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Del 1: Var ar vi idag?

1. Inledning

Den bostadspolitiska debatten ar snarig och onyanserad. Fa tar ett helhetsgrepp kring fragan. Hosten
2013 beslutade darfor vi, Sveriges Socialdemokratiska Ungdomsférbund - SSU, att tillsdtta en
bostadspolitisk expertgrupp bestdende av personer med olika erfarenheter av bostadsfradgan. Gruppen
innehéller personer som har akademisk bakgrund i nationalekonomi, juridik, statsvetenskap,
stadsplanering och ingenjorskap, samt av personer som arbetar med frdgorna och har gedigen praktiskt
insikt i hur det ser ut. En referensgrupp bestdende av representanter i ledande befattningar inom olika
delar av bostadssektorn har anvénts fér en grundlig genomgang av rapporten.

Syftet med rapporten ar att formulera politiska forslag for att utveckla bostadspolitiken. Rapporten
inleds med en beskrivning av utgangsldaget och avslutas med ett antal konkreta reformforslag fran SSU.

Mdlet Gr att presentera bostadspolitiska férslag som i sin helhet bidrar till att vi, genom att bygga sGvdl fler
bostdder som en héllbar stad, nér jdmvikt pé bostadsmarknaden dr 2022.

2. Bakgrund

Idag rader bostadsbrist i stora delar av Sverige. Nastan hélften av kommunerna uppger bostadsbrist
generellt och 85 procent uppger brist pd hyresratter specifikt. Att svarigheten att fa tag i en bostad
skapar stora problem ar tydligt. Enligt berakningar som Swedbank presenterade i november 2013
kommer bostadsbristen att kosta 21 miljarder om aret under de ndrmaste 20 aren, enbart i Stockholm. 11
miljarder av dem i produktion som aldrig blir av, samt 10 miljarder i jobb som inte skapas och varor som
inte konsumeras.

Bostadsbyggandet i Sverige minskade kraftigt under borjan av 1990-talet och har sedan dess legat kvar
pa en lag niva. Bostadsbristen tar sig uttryck framst i skyhdga bostadspriser och ldnga kder till
bostadsformedlingar i storstaderna.
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Diagram 1: Antal pabdrjade lagenheter efter hustyp 1960-2010. Kalla: Bostads- och byggnadsstatistik 2012, SCB.
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2.1 Vad ar bostadsbrist?

Det finns flera definitioner pa bostadsbrist. Enligt statens myndighet for samhallsplanering och
byggande, Boverket, ar definitionen att bostadsbrist uppstar nér antalet bostdder inte hunnit 6ka
tillrackligt for att de husprisékningar som beror pa befolkningstillvaxten ska kunna jamnas ut (Boverket
2013). Det ar ocksa den definition som rapporten utgar ifran.

Historiskt har bostadsmarknaden pendlat mellan decennier av akut bostadsbrist och 6verskott av
bostédder. Bostadsfragan har varit en av de mest centrala politiska frdgorna, men hamnade i skymundan
efter den finansiella krisen pd 1990-talet. Idag har frdgan aterigen blivit aktuell. Befolkningstillvaxt och
det Idga bostadsbyggandet gor att bostadsbristen ar ett véaxande problem, sérskilt i storstads- och
universitetsregioner. Enligt Boverkets analyser behdver bostadsbyggandet 6ka avsevért. S8 manga som
40 000 bostéader per &r behdver byggas for att nd balans pa bostadsmarknaden. Det ar ungefar en
fordubbling av antalet som fardigstalls idag.

2.2 Vem drabbas av bostadsbristen?

Det &r manga olika grupper som drabbas av bostadsbristen. Enligt SCB (SCB 2008:5) drabbas framfor
allt unga genom att de har fatt allt svarare att flytta hemifran. Boverket mater ungas medianalder vid
flytten hemifrdn och visar pd att en 6kning skett de senast uppmatta aren. Laget &r mest akut i
storstadsregioner, men mer &n hélften av de kommuner som uppger att de har brist pé bostadder for unga
ligger utanfor storstader och hogskoleorter.

Skillnaderna mellan personer med svensk bakgrund och utlandsk bakgrund har ocksa okat. Det &r sérskilt
personer som ar fodda i Sverige och vars foréldrar ar fédda utomlands som flyttar hemifrén sent.

Andra grupper som drabbas av bostadsbristen ar flyktingar, dldre och stora barnfamiljer. Flyktingar har
lika svart som unga att hitta en limplig bostad. Aldre och stora barnfamiljer har samma problem i 65
procent av kommunerna med bostadsbrist. | storstadsregionerna &r det brist pa bostader i ndgon form
for alla grupper.

3. Hyresratten och dess roll pad bostadsmarknaden

| Sverige har den andel av invdnarna som hyr sin bostad traditionellt varit hog. Pa grund av politiska
prioriteringar har detta dock féréndrats. | till exempel Stockholm har de borgerliga partierna pa kort tid
undergravt allmannyttans roll. Nar de tilltrddde 2006 fanns 95 000 allmannyttiga lagenheter i
Stockholms stad. Sju &r senare dr motsvarande siffra 67 000 lagenheter. De flesta av ldgenheterna har,
till underpris, ombildats till bostadsratter. Totalt sett har antalet hyresratter i Stockholm minskat under
perioden trots att behovet av hyresratter ar stérre @n ndgonsin - detta ar ingenting annat an en politisk
skandal. Som tidigare ndmnts ar bristen pa hyresratter ett dverhdngande problem i ndstan samtliga av
Sveriges kommuner.
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Diagram 2: Hyresrattsbestandet i Stockholm Kalla: Statistik om Stockholm, 2014.

3.1 Varfor ratt att hyra?

Varfor ska det finnas méjlighet att hyra sin bostad? Nagra av de viktigaste anledningarna &r enligt
rapporten Rérlighet, Risk, Langsiktighet, Effektivitet och Frihet.

Rérlighet: Rorlighet &r viktigt for en fungerande arbetsmarknad och for att kunna anpassa sitt boende
efter livssituation. Den som dger sin bostad ar mindre rorlig och flyttar mer séllan. En viktig anledning ar
givetvis det krdngel som foljer med att behdva sélja jamfort med att sdga upp ett hyreskontrakt.

Risk: Bostadsmarknaden har historiskt varit forknippad med ganska stora svdngningar. Det drabbar
speciellt de som sist kommer in pd bostadsmarknaden, samt de med mindre marginaler. Att hyra innebar
att man inte behdver ta pé sig den finansiella risk som stora bostadslan innebar. Hyresrétten ar inte pa
samma satt kopplad till konjunktursvangningarna och &r en mer forutsdgbar boendeform. Ménniskor
behover darmed inte oroa sig Over att kunna bo kvar eller behéva flytta oavsett hur ekonomin svanger.

Léngsiktighet: Den som bygger ett hyreshus investerar stora summor kapital som binds upp under l&ng
tid. Darmed uppkommer ett incitament att bygga det pa ett sddant vis att underhéllskostnaderna halls
ned. Att exempelvis bygga ett energisnalt hus kostar mer som investering, men betalar av sig efter ett
antal &r med lagre uppvarmningskostnader. Mycket pekar pd att hyresfastigheter, som byggs for det
langa perspektivet, ocksd byggs mer kvalitativt. | jimforelse med bostadsratter som byggs for att pa
korts sikt f& maximal avkastning.

Effektivitet: Hyresrdatten medger gemensamma och effektiva I6sningar. Att samla férvaltning av flera
hus istéllet for att gora det pa bostadsrattsforenings- eller individuellt plan, gor till exempel att varje
boende inte sjalv behdver leta efter bra hantverkare, hitta prisvarda vitvaror eller ordna med enklare
underhall. Det kan istéllet ske genom den gemensamma férvaltningen, vilket gér att manniskor kan spara
béde tid och pengar.

Frihet: Att ha ett boende &r en medborgerlig rattighet oavsett om man sedan véljer att hyra eller dga.
Med bostadssektorns utveckling mot férre hyresratter och storre skuldsattning &r dock marknaden i
obalans och det &r inte sjdlvklart att det valet finns idag. M@nniskor som kanske velat hyra tvingas istéllet
kopa en bostad som enda chans att ta sig in pa bostadsmarknaden. Alternativt att boendet har osdkra
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villkor och kommer med skyhdga andrahandshyror. Ratt typ av boende under olika perioder av livet ar
ndgot som skapar friheten att kunna ta nasta steg och utvecklas som manniska.

