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FEM FEL MED BOSTADSPOLITIKEN

Forord

Efterfrigan dr enorm. Bostadspriserna verkar aldrig sluta stiga, rintorna dr
rekordlaga och det finns gott om arbetslosa som vill ha jobb. Andi saknas
hyresritter samtidigt som det byggs for fi bostider i Sverige. Varfor? Pa
vil fungerande bo-marknader ska det enligt basal ekonomisk teori om
tillging och efterfrigan alltid finnas ndgot att hyra till rimligt pris — men s
dr det inte i Sverige.

Vad dr det for fel pd bostadspolitiken? Den fragan var utgangspunkten

tor ekonomen och journalisten Monica Renstigs uppdrag frin Svenska
Teknik&Designforetagen, STD-féretagen. Hennes uppgift var att tala
med andra dn ekonomer och politiker, de som annars brukar skriva

och lita sig intervjuas om bostadspolitiken. Renstig har genomfort ett
femtontal intervjuer med arkitekter, stadsbyggnadsdirektérer och tekniska
konsulter som arbetar med bostider och infrastruktur och kompletterat
bilden med ndgra kunniga och reflekterande byggare och debattorer.

Tillsammans formar intervjuerna en helhet varifrin Renstig tecknar en bild
av felen med dagens bostadspolitik, frimst sett ur STD-foretagens och
vara medlemmars synvinkel. Tolkningarna, resonemangen och slutsatserna
ir hennes egna. Det hindrar inte att vi
i manga stycken delar hennes bild och
tycker att rapporten vitaliserar debatten
med
nya synvinklar.

Stockholm i december 2015

Magnus Hoij
VD

Svenska Teknik&Designforetagen
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1. Det finns ingen bostadspolitik

Finns det

ndgon bostadspolitik? Sverige har vuxit med nistan tvd miljoner

personer under de senaste 50 dren. Bara under de senaste tio dren har vi

blivit 600

000 fler. Det rader akut bostadsbrist i Sveriges storsta stider och

priserna stiger dramatiskt. Samtidigt ir rorligheten 1ag, det byggs for lite
och det som byggs blir for dyrt for att kunna efterfrigas av unga, studen-
ter och laginkomsttagare — och av de ménga nyanlinda flyktingar som inte
hunnit etablera sig pd arbetsmarknaden.

Urbaniseringen tillsammans med befolkningsokningen ir de starkaste fak-

torerna bakom bostadskrisen. Krisen ir social dd den hindrar minniskor

fran att fa

en god bostad till rimligt pris, samtidigt som staden framstar

som alltmer uppdelad i olika omraden.

Diskussionen kring var ekonomiskt svaga hushdll ska bo och ett segregerat

boende ir inte enbart svensk. I de flesta storstider i virlden planeras det

for ”affordable housing” — alltsd 16sningar som ska gora det mojligt dven

for personer med vanliga yrken som ldrare, poliser och underskoterskor att

kunna bo

centralt nira sina jobb. Internationellt diskuteras dven beho-

vet av att infora ”social housing”, alltsd att upplata ett visst antal ligenhe-
ter dt personer med ligre inkomster pé attraktiva adresser till subvention-

erad hyra.

Det finns ingen bostadspolitik idag. Vi hade tidigare

en genomreglerad bostadspolitik fram till finans- och
fastighetskraschen i borjan av 1990-talet som bestamde
allt. Fran att det inte skulle byggas ettor, till att reglera
byggarbetskraften, till s&rskilda bostadsfinansieringsprogram
for bostader. Over en natt s tog man bara bort allting

och tog helt sin hand frdn bostadspolitiken. Man lade ned
bostadsdepartementet, hade kvar bostadsutskottet ett tag,
tills det ocksé lades ned. Det fanns en uppfattning om att
det inte behdvdes nagon bostadspolitik.

Det vore arligare om politikerna sa som det ar — att de
inte kommer dgna sig at bostadspolitik. Problemet med
bostadssituationen &r att det anda hamnar i politikernas
knad, men de fdrméar inte hantera den.

Ulrika Francke, VD Tyréns
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Medelpris kronor per kvm, bostadsrétter juli 2015
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Storstockholm
50 040/m?

Centrala Géteborg
54 078/m2

Stockholms Bostadsférmedlings hemsida augusti 2015

Storgéteborg
36 015/m?

Centrala Malmé
24 141/m?

+65%

2 g‘!’g +g%

Medelantalet dagar som de som fick en Sedan 1997 har hyrorna i nyproducerade
hyreslagenhet i centrala Géteborg i &r hus hos allmannyttan 6kat med 65%
hade statt i kd var 2010 dagar (5,5 ar). jdmfort med 22% hos privata foretag.

Goteborgs stads webbplats Boplats i augusti 2015 Statistik fran SCB



1 i ett notska

Begird manadshyra
for en etta bostadsritt
1 andra hand p4a 33

kvm 1 Stockholms

innerstad: 13 225 kr.

Bostadsportal.se aug 2015

A.Q...

Det saknas ungefar 20 000 studentbostader i
landet. Och de som byggts under senare ar blir
for dyra for studenter. Mark- och byggkostnader
har blivit fér hdga.

Studentbostadsféretagen 2015

Hyran for en nyproducerad trea i Storstockholm var 1 754 kr 201 3

per kvm &r 2013. Det motsvarar en hyra pa 13 155 kronor i 2
méanaden for en trea pa& 90 kvm. | Stockholms innerstad landade 1 754krl m
hyran nyligen pa 2 400 kr per kvm for ett nyproducerat hus

pa Soédermalm. Det motsvarar 18 000 kr i manadshyra for en 201 5

lagenhet pa 90 kvm.

Statistik fran SCB, Statistiska Centralbyran

50% &

Ungefar halften av de unga mellan
20 och 27 &r saknar eget boende.

Hyresgastféreningen

2 400kr/m?

Begird
andrahandshyra
for en tvaa hyresritt pa

61 kvm i Stockholms
innerstad:

16 500 kr.

Blocket i augusti 2015
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Bostadspolitik ir inte liktydigt med enbart en social sidan. Enligt Wikipedia
avses med Sveriges bostadspolitik ”den samhillsplanerande politik som
svenska staten for om bostider i Sverige, och som syftar till att skapa en god
samhillsplanering i friga om hillbar utveckling for livsmiljé och ekono-
misk utveckling, och inrymmer byggande, bostadsforsérjning och bostads-
marknader”. De flesta svenskar anser nog ocksa att det i detta ingdr nigon
form av social bostadspolitik.

Brist pa helhetsgrepp

Med Wikipedias definition ir det tveksamt om det finns ndgon bostads-
politik i Sverige. Samhillsplaneringen skots inte samordnat av staten. I
den mén den alls finns handliggs den av olika kommunala och regionala
instanser som i stor utstrickning verkar oberoende av varandra. En
hillbar utveckling for hela boendemiljon sker pd samma sitt mest i
projektbostadsomriden som Norra Djurgirdsstaden i Stockholm eller
Vistra Hamnen i Malmd. Urbaniseringen, sirskilt i Stockholmsomradet,
sker 1 en rasande takt, men byggandet verkar inte hinga samman med
tankar om en ekologiskt hillbar livsmiljo. I sé fall skulle vil politikerna
kraftigt bejaka en fortitning med hjilp av hogre hus. Att bo titt och firdas
kollektivt, menar forskningen, dr mer energieffektivt och klimatsmart dn
att bo glest.

I ommunerna maste fa en morot for att bygga bostéder.
Koppla det kommunala utjamningssystemet till hur
mycket planlagd och byggbar mark varje kommun tar fram.

Monica von Schmalensee, VD White arkitekter

Det tycks inte heller finnas ndgon sammanhingande total plan 6ver hur
och var Stockholms ldn ska vixa och var olika nédvindiga infrastruktur-
satsningar ska ske samordnat med bostider. Forbifart Stockholm heter just
Forbifart — tanken dr uppenbarligen inte att man ska stanna dir. Forslaget
verkar, dtminstone inte fran start, ha kopplats samman med majligheterna
till 6kat bostadsbyggande lings den linga tunneln. Manga efterlyser ett
helhetsgrepp kring infrastruktursatsningar och bostadsbyggande som flera
andra linder har.
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Fram till nyligen har det inte ens funnits ndgon stadsarkitekt i storstaden
Goteborg och staden har under manga dr omgirdats av stora trafikleder.
Hamn- och spiromraden dir verksamheten férsvunnit har limnats orérda
for bostadsbebyggelse under flera ar fram till dess Nya Alvstranden borjade
byggas under 2000-talet.

