrelsen (2017). Hemltshet 2017 - omfattning och karaktar, Socialstyrelsen.
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bostadsbristens omfattning kommer fran Riksbanken och dven dér beskrivs den
som omfattande.”

Hur ser det d ut med tillgdngen pé bostéder i landet? I figuren 3 nedan ser vi hur
det totala bestandet av bostidder, dvs antalet smahus och ldgenheter ilika typer av
hus (flerbostadshus) och upplatelseformer (hyresritt, bostadsritt, dganderitt). Vi
kan se att antalet bostidder under perioden 1990 till idag har 6kat fran drygt 4
miljoner till knappt 5 miljoner. 880 000 bostidder har tillkommit. Under samma
tidsperiod har befolkningen i landet 6kat med 1,64 miljoner personer. Det har alltsd
sedan 1990 tillskapats lite drygt en halv (0,53) bostad per tillkommen person.

Bostadsbestandet, antal ligenheter, 1990-2018
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Figur 3. Bostadsbestindet. Killa: SCB.

Befolknings6kningen har sprungitifran bostadsbyggandet under hela 2000-talet,
vilket framgar av Figur 4 hir nedan. I efterféljande figur 5 ser vi hur
bostadsbestindet har forindrats med avseende pa upplételseform. Som beskrevs i
inledningsavsnittet har politiska beslut om skatter och samhillsplanering styrt
utvecklingen iriktning mot tillskapande av bostadsritter. Det &r den boendeformen
som Okat kraftigt under 2000-talet. Lite tillspetsat: i princip alla nya bostider
sedan ar 2000 &r bostadsriitter.

27 Katinic, G. [2018). Perspektiv pa bostadsbyggande. Ekonomiska kommentarer, Sveriges Riksbank. Aven i den
rapporten konstateras i de mest konservativa berékningarna underskott pa bostader/sangplatser ialla falli
Stockholm, Goteborg, Skane, Halland, Jonképings-, Uppsala, Ostergdtland, Kronobergs och Vastmanlands lan.
(se Diagram 7). Rapporten antar dessutom (underfdrstatt] att inget samband finns mellan hur hushall ser ut
(antal sammanboende] och méjligheterna till att skaffa bostad av ett visst slag. Det menar jag ar ett
orealistiskt antagande. Bostadsutbudet paverkartroligen hushallssammansattningen [sammanboende,
barnafédande).
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Befolkningsdkning och fardigstillda nya ldgenheter, 1990-2018
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Figur 4. Befolkningsékning och nya bostider. Killa: SCB.

Bostadshestandet per typ av ldgenhet, 1990-2018
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Figur 5. Bostadsbestindets sammansattning vad avser upplatelseform. Killa: SCB.

Prisutvecklingen pa alla typer av fastigheter for bostadséindamal har exploderat
sedan 90-talskrisen. I figuren 6 ser vi att flerbostadshusen (hyreshus) leder
prisdkningsligan med en 6kning pa nirmare 1100 procent sedan 1981. Nigot som
kan jimféras med konsumentpriserna i genomsnitt som 6kad med strax under 300
procent. Nir det géller bostadsritter ir prisutvecklingen pa samma sétt extrem.
Bostadsrittspriserna har néstan femdubblats bara sedan ar 2000 (se figur 7)!

12
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Figur 6. Fastighetspriser jimfort med konsumentprisindex. Kélla. SCB.

Bostadsrattspriser 2000-2018, genomsnittspris sdlda
bostadsritter, tusental kronor
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Figur 7. Bostadsrittspriser. Killa: SCB.

Kostnaderna for att bygga nytt har ocksa stigit kraftigt, i princip i samma takt som
bostadspriserna. I figuren 8 nedan kan vi utlésa att den totala byggkostnaden har
tredubblats sedan ar 2000, att jimforas med prisutvecklingen for flerbostadshus
som ocksé tredubblats under samma period. I efterf6ljande figur 9 kan vi
konstatera att det dr markkostnaden som har 6kat mest som andel av den totala
produktionskostnaden for nya bostéider.



Mark- och byggkostnad, flerbostadshus, 1994-2017, kronor per kvadratmeter
boarea,

40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000
5000
0

a a A ¢ 5
N o P o o R o g o B o g 0 e o P g0 e e et P e

=—Markkostnad/lagenhetsarea = Byggnadskostnad/l3genhetsarea

Figur 8. Mark- och byggkostnaden vid produktion av nya bostider. Kélla: SCB.

Mark- och byggkostnad som andel av totalkostnad, 1994-2017
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Figur 9. Mark- och byggkostnaden vid nybyggnation som andel av
produktionskostnaden. Killa: SCB.

Bostadsrittsbyggandet och omsittningen av bostadsritter (kép/forsiljningar av
bostadsrittsandelar) dr numera de svenska affirsbankernas viktigaste
affirsomrade (se figur 10 som redovisar de sex storsta langivande bankerna med en
total utlaning pa ca 2900 miljarder kronor sommaren 2019).
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Svenska bankerns utldning till hushall med bostad som sikerhet, 2001-
2019, miljarder kronor, manadsdata
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Figur 10. Bankernas utlining till svenska hushall med bostaden som sédkerhet.
Killa: SCB/Finansinspektionen.

Marginalerna pé denna de svenska bankernas kirnaffir har utvecklats synnerligen

gynnsamt ur ett foretagsekonomiskt perspektiv (figur 11) och har foranlett stadiga
Okningar av detotala vinsterna for bankerna (figur 12).

