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Utgivarens forord

Allabehéver vi en bostad. En vil fungerande bostadsmarknad stir dirfor
hogt pa de flestas dagordning. Men hur far man tag pd en bostad? Och
hur far man rdd med en bostad, dven om inkomsten dr 1ag? For att fa
kunskap om detta ger SNS ut en bok om social bostadspolitik, skriven
av Hans Lind, professor vid Bygg- och fastighetsekonomi, Skolan f6r
arkitektur och samhillsbyggnad vid Kungliga Tekniska hogskolan.

Boken bygger till stora delar pa ett forskningsprojekt vid Kungliga
Tekniska hogskolan som Hans Lind bedrivit tillsammans med nagra
kolleger. Dessa kolleger har medverkat vid bokens tillkomst men det dr
Hans Lind som skrivit boken och han svarar sjilvstindigt for analys,
slutsatser och férslag i den. Forskningsprojektet, liksom produktionen
av boken, har finansierats av Formas.

Anders Lindbom, professor i statskunskap, sirskilt bostads- och
urbanpolitik, Institutet f6r bostads- och urbanforskning vid Uppsala
universitet, kommenterade manuset vid ett seminarium anordnat av
SNS. Ett stort tack for alla virdefulla synpunkter som dé framférdes.

SNS har en ling historia med Hans Lind genom tre tidigare rap-
porter om bostads- och fastighetsmarknaden: Bostider pd marknadens
villkor (2007) och Kommersiella fastigheter i samhillsbyggandet (2009),
bada tillsammans med Stellan Lundstrém, samt Nya regler for kat bo-
stadsbyggande och bittre infrastruktur (2013) tillsammans med Géran
Cars och Tomas Kalbro.

SNS har som uppdrag att initiera och presentera forskningsbase-
rade analyser av viktiga samhallsfrigor. SNS som organisation tar inte
stillning till analys, slutsatser och forslag. Det ar SNS férhoppning att
boken ska bidra till en bred och férdjupad diskussion om den svenska
bostadsmarknaden.

Stockholm i januari 2016

Stefan Sandstrim
forskningsledare, SNS






Forfattarens forord

Tanken var frin borjan att skriva en bok om renovering av hyreshus
byggda under perioden 1955-1975 inom ramen f6r projektet Mixed re-
novation strategies, finansierat av det statliga forskningsradet Formas.
Forskningsfrigan i projektet var hur man kan genomféra en renovering
som innebir att savil sociala som ekonomiska och miljomissiga mal upp-
nas. Under projektets gang blev det dock tydligt att renoveringsstrategier
inte kan diskuteras isolerat eftersom vad som ér en bra strategi ur ett
socialt perspektiv beror pa hur bostadsmarknaden som helhet fungerar.
Dirfor breddas perspektivet i boken till att dven ticka byggandet och
fordelningen av bostdderna i bestandet. Ur ett hillbarhetsperspektiv har
dock denna bok en sndvare avgrinsning och behandlar frimst det som
ticks in av begreppen ekonomisk och social hillbarhet.

Bokens tredje del om renovering bygger till visentlig del pé ett forsk-
ningsprojekt som genomforts av en grupp forskare. Ingen grupp kan
dock vara enig om allt och alla har sitt sitt uttrycka sig. I stillet for att
ligga ner tid pd att hitta rimliga kompromisser dr det en person (Hans
Lind) som ensam skrivit denna bok. Denna del av boken hade dock inte
kunnat skrivas utan de insatser som gjorts av Kerstin Annadotter, Folke
Bjork, Lovisa Hogberg och Tord af Klintberg. Ett sirskilt tack gar ocksa
till Erik Stenberg for virdefulla synpunkter och perspektiv. Den fjirde
delens forsta kapitel om uthyrningspolicy utvecklar tankar som finns i
en rapport av Kerstin Annadotter och Gunnar Blomé. Slutsatserna och
forslagen dr dock mina. Ett stort tack ocksa till Anders Lindbom som
gav méinga virdefulla synpunkter pa en tidigare version av manuset.

Det mesta av manuset till denna bok skrevs under viren och som-
maren 2015, det vill sdga innan den stora flyktingstrommen under andra
halvéret 2015. Det forefaller troligt att ménga av dessa flyktingar kommer
att stanna i Sverige, dtminstone i minga ir. Aven om det bland flyk-
tingarna finns de med hog utbildning som relativt snabbt kan tinkas fa
en god inkomst i Sverige, sa kommer frigan om hur hushill med laga
inkomster ska kunna hitta en bostad pa marknaden rimligen att bli 4n
mer akut under kommande dr. Férhoppningsvis kan forslagen i denna

bok bidra till att kraftfulla tgirder vidtas snabbt.

Stockholm i januari 2016
Hans Lind






Sammanfattning

Utgangspunkten for denna bok dr att dven hushall med relativt liga
inkomster ska kunna hitta en acceptabel bostad till en rimlig hyra eller
ett rimligt pris p4 marknaden. Det kommer alltid att finnas manniskor
med allvarliga problem —till exempel drogproblem eller mentala problem
— dir det krivs sirskilda atgirder for att de ska fi en rimlig bostads-
situation. Fokus hir dr emellertid pa dem vars enda egentliga problem
ir att de har laga inkomster.

For att nd malet att alla ska kunna hitta en bostad pa marknaden
ir det nodvindigt att ta ett samlat grepp om byggande, renovering och
mojligheterna att i tag i en bostad i det befintliga bestindet. Denna
bok behandlar dirfor alla tre dessa omriden.

En forsta friga dr vad som menas med en »rimlig bostad till en rimlig
kostnad«. Har handlar det naturligtvis om virderingar. De virderingar
som ligger till grund f6r denna bok dr att en rimlig bostad har alla
moderna bekvimligheter och ir forvaltad pi ett sidant sitt att olika
tekniska system fungerar. Vidare ska den ligga sa att det dr mojligt att
na arbetsplatser inom en timmes restid. Hyran ska ligga pd maximalt
4000 kronor per manad for en enrummare och 6 ooo kronor per manad
for en liten trea. Och sist men inte minst, man ska kunna hitta en sidan
bostad snabbt, pa ungefir en manad.

Gar vi tillbaka 20 ér i tiden kan vi konstatera att detta mél var upp-
natt. Det fanns lediga ligenheter med rimliga hyror, eller 1aga priser, i
stadsdelar en bit ut i storstadsregionerna. Overskottet av bostider gjorde
ocksi att fastighetsiigarna inte kunde stélla si hoga krav eftersom de da
riskerade att std med tomma ligenheter.

I dag ir situationen en annan.I de flesta stérre orter, och dven i méinga
medelstora, gir det inte att snabbt hitta en bostad som uppfyller kraven
ovan. Om hyran dr 1ag, dr kétiden 1ang och det som gér att hitta snabbt
ir antingen en dyr nyproducerad hyresligenhet eller en relativt dyr dgd
bostad. Boken beskriver inte nirmare dagens situation men att det dr pa
detta sitt framgar av andra rapporter och dr vl timligen okontroversiellt.
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Byggande

I bokens forsta del diskuteras strategier for byggande och tre huvud-
sakliga strategier behandlas. Inget hindrar att dessa strategier anvinds
samtidigt, men det dr viktigt att vara medveten om skillnaderna mellan
dem och vilka problem respektive strategi forknippas med.

Den forsta strategin innebir att man bygger f6r grupper med hégre
inkomster och att detta skapar flyttkedjor som gor att bostdder i det
»gamla« bestdndet blir tillgingliga f6r grupper med lidgre inkomster.

Ett problem med denna strategi dr dock att flyttkedjorna i regel inte
blir sdrskilt langa, vilket bide beror pd hushéllssplittring (den lediga
ligenheten gir till en ungdom som flyttar hemifrin) och pé att inflyttare
till regionen flyttar in i ligenheten. Med den stora bostadsbrist som riader
i dag dr min slutsats att denna strategi ensam inte ricker till.

Den andra strategin kallas hir inkomstkvoterade bostider. Det inne-
bir att stat eller kommun ger subventioner for att fastighetsigare/byg-
gare i ett projekt ska hyra ut (vissa) ligenheter till en lagre hyra dn den
ridande marknadsnivin. Dessa ligenheter fordelas sedan efter sirskilda
kriterier, ddr en relativt lig inkomst dr ett. Denna strategi tillimpas i
ganska ménga linder och begrepp som affordable housing och inclusion-
ary zoning anvinds. Ett f6rsok av denna typ har pibérjats i Goteborg.

Det finns en rad problem med denna strategi och det centrala dr hur
man ser till att bostdderna faktiskt gar till »ritt« hushéll. Hur ska inkoms-
ter mitas? Vad hinder om inkomsterna stiger? Finns risken att de billiga
ligenheterna hyrs ut svart eller byts mot andra ligenheter med pengar
emellan? Aven om det inte finns nagon enkel 16sning pa dessa problem
visar internationella erfarenheter inda att det kan fungera nagorlunda,
dven om det sannolikt dr n6dvindigt att gora undantag fran bytesritten.

Den stora invindningen mot strategin med inkomstkvoterade bo-
stider, utifran denna boks milsittning, dr dock just att det inte dr bo-
stdder som hushillet sjilvt kan hitta pd marknaden: Man maste gi till
en myndighet och fi sin situation prévad innan man blir inslidppt pa
den billiga delen av marknaden. Och dir kan det ocksé finnas en ko
som gor att det tar tid.

Den tredje strategin dr det som hir kallas atkomliga bostider. Det
innebir att vi bygger si att det som byggs faktiskt far en relativt 1ag hyra
och ett relativt lagt pris pd marknaden. Lite tillspetsat innebdr det att
vi ska bygga bostider som grupper med hégre inkomster inte vill bo
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i— (marknads)hyran och marknadspriset blir relativt ligt om vi bygger
tillrickligt mycket av dessa bostider. Att en bostad inte dr sdrskilt at-
traktiv for grupper med hégre inkomster beror i sin tur pi den samlade
effekten av makroldget, mikroldget och bostadens inre utformning. Det
innebir att det dven maste byggas i delar av en stad som inte uppfattas
som si attraktiva av dem med hogre inkomster, och att nir vi bygger i
relativt attraktiva makroldgen maste vi se till att det dven finns bostider
med daliga mikroldgen (till exempel dalig utsikt och/eller lite lingre till
kollektiva kommunikationer) och med lite ligre inre kvaliteter (till ex-
empel mindre rum och/eller plastmatta i badrummet). Sverige har skapat
flera virldsberémda varumirken som Ikea och H&M, dir fokus ligger
pa »prisvirda produkter fr vanligt folk« och strategin med atkomliga
bostider innebir i grunden samma tinkande i byggandet av bostider.

Problemet med denna strategi dr balansgingen nir det giller kvalitet.
Det far inte vara »f6r bra« eftersom det dé blir f6r dyrt, men samtidigt
ska det naturligtvis inte vara skrip. Det finns dock en rad koncept pa
marknaden (BoKlok, Kombohus) som pekar pa att det gir att forverkliga
strategin med dtkomliga bostéder.

Boken pekar ocksa pa behovet av fler experiment: Den som vill testa
en friare hyressittning ska fa gora det. Det kan ocksé vara virt att testa
upplitelseformer didr man smidigare kan gi mellan dgande och hyra,
och dir dgande och hyra kan blandas i samma hus.

Renovering

Renovering innebir alltid vissa hyreshéjningar och ur ett laginkomst-
perspektiv blir det darfor viktigt att inte f6r mycket renoveras. Debatten
i Sverige under de senaste 15 ren har i stor utstrickning handlat om att
vi har mycket stora renoveringsbehov, ett omfattande eftersatt underhall
och att vi »méste« ligga mycket resurser pé att renovera dldre bostider.
Denna bild kan dock ifrigasittas. Minga fastighetsigare har faktiskt
skott sina fastigheter bra och manga har ocksa redan gjort insatser. Den
tekniska standarden varierar mycket. Det finns hus dar till exempel
stambyten méste goras nu men det finns ocksd bestdnd dir det egentligen
inte 4r nagon bradska med en genomgripande renovering.

Ett stort problem som dock omedelbart behover atgirdas ér att da-
gens hyresregler skapar starka incitament att gora standardhéjningar
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i dldre ligenheter, dven om detta inte tillfér si mycket nytta ur hyres-
gistens perspektiv. Det gors en stor skillnad mellan 16pande underhall
—som inte ger grund {6r hyreshéjning — och en standardhéjning i rela-
tion till ursprunglig standard som gor det majligt att hoja hyran. Den
fastighetsdgare som tar vil hand om sitt hus och 16pande skéter det kan
ddrmed riskera att fi en ligre hyra dn den som forst later huset forfalla
och sedan gor en stor renovering dir man passar pa att ligga parkettialla
rum och klinker i badrummet. Detta kan relativt enkelt atgirdas genom
att tilliten hyresh6jning knyts till vad den genomsnittliga hyresgisten
ir villig att betala for en sidan standardhéjning. Renoveringar ska bara
genomforas om de samlade effekterna i form av minskade drifts- och
underhillskostnader och hogre hyresgistnytta gor dtgirden 16nsam.

For att minska risken att hyresgister inte har rad att bo kvar efter
en renovering ska ocksa en fastighetsiigare vara skyldig att erbjuda olika
alternativ vid en renovering, dir den lagsta nivin innebir att enbart ut-
slitna tekniska system byts ut och inga andra kvalitetshéjande dtgirder
vidtas. Genom att ligenheter renoveras till olika standard blir det pa
ling sikt olika hyresnivéer, vilket i sin tur bidrar till en i alla fall nigot
mer inkomstmissigt blandad stadsdel.

Tillgang till bestandet

Nir det dr bostadsbrist dr langtgiende reformer av en hyresreglering inte
aktuella eftersom det skulle bli stora hyreshéjningar i hela bestiandet.
Under en lang tid framéver kommer det att finnas manga ligenheter med
hyror under marknadsnivéd som i regel formedlas genom nagon form av
ké. Foretagen har dessutom i regel en uthyrningspolicy som anger vilka
krav som en bostadssokande ska uppfylla f6r att kunna fi en bostad i
fastighetsdgarens bestand. Det handlar bland annat om krav pa en viss
minimiinkomst kopplad till hyran f6r ligenheten, och regler om vad
som riknas som inkomst. Den paradoxala konsekvensen av detta kan
bli att hushall med laga inkomster utestings frin ligenheter dven med
en relativt lag hyra — trots att motivet fér hyresregleringen var att gra
det méjligt dven f6r laginkomsttagare att ha rdid med en bostad. I boken
argumenteras for att detta bor ses som en form av diskriminering och
vara olagligt. Varje individ ska bedémas utifrin hur hon eller han tidigare
skott sin ekonomi och inte utifrin hur genomsnittet i en grupp skott
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sig. Och dessutom finns i regel inga beldgg for att hushill som hade laga
inkomster nir de flyttade in innebir storre risker for fastighetsigaren.

Pi ling sikt dr dgande i regel en billigare boendeform. Det dr dirfor
viktigt att gora det mojligt £6r fler att dga en bostad. Hir har vi mycket
att lara av vart grannland Norge dir ju inriktningen linge varit att géra
det mojligt for »alla« att dga sin bostad. Aven om priserna ir hoga si
gor de ldga rintorna att dgande i dag ir relativt billigt, sarskilt om man
képer i en stadsdel ddr priserna dr relativt 1aga — och sidana stadsdelar
finns i de flesta stider. En viktig friga dr ddrmed vilka krav bankerna
stiller for att lana ut pengar. I boken argumenteras for att mycket hoga
krav — till exempel att man ska klara rintor pd 7 procent nir sidana
rintor ar extremt osannolika inom rimlig tid — bor ses som en form av
diskriminering. Aven hir har vi en paradoxal situation liknande den
tor uthyrningspolicyn. Bankerna siger ju i praktiken till hushallen: Ni
har f6r lag inkomst for att fa tillgéng till detta billiga boende — ni miste
vilja nagot dyrare i stillet!

Sirskilt personer vars fordldrar inte dgt en bostad i en tillvéxtort har
med dagens hoga priser svart att komma in pd dgandemarknaden. En
sirskild statlig garanti kan dérfor vara motiverad som stod 4t dem med
relativt laga inkomster som vill képa en relativt billig bostad.

Vem ska gora vad?