En forklaring till att det inte finns ndgon samordnad regional bostadspolitik
dr forstds det kommunala planmonopolet. Varje kommun bestimmer

sjilv 6ver sin mark och det mest heta omréadet i Sverige, Stockholms lidn,
bestar av 26 demografiskt helt olika kommuner som var och en bestimmer
sjilv om det ska byggas mer eller inte. En del kommuner, som centrala
Danderyd norr om Stockholm, har exempelvis nyligen anvint sig av
mojligheten att inridtta ett naturreservat mitt i det som var mojlig byggbar
mark mellan Danderyd och Tiby, och dirmed effektivt blockerat framtida
byggande.

V maste fa till en mycket béattre samverkan mellan det
statliga, det kommunala och det privata. Detta ar
karnproblemet. Den offentliga sidan maste bli mer aktiv
och ta ett mer aktivt ansvar eftersom vi inte producerar
det antal bostader som vara unga férvantar sig.

Stellan Fryxell, arkitekt Tengbom

Wikipedia anger i sin definition av bostadspolitiken att det ocksd ingdr
god samhillsplanering for ekonomisk utveckling som inrymmer byggande,
bostadsforsorjning och bostadsmarknader. Stockholm ir en av virldens
hetaste startup-platser och vixande foretag behover locka till sig specialise-
rad arbetskraft frin hela Sverige och internationellt. Men manga av arbets-
givarna kan inte hjilpa sina nyanstillda att hitta bostider — och dirmed
skadas Sveriges ekonomiska utveckling. Vilkinda vixande Spotify har
tvingats hyra hela hyreshus och har heltidsanstillda som enbart jobbar
med att hitta bostider och administrera den egna bostadskon. Spotify vill
ha anstillda ur alla samhallsskikt, siger grundaren Daniel Ek, och manga
dr unga och klarar inte att betala for ett dyrt boende.
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Bostadspolitik reducerad till byggpolitik

Ater till Wikipedias tvi sistnimnda komponenter i bostadspolitiken;
byggandet och bostadsforsorjningen. Ett flertal krisrapporter i dmnet
bostider har pekat ut det liga byggandet som en av orsakerna till den
upplevda bristen pa bostider. Ar 2015 byggs det for forsta gingen mer
bostider dn vad det gjorts pa linge — runt 50 000. Regeringen har ocksa
lovat att det ska byggas 250 000 fler bostider under de kommande fem
dren. Man menar att det ska ske med hjilp av riktade subventioner till
byggindustrin. Bostadspolitikens vidare grepp har dirmed reducerats till
att vara enbart byggpolitik.

Aven om det byggs fler bostider siljs de allra flesta med bostadsritt — och
det dr bide svirt och dyrt f6r ungdomar och laginkomsttagare att fi ihop
en kontantinsats pd 15 procent pd ett pris som stindigt 6kar i storstiderna.
Ligg dirtill kommande krav pd amorteringar. Byggs det nya hyresritter si
blir hyran ocksd for hog for dem med laga eller inga inkomster. Si var ska
de fattiga bo?

Dirmed dr vi inne pd bostadsforsorjningen, eller ritten till en bostad, som
kommun och stat tidigare tog ett stort ansvar for, framforallt genom att se
till att det byggdes bostider.

Idag rader en stor obalans i hyressystemet dir de nyproducerade ligen-
heterna oftast ligger ocentralt och ir dyra — och dir de billiga bostiderna
finns i det befintliga bestindet och ofta dr centralt beligna. I de begagnade
ligenheterna giller den gamla bostadspolitiken med sin hyresreglering fran
1930-talet fortfarande. De befintliga resurserna utnyttjas inte effektivt.
Den som har ett forstahandskontrakt pd en hyresligenhet i heta Stockholm
slipper mycket sillan ligenheten ifrin sig. Den betingar ju ett virde, som
det dr forbjudet att kapitalisera, och dirfor byts den antingen mot en
mindre bostadsritt, med rabatt, eller sd siljs kontraktet olagligt pé en illegal
marknad.
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Bostadsbrist eller daligt utnyttjat bestand?

En dryg tredjedel av Stockholms innerstads ligenhetsbestand bestar av
hyresligenheter och knappt tvd tredjedelar av bostadsritter — minga

av dem omvandlade till det senare under ombildningsvéigen i slutet av
1990-talet. Nir politikerna i ett vallofte 6vergav den av folket sa hatade
fastighetsskatten ersattes den av en ligre kommunal fastighetsavgift —
samt en kraftigt hojd reavinstskatt for bostadsvinster — den sa kallade
flyttskatten. Det har lett till kraftiga inldsningseffekter som gor att folk
hellre bor kvar ganska billigt i for stora ligenheter och villor 4dn flyttar till
ndgot mindre, eftersom de dd maste skatta pd den manga ginger ritt stora
vinst som uppstatt om de bott linge i bostaden. Det finns dirmed inga
incitament for att flytta till mindre och pd si sitt frigora bostider.

Bostadsbristen beskrivs i regel som en brist pi nya bostider. Varje form av
upplevd brist behover emellertid inte nodvindigtvis och alltid 16sas med
mer resurser, alltsd i detta fall genom fler nybyggda ligenheter. Det finns
de som till och med menar att det inte i egentlig mening rader ndgon brist
pé bostider, utan att huvudorsaken till upplevd brist ir att bestindet inte
utnyttjas effektivt, vilket i sin tur beror pé skatte- och regleringspolitik. Ett
exempel dr hyresregleringen som det anses vara politiskt omojligt att dndra
pa for att forsoka frigora ligenheter i det befintliga bestindet.

Dessa for bostadsmarknadens funktionssitt viktiga komponenter anses
inte alltid vara en betydande del av bostadspolitiken. Ingen vet hur
mdnga bostider som skulle frigdras om ”mer sldpptes fritt”, det vill siga
flyttskatter togs bort, hyresreglering upphorde och andrahandsuthyrning

V maste ha en starkare regional funktion. Det &r nddvan-
digt for att fa igang byggandet. Det saknas ett helhets-
grepp kring infrastruktursatsningar och bostadsbyggande
som manga andra lander har. Vi har tillsammans med
Skanska och Scania lanserat Stockholmsbagen dar vi vill
bygga ihop norra och sddra Storstockholm genom att
anvanda oss av Forbifarten. Busstag av miljiovanliga bussar
bestaende av dubbeldackare skulle kunna kdra mycket tatt
och stanna vid flera noder fran Taby till Huddinge och pa
sa satt knyta inop storstaden. Runt noderna bygger man
regionala centrum, stader med citykvarter.

Magnus Meyer, VD WSP
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accepterades i stor utstrickning. Med rddande politik och regler uppskattar
Boverket bostadsbristen till ett nybyggnadsbehov pd mellan 175 000 och
200 000 bostider de nirmaste fem dren.

Splittrat pastorat

Det finns siledes ingen reell bostadspolitik och det skulle vara ett mycket
splittrat pastorat som en sammanhingande samverkande bostadspolitik,
om den fanns, skulle basa 6ver. Forutom olika kommunala aktorer,
landstingen med sitt ansvar for kollektivtrafiken samt linsstyrelser och
overklaganden handlar bostadspolitiken, som nimnts ovan, om skatter,
flyttskatter, bostadsbidrag och pengar.

Forr i tiden, fore 1990-talets finans- och fastighetskris, var det staten som
via kraftiga rintesubventioner till bostadsbolagen finansierade byggandet
med ett tillskott om 30 miljarder kronor drligen. Dessutom gavs kraftiga
rintesubventioner till hushéllen i den tidens hogrintepolitik. Forst ldg
rinteavdragen pa hela 100 procent, direfter pd 50 procent och sedan
slutet av 1990-talet dr nivin 30 procent.

Subventionspolitiken till byggindustrin ir inte lingre, varken ekonomiskt
eller juridiskt, mojlig. Men omliggningen av politiken innebar att det

nu dr hushéllen sjdlva som finansierar sitt boende till stora delar — lit vara
innu med 30 procents rinteavdrag. Rintan bestims av ytterligare en aktor
som inte bostadspolitiken kan styra, nimligen Riksbanken, och de exakta
nivierna sitts sedan i sin tur av olika konkurrerande banker. Det innebir
att finansiering och risker med bostadsbyggandet radikalt forindrats.

Avsaknaden av en genomtinkt och planerad bostadspolitik dir tillgingen
till bostider, infrastruktur, skatter, rintor, hyresnivier och kapitalvillkor
hinger samman med en social bostadspolitik, och inte minst en pé senare
ar onskvird utveckling mot mer héllbara stider, fir konsekvenser for kom-
muner utan egen aktiv bostadspolitik — framforallt kommuner i nirheten
av storstider.