3.2 Tvangsdgande

Konsekvenserna av dagens bostadspolitik kan beskrivas delas upp i & enda sidan personer som ofrivilligt
bor kvar i fordldrahemmet, personer med otrygga andra-, tredje- eller till och med fjardehandskontrakt,
och & andra sidan personer som tvingas kdpa en bostad men som hellre skulle vilja hyra en. Det sista kan
ocksa bendmnas tvangsdgande. Tvangsdgandet innebar en risk som inte bara drabbar den enskildes
trygghet. Risktagandet 6kar ocksd den makroekonomiska risken. Detta tar sig framfor allt uttryck i
hushéllens hoga skuldsattning som natt historiskt mycket héga nivaer.
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Diagram 3: Hushallens skuldkvot, procent av disponibel inkomst Kalla: Eurostat via SCB, 2013.

Personer som tvingas &ga tar pé sig storre risk an vad de sjélva egentligen vill och satter sig dven i skuld
till ndgon annan. Att tvingas kopa istéllet for att hyra gor dven att personer pé ldng tid framover laser fast
sig vid sin investering och far svérare att anpassa sitt boende till vaxlingar i var och hur de till exempel
véljer att arbeta och studera. Att &ga passar vissa men inte alla, att hyra passar en del men inte andra.
Men att tvingas dga passar inte ndgon. Darfor krévs en bra balans mellan hyresratter och bostadsratter
for en valfungerande bostadsmarknad.

4. En hdllbar stad dr en tat stad

Staden &r en av manniskans storsta uppfinningar. Att samla manga méanniskor, med olika bakgrund och
erfarenheter, pé en plats dar de naturligt far mojlighet att métas, har visat sig ha en explosiv verkan pa
mansklig uppfinningsrikedom och kreativitet. Nar manniskan nu stér infor sin kanske stérsta utmaning

nagonsin i form av ckad miljoforstoring och en skenande global uppvarmning har staden en central roll
att spela.
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Dagens bostadspolitik leder inte till att den stad som manniskor efterfrdgar byggs. Vi bygger tvartom en
segregerad och energikrdvande stad. En stad dér inte alla far plats. Rapporten menar darfér att modern
stadsplanering maste inse att hallbarhet inte kan uppnds utan att konflikter uppstér. Det maste vara den
kommunala planeringens uppgift att axla den rollen och véga dessa konflikter mot varandra. Detta for att
kunna foresla de basta och mest framéatsyftande I&sningarna. Att stadsutveckling &r en konfliktfylld
verksamhet ar ett viktigt argument for att politiken i slutdndan alltid maste ha sista ordet.

Vi behover darfor fa ett tydligare politiskt fokus pa, inte bara hur vi bygger fler bostéder utan ocksa, hur
vi planerar och bygger véra stader. Speciellt viktiga aspekter &r transporter, energi, uppvarmning och
fortatning.

4.1 Transporter ar energi

Transportsektorn stér idag for en fjardedel av energianvandningen i Sverige. Transportsektorn ar ocksd
den enda sektor som inte har minskat sin energianvandning sedan 1970-talet (Lundstrom 2010).
Transportarbetet i samhaéllet vaxer standigt och visar inga tendenser till att mattas av. Den téta staden,
anpassad for cykel-, kollektiv- och géngtrafik, ar det enda mojliga svaret pa det 6kade transportbehovet.
Newman och Kenworthy (1989) har exempelvis visat att tata stader forbrukar betydligt mindre drivmedel
an vad glesa stdder gor. Att bygga utglesade, och darmed bilberoende, villaomraden &r helt enkelt en
omdjlighet om vi vill att vara barn och barnbarn ska kunna fa ett gott liv pé jorden.

Notera att detta 4r oberoende av transporternas bransle. Aven elbilar eller liknande kréver mycket energi
och ju storre befolkningen blir desto hégre ar den samlade energiforbrukningen fran transporter. Det
héllbara samhéllet krdver en minskad energiforbrukning alldeles oavsett vilken kélla energin har.

4.2 Uppvarmning ar centralt

Byggnaderna i den téta staden kan ocksd uppféras mer energieffektivt. Tatheten mojliggor att
uppvarmningen sker mer effektivt med centrala varmesystem till manga lagenheter. Detta i jamférelse
med villor som sérjer for sin egen uppvarmning. | korthet ar alltsa ett lagenhetshus - nastan oavsett hur
vél isolerat det &r - betydligt mer energieffektivt &n smahus. Omslutningsarean, alltsa storleken pa husets
fasader, ar avgorande for energianvandningen i ett hus. Har huset stor volym men liten omslutningsarea
ar potentialen stor att bygga energieffektivt, vilket ar extra viktigt pé de breddgrader dér uppvarmning ar
nédvéndig stora delar av aret.

En tatare stad mojliggor att fler grénomréden kan sparas. Samtidigt bidrar det till att |6sa bostadsbristen.
Att stélla gronomraden mot den hallbara tdta staden &ar en falsk dikotomi. Staden kommer aldrig kunna bli
hallbar om den inte ocksa ar gronskande. Att sluta kretsloppet mellan manniska och natur inom staden &r
en forutsattning for att gora den hallbar och dar spelar grénomraden en central roll (Newman et al
2008). Prisbildningen pé bostdder i stddernas mest stadslika delar visar ocksé pa att den tata staden &r
nagonstans dar folk vill bo och leva vilket &r ett tecken pé att fler omraden kan utvecklas till att bli bade
mer hallbara och attraktiva om de fortatas.

4.3 Tatheten skapar staden

Den tdta staden erbjuder fler chanser till m&ten mellan méanniskor. Det stadsliv som &r sa attraktivt for
manga ar enbart mojligt om stadsplaneringen kan binda ihop omraden tillrackligt tatt. Gator har
traditionellt haft en rad anvdndningsomrédden - transport fran A till B, men ocksé handel, samtal och
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promenader. Dessa funktioner hos gaturummet har ofta prioriterats ned till férman for biltrafik och
uppstéllning av fordon.

Dérmed inte sagt att biltrafik ska forbjudas eller att bara gadgator ska uppréattas. Tvartom handlar det om
att se vilka forutsattningar som varje gata har, och ge mer plats at till exempel fotgéngare,
uteserveringar, kollektivtrafik och cyklister. En konsekvens av att mer yta kommer till anvandning &r att
trafikens hastighet sanks, vilket forbattrar stadsrummets kvalitet som motesplats och ger storre trygghet
at till exempel fotgdngare och cyklister.

Idag finns flera hinder pé vdagen mot en tatare stad. Kommuner bygger av olika anledningar glesa
bostadsomraden anpassade for en kopstark malgrupp. Utbudet av villaomraden &r fortfarande hogt och
Okande.

Det byggs bilberoende omraden i stadernas utkanter, ofta utan tillrdcklig hansyn till hur de ska kunna
anslutas till kollektivtrafik, eller hur de kan 6vergad i den redan existerande staden pd ett naturligt satt.
Det omfattande buller som biltrafiken innebar i kombination med en bullerlagstiftning som fortfarande
lever efter funktionalismens ideal gor att det ar svart att fortita stadsdelar. Overklagande och s3 kallad
“NIMBY-ism” (Not In My Back Yard) omdjliggér médnga byggprojekt som skulle innebara bade en battre
stad och ett steg ndrmare en I&sning pa bostadsbristen.

5. Bostaden: Inte en vara som andra

Hur bostadsmarknaden fungerar far, som tidigare ndmnts i rapporten, stora konsekvenser pd andra
omrdden. Ytterst far bostadsmarknaden stor paverkan pa hela samhéllsekonomin. Hur staden ser ut och
hur den byggs ar en frdga om hur vi bygger vart gemensamma samhalle. Darfor kan inte
bostadsmarknaden liknas en konsumentmarknad som andra.

5.1 Politik och marknad i balans

For att fa bostadsmarknaden att fungera - och fa olika aktérer och intressen att ga at samma hall -
behdvs en sammanhallande kraft. Den kraften bor enligt den har rapporten vara politiken. Vad som &r
Idnsamt for samhallet &r inte alltid I16nsamt for den som bygger. Eftersom effekterna pa samhallet ar
langt vidare an for den enskilda byggaren ar motivet for politisk inblandning inom bostadssektorn tydligt.

P& samma vis som det ar naivt att forestélla sig att politik inte &r en grundférutsattning for att skapa en
fungerande bostadsmarknad maste man komma ihdg att bostadssektorn ocksad maste ses ur ett finansiellt
perspektiv. Férutsattningarna och villkoren pa marknaden méste stdmma for att det ska vara mojligt att
tillgodose medborgarnas bostadsbehov. Bostadssektorn &r ocksd en marknad utifran ett personligt
perspektiv: manniskor agerar efter de forutsattningar och priser som finns.