For att na fram till en bostadsmarknad som ger alla en chans att hitta
en bostad till rimliga villkor krivs insatser av alla parter. Hir har saker
bérjat hinda men tempot behover drivas upp.

Riksdag och regering behover anpassa regelverket sa att det stills
rimligt h6ga krav pa nyproducerade bostider. De behover ocksi se till
att de egna myndigheterna agerar snabbare och ger ett breddat bo-
stadsbyggande hog prioritet. Regelverket vid renoveringar méste snabbt
ses over. Dessutom behover staten arbeta bide med piska och morot i
relation till andra akt6rer: Kommuner som inte en har en trovirdig plan
for att alla inkomstgrupper ska kunna hitta en bostad i kommunen ska
frintas sitt planmonopol. De kommuner som har och genomfor seriésa
sddana planer ska ha extra st6d till planering och infrastruktur. Statliga
garantier for hushall med laga inkomster som vill képa en bostad har
redan nimnts, men garantier till privata aktérer som bygger med ett mer
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socialt fokus kommer ocksa att behovas. Ju mer som byggs, desto storre
blir riskerna, och att bygga f6r grupper med ligre inkomster dr normalt
mer riskfyllt eftersom risken f6r vakanser kan vara storre.

Kommuner, och dven lokala medborgargrupper, behover byta per-
spektiv. Hur mycket som ska byggas i en kommun eller en stadsdel ska
styras av dvergripande politiska mal om allas ritt till en rimlig bostad
och att alla méste ta ansvar for att detta mal nis. De lokala aktorernas
roll handlar da frimst om att hitta bista méjliga plats for att bygga nya
bostider i stillet for att forsoka stoppa projekt. Utnyttjas lokal kunskap
vil s& dr min bedémning att det gir att hitta manga stillen att bygga pa
som inte pd nagot visentligt sitt kommer i konflikt med olika milj6-
och bevarandeintressen. En kreativ kommun och kreativa lokala aktorer
som ligger steget fore och inte bara vintar pa statliga krav dr naturligtvis
alltid valkomna!

Sist men inte minst har naturligtvis kapitalet och ndringslivet en
viktig roll. Det behévs breda och lingsiktiga 6verenskommelser mellan
stat, kommun och féretag om vad branschen kan leverera och till vilka
priser. Foretagen maste vara beredda att sitta rimliga avkastningskrav.
En fungerande bostadsmarknad f6r alla dr ju inte bara ett viktigt socialt
krav utan ocksa nigot som bidrar till en dynamisk ekonomi.
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Del 1

Oversikt






KAPITEL I

De centrala teserna

Hur vil en bostadsmarknad fungerar bor frimst bedémas utifrin hur
litt det dr for hushall med laga inkomster att hitta en bostad. I denna
bok finns ingen nulidgesbeskrivning i siffror, men det dr nog ingen som
ifragasitter att hushéll med laga inkomster har fitt det betydligt svarare
att hitta en bostad i vixande stdder jimf6rt med situationen for 20 ar
sedan.’ Tringboddheten i fororter med ménga liginkomsttagare okar
och socialférvaltningarna far ligga alltmer tid pa att hjilpa hushill med
liga inkomster, men utan sociala problem i dvrigt, att hitta en bostad.
Lag inkomst kan tolkas pa olika sitt men den bredaste definitionen ir
hushéll med inkomst under genomsnittet.

Denna bok handlar om hur personer med laga inkomster ska fi
okade mojligheter att hitta en bostad. Boken behandlar byggande och
renovering samt hur bostider i bestandet ska bli mer atkomliga for
dessa hushall.

Nir det giller byggande finns dtminstone tre strategier. Den fors-
ta, som ligger till grund f6r mycket av byggandet i dag, 4r att bygga
f6r grupper med hégre inkomster och sedan rikna med att flyttkedjor

1 Flera rapporter pekar till exempel pa lingre kotider pd hyresmarknaden, till exempel
Hyresgistforeningen (2014).
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skapar 6kade mojligheter for hushill med ligre inkomster. Den 6kande
svirigheten for liginkomsthushéll att hitta en bostad pekar dock pi att
denna strategi dr otillricklig.

Den andra strategin dr att subventionera vissa bostdder si att de
blir billigare och att sedan fordela dessa bostider till hushill med laga
inkomster. I fortsittningen kallas detta inkomstkvoterade bostider.

Den tredje strategin dr att bygga sa att bostdderna blir billiga pa
marknaden, fortsittningsvis kallas detta drkom/iga bostider. D handlar
det om att bygga bostdder med egenskaper som gor att de inte blir sirskilt
attraktiva f6r grupper med hégre inkomster.

Min slutsats dr att det dr bra att bygga mycket f6r hushéll med hogre
inkomster, dven om flyttkedjorna i praktiken inte blir sa linga. Det finns
stora problem med inkomstkvoterade bostidder, men i den akuta situation
som rider i dag ska man inte sdga nej till strategier som dnda kan 6ka
tillgAngen nigot pd bostider for liginkomsthushall. Huvudférslaget i
denna bok ir dock att vi ska satsa pd dtkomliga bostider, det vill siga
bygga si att hushall med ligre inkomster direkt kan hitta nagot sjilva
pa marknaden.

Sverige har ett stort bostadsbestind som byggdes 1955-1975 med
hyror som dr relativt 1aga. En betydande del av detta bestind har redan
renoverats, ofta med hoga hyreshojningar som f6ljd. En andra central
friga iboken dr hur detta bestdnd ska hanteras s att inte allt som édr kvar
att renovera ocksa blir dyrt. Att det faktiskt gir att renovera bade si att
kostnader ticks och si att dven hushall med liga inkomster kan bo kvar
framgir av de exempel som presenteras. Hyreslagen miéste emellertid
dndras radikalt eftersom det i dag dr tillatet med stora hyresh6jningar
om standarden hojs, dven om dessa standardhéjningar inte virderas
sirskilt hogt av hyresgisterna. Tillatna hyreshojningar foreslés i stillet
spegla »marknadsvirdet« av de specifika dtgirderna, och mycket av re-
noveringarna finansieras helt enkelt genom minskade drifts- och under-
hallskostnader. En konsekvens av en sidan regel dr att vissa renoveringar
skjuts pa framtiden, vilket inte dr nagot att oroa sig for eftersom husen
iregel dr i bittre skick dn vad folk i allminhet tycks tro. Samtidigt 6kar
lénsamheten i underhallsinsatser om dessa kan ge nigot hogre hyror.
Det ska vidare finnas regler som siger att renoveringar alltid ska inne-
bira valmoéjligheter f6r hyresgisten och att ligenheterna i ett hus ska
renoveras till lite olika standard.
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I dag finns flera absurditeter pd den svenska bostadsmarknaden. En
ir bostadsforetagens si kallade uthyrningspolicyer. Hyresregleringen har
hallit nere hyrorna i det dldre bestindet. I exempelvis Stockholm finns
en bostadské med mojlighet att efter kanske tio ars koande vara forst
i kon till en relativt billig ligenhet i en férort dér efterfrigan inte dr si
stor. Foretaget som dger huset kan emellertid ha en »uthyrningspolicy«
som innebir att hushéllen maste ha en inkomst som dr 3-4 ganger hyran
och resultatet kan bli att foretaget siger nej till den som star forst i kon
for att vederborande har en lig inkomst. I praktiken siger dessa regler:
»Du har for lig inkomst for att fi denna billiga bostad, du fir ta nigot
dyrare i stéllet!«

Pi dgarmarknaden finns liknande absurditeter. Det billigaste sittet
attboien storstad dr med dagens liga rintor att kdpa en liten bostadsritt
i en forort ddr priserna dr relativt 1aga. Men di siger banken att hus-
hallet méste klara 6—7 procents rinta och ha bra med pengar 6ver nir
bostaden dr betald for att fa lina. Du kanske klarar dagens rintor med
god marginal, men inte si god marginal. Aven hir siger alltsa reglerna
i praktiken: »Du har for lig inkomst for att £ denna billiga bostad, du
miste ta nigot dyrare i stilletl«

Bokens huvudteser innebir dels att staten méiste andra rollfordel-
ningen mellan olika aktérer, dels att grundliggande regler maste dndras.
Det behovs inga generella statliga subventioner till byggande for att fa
laga priser —det handlar i stillet om att 6ka det totala utbudet genom att
oka tillgingen pd mark och fokusera pé att producera de lagprisprodukter
som redan finns. Att med subventioner fi fram billiga hyresritter som
sedan fordelas genom kommunala kéer eller motsvarande, dir de med
linga kotider sillan dr hushillen med de ligsta inkomsterna, forefaller
timligen poinglost.

Bara i speciella fall dir det behévs extra resurser till expropriation
och infrastruktur ska staten skjuta till pengar, och vara beredd att ta en
del av risken i projekt som vinder sig till grupper med ligre inkomster
och dir riskerna ér sirskilt stora. Det behévs inga subventioner for att
halla nere hyrorna vid renovering — det 4r bide billigare och effektivare
att dndra hyreslagen.
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Vem ska gora vad?

Att mojligheterna for hushéll med liga inkomster att hitta en bostad
gradvis har blivit simre under ling tid pekar pi att det dr nagot grund-
liggande fel i hur beslut om bostadsbyggande fattas. Vi miste pa nytt
tinka igenom vilken roll som staten, kommunerna och marknaden ska
ha. En sjilvklar utgingspunkt ar dock att riksdag och regering ytterst ar
ansvariga for det regelverk och den rollférdelning som riader i samhillet.
Det dr alltsd ddr som vi méste borja.

Min slutsats dr att om vi ska l6sa dagens problem bér staten, och
inte kommunerna, bestimma hur mycket mark som ska planliggas for
bebyggelse av olika slag. Det innebir till exempel att alla kommuner i en
storstadsregion ska aldggas att ta fram en viss méingd planlagd mark och
dessutom kunna visa att detta bidrar till att gora det lttare fr hushall
med ldga inkomster att hitta en bostad i kommunen. Kommunens roll
dr att pa bdsta mojliga sitt verkstilla det staten har bestimt, och om
kommunen inte gér det snabbt och seriost fir staten ta ver planeringen.
Sjdlvklart méste staten hjilpa till ekonomiskt, till exempel om mark
behover exproprieras eller om det krivs storre infrastrukturinvesteringar.
Medborgarinflytandet ska vara begrinsat till att peka ut bra stillen att
bygga pd i ett aktuellt omréde, och inte avgéra om man ska bygga el-
ler inte. Jag dr 6vertygad om att man med hjilp av lokal kunskap alltid
kan hitta bra kompromisser som innebér att man bade kan bygga fler
bostider i ett omrade och till exempel bevara de viktigaste naturvirdena.

Dennabok hade som arbetsnamn »Staten och kapitalet tillsammans
hand i hand«, men eftersom dven kommunerna och medborgarna har
viktiga roller blev en sidan titel missvisande. Byggmistaren Olle Eng-
kvist, som var ledamot i Bostadssociala utredningen vars f6rslag lades
fram 1946, skrev 1949:

For att undvika statliga och kommunala ingripanden och évergrepp
maste det fria kapitalet och de fria foretagarna vara aktiva, djirva,
uppoffrande pa ett helt annat sitt 4n hittills — de mdste foregripa
statsingripanden genom att sjilva gripa in forst av alla. For bostadsbyg-
gandet betyder detta, att det privata initiativet sjilv skulle ha gjort den
bostadssociala utredningen och tillsammans med storkapitalet ocksé
varit kapabel att ta konsekvenserna av detta, socialt och ekonomiskt.

(Min kursivering.)*

2 Engkvist (1949), s. 3.
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Jag forvintar mig att byggforetag och investerare dr beredda att dra sina
strn till stacken genom att dra ner sina avkastningskrav och vinstmar-
ginaler i projekt som vinder sig till grupper med ldgre inkomster.> Som
Engkvist betonar bor de inse att om sociala problem och orittvisor
blir f6r stora hotas marknadsekonomin och féretagens frihet. Bade av
egenintresse och for att kapitalet naturligtvis ocksé dr ménniskor som
kan upproras av orittvisor s bor de engagera sig i ett nationellt projekt
for att radikalt forandra situationen pd bostadsmarknaden.
Overgripande avtal mellan stat och féretag om vilka produkter de kan
leverera och till vilka priser, samt vilka projekt de dr beredda att gd in i,
skapar en stabilare grund f6r den lokala planeringen och ett ramverk f6r
delokala aktérerna. Vill vi ha en stor 6kning av sidant byggande behover

dock staten vara med och dela dessa risker med foretag och investerare.

Avgransningar
Boken har ett antal viktiga utgingspunkter:

1. Den handlar om étgirder som jag tror ir politiskt realistiska inom
en femdrsperiod och som utgir frin att det under 6verskadlig tid
kommer att finnas stora inkomstskillnader och att bostadspolitiken
ska anpassas till detta. Den bor ha ett tydligt fokus pé att underlitta
tor hushall med laga inkomster att fi tag i en rimlig bostad.

2. Malet dr att manniskor sjilva ska kunna hitta en bostad pa mark-
naden. Aven om boken tar upp varianter som bygger pé att hushall
med liga inkomster far fortur till vissa bostdder, handlar den i allt
visentligt om en politik som skapar en fungerande bostadsmark-
nad i den meningen att hushallen sjilva kan hitta sin bostad pa
en vit bostadsmarknad. Man ska inte behova koa eller gi igenom
nigon form av behovsprovning for att kunna fi tag pa en »rimlig«
bostad. En bakomliggande ambition dr ocksa att forma en politik
som minskar beroendet av olika bidrag, och dven om det kan finnas
skil att 6ka bostadsbidragen for vissa grupper diskuteras inte det
nirmare i boken.

3. Fokus ligger pé individen/hushallet och pd den enskilda bostaden.

Boken handlar inte om vad vi ska géra med »utsatta omridenc eller

3 Se Windell (2015) {6r en bra diskussion om foretags samhillsansvar.

23



ATKOMLIGA BOSTADER

hur vi ska bryta segregationen. Hir handlar det om hur den enskilda
individen/hushallet — oavsett medborgarskap, hirkomst eller hudfirg
—ska kunna hitta en bostad pa marknaden. Diskriminering av indi-
vider behandlas i samband med regler om fordelning av ligenheter,
men det finns ingen diskussion om det som vissa forskare kallar
strukturell diskriminering. Den normativa grunden, som klargors i
ndsta kapitel, handlar om vilka rittigheter som individen/hushillet
ska ha. Men ingen regel utan undantag. Bide nir det giller byggande
och renovering diskuteras hur olika strategier paverkar mojligheten
for hushill med olika inkomster att hitta en bostad i samma omride,
si inkomstrelaterad segregation berérs ddrmed till viss del.

. Nir det giller »alla« dr avgransningen i princip till alla som har ritt
att lingsiktigt vistas i landet; situationen for exempelvis papperslosa
eller EU-migranter behandlas inte. Likasa ligger fokus pa hushall
utan sirskilda sociala problem. Hemloshet drabbar exempelvis frimst
personer med drogproblem eller mentala problem. Fér dessa behévs
i regel sirskilda insatser, men hur de atgirderna ska se ut diskuteras
inte hir. En rimlig hypotes dr dock att en bostadspolitik som under-
littar f6r hushill med liga inkomster ocksd kommer att underlitta
t6r hushall med sociala problem.

Vissa frigor som diskuterats mycket i den bostadspolitiska debat-
ten berors inte alls eller bara i forbigiende i denna bok, helt enkelt
ddrfor att jag inte bedémer att de dr viktiga ur ett liginkomsttagar-
perspektiv. Det giller till exempel flyttskatter och hyresreglering.
Att 6ka rorligheten i bostadsbestindet genom att ligga om skatter
fran sjdlva fastighetsforsiljningen till hogre skatt pa bestandet dr bra
och viktigt, men att det skulle ha nigon stor effekt pa liginkomst-
tagarnas mojligheter att fi en bostad tror jag inte. Hyresregleringen
innebdr att det finns vissa relativt billiga ligenheter i omraden med
hogt tryck. Dessa cirkulerar i huvudsak pa en bytesmarknad och
ir inte atkomliga for hushall som har svart att komma in pa bo-
stadsmarknaden. Och sjilvklart skulle de vara lika odtkomliga om
hyrorna blev mer marknadsmissiga. Dessutom ér det bade politiskt
omojligt och socialt oacceptabelt att inféra mer marknadsmissiga
hyror i bestindet nir det ir stor bostadsbrist. Alla hyror skulle ju
da stiga relativt kraftigt. Mer marknadsmissiga hyror i bestindet
kan inforas den dag vi har byggt sa mycket bostider att det blir laga
marknadshyror i det dldre bestandet i férorterna.
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Boken behandlar komplexa fragor dir det i regel dr svart att forutsiga de
exakta effekterna av en viss dtgird, och det motiverar ett experimentellt
synsitt ddr man testar olika 16sningar parallellt. Direfter fir man félja
upp hur olika atgirder fungerar for att sedan 6ka de insatser som fun-
gerar bra och trappa ner dem som fungerar diligt. Det handlar alltsa mer
om att ta fram en katalog av realistiska atgirder som forefaller virda att
testa, 4n att peka ut den bista dtgirden — dven om jag inte tinker d6lja
var mina sympatier ligger dér jag har sddana!