Kommunerna har en central roll i bostadsbyggandet, men alltfor ofta vill
de inte bygga. En orsak ir att skatteutjimningssystemet ”straffar” de
kommuner som satsar pé att 6ka befolkningen eftersom befolkningsunder-
laget utgor grunden f6r hur mycket ”Robin Hood-skatt” de méste betala.
Ett annat skil for kommuner att halla tillbaka bostadsbyggandet ir att det
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blir dyrt for dem, eftersom fler bostider okar kraven pa infrastruktur och
kommunal service.

Att inte fora en aktiv bostadspolitik kan dock straffa sig i efterhand dd det
kan leda till 4n hogre kostnader.

Kostsam sommarstugeinflyttning blir effekten

Ett exempel pa kommunala merkostnader som uppstér nir en aktiv
bostadspolitik saknas ir s kallad “sommarstugeinflyttning”.

Bristen pd billiga bostider fir unga par att flytta till sommarstugeomraden
i ytterkanten av storstiderna — som till Tyreso eller Virmdo utanfor
Stockholm eller till skirgirdsoar utanfér Goteborg. De bositter sig

dd inte 1 exempelvis titorten Gustavsberg pa Virmdo, dir det finns
kommunikationer, skolor och forskolor, utan lingre ut i sommarstugor
dir priset dr ligre. De bositter sig da inte dir for att det idr deras mest
onskade val, utan for att det dr vad de har rid med. Att bositta sig i en
sommarstuga och lingsamt renovera upp den till normal villastandard
kriver ménga transporter och tva bilar. Det blir bilresor till férskolor
och affirer. Nir det forsta paret borjar fi fler grannar kommer krav

pd kommunalt vatten och avlopp, forskolor och skolor. Kommunen
stills dé infor fullbordat faktum i efterhand. Man tvingas backa in i en
planeringssituation, vilket blir dyrare och ir betydligt mindre effektivt
och klimatsmart. Med en aktiv kommunal bostadspolitik hade de istillet
kunnat fortita med villor och andra bostider i en ring runt, i detta
exempel, Gustavsberg dir det redan finns skolor, handel och transporter.

Den forsta slutsatsen i den har rapporten landar i att Sverige saknar bostadspolitik. Som
beskrivits i kapitlet skéts inte samhallsplaneringen samordnat, utan olika aktdrer har ansvaret
for olika delar dar stuprérstdnkandet dominerar. Vi kan konstatera att ofta samarbetar inte
ens myndigheter och forvaltningar. Lite harddraget kan konstateras att marknaden ansvarar
for byggandet, kommunerna fér marken, staten for skatter och regelverk och Riksbanken for
de finansiella villkoren fér hushallen via sin rantepolitik. Samtidigt pekar manga forskare och
debattdrer pa det nddvandiga i att stalla om till ett mer hallbart samhélle dér resurser anvands
effektivt och klimatsmart. Andra poangterar att alla méste ha réd att bo ndgonstans och att
det ar nodvandigt att bygga blandade stader med olika upplatelseformer och undvika den
uppdelade segregerade staden. Det efterlyses darfor en aktiv bostadspolitik som utmarks av
betydligt battre samverkan mellan alla aktérer och ett holistiskt synsétt.
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D

2. Forsiktighetskultur skapas av for
manga och dyra regler

Det kan ta upp till tio dr frin markanvisning till firdigt hus i Sverige. Det
skiljer oss radikalt frin manga andra linder dir tiden kan vara sa kort som
ett drygt dr. Svenskt bostadsbyggande ir en krivande process, omgirdad
av mingder med lagar, regler och restriktioner som i hog grad paverkar
hur mycket som byggs. Det adderas dessutom fler regler varje dr. Mingden
regler som ska foljas leder till linga planprocesser — som i sin tur péverkar
tiden det tar frin idé till firdigt hus. Tid kostar pengar och férdyrar
byggandet.

et ar s komplicerat att man alltid kan skylla pa nagon
annan. Det &r s komplexa processer.

Christer Larsson, stadsbyggnadsdivektor Malmo

Det finns ett flertal regler som dels fordyrar bostadsbyggandet, och dels
har lett till en forsiktighetskultur bland tjanstemidnnen. Vilka dr da dessa
regler?

35 olika restriktioner

For att bygga miste det finnas mark att bygga pa. Alla de grona ytor som
vi kan blicka ned p4 frin flygplansfonstret som ”ledig byggbar mark”

ir inte med dagens regler och lagar mojliga att bygga pa. Stockholms
Handelskammare har i en rapport funnit 35 olika restriktioner som avgor
var man fir bygga och inte. Det finns kulturhistoriska minnesmirken,
militira omraden och riskomraden nira leder med transporter av farligt
gods dir nog de flesta dr ense om att det dr mycket olimpligt att bygga.
Vissa av restriktionerna borde dock i hogre grad ifrigasittas, diskuteras
och prioriteras. Till dessa exempel hor ndgra av de sa kallade riksintressena
(som omfattar allt frin omriden for forsvarsmakten till naturomraden)
men dven strandskydd, naturreservat, ingar och hagar, naturminnen och
liknande.
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Alla dessa restriktioner dr en av orsakerna till att minga fororter inte natur-
ligt hinger samman och att inte infrastrukturleder, som idag férbinder tva
separata bostadsomriden, utnyttjas effektivt. Det kan vara stora tomma
ytor mellan tvd bostadsomraden. Naturligtvis ska det finnas grénomraden,
men hinsyn méste ocks4 tas till andra angelidgna prioriteringar som ett
resurseffektivt samhille. Alla restriktioner borde inte ses som lika viktiga
och behovet av bostider i storstider som Stockholm mdste vara 6ver-
ordnat vissa andra intressen. Att minniskor relativt litt kan fa tag i en
bostad i urbana storstadsomrdden madste ses som viktigare dn att bevara
hagar och dngsmark — hur vackra de 4n ir. Bostadsbyggande borde
dirmed ocksé betraktas som ett riksintresse.

Bostadsbehovet ar ett allméant intresse, medan att inte f& en granne
ar ett enskilt intresse. Det kravs hardare prioriteringar bland

alla restriktioner, regler och dverklaganden. Staten och lansstyrelser
maste fa andra direktiv hur man forhaller sig till dverklagandet. PBL
maste skrivas om sa att det finns en annan balans mellan de som kan
klaga pa processer och andra intressen. Vissa saker ar viktigare an
andra. Bostadsbehovet borde vara ett riksintresse.

Stellan Fryxell, arkitekt Tengbom

En stor och 6kande del av byggproduktionskostnaderna dr markpriserna.
Det ytterst begrinsade utbudet av mark innebdr att markpriserna blir
hoga. Eftersom bland annat restriktioner forhindrar bostadsbyggande
dterstir ofta bostadsbyggande pa tidigare industrimark — dir kostnaderna
for rivning och marksanering blir hoga. Dirmed blir det svirt for
byggforetagen att fi lonsamhet i sina projekt.

Regler, lagar, processer och dverklaganden férdyrar

Bostadsbyggandet maste forhalla sig till sdvil regler och lagar som till
processer. PBL, Plan- och bygglagen, innebir i sig en process som, enligt
Nybyggarkommissionen, grovt kan indelas i sex moment: frin utvecklings-
plan till 6versiktsplan, till detaljplan, till markanvisning, till exploaterings-
avtal till bygglov. Inom varje moment finns dessutom en mingd delpro-
cesser som kan vara mycket omfattande. Vart och ett tar inte varje drende
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sd lang tid, utan det dr kotiderna till varje moment som gor att det tar sd
ling tid frin start till mal. Att gora fler moment samtidigt och dirmed
skapa en radikalt annorlunda planprocess skulle forkorta tiden fran idé till
spade i marken.

Det som fordyrar och forsenar mest dr dock de manga 6verklaganden som
sker. Bade detaljplan och bygglov kan 6verklagas till Lansstyrelsen. Dess
beslut kan i sin tur 6verklagas till Mark- och miljodomstolen. Mark- och
miljodomstolens beslut kan ocksa 6verklagas till Mark- och miljoéverdom-
stolen vid Svea Hovritt. Manga drenden 6verklagas, vilket leder till att
slutliga besked kan droja flera ar och handliggningstiderna for 6verklagan-
den okar. Det dr inte bara detaljplan och bygglov som kan 6verklagas,
utan dven forhandsbesked, rivningslov, marklov och beslut om avgifter for
péfdljder samt dven kommunens egna handliggningstider och dess beslut
om att anta och dndra i detaljplaner.

gelverket ar for fyrkantigt, vi maste hitta andra vagar.
Det gér att forenkla. Nar ett nytt bostadsomrade

byggs borde man inte som idag behdva ha tio detaljplaner
kvarter efter kvarter, istallet f6r en enda. Det tar valdigt
lang tid. Istallet skulle man géa direkt fran 6versiktsplan till
detaljplan som ar s& detaljerad att bygglov inte behdvs.