Bankernas marginal pa bolan, 2002-2019, procent

Figur 11. Bankernas marginal pd bolin. Killa: Finansinspektionen.
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Bankernas vinster, 1996-2018, miljarder kronor
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Figur 12. Bankernas vinster. Kalla: SCB.

I en sammanfattande analys kan vi konstatera att de stigande mark- och
byggkostnaderna har viltrats 6ver pa bostadsrittskoparna. Till detta kommer
ocksé stigande kostnader for finansiering av férvirv av bostadsritter. Markégare,
bygg- och fastighetsforetag, banker (och fastighetsméklare, med dessa liamnar vi
dérhén) har atnjutit lysande afféirer i bostadsbristens Sverige. Men nu stér vi
sannolikt vid vigs dnde. Kurvorna har brutit av nedét. Det finns inte sérskilt manga
hushaéll kvar som kan ta pé sig storre skulder for att kopa bostadsritter till stigande
priser. Tecken itiden &r att hyresgéster i Stockholmsférorten Ragsved till
overvigande majoritet har tackat nej till erbjudande fran Stockholms stad om att
ombilda till bostadsriitt.? Det skandalomsusade fastighetsbolaget Oscar Properties
later meddela att foretagets planer pa hyperattraktiva Lilla Essingeni Stockholm
liggs pais.”

Fo6r den som var med om uppmarschen till den svenska 90-talskrisen kéinns det
mesta av detta igen. D4 som nu ir det bankernas expansion som éir drivkraften. D4
som nu dr det politiska beslut som kraftigt katalyserar utvecklingen. D3 var det
kreditmarknadsavreglering.?° Nu kan det vara dterreglering pa kreditmarknaden
(amorteringskrav och dylikt) som blir den utlésande faktorn. Det gemensamma &r
den dramatiska omsvingningen i politiken. Alltsedan den svenska staten tog
handen fran sitt ansvar for bostadsforsoérjningen ilandet har det byggts upp stor
fallh6jd pa de finansiella marknaderna och nu stir striden irikspolitiken om vem

28 MittiSoderort (29 augusti 2019). “Inte en enda forening i Ragsved villombilda”.
https://mitti.se/nyheter/ombildningar-ragsved-intresse-svalt/?omrade=bandhagenarsta
29 Kungsholmen Direkt (4 september 2019), “Chock dver Oscar properties nya besked”,
https://www.stockholmdirekt.se/nyheter/chock-over-oscar-properties-nya-
besked/repsic!sQwllETklzXeSRLgHNWGA/

30EImbrant, B. (2019) Marknadens tyranni, Stockholm, Leopard.
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eller vilka som ska betala nir krisen kommer. Tills vidare dr det de bostadslosa och
bostadsoroliga som betalar.

Det ér friga om ett demokratimisslyckande, varken mer eller mindre. Folkflertalets
lingsiktiga intresse av bostadsfors6rjning, finansiell stabilitet och goda
boendemilj6er har fétt ge vika for individuell kortsiktig formogenhetsjakt genom
okat risktagande, finansiell instabilitet, kraftig boendesegregation och kronisk
bostadsbrist. En radikalt annorlunda bostadspolitik #r vad landet beh6ver och en
omliggning bradskar.

Den kreditcykeldrivna, privatfinansierade, konjunkturen ér pa vig nedét. En aktiv
finanspolitik i allméinhet och en aktiv bostadspolitik i synnerhet ér vad som behé6vs,
ialla fall om folkflertalets intressen ska virnas. Vi beh6ver bygga bade smahus,
hyresritter och annat, i stora volymer och till rimliga kostnader. I néstf6ljande
avsnitt beskrivs de bostadspolitiska verktyg som star osstill buds. Eller snarare
borde sti oss till buds.
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Atgarder for en kraftfull
hostadspolitik

Boverkets prognos 6ver behovet av nya bostider uppgér som vi sett tidigare till 840
000 ligenheter fram till & 2030. Osikerheten i denna typ av prognos ér givetvis
betydande. Exempelvis uppskattar delegationen Bostad2030 behovet till 770 000
nya bostider under samma period.* Alldeles oavsett den exakta siffran sa ror dig
sig om att dstadkomma ett nytt “miljonprogram” under det kommande decenniet
for att rada bot pa bostadsbristen.

Utgéangsléget for att dstadkomma detta dr problematiskt. Sverige har nu pa manga
sitt en av den industrialiserade viarldens mest liberaliserade bostadssektorer, med
en stor andel dgt snarare dn hyrt boende och med marknadspriser for de allra flesta.
Dessa marknadsmekanismer som sléppts fria i mycket stor utstrickning fungerar
dock inte till folkflertalets fromma. Det kan forstds mot bakgrund av en rad
faktorer:

e Boendet ir en mycket sammansatt ”vara” som ko6ps eller séljs mycket
sillan. Boendet &r en forutsittning for det mesta annat i allas vara liv. Det
finns inget substitut. Vi kan inte vilja att inte bo. Priselasticiteten, som
ekonomer séger, ir 1ag.

e Markanvindningen lyder under det kommunala planmonopolet.

e Byggnormer och planeringsregler varierar 6ver landets 290 kommuner
vilket forsvarar skalfordelar i bostadsproduktion och himmar konkurrens.

e Skatterna gynnar dgande av det befintliga bostadsbestindet.