Uppligget ser ut si hir: i nista kapitel diskuteras rittigheter pa bo-
stadsmarknaden och vad som ett hushall bér kunna hitta pi marknaden.
I del 2 behandlas byggandet. Pa lang sikt dr rimligen byggandet det
mest visentliga, och en viktig tes dr att ett stort utbud ckar hushallens
mojligheter.

I del 3 behandlas renovering. I Sverige byggdes mycket bostader f6r
cirka 50 4r sedan. Vad vi nu ska géra med dessa bostider dr en stor friga
som i1 hog grad péverkar den framtida bostadsmarknaden.

Mojligheten att i tag i en bostad paverkas ocksa av en rad regler
kring olika marknader. Minga bostadsforetag har en uthyrningspolicy
som i praktiken kan utestinga vissa frin att f en bostad. I del 4 disku-
teras dven dgarmarknaden och varfor det dr viktigt att gora det mojligt
for fler att komma in pa den marknaden.

Slutligen, i del 5, summeras de viktigaste punkterna.
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KAPITEL 2

Rattigheter pa bostadsmarknaden

En social bostadspolitik maste rimligen bygga pé ett antal konkreta mal
och kriterier f6r vad som kidnnetecknar en vil fungerande bostadsmark-
nad ur ett socialt perspektiv. I detta kapitel preciseras de virderingar som
ligger till grund f6r boken, det vill sdga vad som kan anses vara rimliga
rittigheter i olika situationer. Avslutningsvis relateras dessa rittigheter
kortfattat till ndgra mer 6vergripande synsitt pa réttvisa och vad som
kinnetecknar en rittvis stad.+

Ratt till en bostad

Sett ur ett marknadsperspektiv kan frigan om ritten till bostad delas
upp i tva delfrigor. Den forsta frigan handlar om ritten till en viss
minimiinkomst och den andra om méjligheten att hitta en bostad pa
marknaden med denna minimiinkomst. Hur samhillet klarar det forsta
steget dr inte temat for denna bok, dven om det sjilvklart finns mycket
att diskutera kring mojligheten for alla att fa ett arbete, ersdttningen vid
arbetsloshet eller sjukdom, pensionssystemet och olika bidragssystem
med behovsprovning (till exempel ekonomiskt bistind och bostadsbi-

4 Kapitlet bygger i hog grad pd Lind (2014a) dir det finns ytterligare referenser till lit-
teraturen om rittigheter pa bostadsmarknaden.
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drag). Fortsittningsvis antas dock att det handlar om individer som har
nigon form av minimiinkomst, inklusive olika bidrag, och hur de sedan
inom ramen f6r denna inkomst ska kunna hitta en bostad pa marknaden.

Utifrin sammanstéllningen i Medlingsinstitutet (2013) ligger mini-
mil6nen for heltidsarbetande pé cirka 16 ooo kronor per manad, vilket
med 32 procent i kommunalskatt skulle ge en inkomst efter skatt pa
13 000 kronor. Jag ir vil medveten om att ménga i praktiken har ligre
inkomst 4n sa, men dé kan det tillkomma bostadsbidrag eller nigot annat
stod. Vi tinker oss 1 fortsittningen en person som har mellan 10 ooo
och 13 0oo kronor efter skatt att disponera. (For att inte komplicera
diskussionen diskuteras inte barnfamiljer explicit, men di skulle man
anta att barnbidrag och extra majligheter till bostadsbidrag skapar en
motsvarande situation).

En vil fungerande bostadsmarknad ska alltsd gora det mojligt att
hitta en rimlig bostad dven om man har en sidan minimiinkomst. Fragan
ir vad som kinnetecknar en rimlig bostad. Och omvint — vad kinne-
tecknar en bostad som inte kan anses acceptabel?

Denna bok bygger pé foljande synsitt:

Modern standard.1 Sverige anser vi knappast att en bostad ér accep-
tabel om den inte har toalett och badrum i ligenheten samt varm- och
kallvatten. Fastighetsidgaren dr den som ska se till att detta fungerar. I
domstolspraxis kallas detta for »lagsta godtagbara standard«.

Storlek. Kring 1960 var en normal boyta cirka 15 kvadratmeter per
person. Jag skulle inte tycka att det var nagot stort problem om hushall
lever pi samma yta i dag dven om den dr mindre dn hilften av dagens
genomsnittliga boyta. Det skulle till exempel innebdra att ett par med
ett barn lever i en tvirummare, eller ett par med tvé barn har en liten
trerummare. Nér vi pratar om rittigheter hir betyder det att manniskor
ska ha ekonomisk och praktisk mdjlighet att hitta en bostad som uppfyl-
ler dessa krav, men sedan kan de naturligtvis sjilva vilja att bo tringre.
(Grinsen for hur tringt minniskor fir vilja att bo bestims rimligen dels
av fastighetsdgarens krav pa att huset inte ska slitas pi ett orimligt sitt,
dels av eventuella sociala f6ljdproblem som kan uppsta, till exempel for
barnens skolarbete.)

Liége. Mianniskor méste ha mojlighet att férsorja sig. Det innebir att
bostaden ska vara beligen pa en plats dir det dr mojligt att ta sig till en
viss mingd arbetsplatser inom cirka en timme.
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Kuwalitet pi huset och fastighetsskitseln. Jag anser att alla har ritt att bo
i ett hus som dr rent och snyggt. Ingen ska inte behéva sti ut med att
sopor samlas i hégar pi girden eller att trappuppgéngen ir nedklottrad
och smutsig. Det forsta en serids bostadsforvaltare gor dr att se till att
renhillningen i fastigheten fungerar. Detta kréver i sin tur regler for
fastighetsdgarnas ataganden och mojligheter att sitta in sanktioner.s
Men f6r att nd mal om rimlig férvaltningskvalitet behovs ocksi effektiva
regler om vrikning. Boende ska inte beh6va sti ut med att under linga
tider stindigt storas av hogljudda grannar eller av grannar som sldnger
sopor i hissen, trots att fastighetsigaren upprepade ginger pipekat detta
for den som stor.°

Omiridets egenskaper (1). Vilever i segregerade stider. Utgéngspunk-
ten idenna bok dr dock att du inte har ritt att vilja dina grannar. Du har
ritt till en bostad med vissa fysiska och ekonomiska egenskaper, men du
kan inte vara krisen och kriva att det ska vara i ett omrade som enligt
dina preferenser har bittre egenskaper i nigon dimension.

Ompridets egenskaper (2).1 medierna kan vi ibland ldsa om stadsdelar
ddr ambulanser under perioder miste ha poliseskort f6r att kunna himta
sjuka. Eller ddr polisen blir férsenad dirfor att de maste komma med tvé
bilar eftersom ungdomar vandaliserar tomma polisbilar. I min virld ska
alla ha samma ritt att snabbt i sjukvird eller polishjilp. Hur vi nir dit
dr en annan friga, och under tiden uppstér vissa svira frigor om vilken
bostad méinniskor har ritt att krdva. Att en person som har svért att gi
inte ska behéva acceptera en ligenhet fem trappor upp i hus utan hiss
liter vil rimligt, men di blir det vél ocksé rimligt for en person med
hjdrtproblem att inte behéva bo i ett omrade dir det kan ta visentligt
lingre tid f6r ambulansen att komma (jimfort med andra omriden med
samma fysiska avstind frin sjukhuset)? For de foljande resonemangen
idenna bok spelar dock synen pi denna grinsdragning mindre roll och
ddrfor limnar vi den fragan hir. En viktig uppgift f6r stat och kommun

5 Islutet av Blomé och Lind (2012) finns en kort diskussion om hur dagens regler kan
behéva forindras for att bli effektivare.

6 Isamband med en kurs f6r sm, privata hyreshusigare fick de frigan om pé vilka omra-
den fastighetsigare i dag har for smi respektive for stora rittigheter. De allra flesta nimnde
pa den forsta punkten att det dr for svirt att bli av med hyresgister som inte skéter sig. Pa
den andra punkten nimnde flera att fastighetsigaren kanske har alltfor stor frihet att sjilv
vilja hyresgist.
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miste dock vara att alla har samma méjlighet att fa hjilp av ambulans,
brandkir och polis nir detta behévs.

Vad fir bostaden kosta?1 den internationella litteraturen om affordable
housing diskuteras ofta hur stor andel av hushallets inkomst som ska fa
g till bostad eller hur mycket ett hushall ska ha kvar efter att bostaden
ir betald.” Att manga i ett samhille ligger en stor del av sin inkomst pa
boende behover dock inte innebira nigra problem. Det kan ju vara si
att manga hushéll vill ha en hég boendestandard och/eller bo i omriden
ddr priserna ir hoga. Liknande frigor uppstir om man diskuterar hur
mycket hushillet ska ha kvar sedan bostaden dr betald, vad som ér en
rimlig nivi pa andra utgifter. Aven hir kan det ju vara si att hushallet
har lite kvar eftersom det valt att ligga mycket pengar just pd sin bostad.

Kanske dr det dirfor enklare att diskutera vad som ska uppfattas
som rimliga hyresnivéer for ligenheter som har egenskaper precis 6ver
den nivd som ovan preciserats som ldgsta godtagbara standard. Eller
vad som dr ett rimligt pris f6r motsvarande dgda bostdder. Om vi siger
att minimiinkomsten efter skatt inklusive bostadsbidrag ligger kring
10 0oo kronor, anser jag att bostadsmarknaden skulle fungera bra om
en ensamstiende person kan hitta en liten enrumsligenhet f6r 3 500
kronor per manad, och ett hushall med tvd inkomsttagare kan hitta en
liten trerumslagenhet fér 6 ooo kronor per manad.

Idel 2,som handlar om byggande, visas att det gar att producera nya
ligenheter till en hyresnivd som inte dr mycket hogre 4n 3 500 kronor
respektive 6 ooo kronor i omriden med liga markpriser, och dir stat
och kommun tar hand om kostnaderna for infrastruktur. Med en stor
produktion av sidana bostider kan hyrorna i det dldre bestandet i f6r-
ortsligen hamna pa en acceptabel nivd dven ur ett laginkomstperspektiv.

Officiella hyror presenteras ofta som kronor per kvadratmeter och ir.
Ska man betala 6 ooo kronor per ménad for en liten trea pa 60 kvadrat-
meter s motsvarar det en hyra per kvadratmeter och ér pa 1 200 kronor
(126 000/60). For en etta pa 25 kvadratmeter for 3 500 kronor per mnad
blir den acceptabla arshyran 1 680 kronor per kvadratmeter (12*3 500/25).
Det finns i dag ménga ligenheter som har en ligre kvadratmeterhyra dn
s&, men i dag dr det koer och/eller sirskilda uthyrningskrav som gor att
dessa bostider i praktiken inte édr dtkomliga for minga hushall med laga

7 Se till exempel Gurran och Whitehead (2011).
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inkomster. Dessutom ér ytorna i regel storre dn i mina exempel ovan.

For att bedoma om en ort uppfyller kravet pé att ha en socialt fun-
gerande bostadsmarknad ska man alltsi titta pa de lagsta hyrorna for
bostider som uppfyller kraven ovan och som ir tillgingliga med maxi-
malt nigra méinaders kotid for alla hushill med en inkomst i nivd med
minimiinkomsten.? Finns det dtkomliga ligenheter till hyresnivin som
angavs ovan si ar kraven pa en social bostadsmarknad uppfyllda. Typiskt
sett ska vi forvinta oss att dessa dtkomliga bostider finns i dldre hus i f6r-
ortsomriden som inte 4r sd populira bland hushill med hégre inkomster.

Ibland pekar man pd 1970- och 1980-talet som den svenska vilfirds-
statens h6jdpunkt och en period nir vi verkligen hade en social bostads-
politik.* Ser vi pd kraven ovan pa en bostadsmarknad som fungerar bra
ur ett socialt perspektiv kan man siga att detta i stort sett stimmer. Det
gick alltid att snabbt hitta en bostad till ett rimligt pris i en férort. Fran
ekonomens perspektiv dr dock den primira forklaringen till detta inte att
vi hade en sirskilt progressiv och socialt inriktad regering. Forklaringen
ir snarare att det stora bostadsbyggandet under miljonprogrammet ska-
pat ett utbudséverskott pd marknaden!

Rimlig tid for anpassning

En viktig bostadspolitisk friga dr hur man ska se pa olika typer av for-
dndringar, inte minst i samband med renoveringar eller regelindringar,
exempelvis férindrad hyresreglering. Det kan dven gilla mer speciella
situationer, som nir man nu mdste riva delar av Gillivare och Kiruna
tor att mojliggora fortsatt gruvverksamhet. I hur hog grad ska en person
skyddas ekonomiskt mot férindringar och i hur hég grad fir personen
helt enkelt anpassa sig? Fokuserar vi pa hyresmarknaden kan man se
det som en fraga om vilket verkligt besittningsskydd ett hushill ska ha.*

For att illustrera problematiken kan vi jimfoéra med arbetsmarkna-
den. Anta att du dr en skicklig och ganska vilbetald anstilld med en viss

8  Att det kanske tar niigra méanader att hitta en sidan bostad spelar i sammanhanget
mindre roll.

9 Se till exempel Christophers (2013) och kommentaren i Lind (20152).

1o Liknande frigor finns dock dven pé dgarmarknaden. Ett klassiskt exempel dr vad som
ir en rimlig h6jning av en fastighetsskatt nir marknadsvirdet pé en fastighet stiger. Ska
hushillet skyddas mot sidana f6rindringar for att inte »tvingas flytta«?
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arbetsuppgift. Forindringar pA marknaden och/eller teknisk utveckling
leder emellertid till att dessa arbetsuppgifter inte lingre behovs. Ett
klassiskt exempel dr nir de mekaniska riknemaskinerna slogs ut av de
elektroniska, ett annat nir de svenska varven lades ner.

Det finns ingen ritt f6r den anstillde att fortsitta arbeta med vissa
uppgifter, och heller ingen ritt att fortsitta att fi en relativt hog 1on.
Diremot finns ett regelverk som ska gora 6vergingen till ett nytt arbete
lite smidigare. Det finns arbetsloshetsunderstéd som gor att man kan
klara sig en tid medan man letar efter annat jobb, och det kan finnas
stod till omskolning som underlittar att hitta ett nytt jobb, &ven om det
kanske medfér en ligre 16n 4n den man hade tidigare.

I denna bok tillimpas samma synsitt pa bostadsmarknaden. I del 3,
didr renoveringar och regelverket kring dem diskuteras, kommer alltsa
utgingspunkten att vara att hushéllen maste vara beredda pi att gora
»rimliga anpassningar«. Om det dr motiverat att renovera fastigheten och
i samband med det hoja hyran, fir hushéllet antingen betala en hogre
hyra eller flytta till en billigare bostad. Samhillets ansvar dr da att se till
att det finns nagot annat som dr »rimligt«, det vill siga uppfyller kraven
som beskrevs ovan. P4 motsvarande sitt kan man se pd forindringar i
skatteregler och regler for hyressittning. Bor jag i en hyresligenhet i
ett omréide som blir mer attraktivt, och ddr det inte byggs mer, sa stiger
marknadshyran. Det dr inget som man enligt min mening har ritt att
skyddas frin, mer 4n tillfdlligt. Skulle riksdagen besluta om att aterinféra
nagon form av marknadsvirdebaserad fastighetsskatt, och en dgare inte
har inkomster som ticker denna och inte ir beredd att belina huset for
att betala skatten, dd aterstar bara att silja och flytta.