Bostadssektorn ar i grunden en marknad, samtidigt som bostaden ar en medborgerlig rattighet. Politiken
har ansvaret for att tillgodose rattigheten och att bygga efter behov snarare an kopkraft. Att samordna
aktorer och intressen for att kunna bygga i den stora skala som nu &r nédvandig for att fa jamvikt i
efterfrdgan och utbudet av bostadder &r den roll politiken méste ta gentemot marknaden. Samtidigt maste
marknaden fungera for att politiken ska kunna samordna dess olika delar. Marknadens funktionssatt
tillsammans med en dvergripande politik 4r den nddvandiga balansen for att uppna en bostadspolitik som
faktiskt bygger bostader.
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5.2 Bostadsfrdgan bygger pd mark

Flera av Sveriges kommuner har stor potential att utveckla sin markpolitik. Darigenom skulle bade ett
okat bostadsbyggande och en mer varierad bebyggelse och bestdnd mdjliggéras. Kommuners
markagande tillkom for att trygga markforsorjningen. Idag anvdnds markagandet istéllet, med den
kommunala finanspolitiken som framsta mal, oftast som en inkomstkalla som mdjliggor lag
kommunalskatt.

For att framja konkurrensen bland byggherrarna och dérmed oka effektiviteten och kvaliteten i
byggandet &r en av de mest betydande faktorerna att kommunerna har tydliga och transparenta
markpolicys. Det ar viktigt att kommunernas metoder och processer for tilldelning eller forsaljning av
mark och byggratter ar transparenta, neutrala och forutsagbara. Kommuner med stora markinnehav kan
l&tt hamna i situationer dar de agerar monopolister, Cars et. al (2013) skriver:

“Samtidigt som kommunen vill att deras mark ska fé ett hégt vdrde, i konkurrens med andra markdgare och
byggare, Gr man "‘domaren’ som bestdmmer 6ver byggandet”.

Konsekvensen blir att det uppstar en intressekonflikt mellan ambitionen att paverka stadens utveckling
och mojligheten till goda intdkter fran mark. Ett tydligt exempel pa denna intresseavvédgning, som vi
utvecklar nedan, ar mojligheten att i hogre utstrackning anvanda villkor i tomtratter for att fa fler
hyresrétter. Det &r en insats som sdnker markpriset ndgot men som samtidigt gor att det inte bara byggs
bostadsratter.

En betydligt aktivare och mindre marknadsinriktad kommunal markpolitik skulle kunna vara ett effektivt
verktyg i att bygga fler och béattre bostader. Dyra markpriser innebar daremot att bostadsratter ar det
enda ekonomiskt rationella att bygga medan lagre markpriser ger koparen utrymme for att bygga
fastigheter med lagre hyror eller hégre arkitektonisk kvalitet. Markinnehav medfor med andra ord en
strategiskt kraftfull mgjlighet att styra stadsutvecklingen. En mer innovativ markpolitik Sppnar béde for
ett mer varierat bostadsutbud och béttre arkitektur.

5.3 Markupplatelse: Ett kraftfullt verktyg

Kommunernas markpolitik ar en nyckel for att oka bostadsbyggandet och nédvandig for att kunna styra
stadens utveckling. | syfte att framja olika kvaliteter i bostadsbyggandet behdver kommunerna ocksa
arbeta aktivt med att utveckla olika former for markupplatelse. Tomtratt &r en anvandbar upplatelseform
som manga kommuner anvander idag vid byggande av hyresratter. Ratten innebar att en aktor kan fa
nyttja mark som den inte dger under lang tid. Kommunen kan dérmed lata en byggare anvdanda mark till
att exempelvis bygga hyresratter. Denna form bor darfor anvéndas i storre utstrackning och av fler
kommuner. Kommuner bér ocksad anvdanda den mojlighet som lagstiftningen ger att rabattera
tomtrattsavgélden den forsta upplatelseperioden. Byggare kan darigenom till exempel bygga bostéder
som upplats till unga méanniskor till lagre hyra.

Kommunerna bor ocksa dvervdga nya prissdttningsmodeller som minskar risken for de som bygger och
som samtidigt 6kar mojligheten att driva pa for att planerade bostadder faktiskt ocksd byggs. Som
markagare kan kommuner minska risk och finansieringsbehov genom att ta betalt av exploatorerna forst
nar de far betalt av ldgenhetsinnehavarna, istéllet for som idag néar detaljplanen vunnit laga kraft. Darmed
forsvinner hela behovet for exploatdren att satsa egna pengar i markkdp och risken for att priserna pa
ldgenheter faller delas mellan kommunen och exploatéren.
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Dartill kan kommunerna, genom avtal, ocksa stélla krav pa att lagenheterna verkligen byggs, ndagot som
effektivt skulle kunna 6ka bostadsbyggandet snabbt. Ett komplement till detta ar att det pa statlig nivad
infors en skatt pa obebyggd mark, sd som i till exempel Finland. Detta skulle innebéra att det ldggs en
skatt pa mark som byggbolag dger men inte bygger p3, vilket skulle skapa incitament fér byggbolagen att
bygga mer och i snabbare takt &n i dagsléget.

5.4 Utnyttja infrastrukturinvesteringar

For ett 6kat byggande dar staderna far vaxa sdval som byggas tétare krévs en utbyggd infrastruktur.
Manniskor efterfradgar bostadsmiljéer som har nara till arbete, skola, fritidssysselsattningar och
samhéllsservice. For att mojliggora okat bostadsbyggande maste vi darfor aven skapa forutsattningar for
sddana boendemiljoer genom nya infrastruktursatsningar. Detta &r ocksa ett bra verktyg for staten att
satta press pa kommunerna da stora infrastruktursatsningar forutsétter forhandlingar mellan stat och
kommuner.

Nar regeringen i slutet av 2013 forhandlade fram de nya tunnelbanestrackningarna med berorda
kommuner i Stockholmsregionerna gjordes detta genom att villkora den statliga finansieringen med ett
okat bostadsbyggande. Nar inte kommunerna upp till antalet bostdder de har avtalat om drar staten
tillbaka delar av den avtalade finansieringen. Detta ar bra och ska vara norm i alla stora
infrastruktursatsningar dar det ar lampligt.

Med tanke pa storstadsregionernas stora betydelse for tillvéxten i hela landet borde regeringen ocksa
Overvdga om storstadsregionernas resurser for investeringar i infrastruktur behover oka.

Politik i rorelse, del 1: Bostadsrapport 2014 "



Del Tva: Jamvikt 2022 - vagen dit. Rapportens forslag pa
bostadspolitiska reformer

6. Storre ansvar, fler bostdader och en battre stad

Att fler bostader behdver byggas i Sverige ar knappast en kontroversiell dsikt, utan snarare fakta som det
finns bred politisk enighet om. Rapportens forsta del - Var dr vi idag? - kan kort sammanfattas i tre
utgdngspunkter.

1. Rapportens forsta utgangspunkt ar att fler hyresrétter behdver byggas. Dels for att den férda
politiken undergravt allmannyttans roll. Dels darfor att mojligheten att hyra sin lagenhet ar viktig
utifrdn faktorerna Rérlighet, Risk, Langsiktighet, Effektivitet och Frihet.

2. Rapportens andra utgdngspunkt ar att en aktiv bostadspolitik inte bara handlar om att ge
forutsattningar for att det byggs fler bostader. Hur bostadsmiljoerna gestaltas och kopplas till
anslutande bebyggelse ar minst lika viktig. En aktiv bostadspolitik for battre socialt blandade
omrdaden behdvs. En starkare strategisk planering badde pé regional och kommunal niva kravs.

3. Rapportens tredje utgdngspunkt ar att bostadsmarknaden inte kan liknas en
konsumentmarknad som andra. Den sammanhaéllande kraften bland bostadsmarknadens aktdrer bor
vara politiken.

Utifran dessa tre utgangspunkter presenterar rapporten tre reformpaket. Som helhet kommer SSU:s tre
foreslagna reformpaket leda till stérre politiskt ansvar, vilket ger sévél fler bostdder som en battre stad.
Mdlet Gr att presentera bostadspolitiska férslag som i sin helhet bidrar till att vi, genom att bygga sGvdl fler
bostdder som en héllbar stad, nér jdmvikt pé bostadsmarknaden Gr 2022.

1. Lika ekonomiska villkor: Hur kan bostadsmarknaden bli mer neutral, férutsagbar och
vélfungerande? Reformerna inom detta paket okar sdval andelen hyresratter som det totala utbudet
- fler bostéder.

2. Okat politisk ansvar: Hur kan det regionala samspelet férbattras och hur kan det politiska
ansvarstagandet cka? Reformerna ckar det kommunala byggandet for att vara mer i linje med de
regionala behoven. Nér politiken tar storre ansvar forbattras ocksad bostadssektorns funktionssatt.