¢ Finansieringen av nybyggnation domineras av en oligopoliserad
banksektor.

o Ett fital aktorer dominerar stort i bygg- och fastighetsférvaltningssektorn.

e De kommunala allminnyttiga bostadsféretagen hélls borta fran att
producera just allménnytta.

Samfillt dominerar dessa krafter bostadssektorn och utbudet av bostider stryps.
Kommunpolitiken, inte minst i manga borgerligt styrda kommuner norr om
Stockholm, forsvarar befintliga mark- och fastighetségares intressen och tar
overhuvudtaget inget ansvar for bostadsforsérjningen i ett nationellt perspektiv,
trots att dér finns en laglig skyldighet att géra detta. Ur ett foretagsekonomiskt
perspektiv framstar ocksé nybyggnation, sirskilt av hyresrétter med 6verkomliga
hyror, som en olonsam affér.

31 Bostad2030 (2018). Slutbetankande av Delegation Bostad2030, sidan7.
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De svenska bankerna dr idag i hog grad boldnebanker som tillsammans med
bostadsrittsinnehavare och fastighetsbolag och deras dgare har intresse av att hélla
marknadsvirdet av det befintliga fastighetsbestandet uppe.

Till detta ska ldggas att vira 290 kommuner har separata och skilda regelverk for
byggande forsvarar storskaligt, industriellt, byggande som skulle kunna utnyttja
skalfordelar och darmed né ligre byggkostnader. Konkurrensen och
innovationskraften i byggsektorn dr alltsa svag och de stindigt stigande
kostnaderna bade for mark och byggande viltras som vi sett 6ver pa de boende,
savil hyresgister som bostadsrittsinnehavare.

Grundpelaren i en ny social bostadspolitik bor vara att efterstriva en béttre
fungerande marknad f6r byggandet. Vi behover striva efter att sdnka kostnader for
nya bostider genom kraftfull reglering. Det &r sddana regleringar som foreslas hir
nedan och som tillsammans bildar ett forslag till ny eller nygammal bostadspolitik
med staten i forarsétet.

Det bostadspolitiska atgirdspaketet bestir av fem kraftfulla tgirder som alla
ma3ste till for att sikra att bostaden éter blir en social rittighet och fyller sin viktiga
funktion i samhillets ekonomi:

e nationell planering och styrning av bostadsforsérjningen

o fordndringar av fastighetsbeskattning som fréamjar effektivt utnyttjande av
bestandet

o tillskapandet av formanlig finansiering fér nybyggnation

e Dbildandet av ett statligt byggbolag som utmanar de privata aktérerna

o aktivt nyttjande av alla de méjligheter som Sveriges medlemskap i
Europeiska Unionen ger pa detta omrade

1. Nationell planering

En nationell bostadspolitik méste bygga pa kunskap om bostadsbehoven. Den
senaste statliga utredningen av bostadsforsoérjningen (Ett gemensamt
bostadsforsorjningsansvar) visar att kunskapsunderlag om bostadsbehoven i
kommuner och regioner ofta saknas. Utredningen identifierar dérmed en stor
potential for forbéttrad planering, samordning och olika former av styrning fran
statens sida. Utredningen foreslér en planeringskedja for det offentliga Sverige, déar
centrala av Boverket faststéillda prognoser av bostadsbehoven ska vara
utgédngspunkten for processen.*

Utredningen presenterar forslag for hur staten genom Boverket tar stérre ansvar
for planering for bostadsforsérjning genom en nationell planering. De ir en bra
utgdngspunkt for en ny och verkningsfull bostadspolitik. Utredningen har dock
inte lagt nigra forslag till vare sig sanktioner eller positiva incitament for regioner

32 Regeringen [2018). Ett gemensamt bostadsforsorjningsansvar. SOU 2018:35.
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och kommuner. Det finns en betydande risk att samverkan med staten (Boverket)
eller lansstyrelserna kan bli bristfillig. Utgdngspunkten i den hir rapporten ér att
systematiskt framtagna prognoser 6ver bostadsbehov, liksom kommunala och
regionala planer for bostadsforsérjning dr nédvindiga, men inte tillrdckliga. Staten
behéver ocksé dstadkomma kraftfulla incitament, eller till och med tvingande
direktiv, for regioners och kommuners markanvindning och byggande.

Det hir dr fraga om att for det 1angsiktigt allminna bista genom statsmakten
utmana de mest pétagliga politisk-ekonomiska maktordningar i virt samhille och
da fungerar inte "mjuk” styrning. Vissa enskilda kommuner har sedan linge visat
sig oformogna alternativt helt ovilliga att hantera bostadsfragan pé ett ur
samhilleligt perspektiv ansvarsfullt sitt. Ett statligt ansvar for en strukturerad
nationell bostadsforsérjningsplan dr grundstenen. Statliga myndigheter (Boverket)
och regioner maste ges resurser och verktyg for att styra kommunernas arbete med
den detaljerade byggplaneringen. P4 samma sitt som delegationen Bostad 2030
forslar bor det bli kostsamt fé6r kommuner som inte fullgor sitt
bostadsforsorjningsansvar och fordelaktigt att bedriva en lokal bostadspolitik som
ger alla minniskor en mojlighet att bo och leva i ekonomiskt 6verkomliga
bostider.*

En siddan inriktning i bostadsfrigan innebdr samtidigt att krafter i de politiska
partierna méste 6verge (eller sluta luta sig mot) forestillningar om att
“avregleringar” eller liberaliseringar kan dstadkomma en vilfungerande “marknad”
pé bostadsomradet. Den internationella forskningslitteraturen &r rik p empiriska
beskrivningar och teoribildning som pekar ut kirnmekanismerna i den
skulddrivna ekonomi som kommit att dominera i ett antal linder &ven efter den
globala finanskrisen 2007-2009. Det ir fraga om ett liberaliserat eller avreglerat
bankvisende, monopoliserad markanvindning och en byggsektor dir ett fital
aktérer dominerar och sjélva styr villkoren. Dessa tre faktorer fir hushéllen att ta
pa sig allt stérre skulder och dirmed ekonomiska risker for att finna nigonstans att
bo, inte nodviandigtvis for att en vill, utan for att en inte har nigra bra alternativ.