Det finns inga garantier f6r att en viss situation kommer att besta for
evigt. Allminna forindringar pa marknaden, till exempel energipriser
som borjar stiga kraftigt igen, kan leda till att personer inte har rad att
bo kvar i hus med hdga uppvirmningskostnader. Husdgare kan ocksi
uppticka tekniska problem i sina hus som inte ticks av f6rsikringar. Om
dgarna inte har moéjlighet att ldna till reparationer aterstir inget annat
in att sdlja till nigon som kan finansiera dessa.

Bor jag i en hyresreglerad ligenhet med en hyra laingt under mark-
nadsnivé, maste jag inse att detta kanske inte varar for evigt, dtminstone
inte s linge utbudet inte 6kar kraftigt och pressar ner marknadshyran.
Jag ser att andra betalar mycket mer f6r likvirdiga ligenheter, till exempel
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relativt nybyggda ligenheter i samma omrade, och att hyresregleringen
inte har de fordelningseffekter som var onskade. Sjilvklart méste jag
rikna med att det kan komma en stegvis 6verging till mer marknads-
missiga hyror. Det jag da har ritt att kriva dr en 6vergingstid si att det
finns god tid att tinka igenom vad jag vill gora och hitta bista méjliga
alternativ. Alternativet kan vara en mindre ligenhet i samma omréide
eller en ligenhet med simre mikroldge: jag far till exempel offra utsikten
for att kunna bo kvar i en lika stor ligenhet i omradet.”
Utgingspunkten i denna bok dr alltsa att alla har:

. Ritttill en bostad med en viss minimistandard till en rimlig kostnad.
Man kan uttrycka det som att jag alltid ska kunna hitta en billig
men vilskott ligenhet inom rimligt pendlingsavstind. Typiskt sett
ligger dessa ligenheter i omraden som inte anses som s attraktiva
av hushall med hégre inkomster. Vill jag ha mer dn detta maste jag
vara beredd att konkurrera med andra pi den 6ppna marknaden
och betala den hyra eller det pris som marknaden leder till — el-
ler vara beredd att koa eller kopa svart om det dr ett hyresreglerat
bostadsbestind.

2. Ratt till rimlig tid for att gora en anpassning till nya férhallanden,
till exempel i samband med en renovering.

Teorier om rattvisa

Det finns beroringspunkter mellan tankarna ovan och filosofen John
Rawls syn pa ett rittvist samhille.* Rawls menar att nir man ska bedéma
hur rittvist ett samhille dr ska man se pa hur de som har det simst stillt
har det. Hur det ser ut f6r 6vrigt, med exempelvis inkomstférdelningen,
ar mindre viktigt. Tankarna i detta kapitel innebir ju i princip att po-
litiken fokuseras pa att se till att det finns ett alternativ som uppfyller
vissa minimikrav som alla kan komma 6ver. Politiken ska fokusera pa
att gora detta minimialternativ tillgangligt for alla.

1 Detta diskuteras nirmare i Lind (2014a), men eftersom dndrade hyresregler inte
behandlas i denna bok finns inte skl att ga in pé olika detaljer kring hur en 6verging skulle
kunna ga till.

12 Rawls (1971).
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Susan Fainstein har skrivit en uppmarksammad bok om den rittvisa
staden, Zhe Just City.3 I den urskiljer hon tre dimensioner: equity, diversity
och participation. Den forsta dimensionen om rittvisa ar egentligen det
som diskuterats ovan: att alla ska kunna hitta en rimlig bostad, dven
om Fainstein inte ldgger fram lika precisa krav som jag har gjort. Och
miéngfald/blandning kommer som sagt att spela en underordnad roll i
denna bok. Det primira ir att alla ska kunna hitta nigot som uppfyller
minimikraven. I bide del 2 (om byggande) och del 3 (om renovering)
kommer dock frigor om inkomstmassigt blandat boende att diskuteras.
Faunsteins tredje kriterium for en rittvis stad — att manniskor har ritt
till ett direkt inflytande 6ver olika fordndringar — stéller jag mig mycket
mer tveksam till. Hon 4r medveten om att det kan uppstd konflikter
dir lokala grupper kanske vill stoppa projekt som skulle vara bra for
liginkomsttagare, men drar inte konsekvensen att det lokala inflytandet
borde fi stryka pé foten i dessa situationer.

I andra sammanhang har nigra kollegor och jag lite mer i detalj
argumenterat for att en stark representativ demokrati utan direkt lo-
kalt inflytande ér bést utifrin ett bostadspolitiskt perspektiv.* Alla har
sjalvklart ritt att framfora sina dsikter: demonstrera, skriva insindare,
uppvakta politiker och résta pa andra partier i ndsta val — men det dr
de valda politikerna som mellan valen beslutar var det ska fi byggas!
En smart politiker med sjilvbevarelsedrift lyssnar pd medborgarnas
synpunkter och forsoker hitta bra kompromisser, men det r de valda
politikerna som bestimmer. I del 3 motiveras ocksa varfor hyresgisterna
inte ska ha ett avgorande inflytande Gver nir och hur en hyresfastighet
renoveras. Diremot bor som sagt de grundliggande reglerna i hyreslagen
dndras s att kraftiga hyreshojningar inte ska vara mojliga bara for att
ligenheternas standard héjs.

13 Fainstein (2010).

14 Cars, Kalbro och Lind (2013).
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KAPITEL 3

Strategier for okat
bostadsbyggande

Ett stort utbud av bostider i relation till efterfragan har avgérande bety-
delse f6r mojligheten for personer med liga inkomster att hitta bostdder
pa rimliga villkor. Ser vi pd dgarmarknaden kommer, allt annat lika, ett
ligt utbud att leda till hégre priser och till att firre far rid att kopa. Pa
en fri hyresmarknad skulle pd motsvarande sitt hyrorna stiga. P dagens
reglerade hyresmarknad far 1agt utbud i relation till efterfragan en direkt
effekt i form av lingre koer till hyresldgenheter. Detta forstirks av att
de som har en ligenhet ocksa blir mer obenigna att limna ligenheten
ifran sig nir det dr ko till den och hyran édr klart under marknadsniva.
Kontraktet har di ett ekonomiskt viarde, och den som har kontraktet
forsoker fa del av detta virde, till exempel genom en bytesaftir eller
genom att »hilla ligenheten inom familjen«. Konsekvensen blir att firre
ligenheter kommer ut pd marknaden.

De lingre kderna gor i sin tur att fastighetsdgaren fritt kan vilja bland
de bostadssokande, och det dr troligt att hushdll med hégre inkomster
viljs i férsta hand. Kéer tenderar ocksa att gynna dem som dr uppvixta
iregionen och som tinkt pi att stilla sig i ko lingt innan de egentligen
behéver en bostad. Fordelning genom kder gynnar ocksd mer plane-
rande hushill, och i den gruppen finns i sin tur sannolikt i hégre grad
ekonomiskt starkare grupper.
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Det har framforts mycket kritik av virt sa kallade miljonprogram, da
en miljon bostider byggdes perioden 1965-1975. Sett ur ett marknads-
perspektiv har detta stora bostadsbyggande emellertid varit en enorm
tillging for ménniskor med ligre inkomster och for alla som snabbt
behovt en bostad. Fick man ett jobb pa en annan ort, eller behévde en
ligenhet efter en separation, kunde man snabbt hitta en hyresligenhet i
en forort byggd under miljonprogrammet eller dren direfter, for att sedan
iregel flytta vidare till ett annat omréde. Aren 1970—2000 var det nistan
alltid moijligt att snabbt hitta en bostad till en rimlig hyra. Eftersom
utbudet var stort kunde inte heller fastighetsdgarna stilla sirskilt hoga
krav f6r att hyra ut ligenheterna.

Under senare dr har det diskuterats hur vi kan gora sa att det be-
fintliga bestindet utnyttjas béttre.s Det handlar om att litta pa hyres-
regleringen och ta bort transaktionsrelaterade fastighetsskatter (reali-
sationsvinstbeskattning, stimpelskatt). Inget av detta forefaller sirskilt
sannolikt under de nirmast kommande dren, och det 4r dessutom oklart
hur stor effekt som sadana dtgirder skulle fa pa tillgdngen pa bostider.
Den frimsta atgirden for att géra det mojligt £or fler att hitta en bostad
till rimliga villkor 4r att bygga betydligt fler bostider 4n vad som byggts
under senare ar.*® Det dr ocksé utgingspunkten i detta kapitel.

Nir det giller vad som ska byggas f6r att underlitta f6r hushill med
ligre inkomster finns det atminstone tre strategier. Den forsta finnsien
amerikansk och en svensk variant.

Strategi 1 a: Bygga for grupper
med hogre inkomster - USA-variant

I sarskilt den amerikanska debatten resonerar man ofta pa foljande satt:”
Nir ett hus byggs dr det fint och har hég standard i relation till den ak-
tuella efterfragan. In i huset flyttar forst hushall med hogre inkomster.
Nir huset dldras och standarden inte lingre dr den hogsta, soker sig
hushall med hogre inkomster bort frin huset och flyttar till nyare hus.

15 Se till exempel rapporten frin den si kallade Bokriskommittén (2014) eller SOU
2015:48.

16 Samma slutsats dras i Boverket (2015).

17 Se till exempel Rosenthal (2014).
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Hyran/priset sjunker dirmed nir huset dldras, och hushéll med ligre
inkomster kan flytta in. Nir huset ndrmar sig rivning bebos det frimst
av hushéll med liga inkomster.

Direfter rivs huset och ersitts av ett nytt. Aterigen flyttar hushall
med hogre inkomster in, medan de med laga inkomster flyttar till ndgot
annat, ildre hus.I den extrema varianten av denna modell behéver man
aldrig bygga direkt f6r grupper med ligre inkomster, eftersom det alltid
finns en marknad med begagnade bostdder f6r dessa hushall.

Enligt min bedémning saknar denna modell relevans fér Sverige.
Hir underhills nistan alla byggnader kontinuerligt och nistan ingen
fastighetsigare ser framfor sig att deras hus ska rivas om ett antal ér.
I »finare« stadsdelar finns inga nedgéngna fastigheter som skulle vara
relativt dtkomliga for hushall med ldgre inkomster. Det typiska svenska
huset vinder sig till samma grupper under hela sin linga livslingd.

En viktig poing i denna teori dr dock att om det ska vara méjligt
f6r hushill med ligre inkomster att hitta ndgonstans att bo sd maste det
finnas bostidder som inte efterfrigas av hushill med hogre inkomster.
Det kan handla om bostadens egenskaper (ildre, ligre standard) eller
om dess lige.

Strategi 1 b: Bygga for grupper
med hogre inkomster - svensk variant

Den mer eller mindre officiella politiken i Sverige under de senaste 15
dren har varit att bygga for grupper som har relativt hoga inkomster och
rikna med att detta byggande sedan ska skapa flyttkedjor som gor att
det 6ppnas fler mojligheter dven f6r andra grupper. Dirmed behover
man inte bygga direkt for grupperna med ligre inkomster. I teorin kan
detta fungera, men det finns i praktiken flera problem med strategin.

En rad faktorer kan géra att flyttkedjorna blir relativt korta, exempel-
vis om ligenheter gar till unga vuxna som flyttar hemifran. Dé avstannar
flyttkedjorna, eftersom forildrarna bor kvar i de bostider som de unga
limnar. Eller om de nyproducerade ligenheterna, eller de som blir lediga
i nésta steg, gar till hushall som flyttar in till orten, d4 avstannar ocksa
flyttkedjorna pa den aktuella orten ganska snabbt, och bostadsbristen
kvarstir for dem med ligre inkomster.
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Att flyttkedjorna blir korta gor att byggandet i regel inte paverkar
de delmarknader som skiljer sig mycket frin nyproduktionsmarknaden,
och/eller fran de marknader dir de bor som flyttar in i nyproduktionen.
Kort sagt: dven om vi bygger mycket i Norra Djurgardsstaden i Stock-
holm och den kommande Hagastaden, mirks det knappast f6r den som
letar efter en billig hyresritt i Skdrholmen eller Mirsta.

Det ir ocksé svért att forestilla sig att privata aktorer har intresse av
att bygga s mycket i attraktiva omréden att priserna eller hyrorna skulle
falla dir, eller bygga si mycket att flyttkedjorna nar omriden dir det
frimst bor personer med ligre inkomster. Om staten ska subventionera
okat bostadsbyggande kinns det ocksa lite konstigt att rikta ett sadant
stod till dyra bostider i centrala ligen med férhoppningen att stodet
ska skapa flyttkedjor.

Man fir dock inte gldomma bort att allt byggande ar bra f6r hushall
med ldgre inkomster, eftersom det 6kar utbudet och dirmed kortar ko-
erna nigot och bidrar till att pressa ner priserna en aning. Slutsatsen si
hir lingt dr dock att det inte ricker med en sadan strategi. Det behéver
dven byggas direkt for hushill med ldgre inkomster. I debatter har jag
ett antal ginger hort personer sidga att det naturliga dr att hushall med
ligre inkomster bor i begagnade bostider — pa samma sitt som dessa
normalt efterfrigar begagnade bilar.

Detta dr dock en sanning med modifikation. P4 nistan alla markna-
der finns lagprisprodukter. Man kan exempelvis handla p4 Lidl i stéllet
forisaluhallen, eller handla pa Ikea i stillet for i finare mébelaffdrer inne
istaden. Den med laga inkomster kan kpa nya kldder pa Dressman och
H&M i stillet for att vinta pa ett begagnat plagg frin designbutikerna.
Det gir att kopa en KIA eller Dacia i stillet {6r en begagnad Volvo. Jag
tinker mig pd motsvarande sitt att det kan byggas bostdder som vinder
sig direkt till hushall med lite ligre inkomster, dven om det inte dr hus-
hallen med de a//raligsta inkomsterna som man ska bygga bostader for.

Nir det giller att bygga bostider f6r hushéll med ldgre inkomster

finns i sin tur tva strategier som beskrivs i de biada féljande avsnitten.
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Strategi 2: Inkomstkvoterade bostadder

Social housing kan ges olika definitioner. Vanligt dr att definiera det som
subventionerade bostider med hyror/priser under marknadsnivi och
att det vid féormedling av dessa bostider sker en inkomstprévning.*
Atminstone ska majoriteten av dem som far tillging till dessa bostider
ha en inkomst under en viss niva, och byggaren/fastighetsidgaren fir en
viss subvention for att hyra ut pd detta sitt.” I fortsittningen kallas dirfor
denna typ av bostider for inkomstkvoterade bostader.

Subventionen till inkomstkvoterade bostader behover inte vara i form
av ett direkt ekonomiskt stod till dem som tillhandahéller de aktuella
bostdderna. Ett intressant exempel dr ett experiment som 2015 startats
i Goteborg. Dir miste de foretag som vill bygga pé centralt beldgen
kommunal mark i Norra Alvstrandsomridet forbinda sig att hyra ut
vissa bostider till en ldg hyra.* Eftersom marken siljs kommer ett sidant
krav rimligen att leda till ett ligre markpris och i den meningen innebir
det ett kommunalt bidrag.

Olika varianter av denna typ av bostider ér f6r nirvarande populira
ifleralinder, inte minst i USA under bendmningen inclusionary zoning
och dir det alltsd liggs in som ett villkor i en stadsplan att en del av
bostiderna ska vara affordable housing, det vill siga hyras ut till en relativt
lig hyra.* Eftersom det maste vara ganska hoga markvirden fran borjan
nir denna modell tillimpas — annars kanske ingen vill bygga med en
sddan restriktion —ir det frimst i relativt attraktiva omriden som denna
modell tillimpas. Den typiska situationen, som jag uppfattat det, ar att
det ska byggas i relativt attraktiva omriden och malet ir att se till att
nigra av de nya ligenheterna i dessa omriden gér till hushall med ligre
inkomster si att omridena dtminstone till viss del blir inkomstmissigt
blandade. Detta giller bade fallet i G6teborg och vid inclusionary zoning.
Om omridet frin borjan inte dr sa attraktivt kommer hyrorna/priserna
att bli ligre och behovet av sirskilda atgirder for att fa ner hyror/priser
ar d4 mindre.