3. Reformerad plan och process: Nédgot som ofta lyfts i debatten men séllan - eller nast intill aldrig
- konkretiseras. Hur kan flexibiliteten och forutsdagbarheten 6ka i den idag omstandliga och
detaljstyrande planprocessen? Reformerna leder till mer byggande - och till en béttre stad.

7. Lika ekonomiska villkor for fler hyresratter

Kombinationen av skattefordelar och subventioner direkt riktade till bostadsdagande, leder i huvudsak till
att bostadspriserna drivs upp. Konsekvensen blir att hyresratten inte kan konkurrera. Detta faktum blir
uppenbart nér det kommer till fragan om markpriser. Den som bygger bostadsrétter har helt enkelt
mojlighet att betala betydligt mer per kvadratmeter, pa grund av att priserna i slutledet ar betydligt
hogre.
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Vérdet pé en hyresfastighet bestams av de intdkter som fastigheten betingar under sin livstid och utgors
av summan av de framtida hyresintakterna. For hyror i den hogre delen av dagens nivéer pa
nyproduktion, innebar det ett varde som motsvarar cirka 30 000 kronor per kvadratmeter. Bostadsratter
i Stor-Stockholm och Centrala Goteborg séljs enligt Svensk Maklarstatistik (2013) idag ofta for omkring
40 000 kronor per kvadratmeter. | centrala Stockholm har kvadratmeterpriset passerat 60 000 kronor
per kvadratmeter. Det &r uppenbart att hyresratten inte har méjlighet att konkurrera nar situationen ser
ut pa det viset. Den hér rapporten pekar pa att det finns en rad villkor som ligger bakom denna situation,
och att prissattningen satts ur spel. Det &r uppenbart att en helhetslésning maste |6sa denna knut.

En av rapportens slutsatser &r att det finns kapital till hyresrétter. Vi befinner oss i ett lagranteldge och
det finns ménga aktorer med mojlighet att investera i nyproduktion, inte minst allmannyttan. Ett av
problemen &r dock den bristande balansen mellan hyresratten och dganderatten. For den som ager mark
ar det helt enkelt betydligt mer I6nsamt att bygga en bostadsréttsfastighet &n en hyresrattsfastighet.
Samtidigt ar det dock sa att givet att byggandet av hyresratter beslutats &r det idag sannolikt inte sérskilt
svart att finna kapital.

Detta leder till tva slutsatser. Dels maste skillnaderna mellan upplatelseformerna jamnas ut och
forutsagbarheten cka for bade individer och institutioner i enlighet med detta kapitel. Dels méste
politiken se till att dessa projekt faktiskt kommer till stdnd.

7.1 Forutsagbarhet ar nyckeln

Bostadsmarknaden &r som tidigare némnts inte en marknad som andra. En fastighet &r ndgonting som ska
finnas under lang tid, berdknat saval utifrdn en manniskas levnadstid som ur ett investeringsperspektiv.
Dérfor &r osakerhet oerhort forlamande for bostadsmarknadens aktorer. Likasé leder osdkerhet till
problem for medborgarna, eftersom investeringen i att dga en bostad oftast ar det stérsta ekonomiska
beslutet i livet.

Reformer som paverkar bostadspriser maste ske varsamt och med stor hénsyn till de beslut som redan
fattats. Darfor far inte sténdigt nya férandringar som péverkar bostadsmarknadens forutsagbarhet vara
foremal for forhandling under varje mandatperiod.

7.2 Skatternas utformning kontra hyresratten

Den senaste storre skattereformen i borjan av 1990-talet utarbetade bland annat fastighetsskatten och
réanteavdraget. Tva reformer som &r logiska tillsammans. Daremot blir avsaknaden av en fastighetsskatt
tillsammans med dagens 6kande niva pa réanteavdraget (i takt med att hushallen far hogre
rantekostnader) en allt dyrare subvention av prisbildningen. Samtidigt ar konsekvensen av sankt
fastighetsskatt hogre fastighetspriser. Anledningen ar att vad banken studerar nér de lanar ut pengar till
nya képare &r vilken manadskostnad l&ntagaren har mojlighet att ta pa sig. Okar den kapaciteten p& grund
av sankt skatt kan banken lana ut mer pengar - vilket leder till hégre priser.

| dagsldget &r hushallens skuldsédttning ett allt stérre bekymmer inte minst for den samhallsekonomiska
balansen. Det &r ddrmed av storsta vikt att skuldnivan ldngsamt trappas ned. Det kan gdras genom en
langsiktig utfasning av rénteavdraget tillsammans med nédgon typ av fastighetsskatt. Valfardsforlusten av
fastighetsskatt ar valdigt 1dg i och med att bostadspriser i princip enbart ar relativa. De flesta ekonomer
ar dverens om att denna skatt leder till fa negativa konsekvenser jamfort med andra skatter.
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Ytterligare en skatt som forandrades i och med att fastighetsskatten lades om var att reavinstskatten
som betalas vid forsaljning av bostaden héjdes genom att uppskovsreglerna fordndrades. Det ledde till en
minskning av rorligheten pa dgandemarknaden. Manniskor med hogt vérderade bostdder har inte
incitament att flytta, vilket till exempel kan f& som konsekvens att dldre bor kvar i sina villor, barnfamiljer
bor kvar i sma lagenheter och unga inte alls kommer in pd bostadsmarknaden.

ROT-avdraget, en statlig subvention av reparation, underhall, om- och tillbyggnad, kan vara ett kraftigt
stimulansmedel i ldgkonjunktur. Om den istdllet permanentas blir den en dyr subvention av dgande som
missgynnar hyresratten eftersom det bara &r den som &ger sin bostad som kan tillgodogora sig
subventionen.

Denna rapport staller sig darfor positiv till att inféra en fastighetsskatt, djupt skeptisk till dagens
rdnteavdrag samt reavinstskatteldsning och foreslar att ROT-avdragen tas bort. Detaljerna bor utformas
for ldngsiktig héllbarhet.

7.3 Stadspakten

Vi pekar ovan pé de skatter och bidrag som har storst snedvridande effekt pd bostadssektorn. De sénker
artificiellt privatpersoners dgandekostnader och tvingar dérmed upp priserna i motsvarande grad.
Konsekvensen ar att det blir omojligt for hyresratten att vara ett likvardigt alternativ i forhéllande till
andra boendeformer. Eftersom hyresrédtten idag missgynnas finansiellt, maste dessa fragor |6sas for att
hyresratter ska kunna byggas i hégre grad.

Rapportens férslag: Att de ekonomiska villkoren mellan olika uppldtelseformer langsiktigt
jdmnas ut genom en ldngsiktig dverenskommelse enligt de principer som presenteras i
denna rapport.

7.4 Stampelskatt for bostadsradtter pd samma vis som for smahus

Stdmpelskatten &r en mindre skatt pa transaktioner. Vi vdander oss ovan mot reavinstskattens negativa
konsekvenser for rérligheten péd boendemarknaden. Samtidigt &r vi dvertygade om att stdmpelskatten
har fa negativa konsekvenser: huruvida den &r en, en halv, eller tva procent paverkar knappast
individernas beteende pa ett markbart satt pa bostadsmarknaden. Daremot forefaller det markligt att
olika dgandeformer skulle ha olika beskattningsnivad - som dessutom &r betydligt ldgre an for hyresratter.

Forslaget &r att likstélla behandlingen av sméhus och bostadsratter, som idag har olika stampelskatt.
Konsekvensen blir att stémpelskatten hojs for bostadsratter - vilket ocksa innebér att de ndrmar sig den
hogre nivan pa stampelskatt for hyresfastigheter. Enligt Riksdagens utredningstjanst skulle en
stampelskatt ge en intakt till statskassan pa 1,96 miljarder arligen. Kostnaden for att kdpa en bostad skulle
i genomsnitt 6ka 1,6 procent. Intdkten far alltséd vdagas mot den prisékning pad bostdder som sannolikt sker.
For denna kostnad for medborgaren tar staten pad sig att hantera data om inteckningar och sa vidare pa
samma satt som for smahus. Det dr ocksa den huvudsakliga kostnaden for skatten, vilket Riksdagens
utredningstjanst bedémer vara att Lantmateriets fastighetsinskrivning maste fa ndgot okade anslag.

Rapportens férslag: Att stampelskatten for alla &4gda bostdder, inklusive bostadsrétter,
likstalls till nivdn som idag géller fér smahus.
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7.5 Kommunal hyresgaranti

Pa bostadsmarknaden finns ett efterfragedverskott. Med en rimlig begrénsning av prisokningstakten,
kommer det att leda till att hyresvardarna selekterar bland nya hyresgaster. Nar det finns flera personer
som ar intresserade av varje lagenhet, kommer det helt enkelt att finnas drivkrafter att vélja ut sarskilt
onskvarda hyresgaster. En uppenbar sddan méjlighet for hyresvardar ar att stélla hdga inkomstkrav och
pa sa vis valja ut manniskor ur en hoginkomstgrupp. Detta drabbar givetvis yngre manniskor och de med
lagre inkomster som kan fa inkomstkrav som vida dverstiger det som behdvs for att betala hyran i tid.