Allt skarpare segregation och gentrifiering terupprittar ocksa for den
analyserande blicken hos till exempel en geograf eller sociolog ett allt mer synligt
klassamhille.?* For den som inte ser utanfor sin egen boendemiljo blir
klassamhiillet tvirtom helt osynligt. Det senare dr en mycket viktig makteffekt som
kan underbygga allt mer uppenbart falska forestillningar om Sverige som ett
jamlikt land dér *folk dr som folk dr mest” och har det ungefir likadant eller
atminstone skulle kunna vara jimlikt om det bara inte vore fér migrationen.

33 Bostad2030 (2018). Slutbetankande av Delegation Bostad2030, s. 13

34 Christophers, B. (2013). "A Monstrous Hybrid: The Political Economy of Housing in Early Twenty-first Century
Sweden." New Political Economy 18(6): 885-911. Se vidarei Aalbers, M. B. (2009]. 'The Sociology and
Geography of Mortgage Markets: Reflections aon the Financial Crisis', International Journal of Urban and
Regional Research, 33, pp. 281-290.

35 Jamfor garna med Therborn, Goran (2018). Kapitalet, 6verheten och alla viandra. Lund. Arkiv forlag,
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Den statligt drivna planeringen och samordningen méste handla inte bara om antal
bostider utan om att fi fram de typer av bostider som de konventionella
bostadsbyggande aktorerna dr minstintresserade av att bygga. Den svenska
grundlagen pekar ut indamalsenliga bostider for alla medborgare som en sérskild
uppgift for det offentliga. Att gealla studenter vid universitet och hégskola runt om
ilandet tillgéng till hyresldgenhet till skélig hyra fran forsta dagen och att méta
behoven av sirskilda boenden for dldre och funktionsvarierade runt om landet &r
viktiga och mer avgrinsade delmdl som staten bor formulera planer for att nd pé
mycket kort sikt, exempelvis till ar 2022.

2. Skatter

Skatter har styrande inverkan pa bostadssektorn. Ett antal fordndringar pa
skatteomradet dr visentliga inslag i en ny bostadspolitik: fastighetsskatt baserad pa
marknadsvirde, avskaffad avdragsritt for rantekostnader pa bolén, samt
avskaffande av beskattning av flytt (“stimpelskatten”).

Alla sddana forandringar av beskattningen bor givetvis utformas med
fordelningspolitiska ambitioner. Laginkomsttagare bor kompenseras for eventuella
skattebkningar med andra dtgirder. Vad giller sjidlva utformningen av beskattning
kan ett grundavdrag inforas ifastighetsskatten och skattesatsen kan ocksé héjas
med stigande fastighetsvirde. Syftet med beskattningen bor vara att jimna ut
formogenhetsskillnader och att finansiera bland annat en aktiv statlig
bostadspolitik.

En fastighetsskatt baserad pa marknadsvirde &r ett viktigt led iatt jimna ut det
skatteméssiga gynnandet av det dgda jamfort med det hyrda boendet.
Nationalekonomkéren #r séllan enig, men det giller inte ifridgan om
fastighetsskatten. Niringslivsanknutna Studieforbundet fér Néringsliv och
Samhille (SNS) och Finanspolitiska radet dr endast tva exempel pé aktorer som
stillt sig sida vid sida med OECD och EU-kommissionen; alla dessa
rekommenderar dkat skatteuttag frin fastighetséigande for Sverige.®

I sjédlva verket var borttagandet av fastighetsskatten ett litet politiskt partis -
Kristdemokraternas - verk. Borttagandet &r vid sidan av marknadiseringarna av
skolan och apoteken ett av de verkligt dramatiska exemplen pa destruktiv politisk
hégerpopulism som férekommit i Sverige under efterkrigstiden. Ingen statlig
utredning hade visat pa det gynnsamma av ett borttagande och ingen remissinstans
hade sdlunda forordat denna fordndring i skattelagstiftningen. Stodet for skatten
fran akademiska ekonomer var och dr massivt.*”

36 QECD (2019). 0ECD Economic Surveys: Sweden. March 2019. Europeiska Kommissionen (2019).
Landsrapport Sverige 2019. Med en férdjupad granskning rérande forebyggande och korrigering av
makroekonomiska obalanser. COM[2019]) 150 final.

3 Waldenstrém, D., S. Bastanioch A. Hansson (2018). Kapitalbeskattningens fdrutsattningar. Stockhalm, SNS.
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Som redogjordes for tidigare, innebar borttagande av lanegarantier och
riantesubventioner for allménnyttan att boende i fgt boende hade kvar mgjligheten
att gora skatteavdrag for rintekostnader péa lan for anskaffning/forbittring av
bostad, medan hyresgister sedan dess inte har ndgon motsvarande mgjlighet. Ett
gradvis avskaffande av rinteavdragen for bolén skulle jamna ut denna olikhet.
Aven i denna friga krivs att fordelningspolitiska hinsyn tas i genomférandet.