18 Se till exempel Granath Hansson och Lundgren (2015) for en aktuell jimforelse av olika
definitioner.

19  Se till exempel Collinson, Gould Ellen och Ludwig (2015).
20 Se till exempel Géteborgs Stad (2014).
21 Se till exempel Collinson, Gould Ellen och Ludwig (2015) och Iglesias (2015).
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Jamfér man en strategi med inkomstkvoterade bostidder med att
inte gora nagot alls, sd dr argumentet for strategin att den leder till att
det faktiskt blir fler ligenheter som hushall med ligre inkomster har
rdd med. Det finns dock ett antal invindningar mot denna strategi.”

Invdndning 1: Stigmatisering
En vanlig kritik mot inkomstkvoterade bostédder dr att sirskilda boen-
den for fattiga kan leda till stigmatisering. Det blir dnnu tydligare att
personer ér fattiga om de bor i bostdder som alla vet att man bara kan
fa om man har lag inkomst.

En forsta invindning ar dock att papeka att inkomstkvoterade bo-
stider kan ta sig manga olika former. Det behover inte vara ett enda
stort omréide eller ens ett helt hus med denna typ av bostider. Vill man
ga riktigt lingt i att dolja vilka som egentligen bor i subventionerade
bostider ska man skriva avtal med en fastighetsdgare om att exempelvis
10 procent av ligenheterna ska hyras ut till ligre hyra, men att det inte
behéver vara nagra specifika ligenheter i huset. Om till exempel ett
hushall som bor i en subventionerad ligenhet flyttar, kan man i stéllet
tor att subventionera denna ligenhet vilja en annan ligenhet i huset
(eller i fastighetsdgarens bestind i omradet). Det gér allts i praktiken
att dolja vilka bostdder som dr inkomstkvoterade.

Den andra invindningen mot stigmatiseringsargumentet ir rent
empirisk. Ar det inte s att »alla« i vilket fall som helst vet vilka som har
relativt sett liga inkomster, till exempel genom att se pa vilka klader de
har pa sig eller vilka mébler, apparater eller resor som hushallet har rad
med? Om alla redan vet vilka som ir fattiga, si kan inte en viss form av
boende bidra till att peka ut dem med laga inkomster. Dessutom ér det
juingen som tvingas flytta in i en inkomstkvoterad bostad. Och om de
med laga inkomster dr vildigt ridda for att bli stigmatiserade kan de ju
helt enkelt avsti frin denna typ av boende.

Dessutom finns ett sista, tveksamt, antagande bakom kritiken om
stigmatisering och det dr att manga behandlar ménniskor annorlunda
bara for att de har ligre inkomst. Men dr det verkligen sd? Hur stor del
av befolkningen dr det egentligen som ser ner pi méinniskor med ligre
inkomster och behandlar dem illa bara dirfor? Vi vet alla att det finns

22 En mer generell kritik av behovsprovade stod finns i Rothstein (1994).
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stora inkomstskillnader i samhillet och att en rad mer eller mindre
slumpartade omstindigheter paverkar vilken inkomst ett hushall har.
Min bedémning ér att de allra flesta dr lika hyggliga mot fattiga som
mot rika.

Min samlade slutsats dr att stigmatiseringsargumentet inte ir en stark
invindning mot en strategi med inkomstkvoterade bostider.

Invandning 2: Krdaver inkomstbedémning

av myndighet med osdkert underlag
I bokens inledning formulerades milet som att alla pi egen hand ska
kunna hitta en bostad pa marknaden. Utifran denna vision dr ett grund-
liggande problem med inkomstkvoterade bostider att dessa forutsitter
att en myndighet bedomer att ett visst hushéll dr kvalificerat for att fa
ett billigt boende. Férutom att detta i sig dr negativt, skapar det ett antal
matproblem och risker for manipulation och fusk for att komma Gver
en sidan billig bostad.

For att kvalificera sig for en inkomstkvoterad bostad ska man som
sagt ha en lig inkomst. Men hur miter vi egentligen inkomst? Det nor-
mala dr att man ser pa deklarerad inkomst, men det vicker en rad frigor.
Ska man se pi inkomst i dag, inkomst 6ver en lingre tidigare period
eller forvintad inkomst under en lingre framtida period? En person
som studerar har ju en 14g inkomst, men det kan vara en utbildning som
forvintas ge hog inkomst i framtiden. Den som driver ett aktiebolag kan
vilja att ta ut en 14g 16n och lata pengar sta kvar i féretaget. Med smarta
avdrag kan man deklarera for laga inkomster fastin man egentligen har
bra inkomster, for att inte tala om kriminella vars huvudinkomster ir
odeklarerade. Om personen har pengar pa banken, ska de riknas in el-
ler inte? Vad ska hinda om personers inkomster stiger — ska de tvingas
flytta eller betala hogre hyra? I sé fall far vi risker med en ny sa kallad
fattigdomsfilla som gor att det16nar sig mindre att hoja sina inkomster.

Riskerna f6r manipulation och fusk ér rimligen stérst om det handlar
om ldgenheter dir hyran dr mycket ligre 4n marknadshyran i omradet.
Desto storre dr ju da »vinsten« for hushéllen och desto storre incita-
menten att fuska. Riskerna dr ocksé stérre om dessa ligenheter ska
vara subventionerade under 6verskadlig framtid. I bland annat Tysk-
land finns en tidsgrins f6r hur linge en bostad maste ha en ligre hyra
och vara inkomstkvoterad for att fastighetsigaren ska fi en subvention.

43



ATKOMLIGA BOSTADER

Efter 15 r dr fastighetsdgaren fri att sitta hyran pa samma sitt som pa
den 6ppna marknaden. En sadan tidsgrins finns dven i ovan nimnda
Goéteborgsprojekt.

I kapitel 6, dir ett mer samlat forslag till atgirder for bostadsbyg-
gande presenteras, beskriver jag vad jag tycker dr den intressantaste
varianten av inkomstkvoterade bostider. I det forslaget finns en tidsgrins
just for att det minskar incitamenten for fusk och behovet av detaljerade
kontroller.

Strategi 3: Atkomliga bostider

Lite tillspetsat kan man sdga att inkomstkvoterade bostider dr bosti-
der dir enbart personer med lidga inkomster fir bo, medan atkomliga
bostader dr bostdder dir enbart personer med laga inkomster vi// bo.
Atkomliga bostider har ett lagt pris eller en 1ag marknadshyra. De blir
dirmed dtkomliga f6r hushéll med ligre inkomster utan sirskild kvote-
ring eller kotid. Atkomliga bostider, som uppfyller den standard, kvalitet
med mera som beskrevs i kapitel 2, dr enligt min mening det centrala
milet just ddrfor att det ar bostdder som hushallet sjilvt kan hitta pa
marknaden. For denna typ av bostider spelar hyresreglering heller ingen
roll eftersom de blir relativt billiga dven utan hyresreglering.

En hel del av de mer perifera férorter dir bostader byggdes under
1960-talet och bérjan av 1970-talet var linge bra exempel pa dtkomliga
bostidder. Det gick att hitta ligenheter i dessa omriden utan att koa, och
hyrorna eller ligenhetspriserna var liga. Forklaringen var, som nimnts
ovan, en kombination av att det hade byggts mycket, att det byggts
omriden som de med hogre inkomster inte bedémde som attraktiva
och att befolkningsékningen hade stannat av.

Hur blir en bostad atkomlig?
Ser vi pd nyproducerade bostider kan en lig marknadshyra (ett ligt
marknadspris) bero pé tre faktorer:

1. Bostadens kvalitet. Det dr plastmattor pa golven, inte klinker och
parkett. Badrummen ér halvkaklade i stillet f6r helkaklade. Det dr
lite enklare maskinpark i kék och badrum. Rummen iér lite mindre,
liksom lagenhetens férvaringsutrymmen.

2. Bostadens »makroldge«. Det dr lingre till attraktiva arbetsplatser
och centrum. Kommunikationerna dr inte de bista, eller si ligger
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bostaden i ett omrade som uppfattas som lite stokigare. Huset kan
ligga i ett omrade som har ligre status didr ménga personer med
hégre inkomster inte vill bo.

3. Bostadens »mikrolige«. Sist men inte minst kan marknadshyran/
priset dras ned av att mikroliget dr déligt. Utsikten frin ligenheten
ir trikig, och ligenheten kanske ligger sa att det blir bullrigare och
storre risk for stérningar. Ett klassiskt exempel ér en ligenhet pa
bottenviningen nira en tunnelbanestation eller mot en gata med
mycket trafik dygnet runt.

Alla dessa egenskaper tillsammans paverkar marknadshyran/priset pi en
ny bostad. Ligst blir det om personer med lite hégre inkomster varken
uppskattar bostadens kvalitet, makroldget eller mikroldget. Och mark-
nadshyran/marknadspriset blir naturligtvis ldgre for nedslitna ligenheter
in for ligenheter i bra skick.

Den svara avvagningen

Vivill sjilvklart bygga bra bostider i en fin miljo, men f6r att géra bosti-
derna dtkomliga far de inte ligga i alltf6r bra och fina omriden. Samtidigt
fir omridena inte anses alltfor daliga — f6r i sa fall vill ingen flytta dit och
betala en hyra som ticker kostnaderna. Som beskrivs niarmare i kapitel
6 tror jag att det finns en bra medelvig hir, men detta innebir ett annat
tankesitt 4n det som, savitt jag kan bedéma, genomsyrar dagens stads-
planering. Man miste redan fridn bérjan tinka pa olika inkomstgrupper
och friga sig var och hur man kan bygga sa det faktiskt blir bostdder som
ir dtkomliga for hushall med ligre inkomster, utan att de behdver koa i
tio 4r eller ansoka om en inkomstkvoterad bostad. Man miste medvetet
bygga bostider som uppfyller rimliga krav, men som har egenskaper som
gor att de inte dr attraktiva f6r grupper med héogre inkomster.

Avslutning

De strategier som beskrivits i detta kapitel utesluter inte varandra och
det gir utmirkt att anvinda alla samtidigt. Aven om itkomliga bostdder
ir det som intresserar mig mest, kommer ju en strategi som innebdr att
man bygger mycket bostider med hog kvalitet i ligen som personer
med hoga inkomster anser attraktiva, ocksa gora att i alla fall nagra fler

45



ATKOMLIGA BOSTADER

ligenheter blir atkomliga for andra, till exempel genom flyttkedjor. Om
man pa kort sikt vill ha mer blandade inkomstgrupper i nyproducerade
hus i omriden som dr attraktiva f6r héginkomsttagare, finns knappast
nagot alternativ till att satsa pa inkomstkvoterade bostider. Men det
viktigaste blir nd4 att hitta strategier for att bygga bostider med ac-
ceptabel kvalitet, men som blir dtkomliga timligen direkt for hushall
med ligre inkomster.

Innan en mer detaljerad strategi beskrivs miste ett antal ekonomiska
och organisatoriska f6rutsittningar redas ut. Detta gors i ndsta kapitel.
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KAPITEL 4

Ekonomiska och organisatoriska
forutsattningar

Om bostadsbyggandet ska 6ka kraftigt och i hogre grad vinda sig till
andra grupper dn dem som har inkomster dver genomsnittet uppstir
direkt ett antal ekonomiska och organisatoriska frigor. Gar det att bygga
billigt? Miste hyrorna i nyproduktionen vara héga? Behovs subventioner
till nybyggande? Gar det att fa fram tillrickligt med pengar och resurser
for ett kraftigt 6kat bostadsbyggande? Vilka dndringar krivs i proces-
serna for planering och byggande f6r att snabbt fi fram fler bostider?

Gar det att bygga billigt?

Den totala kostnaden for ett nytt hus bestar frimst av markkostnader
och kostnaderna f6r att bygga sjilva huset. I detta avsnitt fokuseras pa
det sistnimnda. I senare avsnitt diskuteras hur markpriserna kan bli liga.

Boverket har gjort en systematisk genomgéang av statistiken rérande
kostnaderna for att bygga i rika europeiska linder. Slutsatsen av den
genomgangen ir, enkelt uttryckt, att det inte finns nigra beldgg for att
byggkostnaderna dr hogre i Sverige dn i jimforbara linder.” Kanske
viktigare 4n denna slutsats dr att det under senare ar har kommit fram
en rad modeller f6r ett mer standardiserat bostadsbyggande till relativt

23 Se Boverket (2014).
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liga kostnader. Foretaget BoKlok har sedan ett antal &r en relativt billig
standardprodukt som frimst byggts som egnahem eller bostadsritt. De
kommunala bostadsféretagens organisation SABO har upphandlat en
serie standardhusmodeller (s& kallade Kombohus) som de kommunala
bostadsforetagen kan avropa till ett fast ligt pris.* Flera av de stora
byggforetagen dr med som leverantorer av dessa hus, men det finns
dven mindre foretag som har valts ut dir. Bygg- och fastighetsforetaget
BoTrygg har ocksa gett sig in i debatten om byggkostnader och pekat pa
att de kan bygga billigt utan subventioner. Man kan inom vissa granser
variera utseende pa dessa byggnader sa att en besékare inte kan se att
det dr samma husmodell som i grannkommunen.*

Det kan noteras att det inte alltid handlar om »industriellt« tillverka-
de hus dir stora delar av byggnaden tillverkas i fabrik och bara monteras
pa plats. Nyckeln till 1aga priser ligger i standardiserade produkter och
relativt linga serier, och inte i en viss byggteknik.** Att bygga »samma
hus« manga ginger ger mojlighet till stegvisa forbattringar ndr det giller
att forbittra produkten, men kanske sirskilt nir det géller produktions-
och monteringstekniken. Bygger man samma hus manga ganger med
etablerad teknik blir kostnaderna ldgre.

I den bostadspolitiska debatten kan man ibland héra att ligre kvalitet
pa sikt blir mer kostsamt och att det dirfér dr ockonomiskt att bygga bil-
ligt. Den ligre kvaliteten leder till hégre drifts- och underhillskostnader
och till att byggnaden inte héller lika linge. De som ligger fram dessa
pastienden dr enligt min erfarenhet sillan ekonomer och de presenterar
inga kalkyler. Egentligen skulle man behéva bedoma héllbarheten hos
dessa pastienden frin fall till fall, men enligt min bedomning ar det
knappast troligt att det generellt 4r sa att det som dr dyrare att kopa pa
sikt blir billigare.

Bakom denna bedémning ligger paralleller till andra marknader.
Nigra exempel: BMW har hégre kvalitet och héller lingre dn en Skoda,

24 Se information om Kombohusen pa www.sabo.se.

25  Sedan kan man ju tycka att det kanske inte dr nagot stort problem om det finns iden-
tiskt lika hus i tvé stadsdelar eller tvd nirliggande stider. Jag bor sjilv i ett radhus dir det i
nirheten finns 150 liknande hus och det stér mig inte nimnvirt.

26 I samtal med NCC har de nimnt att de bygger 30 procent billigare i Tyskland enbart
dirfor att de dir kan anvinda en standardiserad grundprodukt som de sedan gér mindre
variationer i.
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men har verkligen en BMW ligre livscykelkostnader? Om en BMW
kostar 50 procent mer si méste den halla 50 procent lingre dn en Skoda
for att fi samma édrliga virdeminskning. Om man linar allt och amor-
terar lika mycket varje dr kan genomsnittslanet p4 BMW:n ligga pi
200 000 kronor och pi 100 ooo kronor f6r Skodan. Med en rinta pa
3 procent blir skillnaden i kapitalkostnader 6 ooo kronor om éret. Och ir
verkligen drifts- och underhéllskostnaderna f6r BMW:n 6 ooo kronor
ligre per ar jamfort med Skodan? Det vore intressant om négon kunde
gora genomarbetade kalkyler av detta slag, men jag dr timligen siker
pa att drskostnaden f6r Skodan blir ligre. Kostymen frin Dolce och
Gabbana har mycket hogre kvalitet d4n kostymen frin Dressman, men
den blir knappast lingsiktigt billigare. Aven den kan ju bli nedflickad
och se sliten ut efter manga tvittar. Och dr det verkligen dyrt pa sikt att
kopa mobler fran Ikea till halva priset jimfort med de finare foretagen?
Min bedémning dr att férdelen med de dyrare produkterna till stor del
ar att de ger hogre nyttor for dgaren (»korgladjen i en BMWe), inte att
de blir billigare i lingden.