Inkomstkrav motiveras med att hyresvérden vill minska sin kreditrisk. De vill alltsa forsakra sig mot att
hyresgaster inte klarar av att betala sin hyra. Effekterna blir dock att individer i grupper med strukturellt
hogre risk drabbas. Boverket har exempelvis visat att kvinnor i dldern 20-24 &r i snitt inte klarar av att
hyra en enrumsldgenhet nér inkomstkrav stélls pa tre gdnger hyran. Detta ar ett krav som mén i samma
alder i snitt klarar. Stéller man krav pa fyra gadnger hyran blir det svart for hela denna grupp utifrén
snittinkomst.

Det finns redan idag mojlighet for kommuner att stélla upp som ”"borgenar” for personer som onskar hyra
en lagenhet gentemot hyresvardar, men majligheten anvéands inte fullt ut i alla kommuner. Var utredning
foreslar darfor att en kommunal hyresgaranti gors obligatoriskt for kommunerna att erbjuda. Samtidigt
begransas mojligheterna att stélla hoga inkomstkrav pd hyresgasterna, eftersom motivet bakom sddana
krav faller.

Vi ser darfor att en okad nyproduktion mots upp med denna garanti for att ge fler mojligheten att
efterfrdga dessa bostader.

Rapportens férslag: Att hyresgarantin utvidgas till nyproducerade ldgenheter i alla
kommuner samtidigt som vdrdarnas mojlighet att stélla inkomstkrav darmed begréansas.

7.6 Hyresbonus

Inkomstskillnaderna i samhallet okar allt mer, samtidigt som priserna for att bo i de lagenheter som ar
tillgangliga genom nyproduktion, delvis pa grund av stigande markpriser, hojs. Konsekvensen blir att allt
fler grupper i samhaéllet saknar mojlighet att efterfrdga bostader. Det medfor savél segregation som
tvdngsdgande.

Rapporten foreslar darfor en bonus for de vardar som véljer att hyra ut till grupper som har sémre
mojligheter att efterfraga nyproducerade bostdder - mot att varden sénker hyran i motsvarande grad.
Ett par uppenbara sddana grupper &r studenter och dldre med |3g pension. Bonusen &r en faststalld
summa (exempelvis 2 000 kronor) - dar det fasta beloppet gor att det framst kommer att vara mindre
ldgenheter som traffas av reformen.

Utifran hur denna reform utvecklas, ar det rimligt att forsoka rikta den till fler grupper - exempelvis
utifrédn 1dg inkomst eller familjesituation. Det &r centralt att motverka en utveckling mot vad som
utomlands kallas "social housing” med social skiktning i boendet. Syftet ar darfor att underlatta for
manniskor med laga inkomster att ta del av samma boende som béttre bemedlade.

Rapportens férslag: En hyresbonus erbjuds de vdrdar som hyr ut nyproducerade ldgenheter

till personer som inte har radd att efterfrdga dessa - i férsta hand riktat mot studenter -
mot en hyresminskning i motsvarande grad.
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7.7 Riskgaranti for nybyggande

P& grund av de stora méangder kapital som maste bindas i produktionen av bostader, innebar det en stor
risk att bygga fastigheter. Risken handlar om att oférutsedda faktorer kan intraffa som paverkar
bostadsmarknaden under projektets gang. Konsekvensen blir att den som later bygga stdr med tomma
lagenheter nar det ar fardigstallt. Idag finns darfor manga aktorer, inklusive allmannyttan, som har
maojlighet att bygga fler bostdder men som inte &r villiga att ta pa sig den risk det skulle medféra.

Denna rapport foreslar darfor att en del av risken tas av samhallet, genom att kommunen far méjlighet
att stalla ut hyresgarantier. Hyresgarantin innebar att kommunen kan utlova att en viss andel av
lagenheterna blir uthyrda - mot att de da far nyttja bestandet for det kommunala behovet. Detta minskar

byggarens risk.

Rapportens forslag ar att hyresgarantin kopplas till det skarpta kommunala bostadsforsérjningskravet
nedan. En sarskild statlig pott skapas under lamplig myndighet dér kommunerna ansdker om denna
garanti - som motiveras utifran det regionala behovet och risken i projektet.

Rapportens férslag: Kommunen far mdéjlighet att uppldta riskgarantier fé6r den som
producerar nybyggda bostédder.

8. Okat politiskt ansvar

For att majliggora ett dkat bostadsbyggande behdvs det ett Skat politiskt ansvar pa sdval kommunal som
regional och statlig nivd. Under de senaste tva decennierna har den svéra balansen mellan marknad och
politik rubbats. Sedan 2006 har politiken istéllet helt och hallet varit franvarande.

Kommunerna behover arbeta mer aktivt for att fullfolja det bostadsforsorjningsansvar som de redan har.
Dérutover behover den regionala planeringen, primart i storstadsregionerna, vaga tyngre an vad den gor
idag. Slutligen behovs det en nationell bostadspolitik som skapar forutsattningar for att den kommunala
och regionala bostadspolitiken ska fungera. For att vdanda den sedan lange nedatgdende utvecklingen pa
bostadsmarknaden behdvs det alltsa en aktiv bostadspolitik - pa alla nivéer.

8.1 Stark det regionala ansvaret

Kommunernas bostadsforsérjningsansvar innebar att de ska planera bostadsforsérjningen for att alla
invdnare ska ha forutsattningar att leva i bra bostdder. Trots att lagen efterlevs i liten utstrackning, vilket
har synts tydligt i Boverkets uppfdljning de senaste dren (Boverkets bostadsmarknadsenkat 2013), finns i
dagslaget ingen eller ytterst sma mojligheter att tvinga kommunerna att bygga mer. Kommuner
bestammer sjalva i vilken utstrackning de bygger och uppfyller de inte de rekommenderade malen finns
inga repressalier (Lag 2000:1383 om kommunernas bostadsforsorjningsansvar).

Om vi ser till de omraden dar bostadsbristen &r som storst - storstadsregionerna - sé spelar emellertid
kommungranserna foga roll for méanniskorna som bor dar. Regionerna utvecklas och vaxer som just
regioner snarare dn enskilda kommuner och pa sé satt har ocksa regionerna och ldnen kommit att bli en
allt viktigare aktor for att samordna och effektivisera olika verksamheter. Planeringen av bostédder ar inte
ett undantag.
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Idag delar inte kommunerna i storstadsregionerna pa ansvaret for bostadsbyggandet. Det leder till saval
en snedfordelning i kostnader som en okad segregering. Det ar rimligt att centrala kommuner tar ett
storre ansvar for bostadsbyggandet an mer perifera kommuner men sammantaget behover fler
kommuner ta ett gemensamt ansvar for bostadsbyggandet. For att effektivisera planeringen och
mojliggora ett 6kat bostadsbyggande bor regionerna och landstingens roll och mojlighet att fordela
ansvar for bostadsforsorjningen starkas.

Ar 2010 inférdes mojligheten att ta fram sa kallade regionala utvecklingsplaner i Plan- och bygglagen
(PBL). Ett antal utvecklingsplaner har ockséa tagits fram. En del kritik har riktats mot dessa da det snarare
an att utgdra en sammanhallen regional utvecklingsplan har varit en slags kompromiss mellan regionens
kommuner. Denna rapport ser dock att behovet av regionalplanering ar stort. Ska Sveriges regioner
kunna konkurrera globalt behovs ett betydligt storre regionalt ansvar fér planering.

Rapporten menar darfor att bostadsforsorjningslagen maste skédrpas samtidigt som den regionala
planeringen ges storre tyngd. | slutet av 2013 kom Socialdepartementet med en promemoria om tekniska
egenskapskrav och kommunala markanvisningar. Detta ar bra, men Idngt ifran tillrdckligt.

Det kommunala ansvaret for bostadsforsérjningen bor fortydligas inom ramen for den befintliga
lagstiftningen. Har ska det framga att kommunerna i sin bostadsplanering ska ta hdnsyn till hela regionens
behov av bostéder, inte bara den egna befolkningens behov. Det bor ocksa fortydligas att regionerna och
lanen far ett storre ansvar for planeringen i regionen genom att de mal for bostadsbyggande som satts
upp i regionplaner eller motsvarande gors tvingande. Mélen bdr ocksa kopplas till férvantad
befolkningsdkning. Pa s sétt ges regionen ett utdkat mandat att tilldela varje kommun specifika,
tvingande byggmal med hansyn saval till den enskilda kommunen som hela regionens behov och
forutsattningar.