Magnus Meyer, VD WSP

Bostadsbyggandet har fler regler och tilliggsregler. I PBL regleras en
byggnads tekniska krav, dirtill maste en byggentreprendr forhalla sig till
Boverkets byggregler och utéver detta kan olika kommuner inféra kom-
munala sirkrav. Regler om bullerskydd forhindrar byggandet. Likasa
tordyrar parkeringsnormen, som foreskriver ett visst antal parkeringsplatser
(ofta i garage) per hushdll. Tillginglighetskravet, att alla ligenheter ska
vara handikappvinliga, dr ocksa fordyrande.
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Skydda grénomraden fran bostader?

Via PBL stills hoga krav pd den som ska ta fram ett bostadsprojekt. Dess-
utom ir processen komplicerad och har inte heller ritt avvigning mellan
allmidnna och enskilda intressen. Nir lagstiftningen skrevs utgick man
fran att exploatoren var stark och den boende svag och skulle skyddas
mot den starke exploatoren. Nu kan snarare situationen beskrivas som att
det dr den boende som ir vildigt stark; en debattor har uttryckt det som
”Lagstiftningen dr mer till for att skydda gronomradena for dem som har
bostider dn att hjilpa dem som inte har bostdder att fi bostider”.

Kort sagt har bostadsbyggandet omgirdats med s& méinga lagar och regler
och mojligheter till 6verklaganden att det skapat en forsiktighetskultur
bland tjansteminnen. Det finns en stor risk att tjainsteminnens beslut
provas och att de riskerar att bli anmalda till hogre instanser. Nya regler
och domstolar tillkommer dessutom kontinuerligt. Linsstyrelserna har
”tor sikerhets skull” utvidgat vilka som ska tillhora sakigarkretsen, och
dirmed fa ritt att 6verklaga byggande. Mark- och miljédomstolarna har
tillkommit under senare r och dir sitter kunniga jurister som manga
ginger ger den klagande ritt, vilket kan gora att dnnu fler kinner sig
uppmuntrade att 6verklaga. Forsiktighetskulturen gor att planprocesser
drar ut pa tiden och att byggen blir forsenade. Minga tjansteman blir
reaktiva och inte sa aktiva som man borde vara for att hjilpa till med
bostadsbyggandet. Om exempelvis en byggherre har en idé om att bygga
bostider kan tjinstemannen antingen vara forsiktig och bara ge byggherren
ett papper om alla regler som denna miste uppfylla, eller vara positiv

och hjilpa byggherren hantera olika regler. I det ena fallet riskerar
bostadsbyggandet att inte alls bli av, i det andra blir det av.

Bostadsbyggande &r ett Riksintresse!

| detta avsnitt har vi visat hur bostadsbyggandet har omgérdats med alltfler lagar och regler.
Parallelit har mojligheterna till dverklaganden blivit fler med utékade sakégarkretsar och

fler domstolar. M&nga av reglerna och processerna &r véllovliga, men det har skapat en
forsiktighetskultur bland tjanstemannen som gor att processer drar ut pa tiden. Darmed blir
de en hamsko for bostadsbyggandet.
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3. Dyrt fOr att innovatorer stangs ute

Det dr for dyrt att bygga bostider. Det dr en av huvudanledningarna till
att det rdder bostadsbrist i framforallt storstiderna. Byggproduktions-
kostnaderna maste pd ett eller annat sitt tas ut, antingen i form av hyra
tor hyresritter eller genom att silja produktionen som bostadsritter.
Hyran sitts i relation till nyproduktionskostnaderna och dé blir priset
hogt (= hogre in vad de flesta har rid med). Andi kan inte byggforetagen
fa ut det fulla virdet, menar de. Det l6nar sig sillan for byggherren—
fastighetsbolaget— att bygga hyresritter i storstidernas ytteromraden
eftersom folk helst vill bo centralt eller nira vatten. Det ir bara dir det
finns en marknad for hyresritter.

adslan for att gora fel leder till byrékrati och att innovationer inte
utvecklas, att man inte vagar experimentera for att testa nya

modeller att bygga pa, att bygga enklare och billigare till exempel.

Stellan Fryxell, arkitekt Tengbom

Man kan betrakta Stockholms bostadsomradens tillvixt i ringar dir den
innersta ringen, innerstan, dr dldst. Den enda zonen i Storstockholm,
menar bostadsforetag, dir det dr attraktivt for byggtoretag att bygga
hyresritter, med radande kostnader och villkor, 4r andra ringen runt
Stockholm. I omraden som Hammarbyhojden, Farsta, Beckomberga och
Kristineberg pda Kungsholmen finns det en tillrickligt stark malgrupp for
att kunna bygga hyresritter — och kunna fi dem uthyrda.

Sedan presumtionshyror infordes har hyrorna i nybyggda hyresligenheter,
enligt Hyresgistforeningen, 6kat med cirka 30 procent i riket som helhet
mellan dren 2007 och 2014. Hyrorna i det dldre hyresbestindet har under
samma period stigit med cirka 16 procent.

Det dr litt att inse att priser (lds: hyror) som sitts utifrin produktionskost-
nader inte direkt uppmuntrar byggforetag att hélla produktionskostnaderna
nere, snarare tvirtom. Over tid har nyproduktionskostnaden for bostider
Okat mycket mer dn annat som SCB miiter.



FEM FEL MED BOSTADSPOLITIKEN

Gar det inte att bygga billigt?

Det gér inte att bygga billiga bostider i Sverige; det dr det som ér proble-
met, menar en del av de intervjuade. Det dr for lite konkurrens, det ér

for lite experimenterande, det dr alltfor reglerat exakt hur bostiderna ska
se ut. Byggnormer som siger att alla nybyggda bostider ska ha en viss
fordelning av tvdor, treor och fyror, vara tillgingliga for handikappade, att
alla badrum ska vara stora nog, att for varje ny bostad ska det finnas en
parkeringsplats. Visst, det dr viktigt att tillginglighet finns i alla nyprodu-
cerade bostadsomrdden, men maste det gilla samtliga ligenheter i ett nytt
bestind? Miste det gilla for alla studentrum i en korridor? I en tid dir
alltfler dker kollektivt, gir eller cyklar i centrala ligen, méste det verkligen
fortfarande byggas hus med garage for en bil per hushall?

m man bestammer sig for att bygga billigare sa kan
man ju det. lkeas och Skanskas koncept Boklok samt
Bygg-Vestas l6sningar har skapat bra billiga I6sningar.

Stellan Fryxell, arkitekt Tengbom

Alla mésten och standarder fordyrar produktionen och leder till att bosti-
der inte utformas efter minniskors olika behov. I slutet av 1970-talet
forsvann vildigt manga ettor di byggnormen foérindrades. Nu ir efter-
frigan dter stor pd ettor eftersom det finns minga ensamhushall som

vill ha enklare och billigare bostider, men det byggs i stort sett inga.

De riktigt stora hushéllen dr dubbelt sd manga idag som 1990 — men
bostadsbyggandet ir inte anpassat efter deras behov. Har vi 6verlatit alltfor
mycket av ansvaret pi byggbolagen?

Var finns innovationerna i bostadsbyggandet?

Det miste finnas manga fler alternativ pa bostdder for att mota en vix-
ande befolknings olika behov. Vi behover blandade stider med olika
upplitelseformer: hyresritter, bostadsritter, villor och alternativa boenden
som kollektivhus, allt i olika utférande till olika priser. Vi behover blanda
hog och lag bebyggelse. Vi behover tillita mer av egnahemsbyggande,
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fler forsok med alternativt byggande. Kommuner skulle exempelvis kunna
gora omvinda upphandlingar; till det hir priset — vad far vi da? I andra
linder bygger man med ligre standard, fastighetsigare erbjuder riare ytor
som folk sjilva fir inreda. Varfor finns inte alla dessa alternativa former
hir? Varfor har innovationer inom bostadsbyggande svart att ta sig in?

V maste acceptera helt andra sétt att bygga pa. Vi maste ha
in mer av innovationer och social och kulturell hallbarhet. Vi
maste blanda mycket mer av olika slags bebyggelse i omraden,
olika val av husformer och storleken pa dem.

Annica Carlsson, VD Equator

Vi méste bejaka enklare bostdder, arkitektoniskt utmirkta med eftektiv
design. I Viixjo har man sett till att 6ka konkurrensen mellan olika bygg-
are, konkurrensutsitta markanvisningar, bygga energieftektivt och billigt i
trd och sett till att med tidig och tydlig kommunikation med medborgarna
fi ned antalet 6verklaganden till nira noll. I Vixjo bygger man, sett till
storlek, ocksd nistan mest i Sverige.