Vi fir inte heller glomma bort att det som hir kallas »ligre kvalitet«
ir en kvalitet som uppfyller samtliga statliga krav som finns pa byggnader,
och att studier visar att de som byggt och de som bor dir i de flesta fall
ir néjda med kvaliteten.”

Det finns naturligtvis »billigt skrip«, men min podng dr att det ocksé
finns relativt billiga produkter av lite ligre kvalitet som inte dr skrip.
Man kan uttrycka det som att en viktig del av en ny bostadspolitik dr att
det ska byggas mycket mer bostider som ska vara bostadsmarknadens
motsvarighet till mébler fran Ikea eller klider frin Dressman och H&M.
I den modernistiska stridsskriften acceptera fran 1931, som skrevs av en
grupp ledande arkitekter,® var ett motto »Billigt och déligt ska ersittas
av Billigt och bra«, och det dr vil dags att dagens arkitekter p4 allvar tar
upp den kastade handsken.

27 Se Hallman och Hill (2014).
28 Asplund m.fl. (1931).
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Maste hyrorna i nyproduktion bli hoga?

For de standardprodukter som beskrevs i foregiende avsnitt ligger priset,
inklusive billig mark, p cirka 25 ooo kronor per kvadratmeter. Fokuserar
vi pd en liten trea pa 60 kvadratmeter blir priset 1,5 miljoner kronor. Si
mycket skulle alltsi en nyproducerad bostadsritt kunna kosta om inga
lin laggs i foreningen (d4 priset skulle kunna bli ligre). Frigan ir emel-
lertid hur hég hyra som en sidan kostnad leder till. Gar det att komma
i nirheten av milet 6 ooo kronor per minad for en sidan ligenhet?

Om man ser ett hyreshusprojekt ur investerarens perspektiv miste
hyran ticka tre kostnadskomponenter.

1. Rdéntekostnader for sjilva investeringen. En nyckelfraga hir dr vilket
rantekrav som ska tillimpas. Normalt ser man detta rintekrav som
sammansatt av dels investerarens avkastning om denne i stillet inves-
terade i en siker statsobligation, dels ett risktilligg. Nar detta skrivs
hésten 2015 ligger den 10-ariga svenska obligationsrintan kring 1 pro-
cent och med négra procent i risktilligg borde en rimlig rinta ligga
kring 3 procent. Stora bostadsforetag kan i dag 1ana betydligt billigare
in si. Riknar man pa en investering pa 1,5 miljoner kronor motsvarar 3
procents rinta 45 0oo kronor per ar,det vill siga 3 750 kronor per ménad.

I debatten hor man ibland att privata aktorer har avkastningskrav
pa 10—20 procent pi eget kapital. Om man linar en mycket stor del
av investeringen och bara investerar lite »pa toppen, vilket innebar
stora risker, kan kanske avkastningskrav pa den nivin vara rationella.
Det giller dock i sa fall bara en liten del av investeringen och paver-
kar inte ndmnvirt avkastningskravet pa investeringen som helhet.s

2. Avskrivning/virdeminskning. Huset star inte for evigt och in-
vesteraren maste fi tillbaka de pengar som investerats i projek-
tet. Nir huset byggs far det normalt ett bokfért virde som speg-
lar vad det kostat byggherren att uppfora byggnaden (inklusive
mark). Detta bokforda virde ska falla 6ver tiden si att det speg-
lar vad fastigheten dr vird i dag. Hir dr det viktigt att inse att in-
flationen gor att det redovisade virdet faller mitt i dagens pen-

29 Giiller ar 1. Sedan sjunker i princip kapitalkostnaden eftersom det kvarstiende investe-
rade kapitalet sjunker allteftersom investeringen skrivs av.

30 Det finns dock en viss begreppsférvirring och de som bygger for att silja tinker ibland
i termer av marginal mellan férsiljningspris och kostnad. En sidan marginal pé till exempel
20 procent dr dock nigot helt annat dn ett drligt avkastningskrav pé 20 procent.
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ningvirde och da behover inte virdet skrivas ner lika mycket.
Om vi riknar med att den genomsnittliga livslingden for de olika
komponenterna (inklusive mark) ligger p4 50 ar, skulle hyran behova
ticka en arlig avskrivning pd 2 procent. Om inflationen ér 1 procent,
behéver hyran ticka den aterstiende procenten, men lit oss rikna
lite forsiktigt och sitta avskrivningen till 1,25 procent. Den érliga av-
skrivningen blir d 18 750 kronor, det vill siga 7 560 kronor per ménad.
3. Driftskostnaderna. Ett nybyggt, relativt energisnélt hus har i dag
driftskostnader pi cirka 300 kronor per kvadratmeter och ar. For en
ligenhet pa 60 kvadratmeter blir detta 18 ooo kronor per ar, det vill
siga 1 §oo kronor per manad.

Nigra avsittningar f6r framtida underhallsinsatser ska inte goras. Un-
dan f6r undan som investeringen skrivs av och lanen amorteras skapas
utrymme for att ta nya 1in som kan finansiera framtida storre under-
hallsinsatser.

Ligger vi ihop dessa kostnader hamnar vi pa en hyresniva pi 6 oo
kronor per minad for en nybyggd liten trea. Tanker vi oss att det byggs
miénga sidana bostider borde marknadshyresnivan i det dldre bestdndet
i omriden med relativt ldg efterfrigan ligga pa 6 ooo kronor per ménad,
detvill siga pd den niva som i kapitel 2 beskrevs som ett rimligt mal for
en social bostadspolitik.

En invindning mot kalkylen ovan ir att rintorna inte kan vara sa
laga f6r evigt och att man mdste gardera sig for hogre rintor. Eftersom
kalkylen bygger pa kostnaderna forsta aret finns redan en sidan marginal
inbyggd. Lat oss se vad som hinder for foretaget om rantekravet ar 1o
stiger till 5 procent. Utgér vi frin en hyra pi 6 500 kronor ar 1, och drifts-
och underhallskostnader pa 1 500 kronor, ger detta ett »driftsnetto« pd
5 000 kronor per ménad. Bide hyra och drifts- och underhillskostna-
der antas stiga med inflationen som antagits vara 1 procent. Ar 10 har
driftsnettot stigit till 5 520 kronor. Avskrivningen ér fortfarande 1 560
kronor per ménad, vilket gor att det ér 1o finns i runda tal 4 ooo kronor
per ménad till rdntor, det vill sdga 48 coo kronor per dr. Under de 10
dren har linet amorterats i takt med avskrivningarna, det vill siga med
1,25 procent, si nu kvarstir i runda tal 1,3 miljon kronor i 1an. Eftersom
det fanns 48 ooo kronor att betala rinta med ser vi att den kalkylerade
hyran ricker till en rinta pd 3,7 procent ir 10 utan att hyran behover
héjas mer dn inflationen.

51



ATKOMLIGA BOSTADER

Att hyrorna i nyproduktionen i dag dr hoga beror dels pé att man
bygger i omriden med héga markpriser, dels pa att man inte bygger
med standardkonstruktioner. Det senare kan bide hinga samman med
att man vinder sig till grupper som vill ha mer speciell utformning, och
ir villiga att betala for det, att kommunens stadsbyggnadskontor inte
gillar standardhusen eller att de kommunala politikerna satt upp egna
standardkrav som dr hirdare dn de statliga kraven.

I en mer én tio 4r gammal studie om de kommunala bostadsforeta-
gens hyressittning i nyproduktionen framkom att man i praktiken sitter
hyran efter »utbud och efterfrigan«.3* Gar det att ta ut en hog hyra si gor
man det, och sedan riknar man baklinges sa att detta framstar som en
sjilvkostnadshyra som man »maste« ta ut for att det ska ga runt. Andrar
vi rdntekravet ovan till 5 procent, avskrivningstakten till 2,5 procent och
drifts- och underhallskostnader till 350 kronor per kvadratmeter blir
»sjilvkostnadshyran« for en ligenhet som kostar 1,25 miljoner kronor
att bygga 9 250 kronor per miénad, det vill sidga 50 procent mer in i
kalkylen ovan.»

Behover bostadsbyggande subventioneras?

Att ge direkta subventioner till byggande av bostider kan tjina flera syf-
ten. Det finns i dag rdnteavdragsregler som gynnar dgda bostider, sirskilt
ndr rintorna ir relativt hoga. For att kompensera for dessa fordelar f6r
dgda bostidder kan man tinka sig att ge subventioner till hyreshusbyg-
gande enbart med syftet att skapa rittvisa villkor mellan upplatelsefor-
merna. Ju ligre rintenivin dr, desto mindre blir dock den snedvridning
som skattesystemet leder till, varfér denna aspekt dr mindre viktig just
i dag. Dessutom kan man angripa problemet pa andra siitt, till exempel
genom att minska avdragsritten eller skriva in i stadsplanen att det
ska vara en viss andel hyresritter, vilket leder till ligre markpriser f6r
hyreshusbyggande. Eftersom det inte ér lika 1onsamt att bygga hyreshus
kommer en regel att det maste byggas en viss andel hyresritter i omradet
att minska byggarens betalningsvilja for marken.

31 Bejrum m.Al. (2004).

32 Dessa antaganden ger en rintekostnad pa 5 200 kronor per manad, avskrivningen blir
2 600 kronor per ménad och drift och underhall 1 450 kronor per ménad.
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Ur denna boks perspektiv dr dock inte férdelningen mellan upp-
litelseformerna en central friga utan det totala byggandet. Finns det
restriktioner som styr hur mycket mark som planliggs, si kommer
subventioner till bostadsbyggande i princip enbart att leda till hogre
markpriser. Tanker man sig att marken siljs pd auktion, och att det dr
en given mingd mark som auktioneras ut, kommer ju subventioner till
sjilva byggandet att gora att de som vill bygga kan bjuda mer f6r marken.

Istillet for subventioner till byggande skulle det vid ett ligt utbud av
mark snarare vara logiskt att vidta atgirder som leder till att mer mark
planliggs. Detta diskuteras i nista avsnitt. Som beskrevs i avsnittet om
byggkostnader ovan finns det i dag standardiserade produkter som gor
att det gir att bygga bostider till rimliga kostnader och dé borde inte
direkta subventioner till byggande vara nédvindiga.

Ska mer mark planliggas f6r bostdder kan det dock finns initiala
kostnader for infrastruktur som begrinsar moéjligheten att bygga i vissa
ligen dir bostiderna kan bli billiga pd marknaden. I detta fall kan det
vara rimligt att staten dr beredd att ta en del av dessa kostnader. R6r det
lite storre omriaden kan det handla om stora summor som kanske varken
kommun eller privata aktérer dr beredda att riskera. Detta ska dock
inte gilla bostadsbyggandet i allménhet utan projekt som domineras av
vad som ovan kallades dtkomliga bostdder, det vill siga bostider som
timligen direkt paverkar moéjligheten for hushall med ligre inkomster
att hitta en bostad. St6d ska inte utgi till projekt dir marknadspriser
eller hypotetiska marknadshyror skulle bli hoga for det stora flertalet av
bostiderna i omridet. Det ska handla om stéd till vad som kan kallas
»socialt motiverade bostadsprojekt«.

Jufler bostidder som byggs, desto mer riskfyllt blir varje tillkommande
projekt. Privata aktorer kommer dirfér med stor sannolikhet att bygga
»for lite« i relation till vad som krivs for att nd bostadspolitiska mail.
Riskerna for att en plotslig ekonomisk nedging gor det svirt att hyra
ut eller silja dr storre ju mer som byggs — och kanske sirskilt nir man
vinder sig till grupper med lite ligre inkomster. Detsamma giller en
kommun som har begrinsade méjligheter att sprida dessa risker. Just
detta argument var centralt i Bostadssociala utredningen, som publice-
rades 1946, och jag tror att det fortfarande ér relevant.

33 SOU 1945:63, se dven diskussionen i Lind (2015b).
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Dirmed behovs nagon form av (tidsbegrinsad) atgird som minskar
riskerna f6r den som bygger socialt motiverade bostider, och det kan ju
ocksi ses som en subvention. Denna tidsbegrinsade garanti kan ta olika
former: en hyresgaranti f6r den som bygger hyreshus, en prisgaranti for
den som bygger bostadsritter, att staten tar en del av risken f6r topplin
f6r dem som képer radhus och bostadsritter och dr beredd att skriva av
en del avlanen om bostiderna faller i pris. Tanken dr att dessa garantier
enbart ska gilla for atkomliga bostider, det vill siga bostider dér mark-
nadspriser och marknadshyror kan f6rvintas ligga pa en sidan nivi att
dven hushéll med ligre inkomster har rad att bo dir.

Vill man att det byggs inkomstkvoterade bostdder krivs ocksa nagon
form av subvention, och om det inte ér en indirekt subvention genom
ligre markpriser, s dr en vanlig modell direkta bidrag till den fastig-
hetsigare som hyr ut delar av sin fastighet till en ligre hyra till hushall
med inkomster under en viss nivd. Som framgick tidigare dr jag mer
skeptisk till denna modell, men hir kan ansvaret mer direkt liggas pa
kommunen om de vill testa denna modell, till exempel pd det sitt som
gors i Goteborg.

Gar det att finansiera ett kraftigt okat
byggande? Finns resurserna?

Det har uttryckts tveksamhet till om det gér att finansiera ett kraftigt
okat bostadsbyggande.3* Kostar varje bostad omkring 2 miljoner kronor
innebir det att for varje ytterligare 10 ooo bostider per ar krivs inve-
steringar pa i storleksordningen 20 miljarder kronor.

Vifar dock inte glomma bort att utifrin den globala kapitalmarkna-
dens storlek dr detta smisummor. Rintenivierna pd virldsmarknaden dr
laga och varje ar samlas stora summor i pensionsfonder och i linder med
handelsoverskott. Formogenheterna har vixt hos dem med de hogsta
inkomsterna, och dven de letar efter investeringsobjekt. Slutsatsen dr
rimligen att det inte behovs sirskilt hog forvintad avkastning for att det
ska vara mojligt att locka kapital till investeringar i bostadsbyggande i
Sverige, sirskilt om det finns vissa statliga garantier i bakgrunden. Det
kan till exempel noteras att pensionskapital nu gér in i relativt stor skala

34 Se till exempel Sveriges Byggindustrier (2015).
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pa bostadsmarknaden genom féretaget Rikshem® som nu ocksa har
omfattande planer f6r bostadsbyggande.

Den svenska statsskulden dr ocksa relativt lig for ndrvarande, sé ett
mer direkt statligt engagemang nir det giller infrastruktur med sikte
pa att 6ppna upp fler omraden for atkomliga bostidder borde inte heller
vara nigot problem. Dessutom kan man tinka sig att géra omprio-
riteringar nir det giller vilka infrastruktursatsningar som gors inom
ramen for samma statliga resurser. Det forefaller till exempel viktigare
att ligga miljarder pa att gora fler omriden attraktiva f6r bostadsbyg-
gande dn att bygga hoghastighetstig mellan Stockholm, Géteborg och
Malmé. Snabbare och titare regional tagtrafik som gor det littare att
pendla fran bostadsomraden lingre bort dir marken ar billig dr ur ett
bostadsbyggnadsperspektiv viktigare dn att korta ner tiden for det mer
lingviga resandet.

Det finns nog storre anledning att oroa sig for brist pd resurser i form
av kompetent arbetskraft om planering och bostadsbyggande ska 6ka,
men dven hir tror jag att problemet kan 16sas. Nir det giller planering
och bygglov kan man spara mycket resurser genom att berérda myndig-
heter till exempel ger typgodkidnnande f6r vissa hus och att kommuner
och andra vid planeringen inte ligger sig i s& mycket i detaljerna kring
projektets utformning.3* Mycket byggnadsmaterial och ménga kompo-
nenter importeras och da Sverige ir ett litet land pa virldsmarknaden
borde 6kad efterfrigan pa detta vara ldtt att tillgodose. M6jligheten att
importera arbetskraft frin andra EU-linder édr ocksa god och det finns
sikert mojlighet att kombinera 6kat bostadsbyggande med arbetsmark-
nadspolitiska dtgirder si att arbetslosa eller personer som vintar pé att

deras asylirende ska behandlas kan arbeta i byggsektorn.

Hur ska det mer konkret ga till?
Detbehover planliggas mycket mer mark for bostadsbebyggelse, och da

sirskilt bostider som vinder sig till grupper med ligre inkomster. Och
sedan maste nigon bygga husen. Utvecklingen under de senaste 15 dren
med stegvist 6kad bostadsbrist pekar pa att alla aktorer har bidragit till
detta problem.