Lansstyrelsen bor fa kraftfullare mojligheter att folja upp de mal som satts i regionplanerna.
Lansstyrelserna dterrapporterar till staten, som har méjlighet att vitesférelagga de kommuner som inte
nar upp till de uppsatta mélen. Det kan ocksa inféras ndgon typ av byggbonus som gar till de kommuner
som haller en hog takt i byggandet. Genom den statliga pott for garanterad hyra som diskuteras i
avsnittet ovan far kommunerna ocksa storre majlighet att planera for ett 6kat antal bostader for att
uppfylla de uppsatta malen.

Bostadsforsorjningslagen bor fortydligas med att det ska finnas en policy for markanvisningar i
kommunernas riktlinjer. Policyn ska klargéra kommunens spelregler for byggherrar genom bland annat
tydliga och forutsdgbara utvarderingskriterier som de bedoms efter. Pa s vis uppnas transparens kring
vilka kriterier som galler vid upphandling av mark. Det gor det enklare fér bostadsmarknadens aktorer att
forutse hur kommunens hantering av markplanering kommer ga till, och vilka kriterier de kommer att
beddmas utifrén, vid upphandling av mark.

Rapportens férslag: Att bostadsfdrsérjningslagen skarps i enlighet med ovanstdende, att
ansvarsfordelningen fértydligas och att en byggbonus dvervégs.
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8.2 Forkortade handlaggningstider

Lansstyrelsens handlaggningstider for dverklagande &r en bidragande orsak till att manga detaljplaner
och projekt forsenas. Ska takten i den kommunala planeringen 6ka maste handldggningstiderna minska.

Vi féreslar att regeringen formulerar mal fér handlaggningstider av dverklagandedrenden i
Lansstyrelserna. Dessa ska foljas upp for att effektivisera handlaggningen och mojliggéra en okad takt i
byggandet. Vid behov ska resurserna till de lansstyrelser dar det finns behov forstéarkas for att
astadkomma en snabbare prévning av 6verklagandedrenden.

Rapportens férslag: Att Léansstyrelsens handldggningstider gérs mer férutsdgbara,
malstyrda, och att kapaciteten okar i den grad som krévs.

8.3 Byggbonus for hyresratter i tillvixtregioner

Pa en marknad med kollektiva nyttigheter, kan det finnas skal att subventionera vissa varor for att hoja
det totala vélstandet. Denna situation kan uppstd om det finns stora samhallsvinster med en viss typ av
handling, som inte gar att ta del av for den som utfér handlingen i fraga. Sa kallade externa effekter.
Tillgdngen pa bostdder kan som resonerats kring ovan, ségas vara en kollektiv nyttighet med positiva
externa effekter: genom hojd tillvaxt och dkad rorlighet pa arbetsmarknaden, finns samhallsvinster som

inte kommer byggaren till del. Samtidigt ar det oerhort svart att skapa en subvention som inte framst gar

till de som anda skulle ha byggt - eller till de som bygger dar samhéllsbehovet inte finns, vilket bor tas
hénsyn till i konstruktionen av en sddan subvention.

En subvention eller en byggbonus maste darfér utformas sé att den tar hénsyn till regionens behov och
riktas till de regioner som har ett stort efterfrdgedverskott pé bostédder. Det ror sig framst om
storstadskommunerna och vissa studentstader. Byggbonusen bor vara riktad mot hyresratter. Den bor
ocksad vara utformad sd att de bostédder som skapas kan efterfrégas dven av kopsvaga grupper. Alltsa de
personer som befinner sig i det undre spannet av dagens hyresnivaer.

Rapportens férslag: En byggbonus for att éka tillgdngen pa billiga hyresratter i
tillvaxtregioner utreds.

8.4 Forbattra den demokratiska processen for att faststalla riksintressen

Systemet med riksintressen skapades i borjan av 1970-talet for att i landet som helhet langsiktigt
sakerstalla en god hushélining med mark och vatten. Riksintressen kan pekas ut for flera olika omraden,
som till exempel naturvard, friluftsliv, kulturmiljovarden, yrkesfiske och totalforsvaret. Darutdver finns
det vissa sarskilt utpekade geografiska omradden som &r riksintressen. Flera riksintressen fyller en viktig
funktion men manga beslut om riksintressen dr idag bdde gamla och inaktuella. Detta innebar att det
finns riksintressen som ar inaktuella sdval som att det skulle kunna finnas behov av nya riksintressen.

| Stockholmsregionen omfattas néstan en femtedel av ytan av riksintresset kulturmiljé. Detta upplevs
manga ganger som ett betydande hinder fér byggandet av bostéder och infrastruktur. Det leder till
osakerhet i samband med planering av bostadsbyggande och resulterar médnga ganger i forsenade,
fordyrade, och i vissa fall till och med stoppade planprocesser.
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Lansstyrelsen har fort fram att bostadsforsoérjningen bor vdaga tyngre i avvdagningen mellan olika
intressen. For att mojliggdra detta krévs aktuella planeringsunderlag fér de nationella malen for
bostadsbyggande och de statliga intressena samt en gemensam bild av utvecklingen i regionen.

For att uppdatera riksintressena och skapa en lagstiftning som mojliggor ett 6kat byggande bor berérda
statliga myndigheter ges i uppdrag att uppdatera sina beslut om riksintressen minst en gédng per
mandatperiod. Darutéver behdvs en dversyn av riksintressanta omradden som utpekas i miljobalkens
fjarde kapitel i syfte att fortydliga omrddenas betydelse och ge védgledning fér planeringen utifran dagens
aktuella forhéllanden.

Rapportens férslag: Att berdérda statliga myndigheter regelbundet ser 6ver beslutade
riksintressen for att tydligare vdga olika demokratiska intressen mot varandra.

8.5 Infor ett samhéallsbyggnadsdepartement

Idag ansvarar socialdepartementet for bostadspolitiken. Ett grundproblem &r att ménga av de delar som
bostadspolitiken &r beroende av sorteras in under andra departement &n socialdepartementet. Arkitektur
ligger tillexempel under kulturdepartementet, infrastrukturfrédgor sorterar under naringsdepartementet
och den miljclagstiftningen som bostadsbyggandet pd ménga sétt ar beroende av ligger pa
miljodepartementet.

Dessa departement har ménga andra viktiga uppgifter och det &r dérfér en uppenbar risk att fragor om
bostader och samhéllsplanering prioriteras ned eller faller bort i samordningen mellan departementen.

Tidigare har det funnits badde samhallsbyggnadsdepartement och bostadsdepartement. Att PBL och
Miljobalken samlas under ett och samma departement &r av stor vikt for att pa ett enklare och mer
effektivt satt an idag kunna genomfora bostadspolitiska reformer. Det ar vidare en risk for att de olika
sdrintressen som sektorn omgardas av institutionaliseras i olika departement och att tjansteman och
politiker fastnar i sina “stuprér” och glémmer helheten.

Ett samhéllsbyggnadsdepartement kan darutdver ha hand om infrastruktur och kan pa sa sétt ta ett
helhetsgrepp, inte bara om hur vi bygger bostdder, utan ocksd om hur vi bygger stader och samhéllen.
Bostader och samhéllsbyggnad &r en politisk fraga som sarskilt kdnnetecknas av ménga intressenter
varfor det blir sarskilt relevant att politiken har en tydlig helhetsbild.

Rapportens férslag: Att ett samhéllsbyggnadsdepartement skapas, dar fragor som har med
bostdder, miljé och infrastruktur, ska behandlas.
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8.6 En battre fungerande byggmarknad

Asikterna om den svenska byggsektorn gar isér. Att den skulle vara daligt fungerande pekar till exempel
EU-jamforelser av faktorpriser pa. Samtidigt &r det svart att jamfora byggkostnader mellan olika lander,
pa grund av skillnader mellan regelsystem och andra forutsattningar.
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Att hoga vinster eller hoga Ioner skulle vara orsaken verkar dock som en bakvand slutsats. Snarare ar det
tvartom sd att marknadsstrukturen skapar mojligheter att ta ut hdga vinster i foretagen. Att denna
ma&jlighet finns skvallrar dock om tva saker: 1. Att om strukturen ar daligt fungerande idag, finns goda
mojligheter att bygga billigare med en battre struktur, 2. Att ett okat politiskt engagemang &r
nodvandigt.

Politik i rérelse, del 1: Bostadsrapport 2014 20



Idag ar konsekvensen av hoga avkastningskrav och priser till foljd av underproduktion av bostader att
projekt som ar [onsamma for samhallet inte blir av. Trots positiv avkastning for samhallet eller
fastighetsagaren, uppnads inte den vinst som byggaren kréver. Detta torde sarskilt drabba de projekt som
ligger i den nedre gransen for Ionsamhet, dar de allméannyttiga bostadsbolagen &r dverrepresenterade.