Ar det bristande konkurrens och for starka regleringar som gor att
enklare och billigare bostider, som minga efterfrigar, inte byggs? Okad
konkurrens och avreglering leder till mera kundanpassning och ligre
priser pd andra marknader, men har svirt att fi fiste pa den svenska
bostadsmarknaden. Varfor?

V maste bygga snabbt och enkelt pa omraden
som stdr och vantar, pa rivningstomter som hér
utanfor Globen till exempel. Varfor tillats det inte att vi
satter upp enkla barackbostader till studenter?

Maria Pleiborn, bostadsexpert WSP
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Svenska byggkostnader 72 procent hégre

De svenska byggkostnaderna dr 72 procent hogre dn genomsnittet i EU
enligt Eurostats undersokning 2013. I Finland och Danmark ir de bara
18 respektive 38 procent hogre. Vissa menar att jimforelserna inte dr
rittvisande eftersom byggnormerna ir olika. Men byggnormer borde
inte vara skrivna i sten utan kunna dndras allteftersom befolkningens
efterfrigan pa bostidder skiftar. Nir demografin férindras maste dven
byggnormer pédverkas.

Mycket tyder pé att konkurrensen inom byggsektorn inte ir tillricklig.
En vil fungerande konkurrens ir viktig dd denna har betydelse for pris-
press, kostnadsutveckling, produktivitet, effektivitet och kvalitet. I dag
domineras bostadsbyggnadsmarknaden av fyra bolag som alla ir avsevirt
mycket storre dn konkurrenterna. Tre foretag har tillsammans hilften av
omsittningen i byggbranschen.

i maste vara mycket mer innovativa nar det géller bygg-
materielen. For att skapa halsosamma hus som satter
manniskan i centrum maste vi experimentera mera, exempelvis

genom testbaddar for alternativt byggande och mer trahus.

Monica von Schmalensee, VD White arkitekter

Byggsektorn i Sverige idr i hog grad lokal och nationell, dven om den
internationella konkurrensen har 6kat de senaste dren. Detta giller hela
byggkedjan — fastighetsigande, konsulttjianster, byggmaterialindustrin,
byggentreprenorerna osv. Viss utlindsk konkurrens finns numera inom
byggmaterialindustrin (Bauhaus, Hornbach t.ex.), men det ir fi utlindska
aktorer som limnar anbud nir offentliga aktorer gor upphandlingar av
bostadsbyggen, vilket leder till svag prispress och ligt innovationstryck.
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Var ar de utlandska byggarna och de mindre féretagen?

Det dr sannolikt mycket svart for mindre foretag och internationella
aktorer att ta sig in pd den svenska bostadsbyggnadsmarknaden.
Nationella byggnormer — och till och med lokala kommunala sirkrav —
finns som tillsammans med de linga planprocesserna effektivt stinger ute
sdvil mindre lokala byggforetag som utlindska aktorer. Eftersom det ér
kommunerna som har makten 6ver bostadsbyggandet kan sdvil mindre
som eventuella utlindska aktorer mota ett lappticke av 290 kommunala
marknader som det dr oerhort svart att fa grepp om. Det dr mycket
kapitalkrivande att bygga, langa planprocesser gor att mindre foretag inte
har rad att vinta utan drar sig for att ge sig in pd den svenska bostads-
byggnadsmarknaden. De som dr mindre kan inte delta, for att risken helt
enkelt dr for stor. Det blir en effektiv utestingning av innovatorer och
ddrmed fir vi mindre konkurrens och mindre experimenterande med
enklare hus och andra billigare, enklare material.

an tar inte vara pa maojligheterna till rationaliseringar — vi tar
ju betalt per timme, det stimulerar ju inte produktiviteten. Det

har med affarsmodellerna att géra, de ar inte sérskilt brighta.
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Ulrika Francke, VD Tyréns

Kan ett mindre byggbolag frin ett annat EU-land 6verhuvudtaget upp-
vakta en kommun med en idé om flerbostadshus — och ha en rimlig chans
att fi bygga? Kan ens ett storre utlindskt byggbolag ta sig in pd den
svenska bostadsbyggnadsmarknaden? Eller finner de det inte modan virt?
Varfor inte?

Bara 1,6 procent av Sveriges Byggindustriers medlemsforetag inom
bostadsbyggande, motsvarande 51 foretag, dr utlindska. Majoriteten av
dessa fungerar enbart som underentreprendérer till byggherren — som ju ir
den som bestimmer — och dirmed missas innovationskraften. Det behovs
sannolikt stora, finansiellt starka utlindska aktorer for att £ in innovativa
bostadslosningar.
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Byggindustrin dr konservativ och det finns for lig utvecklingskraft. Ett
tecken pd det dr en 1ag produktivitetsutveckling inom byggindustrin, som
andra utredningar pekat pa. Det dtgar siledes kontinuerligt mer resurser
for att bygga samma typ av bostadshus. En orsak till det, forutom de
hinder som tidigare nimnts, ir bristen pd industriella koncept, dvs. stan-
dardisering och utnyttjandet av skalfordelar. Byggsektorn har till vissa
delar kvar sitt skravisende med en mingd olika hantverkare som ska utfora
olika moment. Enbart for att bygga ett badrum krivs exempelvis ett
tiotal yrkesgrupper (bl.a. rormokare, plattsittare, elektriker). Varfor finns
det inte badrumsbyggare som behirskar alla nodvindiga kompetenser

i samma person? Olika personer som ska utfora olika moment leder till
onodig vintan. En undersokning som utforts av Chalmers Tekniska
Hogskola visar att endast 17 procent av tiden pa en byggarbetsplats
utgors av direkt arbete av hantverkaren. Resten bestar av indirekt arbete,
materialhantering, vintan pd material som inte bestillts i tillrickligt god
tid eller pad andra slags hantverkare. Konkurrensen inom byggsektorn
mdste stirkas.

Aven kommunerna ir relativt passiva i sin bostadspolitik och anvinder inte
sin starka stillning genom att exempelvis aktivt upphandla storre serier.
Vartor upphandlar inte kommuner via sina bostadsbolag standardiserade
typhus for att pa det sittet i ned priset istillet for att uppfinna hjulet

om och om igen? Eller omvint: varfér upphandlar inte kommunerna
innovativa huslosningar — losningar som stimulerar nya sitt att bygga, nya
material, 6kad héllbarhet, 6kad demokrati och delaktighet med mera?

Att bostadsbyggandet &r dyrt i Sverige beror saledes till stor del pa genomreglerade oflexibla
standarder i kombination med lag konkurrens som hindrar nya aktérer och idéer att komma

in. Det &r nddvandigt att férandra bostadsmarknaden genom att géra entreprendrer friare

att bygga efter manniskors behov och betalningsformaga. Enklare bostader maste kunna
byggas pa billigare tomter, till exempel genom att ge tillfalliga bygglov pa rivningstomter s att
studentbostéder kan byggas. Det &r nddvandigt att ta bort konkurrenshinder sé att nya aktérer
kan komma in och férnya bostadsbyggandet!
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4. Man pratar bara bostader
— inte livsmiljoer
Den bostadspolitiska debatten handlar till stor del om snabbt byggande av

bostider, inte om att skapa moderna fungerande attraktiva livsmiljoer. Ord
som produktion, volym och tillvixt dominerar — inte kvalitet.

Det ir bra att det byggs nytt och att takten ska 6ka. Risken nir det plots-
ligt blir brattom ir emellertid att det som av folk i gemen uppfattas som
misstag frin miljonprogrammet upprepas. Man bygger nigot som nagra dr
senare visar sig bli en oattraktiv miljo. En snabb fortitning pa smé tomter
med hoga markpriser leder litt till att det blir for titt mellan husen, vilket
gor ligenheterna morka. Hinsyn tas inte till arkitektoniska kunskaper som
hur viktigt det dr for trivseln hur solljuset faller in.

| pratar bara bostéder, inte s& ofta vad staden ska innehélla.
En hallbar stad ar en inkluderande stad som satter manniskan

i centrum och som har en smart infrastruktur. Husen ska hélla i 50
ar, darfor har vi som arkitekter ett langt perspektiv.
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Monica von Schmalensee, VD White arkitekter

Nya hus och bostadsomriden ir en lingsiktig investering, de ska std i
femtio till hundra 4r. Det dr n6dvindigt, om folk ska vilja bo dir, att
bostadsbyggandet skapar vackra attraktiva livsmiljoer med en naturlig
blandning av bostider, handel, restauranger, caféer och gronska.