Dessa tva atgéarder skulle tillsammans innebéra mycket betydande skatteintéikter.
Okningen kan med fordel anviindas for aktiva atgéirder for byggande av nya
bostader (se nedan).

Mojligheten att byta bostad efter behov #r givetvis mycket angelédget ur ett
medborgerligt perspektiv. Ett gott utnyttjande av det befintliga bostadsbestindet ér
viktigt ocksé ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv. Att beskatta sjélva flyttningen
fran ett boende till ett annat #r direkt skadligt ur bdda dessa perspektiv. Av dessa
anledningar bor den sé kallade stimpelskatten avskaffas och erséttas med en avgift
for det offentligas diverse faktiska administrationskostnader vid férséljningar,
uthyrning och byten. Staten bor inte géra ekonomiskt 6verskott pa att medborgarna
flyttar.

3. Formanliga krediter till nybyggnation

I delegationen Bostad2030:s slutbetinkande foreslas forutom en nationell
bostadsférsorjningsplan ocksa ett statligt kreditinstitut for bostadsfinansiering.*
Hir i denna rapport foreslas att ett sddant kreditinstitut skapas som del av en statlig
investeringsbank som bor skapas efter europeisk modell.*

Delegationen Bostad 2030 har ocksé utarbetat en modell for att genom
markanvisningsprocessen i kommunerna stimulera till produktivitetshéjning i
sjalva byggandet som anvinds hér som inspiration. For att erhélla generost
prissatta krediter frén den statliga investeringsbanken bor kreditavtalen innehélla
krav pa hyres- eller prisnivaer pa de bostider som ska byggas, pa arbetsvillkor for
dem som bygger och mojligheten att ta 6ver hela fastighetsbestindet som krediten
giller vid avtalsbrott. Avtalen ska ocksainnehélla bestimmer om att bostiderna
inte fir omvandlas eller séljas pa nagot sitt for att privatisera den implicita
subvention som féormedlats via den forménliga réntan p4 1an. Avtalsmodeller som
syftar till att férhindrapermanenta virdeéverforingar till foretag och enskilda
sasom vid omvandlingar av hyresritter till annan upplatelseform maste utvecklas.

Det mesta talar for att det endast dr icke vinst-maximerande allménnyttiga
bostadsforetag som skulle vara beredda att inga sddana avtal med
investeringsbanken.

38 Bostad2030 (2018). Slutbetédnkande av Delegation Bostad2030.
39 Jamfor med den socialdemokratiska foreningen Reformisternas bostadspolitiska forslag.
www.reformisterna.se/program.
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4. Statligt byggholag

Den svenska byggsektorn domineras av tre stora byggbolag: PEAB, Skanska och
NCC, som vart och ett har fler anstiillda 4n samtliga 6vriga byggbolag tillsammans.
Denna marknadsstruktur befridmjar inte god konkurrens,i synnerhet om stora
byggprojekt. Det mest dramatiska exemplet pa detta dr byggandet av Nya
Karolinska Sjukhuset i Stockholm, dir Stockholms lins landsting (nu Region
Stockholm) gick vidare med virldshistoriens dyraste sjukhusbygge med endast ett
inkommet anbud.*°

Konkurrensviardande myndighet, Konkurrensverket, och rittsvardande instanser
bor ges kraftiga resurstillskott och instruktion att intensifiera granskningen av
konkurrensen och lagefterlevnaden i byggsektorn. Straffskirpningar for lagbrott
bor 6vervigas, liksom dterinférande av stringare tjinstemannaansvar (med
straffansvar).

En annan vig som bor betrddas samtidigt ér bildande av ett statlig bygg- och
fastighetsbolag som inom den nationella bostadsforsérjningsplanen bygger, dger
och forvaltar hyresritter, student- och sdrskilda bostider, i ett férsta skede pa mark
som staten redan dger. Hér foreligger en statlig utredning om potentialen att bygga
bostider pa statens egna fastigheter runt om ilandet.*! Bolaget bér bildas genom att
ett eller ett antal mindre byggbolag férvirvas. Initial finansiering kan erhéllas frén
de statliga AP-fonderna, som samtidigt bor minska sin exponering mot utléindska
tillgédngar iskatteparadis. Det dr en mindre lyckad ordning att svenska
medborgares gemensamma reservkassa ("buffertfonder”) placeras i skatteflykt
istéllet for i samhéllsbyggande.

5. EU ar var bostadspolitiska vin

Bostadspolitik &r i EU-rétten en nationell angeléigenhet. EU-domstolen har med
andra ord inte jurisdiktion i bostadspolitiska fragor.*? Den svenska staten och
svenska kommuner har med andra ord mycket fria hinder att agera pa detta
omrade, utan att EU ska léigga képpar i hjulen. Den svenska fastighetségarlobbyn
har dock genom méalmedveten och intensiv lobbying steg for steg skapat en
situation dér rikspolitiker, kommunforetriddare, jurister sannolikt tror att det inte
gér att bedriva bostadspolitik inom EU-rittens ram.*® Docenten i EU-riitt vid Lunds
universitet, Jorgen Hettne, gor foljande sammanfattande bedomning:

”Min bed6mning &r att den hemmakokade svenska anpassningen i praktiken har
reducerat de svenska kommunernas handlingsutrymmet mer &n vad en konflikt

4 Bhrming, J.(2017). Allt gérs liksom bakléinges. Verksamheten vid Nya Karolinska Solna. Stockholm,
Sadertorns hogskola.

‘150U [2017). “Bostader pa statens mark - en mojlighet”. Delbetankande fran Utredningen om
bostadsbyggande pa statens fastigheter. SOU 2017:71.