Denna rapport menar att med dessa tva fakta for hand - mojligheten att bygga billigare, samt behovet av
aktorer med andra kalkyler - bor det finnas ett stdrre engagemang i byggfragan. Rapporten foreslar
darfor att byggbolag startas pa regional nivd i avsikt att genomfdéra for samhallet IGnsamma byggprojekt,
samt for att indirekt forbattra strukturen pa byggmarknaden.

Rapportens férslag: For att forbdttra den svenska byggmarknadens funktionssatt, samt
forsdkra att byggprojekt som &dr I6nsamma for samhéllet blir av, bor regionala byggbolag
skapas och déarefter drivas i kommunal regi.

8.7 Infrastrukturpott

Trafikverket samordnar idag regional infrastruktur. Av dess budget gar en betydande del till riksvdgar och
annan interregional infrastruktur.

Samtidigt ar det ett dilemma att kommuner tenderar att dverkonsumera de nyttigheter de inte betalar
for sjalva: de utnyttjar helt enkelt vagnatet i hogre utstrackning an om de skulle ha burit den fulla
kostnaden, som for kommunens egna vagar. Problemet med detta ar att kommunerna darmed saknar
incitament att sjalva investera i infrastruktur som skulle binda samman staden och forbattra
mojligheterna for fotgangare och cyklister. Det underproduceras alltsd annan typ av infrastruktur i
exempelvis stadskarnorna.

For att utjdamna obalansen att delar av kommunernas kostnader for stora vagbyggen tas av staten,
foreslas darfor att en mindre del av Trafikverkets budget, ség tvad procent, laggs till en sarskild fond som
kommunerna kan s6ka for projekt i stadskarnor eller liknande (exempelvis cykelinfrastruktur som manga
ganger har hdg avkastning).

Rapportens férslag: Trafikverket inrdttar en sdrskild fond for satsningar pa infrastruktur i
tdtbebyggda omrdden, for att forbattra kommunernas mojlighet att skapa héllbara
stadsmiljder.

9. Reformerad plan och process

Den svenska planprocessen har kritiserats for att vara langdragen och komplicerad, vilket &r ndgonting
som har pekats ut som en orsak till bostadsbristen. Svenska planprocesser tar langre tid an i jamforbara
ldnder i Europa, exempelvis Tyskland och England (SOU 2013:34).

En Id3ngsam planprocess innebéar férutom 6kade kostnader for planering att risken i byggprojekt kar da
det ar svart att berdkna byggstart. Detta okar i sin tur kostnaden for bostadsbyggande och minskar
andelen aktorer som vagar kliva in pd bostadsmarknaden. Langa planprocesser minskar ocksa
flexibiliteten pa byggmarknaden och gor det till exempel svarare att snabbt f& ut byggbar mark vid 6kad
efterfrdgan pa bostader. Sarskilt missgynnas mindre aktérer som inte har samma tillgéng till kapital eller
mojlighet att sprida risk over flera projekt.
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9.1 Forbjud kommunala parkeringsnormer

De krav kommunen stéller pad de fastigheter som uppférs ar i allmdnhet motiverade av allméanintresset,
och av att staden och bostaden &r kollektiva nyttigheter lika mycket som privata konsumtionsvaror.

Denna rapport pekar dock pé att vissa specifika krav inte 4r motiverade. Anledningen ar att de inte &r
formulerade utifrén allmanintresse (hur stadens utformning bést gynnar alla medborgare), eller utifran
det kollektivt goda (gentemot alla potentiella framtida invénare). Tvartom har vissa krav fa mojligheter
att forbattra ndgon av de tvd ovanstdende anledningar. Samtidigt ger de goda méjligheter for
sarintressen att tydligt pdverka processen.

Vi menar att parkeringsnormen &r ett sddant exempel. Sérintresset att kunna ha god tillgang till billig yta
att parkera sin bil 6vertrumfar det stora flertalets intresse. Det stora flertalet har namligen mycket att
forlora pé att byggandet férdyras med de 200 000 - 300 000 kronor som en parkeringsplats i
stadsmiljo kostar. Darfor bor kommunen hindras fran att stélla detta krav. Det innebdar givetvis inte att en
fastighetsdgare som tror sig kunna sélja en parkeringsplats inte ska fa bygga den i sitt hus, utan endast att
denna inte ska tvingas bygga sddana om inte efterfragan finns.

Vi ar 6vertygade om att de medborgare som efterfragar bil ocksd kommer att stélla det kravet sjdlva nar
de flyttar in. Eller s kommer de att efterfradga parkeringsyta i anslutning till sin bostad, om inte
fastigheten upplater sddan yta. Parkeringsnormen férdyrar byggandet drastiskt och subventionerar
kostnaderna for bilism genom att skapa ett dverutbud. Dessutom &r parkeringsnormen féraldrad i en tid
nar allt farre unga manniskor skaffar korkort, samtidigt som intresset och behovet 6kar for att anvanda
gatuutrymme till annat an parkerade fordon.

Rapportens férslag: Att kommuner inte ldngre ska sdtta parkeringsnormer fér fastigheter.

9.2 Forutsagbar kommunal planavgift

Enligt PBL Kap 12 § 9, har kommunen rétt att ta upp en planavgift for de kostnader som uppstér vid
detaljplanering. | dessa ligger framtagande av program, de utredningar som behdver goras och sjalva
planeringen. Storleken pd denna kostnad varierar och kan bli mycket hég. Sarskilt om planeringen visar
sig komplicerad.

For smé byggherrar innebar dagens system ett risktagande samtidigt som kommunens incitament att
forkorta och férenkla planeringen ar laga (Cars et al. 2013). Kommunerna kan dessutom utdka processen
efter hand med allt fler utredningar, ndgot som byggherren i slutdnden far betala for.

Forslaget &r darfor att en fast avgift som satts pa forhand inférs. Exempelvis kring ett snitt for vad olika
processer kostar idag. Darmed ges kommunen incitament att utféra processen snabbare, men forlorar
inga intakter pa detta. Dessutom Okar férutsdgbarheten och transparensen vilket gynnar smé aktorer,
samtidigt som kommunens incitament att slutfora processen nar den val inletts forstarks.

Rapporten férslag: Att planavgifterna for de kostnader som uppstar vid detaljplaneringen

ska vara férutsdgbara innan projektet inleds och de ska vara utformade s& att kommunen
har incitament att bli klara sd fort som mdjligt.
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9.3 Ange andel hyresratter i plan

| kapitel 5 Bostaden: Inte en marknad som andra beskrivs hur upplatelseform far stora konsekvenser for
véardet pad marken. Mgjligheten att betala &r av flera skal betydligt hogre nar det géller mark som ska bli
bostadsrétter. Det innebar att om mark séljs eller ags, gar det inte att i dagens ldge forvanta sig att det
blir sérskilt manga hyresrétter byggda om den som dger marken far vélja fritt. Kommunerna kan utnyttja
markavtal for att villkora upplatelseform, och pé det viset se till att hyresratter byggs. Men vad hander
nar kommunen inte dger marken?

Idag detaljplaneras mark utifrédn vad marken ska anvéndas till: bostéder, centrum, handel - osv.
Rapportens forslag ar att detaljplanen dven foreskriver vilken form bostadsbestandet ska ha:
bostadsratter eller hyresratter. Regleringen sker [ampligtvis som andel av det totala antalet fardigstallda
bostédder. Detta kommer att leda till att markpriset justeras nedat, av skal vi redogjort foér ovan.

Rapporten menar att det inte ar kapitalbrist som utgor problemet idag. Det finns mycket som talar for
att det finns aktorer som vill och &r beredda att investera i hyresprojekt - givet att de projekten satts
igdng och genomfors. Detta forslag syftar darmed till att fler hyresprojekt initieras.

Rapportens férslag: Att skriva in andelar fér bostadsfastigheters upplatelseform i
detaljplaneringen.

9.4 Buller: 16s problemet, inte symptomet

Fragan om buller &r sarskilt komplicerad i planeringen. A ena sidan férsvérar bullerlagstiftningen
nybyggnation, sérskilt i redan bebyggda omraden, och gor det svarare att fortdta staden (SOU 2013:5). A
andra sidan ar buller hilsovadligt och att utsattas for buller under l&ng tid innebér stora halsorisker. Aven
kortvarigt buller far konsekvenser i form av till exempel forséamrad koncentration och sémnsvérigheter.
Manniskor blir helt enkelt sjuka av buller (Trafiken i den hdllbara staden 2006).