Miljonprogrammet skapades ju pa sin tid genom att pd helt ny mark,
ganska lingt utanfor stiderna, bygga méinga billiga bostider. Det var

ett modernistiskt samhillsbyggnadsideal. Staten var starkt drivande i
byggandet av miljonprogrammet. Man drev pd med modernismen och en
stringt genomdriven plan for trafikseparering, vars mél var att skilja bil-
och gingtrafik at. En del kritiker har menat att detta ledde till avsaknad
av naturliga floden i omréidena, till skillnad mot en stads centrala delar dir
cyklister, bilar och gingtrafikanter delar pad samma yta. Effekten blev en
tydlig uppdelning mellan olika omriden.
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Till en bérjan flyttade méinga traingbodda innerstadshushall ut till de

nya miljonprogramshusen — och uppskattade rymligheten och de i sig

vil disponerade bostiderna. Men modernismen uppskattades inte av
allminheten. Efter lagkonjunkturer och ”gréonavigen-trend” blev det
overskott pd bostider i miljonprogramsomridena. De som hade rid
limnade dessa omraden. Manga ville hellre bo i smahus, och kvar blev
minniskor med sma ekonomiska resurser, ofta med invandrarbakgrund
eller i socialt utanforskap. Det forstirkte bilden av segregation och miljon-
programmet blev pd minga sitt synonymt med simre omraden.

ostadspolitik handlar inte bara om att bygga bostader.

Vi maste na vidare. Hur skapar man stéader som &r
anpassade till ett férandrande klimat och hur skapar man
stadsdelar, bostadsomraden som minskar klimatpaverkan.

Peter Orn, f.d. huvudsekreterare i Delegationen for hillbara stider

P4 senare tid har stadsbyggnadsidealen forindrats — dtminstone i teorin.
Det finns en konflikt mellan vad som sigs och vad som sedan blir fallet.
Mainga stadsplanerare och arkitekter vill ha en tit, hillbar blandad stad dir
okat bostadsbyggande sker med hjilp av fortitning lings med tunnelbane-
respektive sparvigslinjerna. Men det som byggs liknar i stor utstrickning
det gamla: det dr likriktade, glesa och trista bostadséar som kriver bil-
anvindning.

Saknar arkitekter makt?

En forklaring till varfor det blir sd dr att arkitekter i Sverige tycks sakna
makt. I minga andra linder, exempelvis i Danmark, ir deras stillning
betydligt starkare. Orsaken till de svenska forhillandena beror sannolikt pa
den genompolitiserade bostadspolitik som uppstod efter andra virldskriget
dir politiker i hog grad bestimde hur bostiderna skulle utformas samtidigt
som subventionspolitiken ledde till ett mycket hogt byggande. En dldre
erfaren bostadsarkitekt pekar ut att anledningen sannolikt var att arkitekt-
erna fick manga relativt detaljerade bestillningar att utfora, vilket gjorde
att andra yrkesgrupper blev de som tog 6ver som byggherrens fortrogna.
Banden mellan byggbranschen och arkitektkaren forsvagades. Arkitekterna
tappade i makt.
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Arkitekten sdgs, och ses fortfarande ofta, frimst som en konstnir, inte
ndgon som kan ta ett storre ansvar for ett helt bostadsomride inklu-
sive byggande och ekonomi. Det mirks inte minst i det som kallas
Arkitekturpolitik. Ar 1998 kom Framtidsformer, en svensk statlig
arkitekturpolitik. Men fi verkar kinna till den, inte heller arkitekter,
och den tycks aldrig blivit riktigt implementerad, trots gott innehall.
Ansvaret for arkitekturpolitiken lig och ligger alltjimt dessutom pa
Kulturdepartementet, vilket forstirker bilden av att arkitektur frimst
handlar om konstnirlighet — nir det i praktiken ir, eller kunde vara, s&
mycket mer.

I investerar for lite | fororterna. Vi skulle kunna gdra mycket
mer och skapa attraktivitet genom god planering.

Stellan Fryxell, arkitekt Tengbom

Vira nordiska grannlinder har kommit mycket lingre 4n vi: Den norska
arkitekturpolitiken fungerar som en regionalpolitik (ddr Vackra resvigar
kanske ir det frimsta exemplet) och den danska arkitekturpolitiken

har ett starkt fokus pa export, genom att profilera Danmark som en
arkitekturnation.

En stark visionar 6évertygade Helsingborgs politiker

I Helsingborg, fyra kilometer frin danska Helsingor, har arkitekterna
dock haft och tagit makt sedan trettio dr tillbaka. Stadsarkitekten Konrad
Ek berittar hur de alltid Iatit sig inspireras av andra internationella kust-
stider i hur man bygger attraktiva livsmiljoer. Staden har sedan den
gamla tagfirjestationen lades ned byggt en ling vacker strandpromenad
p4 flera kilometer smyckad av vackra blomsteruppsittningar och flera
sjondra restauranger och caféer. Alla caféer och glasskiosker lings strand-
linjen mdste ha samma vildesignade utformning i tri. Det ska se estetiskt
tilltalande ut och plaststolar fir inte forekomma. En stor grismatta for
picknick, boll- och lekplatser samt flera vildesignade bryggor och tri-
moduler for omklidning ger ett propert intryck. Men framforallt dr kanske
Helsingborg kint for Norra Hamnen, ett bostadsomrade med smébdts-
hamn i kanten av Oresund. Bostadsomridet bestir av 13 smala lamellhus,
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placerade i svag vinkel till varandra for att 6ka utsiktsmojligheterna mot
Oresund. Norra Hamnen stod firdigt till bostadsutstillningen 1999,
H99. Lings promenadkajen finns flera restauranger och ett kulturhus.
Omradet dr oerhort attraktivt och nu planeras en utbyggnad séderut med
dnnu fler héga hus med sundsutsikt.

Stadsbyggnadsdirektoren Ole Reiter pekas av Konrad Ek ut som arkitek-
ten bakom omradets idé och gestaltning. Reiter beskrivs som stark och
milinriktad och drevs av en vision om att skapa ett attraktivt bostadsom-
ridde. Han lyckades argumentera for den 16sning som nu dr infor politik-
erna och fick med sig de bida stora partierna; socialdemokraterna och
moderaterna. Reiter lir ha forsett dem med goda argument infor de
protester som skulle komma frin befolkningen mot att indra i hamn-
omridet och forberedde dem infér den vintande ”folkstormen”. I gorlig-
aste mdn forsikrade han sig om att politikerna idven stod pall nir den
lokala tidningen, Helsingborgs Dagblad, skulle dterge proteststormarna
och kriva svar av politikerna. Proteststormarna kom, men de reds ut och
idag betraktas omrddet dven av helsingborgarna som oerhort lyckat och
lockar till sig nationella och internationella besokare.

i tycker ju inte om miljonprogramsomradena. Jag tror

det ar trafiksepareringen som &ar den stora boven med
sina viadukter, dvergangar och gangtunnlar. Det leder ju till
att det inte blir ett naturligt fldde i omradena. | stadskvarteren
har vi cyklar, bilar och gangtrafikanter pa samma yta vilket
gor att det blir en form av social kontroll.

Ulrika Francke, VD Tyréns

Helsingborg ir ett gott exempel pa hur en stark visionir stadsbyggnads-
direktér med god kommunikations- och argumentationsférmaga genom
sina idéer kan 6vertyga politiker om att satsa pa vackra livskraftiga boende-
miljoer, som dven innehaller rekreationsomriden tillgingliga for alla
invdnare. Helsingborg ir en liten stad — i storre stider dr komplexiteten
storre. Medborgarna och politikerna ir fler och byggherrar, byggbolag
och finansidrer fler.
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Bostadsbyggandet och dirmed byggherrar, arkitekter och tekniska konsul-
ter styrs ofta av politisk vilja — och politikerna mdste tinka pa sidant som
att bli omvalda, varfor protester och 6verklaganden ofta leder till malpase
eller kompromissarkitektur. Ibland lyckas man dnda fa igenom nytinkande
omriden. Norra Djurgédrdsstaden och Hammarby Sjostad dr goda exem-
pel i Stockholm. Vistra Hamnen i Malmo6 med sin strandpromenad och
Turning Torso ett annat. Alvstranden i Géteborg, ett stort centralt om-
rdde som nu byggs om till sjondra, attraktiva livsmiljoer ett tredje.

Arkitekter borde bli en starkare part da det ska byggas, ta
storre ansvar for vad som byggs och hur. Det skulle paverka
hallbarheten, utformningen, valen av husformer och storleken pa
dem. En del av l6sningen pa bristen pa bostader ar fortatning.
Staden kan expandera langs tunnelbanelinjerna, det gar att
fortata kring t-banor och stationer. Vi maste anvanda fororterna
som redan har en god infrastruktur.