“2Salonen, T, Red. (2015). Nyttan med allmdnnyttan. Malma, Liber.

“3Engman, B. [2018). En snabbguide till ramama for svensk bostadspalitik - och hur du kan paverka den.
Bostadforst.se (Sveriges stadsmissioner).

23



med kommissionen skulle ha resulterat i. Bostadspolitiken har i praktiken
forvandlats till vilken ekonomisk verksamhet som helst. Detta ar naturligtvis ett
fullt legitimt politiskt val, men det har i allt for stor utstrickning motiverats med
juridiska, framfor allt EU-rittsliga, argument. Det dr uppseendevickande att detta
paradigmskifte har 4gt rum trots att den svenska bostadspolitikens traditionella
sirdrag fortfarande inte har provats av vare sig kommissionen, tribunalen eller EU-
domstolen.” (Hettne, 2018, s. 26)

Den nuvarande bostadspolitiken i landet formas med andra ord av en i grunden
felaktig forestillning om rittslaget. Inslag sdsom statligt dgande, subventioner,
riktade forséljningar, bostadskooperativ och stiftelser, och allménnyttiga
kommunala bostadsbolag som inte efterstriavar maximal avkastning, eller inte ens
nagon avkastning alls, &r bade nédvindiga och tillitna inslag i en nationell
bostadsforsorjning - i linjemed Sveriges grundlag och FN:s deklaration om
minskliga rittigheter som bada definierar bostaden som en rittighet och inte som
en vara.**

Stotestenen har varit EU:s regler for statsstod och hir har fastighetségarintressen
hittills lyckats féorhindra att Sverige aktivt soker undantag fér den kommunala
allminnyttan frén dessa. Centralpersoner iden processen var det
kristdemokratiska statsradet Mats Odell och det socialdemokratiska statsradet
Mona Sahlin - de tva statsrdd vars ansvarsomrade det hade varit att lyfta frigan om
ett tydligt besked frin EU-kommissionen i frigan nér det var som mest pa den
politiskt-administrativa agendan isamband med framtagande av den nya
”allbolagen”.*> Den nuvarande bostadsministern och den sittande regeringen ir
givetvis fri att ta det foreslagna initiativet omedelbart.

Den europeiska dimensionen handlar ocksd om sjélva volymen pa byggandet. Det
kraftigt 6kande byggande som foreslas héir och som ir nédvindigt for att mota
bostadsbristen bor genomforas i enlighet med en strategi for att fa fler aktorer i
bostadssektorn. Férutom att stéirka nationella och europeiska
konkurrensovervakningsmekanismer (genom att ge Konkurrensverket specifika
instruktioner i regleringsbrev samt anslag for inspektioner, 6vervakning och
kunskapsinhimtning), bor savil regeringen, Boverket som de allmidnnyttiga
byggherrarna etablera bred kontakt med byggforetag ver hela Europa for att forma
nya aktorer att inkomma med anbud vid upphandling av nya byggprojekt i Sverige.

For att undvika kostnadsexplosion och flaskhalsar &r ett gott nyttjande av
mojligheterna med den gemensamma marknaden iden Europeiska unionen
nédvindigt. Sverige ensamt kan inte inom rimlig tid skapa alla de organisatoriska
strukturer och yrkeskompetens som kommer att behévas. De svenska
byggnadsarbetarna och relaterade hantverksyrkeskérer bor givetvis bli fler genom
utbildningssatsningar, men detta maste kompletteras med att byggbolag fran andra

“ Hettne, J. [2017). Rattsutldtande angaende offentliga stad till bostadssektorn, Bostad2030, rapportnr. 7.
% | ag (2010:879] om allmdnnyttiga kemmunala bostadsaktiebolag. Uppgifter om den politiska
beslutsprocessen inhamtade iinformella samtal med bostadspolitiska experter.
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europeiska lidnder verkar i Sverige och i enlighet med svenska kollektivavtal (med
stod i de kraftigt stirkta skyddsregler som foljer av det s& kallade
utstationeringsdirektivet).

Det avgorande forsta steget dr dock att Sverige bor utga fran att kommunala
allminnyttiga bostadsféretag (sdsom de regleras iallbolagen) redan de facto ar att
betrakta och behandla som ”social housing”, dvs foretag med bostadssociala
malséttningar. Diarmed &r de foretag som formedlar tjdnster av allmént ekonomiskt
intresse och faller dé inte in under den typ av ekonomisk verksamhet som i princip
undantas i EU-fordragets regler om statsstod.® Statligt stod till allménnyttans
byggande av nya bostider samt renovering av det dldre bestandet, direkt eller
indirekt férmedlat via de kommunala huvudminnen, kan darfor aterinforas i stor
skala och inte bara i den synnerligen férsiktiga omfattning som nu géller.*” I denna
rapport forordades formanliga 1angsiktiga krediter formedlade av en statlig
investeringsbank.