35 Rikshem dgs av Fjirde AP-fonden och AMF.
36 Ett samlat forslag pa reformer finns i Cars, Kalbro och Lind (2013).
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Staten har latit olika, ganska vagt avgrinsade riksintressen sitta
kidppar i hjulet for flera projekt. Det visade sig till och med svért att
hitta mark att bygga pa ndr delar av Kiruna ska flyttas.¥ Ett generellt
strandskydd pa 150-300 meter dr ett exempel pd en onddigt strikt regel.
I Stockholm har en slarvigt avgransad nationalstadspark skapat onodiga
problem for bostadsbyggandet. Utgingspunkten for det statliga regel-
verket méste vara att det ska ske en rimlig intresseavvigning och stor
bostadsbrist innebdr da sjdlvklart att bostadsbyggandet ska viga tyngre
an tidigare. Som diskuteras i Cars, Kalbro och Lind (2013) finns mycket
goda mojligheter att hitta rimliga kompromisser, om bara alla parter
fokuserar pi att hitta sidana i stillet f6r att stoppa beslut.

Kommunpolitikerna sitter ofta i en rdvsax. A ena sidan inser de
behovet av att det byggs fler bostider som underlittar f6r hushall med
liga inkomster. A andra sidan finns manga ganger lokala missnéjespar-
tier som gér till val pi att stoppa bostadsbyggande. Det kan dessutom
lita bra med ambitiésa miljomaél och gestaltningsprogram fér nybygg-
nadsomriden f6r att verkligen fa fin arkitektur. Men pa vigen riskerar
man att tappa bort att billig mark och laga priser i de nya projekten ir
en forutsittning for att bostidderna ska bli dtkomliga for hushéll med
ligre inkomster.

Min slutsats ér att om tillrickligt mycket mark ska bli planlagd méste
staten formulera tydliga mal f6r hur méinga bostider det ska planeras for.
Kommunens primira roll dr att genomfora dessa pd bista moéjliga sitt.
Staten maste vara tydlig med att om en kommun inte »levererar« de pla-
ner som beh6vs si kommer staten/ldnsstyrelsen att ta 6ver planeringen
i kommunen. Kommunerna har i dag ett planmonopol och kan alltsi
bestimma om det ska planliggas f6r bostadsbebyggelse eller inte. Det dr
viktigt att staten dr tydlig med att kommunerna endast fir behilla detta
formella planmonopol om de faktiskt planligger mycket mer mark for
bostadsbebyggelse och har en trovirdig plan for hur inkomstkvoterade
eller atkomliga bostdder ska byggas.

Den kommunala sjdlvstyrelsen dr ju nigot som riksdagen en ging
i tiden beslutat och det bor vara sjilvklart att om detta sjilvstyre inte
leder till rimliga resultat si kommer det att inte bara reellt utan dven
formellt att inskrinkas. Ricker inte morétter och piskor (och att staten

37 Se Cars, Kalbro och Lind (2013).
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ser Over sina egna regler) for att kommunerna ska planera pé ritt sitt
miste kommunerna forsti att de aven kommer att férlora den formella
ritten att planera markanvindningen i kommunen.

I den krissituation som nu rider ser jag alltsi kommunen som verk-
stillare av statlig politik. P4 samma sitt ser jag pd medborgarinflytandet.
Det ir viktigt att ta tillvara lokal kunskap nir man ska besluta om och
planligga f6r bebyggelse, men volymen mark som ska planliggas méste
bestimmas pd hogre nivier om vi ska 16sa dagens bostadskris. Den fraga
medborgarna ska stélla sig dr: Var i min stadsdel kan mer byggas si att
vi bade fir nya bra bostider och samtidigt slar vakt om de virden som
stadsdelen har i dag? Som betonades ovan ir jag 6vertygad om att det
gér att hitta sidana 16sningar Gverallt.

Att staten ska styra hur mycket mark som planliggs ir inte sa dra-
matiskt som det liter. Sidana mal har under linga perioder funnits i
England och dr nu pi vig tillbaka igen. I Helsingforsregionen finns avtal
mellan stat, region och kommuner dir alla kommuner férbinder sig att
planligga mark for byggande av en viss mingd bostdder som vinder sig
till olika inkomstgrupper.s* I Kalifornien finns Fair Share Housing Act®
som sdger att varje kommun miste ta sitt ansvar for att se till att det
byggs bostider som vinder sig till hushall med ligre inkomster.I Berlin
och Hamburg styr regionen planliggning och byggande utifrin tydliga
mal om byggande {6r grupper med ligre inkomster.

Kraven pa dagens bostadsférsorjningsprogram ska diarmed skirpas si
att varje kommun i regioner med héga bostadspriser och koer till hyres-
ritter i alla omriden ska vara skyldig att ha en plan f6r hur personer med
ligre inkomster ska ha en méjlighet att hitta en bostad i kommunen. I
direktiven till bostadsf6rsorjningsprogrammet ska alltsa staten precisera
hur mycket som ska planliggas.

Den sista aktoren som bidragit till problem i dramat om det alltf6r
laga bostadsbyggandet dr naturligtvis marknaden. Lingsiktiga foretag
som vill maximera sin vinst har inte intresse av att bygga si mycket att
priserna faller.# Mest tydligt dr detta pa bostadsrittsmarknaden dir

38 Se Lindbom (red.) (2009).

39 Se Agatstein (2015).

40 Se Granath Hansson (2015).

41 Se Lind (2015b) f6r mer detaljerade argument.
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toretagen foredrar att dela upp stora projekt i mindre delar och enbart
bjuda ut ett mindre antal ligenheter varje ar. Foretagen forvintas maxi-
mera sin vinst, si det dr inget konstigt i detta, men en viktig slutsats ar
att det inte ricker att bara ta bort hinder f6r byggande och planligga
mer mark. Det méste ocksa finnas en strategi for att se till att husen
faktiskt kommer pa plats.

Aven hir kan vi dra lirdomar fran Berlin och Hamburg. Dir gor
man Svergripande 6verenskommelser med branschen om vad den kan
leverera och till vilket pris. Om privata féretag kan 6vertygas om att det
kommer att byggas bostdder vare sig de 4r med eller inte, kommer de att
vinna pa att vara med i stillet for att stilla sig utanfor. Ett viktigt hot
i bakgrunden 4r di att det finns kommunala och/eller statliga aktorer
som kan bygga om de privata inte vill vara med. Aven bland de privata
aktorerna finns dock en insikt om det ohallbara i dagens situation. Jag
tror dirfor inte att det kommer att vara négra problem att fi privata
aktorer att bygga, sirskilt inte om staten och kommunerna stir f6r mer
av infrastrukturen och dr beredda att ta en del av riskerna. Det talas i dag
mycket om foretagens samhillsansvar (Corporate Social Responsibility,
CSR) och en del av det dr rimligen att vara beredd att minska avkast-
ningskraven ndgot i socialt motiverade projekt.

Kommunerna ska vara skyldiga att pa egen bekostnad ta fram mer
firdiga planer, vilket sirskilt passar mindre foretag som inte kan klara
en osiker planeringsprocess. Det bor dven vara mojligt att ta ut hoga
béter for en aktdr som har planlagd mark om husen inte kommer pi
plats inom en viss tid. Ar det kommunal mark kommer det att kosta
kommunen i form av ligre markpriser, men i dag dr det tyvirr s att det
finns kommuner som agerar precis som de privata féretagen; man vill
halla uppe markpriserna pa den egna marken och dé fir det inte komma
ut f6r mycket mark pd en gang. Detta dr ytterligare ett skal till att staten
ska bestimma hur mycket mark som ska planliggas.

En viktig lirdom i boken Nyztan med allménnyttan ir att det trots
en ny lag om allminnyttans roll finns ett betydande utrymme £6r kom-
munala bostadsforetag att engagera sig i socialt motiverade bostads-
byggnadsprojekt.# Min kollega Stellan Lundstrém har i flera artiklar
pekat pa att det kanske behovs en statlig allmannytta — en tanke som i

42 Salonen (red.) (2015).
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en situation med stora flyktingstrémmar blivit mer aktuell. Jag tror dock
att samarbete mellan stat, kommun och f6retag kan fungera bra utan ett
sddant bolag. Men biade kommuner och privat sektor miste inse att om
dagens rollférdelning i byggandet inte fungerar kommer staten inte att
tveka att starta ett eget bostadsbolag for att se till att husen verkligen
kommer pa plats. Sedan kan ju staten silja de firdiga husen till privata
aktorer och dven ligga ut skotseln till privata aktorer. Men alla aktorer
ska veta att om de stiller sig utanfér byggandet kommer andra att kliva
in och se till att husen kommer p4 plats.

For lite storre omraden, dir kanske aldre kontors- eller industri-
byggnader behover kopas/exproprieras och rivas, kan jag tinka mig att
stat, kommun och privata féretag bildar ett gemensamt konsortium f6r
att genomfora projektet. Sdrskilda undantagslagar kan behévas for att
snabbt genomféra projekt om de vanliga processerna bedéms ta for lang
tid. Att driva igenom ett stort antal mindre dndringar i dagens regelverk
ir knappast tillrickligt f6r att snabbt fi fram bostdder, dven om dessa
dndringar dr viktiga for att pa ling sikt fi ett fungerande regelverk.
Mycket tyder dock pi att det dr fullt méjligt att £ fram ménga fler
planer och bostidder inom ramen f6r dagens regelverk — om bara pressen
pa olika aktorer blir tillrickligt stor och alla inblandade myndigheter
agerar snabbt.

Till sist,en nodvindig dtgird, tror jag, dr att staten tillsdtter en natio-
nell grupp (en zask force) med néigra regionala undergrupper som ger rid
och stdd, men som ocksi ser till att det gérs tillrickligt i kommunerna
och att linsstyrelserna dr med tidigt i processen for att precisera avvig-
ningen mellan olika riksintressen.® En sidan grupp kan ocksa vara en
link till den privata sektorn och den statliga infrastrukturplaneringen,
samt se till att n6dvindiga, mindre lagindringar snabbt genomf6rs.#

43 Ett sidant forslag rorande linsstyrelserna finns i den statliga planprocessutredningen

SOU 2015:109.

44 Stockholms kommun har under 2015 till exempel tillsatt en s kallad bostadsgeneral
som ska forsoka se till att drenden behandlas snabbare och att frigor inte hamnar mellan
stolar. Arbetet med byggandet av det nya centrumomridet i Kiruna ir ett bra exempel
pa hur samverkan mellan kommun, linsstyrelse och privata aktérer kan leda till effektiva
processer, se Cars (2015).
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KAPITEL §

Inkomstkvoterade och atkomliga
bostader: hur de kan genomforas
pa basta satt

Om hushall med ligre inkomster sjilva ska kunna hitta bostidder pa
marknaden for 6verkomlig hyra eller dverkomligt pris dr en satsning pa
dtkomliga bostdder det viktigaste. Inkomstkvoterade bostider forekom-
mer dock i minga europeiska linder, och det dr med dagens situation pa
bostadsmarknaden inte ldge att stinga dorren till nigra alternativ. Vill
man pa kort sikt 5ppna méjligheter f6r atminstone nigra hushall med
ligre inkomster att ha rid med en bostad i omraden dir markpriserna
ir hoga och efterfrigan frin hoginkomsthushall dr stor, sa dr inkomst-
kvoterade bostdder ocksa det mest realistiska. Syftet med detta avsnitt
dr att lite mer i detalj beskriva hur man kan utforma projekt med bade
inkomstkvoterade och atkomliga bostider, givet de invindningar som
kan finnas mot respektive bostadstyp.

Inkomstkvoterade bostader:
basta mojliga alternativ
Det som definitionsmissigt kinnetecknar inkomstkvoterade bostider
ar att hyran dr under marknadsnivé (pa grund av riktade subventioner)
och att ett hushall enbart far tillging till en sidan bostad om det har
en lag inkomst.
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Detbehover, som beskrevs tidigare, inte vara vissa utpekade ligenhe-
ter som dr aktuella. Man kan ocksa tinka sig en modell som innebir att
fastighetsigaren far ett ekonomiskt stod for att ett visst antal ligenheter i
ett bostadshus dsitts en ligre hyra och hyrs ut efter sirskild inkomstprov-
ning. Ska det byggas bostadsritter i ett omride kan man tinka sig avtal
eller regler som siger att foreningen ar skyldig att hyra ut en viss andel
av ligenheterna i form av inkomstkvoterade bostider.I Stockholm finns
till exempel ndgra gamla bostadsrittsféreningar dir det i stadgarna stir
att ett mindre antal ligenheter ska hyras ut som studentbostdder. Laggs
sddana krav bara pa vissa privata markigare/byggare ir det rimligt att de
kompenseras ekonomiskt, men gors det mer generellt kan man se det
som en skatt som sinker markvirdet.

Ett stort problem med inkomstkvoterade bostdder ir att vilja ut
dem som ska fi dessa ligenheter och vilka regler som ska gilla om ett
hushalls inkomster férandras. Att hyran ligger under marknadsniva gor
att manga kommer att vara intresserade av de aktuella bostidderna, dven
hushall som egentligen inte har si dilig ekonomi. Det finns ocksa en risk
for att ligenheterna hyrs ut pi en andrahandsmarknad till hogre hyror,
eller att de byts bort med svarta pengar emellan. Kompletterande regler
rorande férbud mot andrahandsuthyrning och byten ir dirfor logiska
for inkomstkvoterade bostader.

Ju storre gapet till marknadshyran dr, desto storre dr dessa risker.
Riskerna for misslyckande ér rimligen storst om det handlar om ett litet
antal ligenheter iligen med hoga priser (och hdga marknadshyresnivéer)
och dir hyresnivin dr mycket ldgre i de inkomstkvoterade bostiderna.
Det f6rsok som nu péagér pa Norra Alvstranden centralt i Goteborg med
krav i kommunala markanvisningar pa att det ska vara laga hyror i delar
av bestdndet verkar vara relativt riskfyllt ur detta perspektiv. Om gapet
till marknadshyran dr mindre, dr det storre chans att ligenheterna gir
till »ratt« hushall.

Det finns i princip tva olika sitt att minska detta gap: antingen
kan man undvika ligena med de hogsta prisnivierna eller si kan man
gora de inkomstkvoterade ligenheterna mindre attraktiva, exempelvis
genom ligre kvalitet pa inredningen, mindre rum eller simre mikroldge
i huset. I Goteborgsprojektet dr det enligt uppgift vissa fastighetsigare
som anvinder denna andra strategi. Jag tror ocksi att det dr bra att géra
dessa billiga ligenheter lite simre, dels for att minska risken for fusk, dels
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tor att £a den ldgre hyran att d&tminstone delvis framstd som motiverad.
Inkomstkvoterade bostider forutsitter en inkomstprovning vid in-
flyttning, och i vissa linder blir man vrikt om inkomsten stiger. Det
vanliga forefaller dock vara att hyran héjs om hushallets inkomst 6kar.
Detta skapar dock i sin tur problem eftersom det bidrar till en s kallad
fattigdomsfilla i och med att den disponibla inkomsten inte stiger ndmn-
virt dven om hushallets bruttoinkomst stiger, sirskilt om hushallet ocksé
har bostadsbidrag. I fortsittningen antas dirfor att det inte gors nigra
inkomstprovningar efter inflyttning, men att den ligre hyran enbart gil-
ler under ett visst antal dr, till exempel 15, vilket i alla fall nigot minskar
incitamenten att fuska till sig en ligenhet. Om formanen att fi en billig
ligenhet gar till »fel« hushéll sa dr i alla fall skadan mer begrinsad om de
inte kan bo ddr hur linge som helst med en lig hyra. Nya inkomstprévade
bostider uppstéir da i andra nyproducerade omriden eller genom avtal
med dgare av befintliga hus, som mot en viss subvention éverfor en viss
andel av sina ligenheter till bestindet av inkomstkvoterade bostider.
Inkomstprévade bostider vinder sig till »vanliga« hushall och inte
framst till hushall med sociala problem. For att minska risker f6r fusk
och strategiskt beteende ska det d rimligen vara hushall som under en
lingre tid haft laga inkomster, och som har en lig inkomst dédrfor att
de ir etablerade inom omréiden pi arbetsmarknaden dir inkomsterna
ir relativt liga. Sannolikheten att deras inkomster ska stiga kraftigt ar
ddrmed relativt 1ag. En restriktion bor rimligen ocksa finnas ndr det géller
hushallets formogenhet. Inkomstkvoterade bostider ska tydligt skiljas
fran ungdomsbostider eller studentbostider dir ju en 1ag inkomst i dag
inte utesluter en betydligt hogre inkomst om négra ir. Jag forestiller mig
ocksi att ungdomar i hégre grad kan fa ner sina boendekostnader genom
att delaligenhet och till exempel tillsammans hyra en bostadsritt i andra
hand pé den 6ppna marknaden. Fér en etablerad familj dr méjligheten
att {4 ner sina boendekostnader genom att minska ytan inte lika stora.
Hur ska di ligenheterna fordelas bland dem som uppfyller inkomst-
kravet och dr intresserade av att flytta in i en inkomstkvoterad ligenhet?
Om vi tinker oss att ett hushill frin och med en viss tidpunkt kan
anmaila intresse for inkomstkvoterade bostider och att inkomstkravet
provas bade nir man stiller sig i kon och vid inflyttning, si kan en del

45 Se Scanlon, Whitehead och Fernandex Arrigoitia (red.) (2014).
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av ligenheterna fordelas genom kotid i denna sirskilda ko. Nackdelen
med en ko dr dock att det gynnar dem som bott linge pé orten och som
ar mer planerande och tinkt pa att stélla sig i ko. Alternativet ar att
lotta ut ligenheterna bland dem som uppfyller inkomstkraven och dr
intresserade av den aktuella ligenheten. En kombination av férdelning
genom ko och genom lotteri tycker jag verkar vettigast. Att géra mer
lingtgiende bedomningar av vem som behover ligenheten bist tror jag
inte pa, sirskilt som det fortfarande kommer att vara s att socialforvalt-
ningen hanterar de hushéll som har riktigt stora problem.