Annica Carlsson, VD Equator

Politiseringen av bostadsbyggandet formar och begrinsar dock arkitekter-
nas kreativitet och makt. Detaljplanerna, som utformas av kommunerna,
kan ofta innehdlla detaljerade beskrivningar av hur husen ska se ut — inte
bara av hojden, utan dven av storleksfordelning, balkonger och materialval.
Minga byggherrar och byggbolag anvinder sig dessutom av egna arkitek-
ter, vars uppgift dr att rita si yteffektivt som mojligt. Det siger sig sjilvt att
det litt blir en dragkamp mellan olika aktérer och att den som finansierar
och tar risken blir den som slutligen bestimmer husens utformning. Det
inflytande som arkitekten fir beror pa det fortroende som denna dtnjuter.

Det finns ett stort behov av investeringar i miljonprograms-
omréadena for att hoja kvaliteten. Det sé&g vi inte minst da vi
beviliade medel fran olika kommuners ansékningar dar valdigt
mycket handlade om att renovera och rusta upp miljonprogrammet.
Det blev viktigt att &ven investera i social hallbarhet.

Peter Orn, Delegationen for hillbara stider
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Trots vilja om fértatning blir det glesa 6ar

Ater till konflikten mellan fértitning av staden och det faktum att det fort-
farande byggs bostadsoar i stor utstrickning. Den urbana staden méste

ses som ndgot positivt. Den tita staden dr gang-, cykel- och kollektiv-
trafikvinlig. Stockholms innerstad bor i huvudsak vixa genom en fortitning
av bostider lings med tunnelbanelinjerna. Staden skulle kunna vixa genom
att helt enkelt bygga pa ett par viningar pa existerande hus i attraktiva
fororter som Axelsberg, Bagarmossen, Midsommarkransen med flera.

Det har avsnittet har handlat om att ga fran "bygg snabba bostader nu” till att istallet fokusera
pa att bygga goda livsmilider. Har kan arkitektkaren spela en nyckelroll genom att komma in
tidigare i planeringen och vara med och skissa pa losningar som inkluderar hela livsmiljon. Att
bejaka urbaniseringen innebar att vi slutar bygga nya bostadsomraden och nya fororter och
istallet fortatar och bygger mer stad. Flera kommuner runt Stockholm borde bygga mera stad
runt sina centrum och pa sa satt skapa dynamiska livsmiljéer. Det urbana stadsbyggnadsidealet
stéller emellertid andra krav pé lagstiftningen. Den tillkom da staderna véxte pa bredden och
tog ny mark i ansprék. Om vi vill bygga tétare, ta gamla industrilokaler i ansprék och minska
bildkandet s& maste efterkrigstidens regelverk kring buller- och parkeringsnormer forandras.
Lagar och regler maste uppdateras allteftersom samhéllet forandras for att medborgarna ska
finna bostadspolitiken relevant.
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5. Oklart vem som ska betala

Vem ska egentligen finansiera bostiderna? Och hur ska folk ha rad? Och
hur ska kommunerna ha rad? Hir tivlar nistan de olika offentliga aktorer-
na om att bade gasa och bromsa med atgirder som motverkar varandra.

A ena sidan vill staten att det byggs mer och skickar subventioner till
byggforetagen. A andra sidan vill manga kommuner inte att det byggs
mer och begrinsar tillsammans med linsstyrelserna den byggbara marken.
Det leder till brist pa byggbar mark och att priserna stiger, i storstadsom-
rddena mycket kraftigt.

et var omfattande subventioner som gjorde att hyresréatten
blev billig — den tiden finns inte mer. Utan subventioner

blir hyresratten den dyra boendeformen. Vi maste tanka

om kring huruvida det hyrda boendet ska vara basen eller
det &gda. Om det hyrda ska vara basen leder det till brutalt
hojda bostadsbidrag — risken finns att drivkraften att arbeta
forsvinner. Om det agda istallet utgor basen — kan man stotta
hushall att spara och bygga upp kapital.

Lennart Weiss, kommersiell divektor Veidekke — och socialdemokratisk debattor
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Bristen pa bostider leder tillsammans med bristen pa mark till hog efter-
frigan pd bostider, vilket gor att priserna pd radhus, villor och bostads-
ritter Okar. Hushallen kan folja med i de stigande priserna pa bostider
eftersom priset pd pengar, rintorna, ir laga. Dessutom stimuleras hus-
hallen till skuldsittning med hjilp av det 30-procentiga rinteavdraget.
Rintan sitts av Riksbanken, som styrs av inflationsmaél och internationell
rintekonkurrens. Men Riksbanken dr orolig for hushéllens skuldsittning,
samtidigt som politikerna har stimulerat skuldsittning. Riksbanken plide-
rar for amorteringskrav och fir medhall av samtliga politiska partier.
Amorteringskravet ska enligt forslaget inforas 2016 och enbart avse nya lan.
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A ena sidan stimulerar alltsd politikerna och Riksbanken hushéllen att lina,
genom allt ligre rintor och rinteavdrag, 4 andra sidan vill de motverka
just detta genom att (f6rs6ka) infora amorteringskrav. Flyttskatten funge-
rar i sig som en broms och gor att folk bor kvar. Amorteringskravet
kommer, om det infors, att fungera som ytterligare en effektiv broms.

Ett virrvarr av rabatter och stimulanser

Detta far konsekvenser for alla som soker bostad i storstadsomriden. De
mots av ligre utbud av ligenheter, som leder till hogre priser pa det som
ind4 annonseras ut. Dirtill méste de gi in pa bostadsmarknaden pa en
rekordhog prisniva — och samtidigt tvingas amortera. Det har inte de
som redan bor tvingats till i samma utstrickning, och de som amorterar
gor det frin ligre prisnivder. Ett amorteringskrav skyddar dirmed de
som redan bor, medan de som ir unga, nyanlinda eller vill flytta till
storstadsomréidena fir finna sig i stindigt stigande priser pd bostadsritter
och villor eller dyr hyresrittsnyproduktion. Alla de olika rabatterna och
stimulanserna motverkar siledes varandra.

\ Ji maste f& ordning pa finansieringen av bostader. Det
vore jattebra att ha skatteincitament for unga — som i
Norge, nagon form av Bospar for unga.

Maria Rankka, Stockholms Handelskammare

Samtidigt ir efterfrigan pd boende rekordhog och forvintas kontinuer-
ligt stiga. Storstockholm beriknas fi tre miljoner invinare inom ett par
decennier. Nya bostider méste byggas. Men mark- och produktions-
kostnader dr sd hoga att dir det dr 1onsamt att bygga ir det vildigt svart
att hitta mark. Det finns en medelklass som har rid att med dagens rinte-
nivder och rintebidrag betala 100 000 kronor kvadraten och mer for
boende i attraktiva ligen. Dirfor kommer det att fortsitta att byggas

allt dyrare bostads- och i viss utstrickning hyresritter. Dessa grupper
betalar sjilva for sitt boende och finansierar det med hjilp av ldn pa den
privata finansmarknaden — och via offentligt stod i form av rintebidragen.
Dessutom har de redan varit inne pa marknaden och tagit del av en

prisuppgang.
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Bokrisens karna: Vem ska finansiera de fattigas
bostader?

Bostadskrisens problem handlar dirfor i huvudsak om hur studenter,
nyanlinda och ligavlonade ska ha rad att bo — och vem som ska finansiera
och ta risken for deras boende. Utan fast anstillning, och helst tva
inkomster, dr det i stort sett omajligt att fi ldn till att kopa en ligenhet.
Bostadsmarknaden kan dirfor inte enbart besta av dgda bostadsritter

och villor. Det behovs hyresritter for den som inte kan fi ihop till en
kapitalinsats, trots att dven hyresvirdar kriver en viss drsinkomst eller
andra garantier fOr att ta emot en hyresgist.

Var ska da de efterfrigade billiga hyresritterna byggas? Vem ska finan-

siera sdvil byggandet som att ta risken att inte fi uthyrt, eller att resurs-
svaga hushall inte kan betala? (Om vi nu bortser fran det till synes politiskt
omojliga att forsoka frigora ligenheter i det befintliga bestindet). Bristen
pd byggbar mark i centrala ligen gor att det enda som aterstir dr fortitning
i fororterna. Men dven dir blir bostiderna med nodvindighet dyra, dven
som hyresritter. Kostnaden for att producera en genomsnittsligenhet pa
69 kvm, inklusive markpris, var i genomsnitt nistan tvd miljoner kronor
enligt den senaste statistiken frin SCB dr 2012.

et gar inte att f& fram bostader via en amorteringskultur.
Ungdomar behover spara till en bostad, inte spara till

framst resor som nu.
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Maria Pleiborn, bostadspolitisk expert WSP

Overklagandemailigheterna 4r minga och utgangen osiker for den som
fortitar genom att bygga pa fler vaningar pa flerbostadshus i existerande
nirfororter. Dir det kan finnas byggbar mark, som i den stockholmska
ytterfororten Villingby, ér risken hog eftersom fi vill bo dir till den hyra
som en nybyggd hyresritt skulle tvingas ha. Markkostnaderna dr marg-
inellt mindre, men produktionskostnaderna ir i stort sett lika hoga dir
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som nirmare centrum. Byggherren skulle helt enkelt inte fd uthyrt till ett
pris som stdr i proportion till produktionskostnaderna. Dessutom blir,
enligt uppgift, omsittningen pa hyresgister ritt hog i dessa omriden,
vilket gor att slitaget blir storre — ndgot som hyresvirden inte medges att
ta ut hogre hyra for. Inget privat foretag vill dirfor ta risken att bygga
bostider dir de riskerar att inte fa uthyrt eller silt.