Sammanfattande slutsatser

Den svenska modellen - vars namn drat flég 6ver jorden - var en bostadspolitisk
modell. Det 6verordnade mailet for politiken for var full sysselsittning och ”bostad
forst”. Den modellen avvecklades med eftertryck fran 1980-talet fram till idag.*®
Precis som fore den svenska modellens genomférande har vi nu en liberaliserad
bostadssektor dir ekonomiska risker bars av enskilda individer och hushall, dar
den finansiella stabiliteten hotas, dir byggandet ér konjunkturkénsligt och dér
utbud har mycket svart att méta savil efterfrigan som behov.*® Den enskilt
viktigaste aspekten ialla fall av vira “ekonomiska” liv - bostaden - har fallit
fackforeningsrorelsen ur hinderna och det innebir hardast tinkbara slag mot
I6ntagarnas intresse.

Bostadsdebattérer pa hégerkanten driver sedan evinnerliga tider fastighetsigarnas
krav pd att sldppa hyressittningen helt ”fri”. Och ar det 4ndé inte
“hyresregleringen” som dr det stora problemet? Nej, det &r det inte! Problemet ir att

“6 Kjellstrom, A. [2015). “EU:s inre marknad och den svenska allmannyttan”,iT. Salonen (red.) Nyttan med
allmannyttan, ss. 79-106.

“7] rapporten av Hettne (2017), Rattsutlatande ang&ende offentliga stad till bostadssektorn, Bostad2030,
rapport nr.7,redogors ocksa for att Sveriges regering vid inforandetav ett antal nu géllande stédformer har
definierat bostader som en tjanstav “allmant ekonomiskt intresse”.

“8 Se till exempel foljande akademiska redogdrelser: Belfrage, C. and M. Ryner (2009). 'Renegotiating the
Swedish Social Demacratic Settlement: From Pension Fund Socialism to Neoliberalization', Palitics & Society,
37, pp. 257-287. Buendia, L. and E. Palazuelos (2014). 'Economic growth and welfare state: a case study of
Sweden', Cambridge Journal of Economics, 38, pp. 761-777. Bengtsson, E.and M. Ryner (2015). ‘The
(International] Palitical Economy of Falling Wage Shares: Situating Working-Class Agency', New Political
Economy, 20, pp. 406-430.Belfrage, C. and M. Kallifatides (2018). 'Financialisation and the New Swedish Model,
Cambridge Journal of Econamics, 42, pp. 875-900.

“®Scocco, S. and L.-F. Andersson (2018). Hushallens skulder och framtidens bostadsfinansiering. Stockholm,
Bostad2030. Rapport 2.
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staten inte tar ansvar for bostadsférsorjningen i landet. Ett avskaffande av
hyressittningsmodellen genom férhandlingar mellan bostadsmarknadens parter,
som ibland lite missvisande omtalas som “hyresreglering”, skulle inte dstadkomma
négon stor mingd nya bostider, utan frimst en stor 6verforing av virde till
fastighetsigare.*°

Vi har sedan lang tid tillbaka kunskap om vilka typer av atgidrder som har en chans
att dtgirda dessa problem. Det enda som fattas ir den politiska viljan att genomfora
dtgirderna. Varje meningsfullt tgirdsprogram maéste innebéra att staten satsar
betydande resurser pa bostadssektorn och att det kommunala planmonopolet i
praktiken upphévs vad giller byggande, nigot som redan giller for vissa andra
anvindningar av mark sdsom vid etablering av gruvdrift och arkeologiska
utgrivningar.

Snéva lokala och privatekonomiska intressen som tillats verka genom den
demokratiska politiken har aldrig och kommer aldrig att skapa ett gott samhélle for
flertalet. Det dr hog tid att ater féra en politik som i praktisk handling tryggar
medborgarnas ritt till ett bra boende. En sddan politik ldgger grunden till ett
tryggare samhaille och till en vil fungerande samhéllsekonomi.

Appendix

Tips pa vidare ldsning och lyssning:

Lyssna pa podcasten Bostad 2030: http://bostad2030.se/podcast-bostad2030/

Rédda Barnen (2017), En plats att kalla hemma,
https://www.raddabarnen.se/globalassets/dokument/rad--kunskap/arbetar-for-
barn/barnfattigdomsrapporter/barnfatticdomsrapport enplatsattkallahemma 2017

_radda barnen.pdf

Tapio Salonen (red.) (2015). Nyttan med allmannyttan. Malmé: Liber.
https://www.liber.se/Hogskola/Eko-nomi/Ovrigt/ Ansvar-och-hallbarhet/Nyttan-
med-allmannytt an/

Lagtexter

Ur Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar®':

1§ Varje kommun skamed riktlinjer planera for bostadsforsoérjningen i
kommunen. Syftet med planeringen ska vara att skapa forutsittningar for alla i

50 Scocco, S (2019). "Marknadshyrorkan leda till sémre utnyttiande av hyresratterna”, DN Debatt, 13 juni 2019.
SLhttps://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-20001383-om-
kommunernas_sfs-2000-1383
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kommunen att levai goda bostider och for att framja att andamalsenliga tgéirder
for bostadsforsérjningen forbereds och genomfors.