Losningen pa problemet kan sdledes aldrig vara att sénka lagkraven pa hur hégt buller som kan tillatas.
Samtidigt &r situationen idag inte &r rimlig nar ndgra av Sveriges mest attraktiva ldgen inte kan byggas till
foljd av bullerregler. Det behovs darfor ett omtag.

For att forstd problematiken méaste man inse att dagens regler, dar buller regleras i bdde PBL och
Miljobalken, fungerar at tva hall. Dels stadgas det under vilka forutsattningar som ny bebyggelse -
bostédder, industrier, flygplatser med mera - far placeras. Dels stadgas det om vilka bullernivéder som
boende ndgonstans har ratt att skyddas ifran.

Rapporten anser att en avvagning mellan de boendes intressen och intressena av att kunna bygga nytt ar
att stadga i regelverket att bostdder far byggas i anslutning till redan befintlig bostadsbebyggelse oavsett
bullernivéder. Boende i denna fastighet far téla den bullernivad som fanns vid byggaret péd samma satt som
de som redan bor dar gor. Darefter tillkommande buller kan dock aldrig accepteras.

Den andra delen av 16sningen pé bullerproblemet &r att inse och véga ta konsekvenserna av att det ar
skillnad pa buller och buller. Det &r stor skillnad pa stadsljud som uteserveringar och ménniskor i rérelse
jamfort med ldgfrekvent buller fran motorvégar eller industrier. | denna fréga har lagstiftningen inte foljt
med forskningen och det behdver tillsattas en utredning som med stdd av den senaste forskningen pa
omrdadet mejslar fram ett nytt regelverk i grunden, som utgar fran ljuds faktiska padverkan p& manniskors
hélsa. Sjalvklart ska hansyn tas till bullernivan, men det far inte leda till att buller blir en ursékt for att inte
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bygga pa en viss plats. Nar buller utgdr skal till att neka bebyggelse bor en konsekvensanalys uppréttas pa
vilka méjligheter som finns for att dtgarda problemet.

Buller regleras for ndrvarande i bdde PBL och Miljobalken, vilket i sig skapar tolkningssvérigheter. Enligt
miljobalken ska bebyggelse placeras pé ett betryggande avstand frén buller. | stdder &r det sarskilt
trafikbullret som utgor ett problem. Bullret fran trafik far enligt naturvardsverkets riktlinjer inte
overstiga 55 decibel vid fasaden. Tillsammans med regleringen i PBL har det foranlett att tolkningarna
blivit onddigt komplicerade. Bullers hélsoeffekter innebér att politiken maste ta ett ansvar for att
garantera att ingen utsatts for skadligt buller.

Idag utgor alltsd buller ett hinder for att fortata staden. Samtidigt kan inte utgdngspunkten i att dtgarda
detta vara att sédnka kraven. Buller &r ett reellt hdlsoproblem. Istéllet bor utgdngspunkten vara att minska
kallan till bullret. Ar det en vég ar det rimligare att forsoka minska trafiken pé vigen eller att sénka
hastigheten. Snarare &n att husen bdr anpassa sig till kdllan till bullret bor bullernivderna anpassas efter
bebyggelseutvecklingen.

Rapportens férslag: | de fall buller utgdr skél att neka bebyggelse, ar kommunen skyldig att
upprdtta en konsekvensanalys som utreder orsaker och mdjligheter att dtgérda
problemet.

10. Sammanfattning

Storre ansvar, fler bostader och en battre stad - rapportens tre utgangspunkter:

1. Fler hyresrdtter beh6ver byggas. Dels for att den forda politiken undergrévt allmannyttans roll. Dels
darfor att mojligheten att hyra sin lagenhet ar viktig utifrdn faktorerna Rérlighet, Risk, Ldngsiktighet,
Effektivitet och Frihet.

2. En aktiv bostadspolitik handlar inte bara om att ge forutsdttningar for att det byggs fler bostdder. Hur
bostadsmiljoerna gestaltas och kopplar till anslutande bebyggelse ar minst lika viktig. En aktiv
bostadspolitik for béttre socialt blandade omraden behdvs. En starkare strategisk planering bade pa
regional och kommunalniva kravs.

3. Bostadsmarknaden kan inte liknas en konsumentmarknad som andra. Den sammanhallande kraften
bland bostadsmarknadens aktorer bor vara politiken.

Utifran dessa tre utgangspunkter presenteras i rapporten férslag som i sin helhet bidrar till att vi, genom
att bygga saval fler bostdder som en hallbar stad, nér jamvikt pad bostadsmarknaden ar 2022.

1. Lika ekonomiska villkor: Hur kan bostadsmarknaden bli mer neutral, forutsagbar och valfungerande?
Reformerna inom detta paket Skar sdval andelen hyresratter som det totala utbudet - fler bostéder.

2. Okat politisk ansvar: Hur kan det regionala samspelet forbattras och hur kan det politiska
ansvarstagandet cka? Reformerna ckar det kommunala byggandet for att vara mer i linje med de
regionala behoven. Darmed forbattras bostadssektorns funktionssatt - nar politikerna tar storre

ansvar.
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3. Reformerad plan och process: Nagot som ofta lyfts i debatten men séllan konkretiseras. Hur kan
flexibiliteten och forutsagbarheten oka i den idag omsténdliga och detaljstyrande planprocessen?
Reformerna leder till mer byggande - och till en battre stad.

Lista pa reformer

Lika ekonomiska villkor

Stadspakten
Rapportens férslag: Att de ekonomiska villkoren mellan olika upplatelseformer langsiktigt jdmnas ut
genom en langsiktig dverenskommelse.

Stampelskatt for bostadsratter pa samma vis som fér smahus
Rapportens férslag: Att stdmpelskatten for alla dgda bostéder, inklusive bostadsratter, likstélls till nivan
som idag géller fér smahus.

Kommunal hyresgaranti
Rapportens férslag: Att hyresgarantin utvidgas till nyproducerade lagenheter i alla kommuner samtidigt
som vardarnas mojlighet att stélla inkomstkrav begransas.

Hyresbonus

Rapportens férslag: En hyresbonus erbjuds de vardar som hyr ut nyproducerade lagenheter till personer
som inte har rad att efterfraga dessa - i forsta hand riktat mot studenter - mot en hyresminskning i
motsvarande grad.

Riskgaranti fér nybyggande
Rapportens férslag: Kommunen far mojlighet att upplata riskgarantier for den som producerar nybyggda
bostéder.

Okat politiskt ansvar

Stark det regionala ansvaret
Rapportens férslag: Att bostadsforsorjningslagen skarps i enlighet med ovanstdende, att
ansvarsfordelningen fortydligas och att en byggbonus dvervags.

Forkortade handlaggningstider
Rapportens férslag: Att Lansstyrelsens handlaggningstider gors mer forutsédgbara, malstyrda, och att
kapaciteten okar i den grad som kravs.

Byggbonus fér hyresrétter i tillvdxtregioner
Rapportens férslag: En byggbonus for att 6ka tillgdngen pa billiga hyresratter i tillvdxtregioner utreds.

Férbédttra den demokratiska processen for att faststdlla riksintressen
Rapportens férslag: Att berorda statliga myndigheter regelbundet ser Gver beslutade riksintressen for att
tydligare vdga olika demokratiska intressen mot varandra.

Infér ett samhéllsbyggnadsdepartement

Rapportens férslag: Att ett samhallsbyggnadsdepartement skapas, dar fragor som har med bostéader, miljo
och infrastruktur, ska sorteras under.
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En béttre fungerande byggmarknad
Rapportens férslag: For att forbattra den svenska byggmarknadens funktionssatt bor regionala byggbolag
att skapas.

Infrastrukturpott
Rapportens férslag: Trafikverket inrédttar en sérskild fond for satsningar pa infrastruktur i tatbebyggda
omraden, for att forbattra kommunernas mojlighet att skapa héllbara stadsmiljGer.

Reformerad plan och process

Férbjud kommunala parkeringsnormer
Rapportens férslag: Att kommunen frantas mojligheten att satta parkeringsnormer for fastigheter.

Férutsdagbar kommunal planavgift

Rapportens férslag: Att planavgifterna for de kostnader som uppstar vid detaljplaneringen ska vara
forutsagbara innan projektet inleds och de ska vara utformade sa att kommunen har incitament att bli
klara sa fort som mgjligt.

Ange andel hyresréatter i plan
Rapportens férslag: Att skriva in andelar for bostadsfastigheters upplatelseform i detaljplaneringen.

Buller: 16s problemet, inte symptomet

Rapportens férslag: | de fall buller utgor skél att neka bebyggelse, & kommunen skyldig att uppratta en
konsekvensanalys som utreder orsaker och mojligheter att dtgarda problemet.
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