Renéssans foér de kommunala bostadsféretagen?

Det finns dirmed ingen annan in staten och kommunerna som kan ta
risken for de ekonomiskt svagare gruppernas boende. Kanske ir det dags
for en renissans for de kommunala bostadsforetagen? De skulle kunna

ta en hogre risk med investeringar i miljonprogramsomradena, de skulle
kunna ta p4 sig ansvaret med att vara pidrivande av byggandet av enklare,
men designmissigt funktionella, bostider i dessa omriden.

Mainga linder har ”social housing”, att staten via subventioner till 1ag-
inkomsttagare hjilper dem med bostidder i attraktiva omriden. I Danmark
mdste 25 procent av alla nya bostider vara ”social housing”. I Paris kopte
staden tillbaka bostdder och lit liginkomsttagare bo dir eftersom man ville
ha en blandad stad. Manga av dem som intervjuats efterlyser en diskussion
i Sverige kring ”social housing”. Hir har vi dock i princip valt en annan
modell, nimligen bostadsbidrag i kombination med forsorjningsstod. Till
viss del har vi de facto redan ”social housing” — minga kommuner hyr
ligenheter eller koper ett antal bostadsritter och later nyanlinda och andra
ekonomiskt svaga grupper bo dir, dtminstone en period. De flesta ir inte
ekonomiskt svaga hela livet, utan en viss period av sina liv, och vigen till
bittre ekonomi gér frimst genom att man ser till att fa folk i arbete.
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Subventionera individen istéllet fér byggféretagen?

Risk, finansiering och offentligt stod kan emellertid se helt annorlunda ut
om man tinker om och nytt och att staten istillet for att subventionera
byggforetag istillet hjilper individen, framforallt ungdomar och resurs-
svaga hushdll. I Norge, dir 83 procent av alla ligenheter dr dgda, finns

en fungerande modell. Dir subventionerar staten ett bosparande for
ungdomar upp till 34 &r som gor att de senare kan kopa en ligenhet.
Sirskilda startlan for resurssvaga grupper ges av kommuner tillsammans
med bostadsbidrag. Detta tillsammans med skattefri andrahandsuthyrning
och skattefri bostadsforsiljning har lett till att det ér relativt ldtt att skaffa
bostad i Norge.

Kanske tinker vi fel nir det giller hyresritter kontra dgda bostider? Gigan-
tiska subventioner via skattemedel till byggande av hyresritter under flera
decennier i kombination med hog inflation och hoga rintor ledde tillsam-
mans med hyresregleringen till att hyresligenheter blev det ”billiga alter-
nativet”. Sedan vi gick med i EU ir det av konkurrensskil forbjudet att
rikta sd stora subventioner till byggbolag. Sveriges befolkning har dess-
utom sedan 1960 okat frin 7,5 miljoner till 9,5 miljoner och medan vi
torr bodde kvar pd hemorten i storre utstrickning sker nu en mycket
kraftig urbanisering. Villkoren fo6r bostadsmarknaden mdste forindras i
takt med denna omstillning.
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Att aga ar billigt — att hyra &r dyrt

Finansieringen for byggbolag av hyresritter ser idag helt annorlunda ut
in pa 70- och 80-talen med sina subventioner. Idag maste byggbolagen
klara sig pd egna meriter och da blir, menar byggbolagen, en hyresritt i
en fastighetsekonomisk kalkyl, allt annat lika, 30 till 50 procent dyrare.
Anledningen dr att de ér finansierade pé olika sitt: i en bostadsritt stdr ju
koparen for minst 15 och uppemot 25 procent av insatsen och banken
for resten. I en hyresritt maste ju 100 procent finansieras av byggherren/
byggbolaget och tas ut med hinsyn till risk och till laing avskrivningstid,
underhall och service. Kanske édr det som byggbolagen siger att det dven
for den enskilde alltid blir mer forménligt att kopa bostadsritt dn att hyra
om man avser att varaktigt bositta sig pa en ort. Man betalar ju till sig
sjilv, vilket dr en form av sparande.

Alla de forhallanden som ovan beskrivits dr emellertid storstadsproblem.
Finansiering via bank ir idag litt att fi i storstadsomraden och tillvixt-
kommuner, men vildigt svart i mindre kommuner. Banker ldnar ut till
sddana byggprojekt dir det finns en stor efterfrigan och risken ir lag.

Det giller exempelvis inte i Kristinehamn. En sjotomt vid Vinerns rand
kan kosta ndgra hundratusen, men det kostar tvi—tre miljoner kronor

att bygga. Samtidigt 4r marknadsvirdet for en sidan firdig villa, om de
som byggt skulle vilja silja, bara en miljon kronor. Idag sker ingen storre
inflyttning till Kristinehamn, men om fler attraktiva hus byggdes vid
Vinern med sjoutsikt skulle sannolikt fler vilja bositta sig dir. Problemet
dr att ingen bank ldnar ut till byggande i Kristinehamn och andra liknande
orter ddr det kostar tre gdnger mer att bygga dn vad huset sedan ér virt pd
marknaden.
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Vem ska ta risken i smakommunerna?

Sa vem ska ta risken att finansiera nya bostdder i mindre kommuner? Mer
dn hilften av landets kommuner rapporterar att de har bostadsbrist. Staten
kan ta finansiering och risk till viss del, men det finns grinser for hur
mycket staten kan skuldsitta sig och/eller hoja skatterna med. Det finns
miénga andra angeldgna hal att tippa till.

I kraftigt vixande kommuner dr utmaningarna sirskilt stora och det kom-
mer att krivas alternativ finansiering. Manga kommuner stills infor
enorma utmaningar di de méste gora stora investeringar. Nir kommun-
erna vixer miste man investera avsevirt mer i nya forskolor och skolor,
liksom i avloppsnit som bidde maste byggas ut och dimensioneras upp
eftersom klimatforindringar kommer att leda till mera regn. Parallellt
har man stora underhallsskulder och stora upprustningsbehov. Ibland
dger kommuner mycket mark som man kan silja eller hyra ut via tomt-
rittsavgilder. Kommunerna kan lina, men dé blir det ofta problem i
budgeten som péverkar kommunens rating och mojligheten att ha sin
budget i balans.

Det maste till alternativa finansieringslosningar. Om en kommun behover
bygga tio nya skolor dr det kanske inte nodvindigt att kommunen sjilv
bygger och finansierar. Istillet kan de vinda sig till ndgon privat aktor
som de ber bygga och finansiera skolorna mot l6fte frin kommunen att
garantera hyran i tjugo ar.

P4 samma sitt kan kommuner laborera med olika markpriser f6r den
privata aktor som forutom bostiderna dven iordningstiller en park, en
forskola, ett 16parspar eller liknande.
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Det hér avslutande kapitlet har handlat om bostadsmarknadens finansiering och vem som
egentligen ska betala. Den samlade bilden ar mycket oklar, dér olika myndigheter och politiker
bade ger och tar tilbbaka i ndstan samma andetag. Samtidigt blockerar olika sarintressen som
SKL, Hyresgastforeningen, Bostadsréatterna, Villadgarna, Naturskyddsféreningen med flera
debatten da det galler att tdnka om och tanka nytt.

Parallelit har vi idag en mycket stark, valbargad medelklass som inte p& samma sétt som férr
behdver skyddas mot hyresvarden. Manga méanniskor &r rikare &n ndgonsin och har darfér rad
att sjalva satsa ett eget kapital pa sitt boende. Samtidigt har vi en stor pagéende invandring dar
manga nyanlanda ska in pa bostadsmarknaden. For de unga och for de invandrade behdvs nya
institutionella finansiella stédformer som stéttar dem att komma in pé bostadsmarknaden. Tyvérr
bygger politiken just nu i stallet upp allt fler hinder for intradet pa bostadsmarknaden.

Det ar dags att ténka helt nytt kring hyresratter, &garlagenheter, finansiering och de kommunala
bostadsforetagens roll. Utgangspunkten maste vara de bostadsstkande individernas olika behov.

37



FEM FEL MED BOSTADSPOLITIKEN

Monica Renstig pd uppdrag av
Svenska Teknik&Designforetagen
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