Vid planeringen av bostadsforsérjningen ska kommunen samrida med berérda
kommuner och ge linsstyrelsen, aktéren med ansvar for regionalt tillviixtarbete i
linet och andra regionala organ tillfille att yttra sig.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullmiktige under varje
mandatperiod. Foridndras forutsittningarna for de antagna riktlinjerna ska nya

riktlinjer upprittas och antas av kommunfullmiktige.
Lag (2013:866).

2§ Kommunens riktlinjer fér bostadsférsorjningen ska minst innehélla féljande
uppgifter:

1. kommunens maél for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet,

2. kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hénsyn till relevanta nationella och regionala mél,
planer och program som &r av betydelse for bostadsforsérjningen.

Uppgifterna ska sirskilt grundas pé en analys av den demografiska utvecklingen,
av efterfragan pa bostidder, bostadsbehovet for sérskilda grupper och
marknadsforutsittningar. Lag (2013:866).

3§ Linsstyrelsen ska limna kommunerna i ldnet rad, information och underlag
for deras planering av bostadsforsorjningen. Linsstyrelsen ska uppmérksamma
kommunerna pa behovet av samordning mellan kommuner i fragor om
bostadsforsorjning och verka for att sidan samordning kommer till stand. Lag
(2013:866).

4 § Kommunens riktlinjer for bostadsférsorjningen ska vara vigledande vid
tillampningen av 2 kap. 3 § 5 plan- och bygglagen (2010:900). Lag (2013:866).

Ur Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag®:

1§ Med allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses i denna lag ett
aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har det bestimmande
inflytandet 6ver och somi allminnyttigt syfte

1.1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadslédgenheter
upplits med hyresritt,

2. framjar bostadsforsérjningen iden eller de kommuner som ér dgare till bolaget,
och

3. erbjuder hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

52 https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-2010879-om-
allmannyttiga-kommunala_sfs-2010-879
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Med bestimmande inflytande avses att en kommun eller flera kommuner
gemensamt dger aktier i ett aktiebolag med mer #n hélften av samtliga roster i
bolaget och ocksa forfogar 6ver s ménga roster.

Det inflytande som utévas av ett bolag 6ver vilket en kommun eller flera kommuner
har ett bestimmande inflytande ska anses utévat av kommunen eller flera
kommuner gemensamt.

2 § Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag skabedriva verksamheten
enligt affirsméssiga principer trots 2 kap. 6 och 7 §§ kommunallagen (2017:725).

Forsta stycket hindrar inte att det limnas séddant stod till ett allménnyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag som

1. har godkints av Europeiska kommissionen, eller

2. har ldmnats enligt sddana férordningar som Europeiskakommissionen
beslutat enligt artikel 108.4 i fordraget om Europeiska unionens
funktionssitt, eller

3. har lamnats enligt villkor for stod som har faststillts av Europeiska
kommissionen och som anses forenligt med den gemensamma marknaden
samt ar undantaget frén kravet pa anmélan iartikel 108.3 iférdraget om
Europeiska unionens funktionssitt.

Lag (2017:760).

3§ Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolags virdetdverforingar far under
ett rikenskapsér inte 6verstiga ett belopp som motsvarar rintan pa det kapital som
kommunen eller kommunerna vid foregdende rikenskapsars utgang har skjutit till
i bolaget som betalning for aktier. Riantesatsen ska dérvid utgoras av den
genomsnittliga statslanerintan under féregdende rikenskapsar med tilligg av en
procentenhet.

Virdeoverforingar under ett rikenskapsér far dock inte 6verstiga ett belopp som
motsvarar hilften av bolagets resultat for foregdende rikenskapsar.

4 § Begrinsningen av virdedverforingar i3 § géller inte for 6verforing av sddant
nettodverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter under foregaende
rikenskapsér. Med netto6verskott avses skillnaden mellan en fastighets
forsiljningspris och dess bokforda virde med tilldgg for forséljningskostnader.

Virdeoverforingar enligt forsta stycket far dock inte 6verstiga hilften av
nettodverskottet och ska ha foregatts av kommunfullméktiges beslut.

5§ Begrinsningen av virdeoverforingar i3 § giller inte for 6verforing av 6verskott
som uppkommit under féregéende rikenskapsar

1. om Overskottet anviinds for sddana tgirder inom ramen for kommunens
bostadsforsorjningsansvar som framjar integration och social sammanhaéllning eller
som tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sarskilt
ansvar, eller

2. om virdeoverforingen gors mellan allmidnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag inom samma koncern.
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6§ Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje ar till
regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer ldmna uppgifter om
beslutade virdeoverforingar och hur de har berdknats.

Data

Trangboddhet enligt norm 3, utvalda ldnder, 2008 och 2016, andel av hushallen

60
40
30
10
0
€ ® * & ® £ T % BT & £ ¥ [\ & W & @ € € % T ¢ € € % c T € £ O 0N
\-:‘Um:wcuﬂcxo\-wmcuﬂxwcuc:s.wcu»m:w T M o
8 £ 5 » 38 £t & 58 % ct g Fcg 8 §FE L 3 LS = 5o 8 ¢ S & 3
> =2 £ g v 8 £ & ¥ ¢ £ £ £ g% % g g 8 F ¥ £ 2 T S sz £
© = @ £ 5 & tE % g &8 g & 3w a5 o = £ 5 3 5 2 8 E = K]
= g F & T o = 0 G} > ° a =1
O = o N~ oc
E-] = 5
5 2
2 b

EEN)008 EEN2016 =——EU28*

Figur i Appendix. Trdangboddheten i Europa. Killa: Eurostat.
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