Atkomliga bostider: basta majliga varianter
Atkomliga bostider maste byggas i relativt stora volymer for att de ska
bli billiga pa marknaden, sirskilt nir man startar i en situation med
bostadsbrist. Stora volymer innebir dock inte med nédvindighet stora
samlade projekt, och det finns en rad férdelar med att bygga manga re-
lativt smé projekt i stillet. Jag utesluter dock inte att man behéver bygga
helt nya stadsdelar och de kan i sa fall planeras med samma strategier
som de inkomstblandade omriden som beskrivs nedan.

Atkomliga bostider innebir som sagt bostider med relativt liga
marknadshyror (eller liga marknadspriser), som i sin tur bestims av
bostidernas inre egenskaper samt mikro- och makrolige.

Ar makroliget mycket attraktivt for grupper med hogre inkomster
ar det i praktiken svart att bygga med si lag inre kvalitet och sa daligt
mikrolige att det blir en 14g marknadshyra.* Som nimndes ovan kan
inkomstkvoterade bostidder vara den strategi som passar bdst om man
vill géra det méjligt £6r hushéll med ldgre inkomster att hitta en bostad
i omrdden som dr mycket attraktiva f6r hoginkomsttagare.

Nir det giller omridden som ér lite mindre attraktiva for hushall
med hogre inkomster, till exempel halvcentrala ligen i de flesta storre
orter, ir mojligheten att bygga atkomliga bostider bittre. Ska mark-
nadshyran bli relativt 1ag fir dock mikroldget inte vara det allra bista
och inte heller kvaliteten och rumsstorleken i ligenheterna. »Kvalitet«
ska hir inte tolkas i absoluta termer, utan maste bedomas utifrin vad

46 Som kuriosa kan nimnas att pa ett seminarium for nigra ar sedan féreslog en student
att man kunde bygga underjordiska bostider under till exempel Sédermalm i Stockholm.
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héginkomsttagare efterfrigar. Vill hoginkomsttagare ha badrum med
klinkers och golvvirme ska man bygga en hel del ligenheter med plast-
matta i badrummen och utan golvvirme. Dirigenom blir lagenheterna
mer atkomliga f6r hushall med ldgre inkomster.

En ytterligare variant dr kompletteringsbebyggelse i »C-ligen« dir
det finns en lokal efterfragan. Vi vet att traingboddheten dr stor i vissa
stadsdelar ddr inkomstnivierna ir liga, och om det finns 6nskemil att
bo i just denna stadsdel blir det logiskt att bygga billiga bostider i an-
slutning till den stadsdelen.

Den stora utmaningen ér just att bygga dtkomliga bostider pi ett
sitt som inte bidrar till 6kad inkomstmissig segregation. Har dr ett par
exempel pa hur man kan tinka f6r att na detta mal.

De bista mojligheterna for att bygga blandat finns i de stadsdelar
som i dag dr relativt inkomstmaissigt blandade. Férorten Farsta s6der
om Stockholm, dir jag sjilv bor, dr ett bra exempel. Aven om de mycket
rika inte bor ddr finns alla andra inkomstgrupper representerade. Det
byggs mycket bostider i Farsta i dag, men allt som byggs har samma
kvalitet och vinder sig till samma grupper (hushill med inkomster lite
over genomsnittet). Det finns dock ett stort kontorsomride som Telia
snart ska limna och ett recept for att bygga en blandad stadsdel dir
skulle kunna vara foéljande: for att locka hushall med hégre inkomster
byggs ett antal stadsradhus och ett »Turning Torso« med fantastisk ut-
sikt over staden. Sedan bygger man ett storre antal enklare BoKlok
eller Kombohus. Man bygger dven i vissa déiliga mikroligen, vilket gor
bostiderna mindre attraktiva och 6ppnar méjligheter for hushall med
ligre inkomster. Nir det omradet ér fardigbyggt kan man gora samma
sakiLarsboda industriomride alldeles intill: ju storre lokalt utbud, desto
lagre priser och hyror. Ser vi pa hur Farsta byggdes frin bérjan kring 1960
fanns i princip liknande tankar om att bygga en blandad stadsdel, med
flerfamiljshus (bostadsritter och hyresritter) samlade kring centrum
och stora omriden med radhus lite lingre bort.

Ska man bygga nya omraden utan direkt anslutning till befintliga
stadsdelar kan man tinka pi samma sitt for att skapa blandade stadsde-
lar. T rapporten »Nya affirsmodeller for bittre stadsbyggande«# skissas
foljande forslag. Startpunkten ir att lokalisering sker i ett omrade som

47 Lind mfl. (2014a).
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frin bérjan har relativt liga markvirden. Man kan till exempel tinka pa
jord- och skogsbruksmark i Haninge séder om Stockholm.

For att ett nytt omrade i en regiondel som inte fran bérjan dr sirskilt
attraktiv ska bli intressant for grupper med hogre inkomster maste det
kunna erbjuda négot som dr svért att fi pa andra stillen, férutom en lite
billigare bostad. I exemplet har kan man gora undantag fran strandskyd-
det och bygga i direkt anslutning till stranden (typ vid Arsta Havsbad
och Berga) for att attrahera hoginkomsttagare. Ska omradet dven bli
attraktivt f6r hushall med ligre inkomster krévs att det finns bostdder
som ér relativt billiga, det vill siga med hyror och priser som speglar ett
lagt markvirde och en byggkostnad som motsvarar till exempel den for
SABO:s Kombohus.

For att hilla nere hyror och priser krivs ett si pass omfattande byg-
gande att det inte uppstar nigot stort tillkommande knapphetsvirde och
att en stor del av dessa hus byggs i de delar av omradet som till exempel
saknar direkt havsutsikt och darfor inte blir lika attraktiva pA marknaden.
Vidare krivs att det finns bra kollektiva kommunikationer, si att det gar
att pendla till manga arbetsplatser. Om vi spinner vidare pa exemplet
med Arsta Havsbadstrakten kan det finnas en anslutningsbana till pen-
deltaget eller nya vigar med snabbussar in till centrala Stockholm och/
eller till limpliga platser f6r byten till tunnelbana och pendeltagslinjer.
Investeringar i kommunikationer gérs av staten, givet att de som bygger
omradet utformar det sd att det i praktiken vinder sig till olika inkomst-
grupper och att det byggs i ganska snabb takt.

I den ovannimnda rapporten beskrivs flera olika organisatoriska
modeller {6r att genomfora sidana storre projekt, med storre eller mindre
offentligt ansvar. Som nimndes i féregiende kapitel kan staten behova
ga in och dela risken i projekt som detta.

Avslutning

Mitt intryck av dagens samhillsplanering dr att man inte riktigt kan
erkinna att det finns stora inkomstskillnader i samhillet och att vi méste
planera och bygga sa att alla grupper fir en bittre bostadssituation. Det
paradoxala och problematiska ér att pa en bostadsmarknad med stor
bostadsbrist miste man di tinka i termer av att det ocksi ska finnas
bostider som dr bra och attraktiva men inse har de egenskaper som hushill
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med hogre inkomster siirskilt efterfrigar. For att skapa dtkomliga bostider
miste man tinka bide pa ligenhetens utformning, mikrolaget och liget
i stort. Men i grunden handlar det om att planera utifrin de inkomst-
skillnader som vi har i samhillet och att f6rstd hur marknaden fungerar.
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KAPITEL 6

Nya regelverk for hyressattning
och nya upplatelseformer

De forslag som presenterats i féregiende kapital gar i allt visentligt att
genomfora inom ramen for ridande hyreslagstiftning och upplitelse-
former. Detta hindrar dock inte att det kan finnas fordelar med att testa
nya regelverk. Som betonades i inledningen bér vi bejaka experiment
ddr det dr svért att se nigra nimnvirda risker men som kan bidra till ett
okat bostadsbyggande. Aven om det inte i huvudsak ir bostider som
direkt gynnar hushall med laga inkomster si bidrar all nyproduktion
till att pa sikt pressa ner priser och hyror.

System med »marknadshyror« i nyproduktionen

Bakgrund
Marknadshyran i ett omrade motsvarar i normalfallet den hyra dir utbud
irlika med efterfrigan, eller ddr det finns vissa normala vakanser. Mark-
nadshyror innebir inte alltid héga hyror. Vi kan till exempel konstatera
att det var marknadshyror i stora delar av bostadsbestdndet under det som
brukar ses som den sociala bostadspolitikens guldalder (frin 1970 till en
bit in pd 199o-talet). Och det var dessutom ganska liga marknadshyror
i stora delar av hyreshusbestindet i fororterna, dir det heller inte fanns
nagra kéer. Det var i dessa omraden med marknadshyror som de flesta
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hushall med ligre inkomster bodde. De billiga hyresritter som fanns i
mer centrala delar av stdderna var sillan dtkomliga for hushall med ligre
inkomster som inte redan bodde dir. Dessa bostider cirkulerade pi en
bytesmarknad (eller en svart marknad), eller sa krivdes en mycket ling
kotid. Och sé linge dr man i regel bara villig att vinta om man redan
bor ganska bra. Den som har ligre inkomst och vill ha en bostad relativt
snabbt tar hellre nigot i en férort ddr man inte behéver vénta sé linge.

I dag ligger hyrorna i stora delar av hyreshusbestindet lingt under
marknadsnivi, vilket enkelt inses genom de linga kéerna pi si gott
som alla delar av marknaden. I en sidan situation ar det, som nimndes
iinledningen, tveksamt att litta pd hyresregleringen i bestandet.

Diremot kvarstar frigan om hur hyrorna ska sittas i nyproduktionen,
dir det ju inte finns nigon befintlig hyresgist som behover skyddas. Jag
anser att den som bygger nya hyreshus ska fi vilja mellan att antingen
lita det nya bestandet f6lja dagens regler med kollektivt férhandlade
hyror eller tillimpa ett nytt regelverk som beskrivs nedan. Direfter
motiveras varfor ett sidant nytt regelverk bor provas och varfor det
inte ricker med dagens sa kallade presumtionshyror, som innebir att
fastighetsidgaren skyddas mot risken for hyressinkningar genom att en
hyresgist inte kan ga till domstol for att fi den hyran prévad. Detta
giller under 15 ar efter att huset dr firdigbyggt.

Forslaget
Den si kallade Bokriskommittén lade fram ett relativt detaljerat frslag
om hur reglerna pi en hyresmarknad med friare hyressittning bor vara
utformade.” De centrala punkterna i forslaget var f6ljande:

o Nir en ligenhet dr ledig kan fastighetsigaren begira vilken hyra
som helst, pd samma sitt som den som siljer en bostadsritt kan gora.

« Den hyra som hyresvird och hyresgist kommit 6verens om giller
med det undantaget att hyresgisten kan fi hyran prévad i domstol
och fa hyran sinkt om den visentligt 6verstiger marknadshyran, det
vill siga den hyra som en vilinformerad och kunnig aktor skulle varit
beredd att betala. Dessutom finns tre manaders uppsigningstid f6r
hyresgisten om denne efter kontraktsskrivande uppticker att hyran
dr visentligt hogre dn vad andra betalar f6r liknande ligenheter. Efter
tre ménader kan hyresgisten alltid komma ur det dyra kontraktet.

48 Bokriskommittén (2014).
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Under fem ar far hyran inte h6jas mer dn inflationen. Detta innebir
att hyresgisten fir en férutsigbar hyra under fem ar, och riskerar inte
alltfor stora hyreshojningar om inte inflationen plétsligt drar i vig,
vilket for nirvarande inte framstir som sirskilt sannolikt. Under
de diskussioner som foéregick publiceringen av Bokriskommitténs
rapport framforde en stor fastighetsigare att de mycket vél kunde
tinka sig att som konkurrensmedel erbjuda ett lingre skydd én som
garanteras i lagen, till exempel att hyran foljer inflationen under
dtta—tio ar. Inget hindrar heller en enskild hyresgist som vill ha ett
sadant lingre skydd att erbjuda sig att betala extra om hyresvirden
ligger in detta i kontraktet.#

Om det efter fem ar visar sig att marknadshyran f6r den aktuella
bostaden stigit mer 4n inflationen har fastighetsidgaren ritt att hoja
hyran upp till marknadsniva, dock inte mer dn 10 procent per ar tills
denna hyresnivd uppnitts. Med tanke pa att hyran sattes till mark-
nadsniva frin borjan kan man dock gissa att det relativt séllan blir sa
stora uppgangar, sirskilt inte om bostadsbyggandet halls uppe. Aven
hir giller att om hyresgist och hyresvird inte dr 6verens om hur
hog marknadshyran 4r kan de ga till domstol och fa fragan avgjord
ddr. Man fir inte heller glomma bort att det dven dr kostsamt fér en
fastighetsigare att byta hyresgist, och att det pa fria hyresmarknader
kan finnas s kallade zenure discounts som innebir att hyran ir ligre
nir kontrakt f6rlings dn nir det hyrs ut till en ny hyresgist.s

Varfor marknadshyror i nyproduktionen?

For att forsta argumenten for att testa marknadshyror i nyproduktionen

maste man forstd hur dagens system fungerar. Ett féretag som bygger

hyreshus har i princip tva alternativ for hyressittning.s

Det forsta alternativet dr att sitta hyran utan férhandling. Fastig-

hetsigaren hittar hushill som ar beredda att betala denna hyra. Lagstift-
ningen siger emellertid att efter sex manader kan hyresgisten begira

49 Song (2009) beskriver hur ett sadant system med »hyresoptioner« skulle kunna utfor-

mas och fungera.

50 Se Ekelid och Lind (1998). Logiken bakom ir att fastighetsigaren vinner mer pa att

hyra ut till en befintlig skdtsam hyresgist till en hyra som ir lite under marknadshyran dn att
hyra ut till en okidnd hyresgist som kan innebira hégre kostnader.

51

Se till exempel Ljungkvist (2015).
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att fa hyran prévad i hyresnimnden. Hyresndmnden jimfor dd med
liknande lidgenheter i nirheten dir det finns en forhandlad hyra, och
om hyran i den aktuella fastigheten dr mer dn 5 procent hégre dn denna
férhandlade hyra miéste fastighetsidgaren sinka hyran. I praktiken kan
det vara svért att hitta bra jimforelseobjekt och domstolen gor da en
beddmning av vad som dr en skilig hyra for den aktuella typen av ligen-
het. I bida dessa fall finns en viss osikerhet om vad domstolens beslut
ska bli. Fastighetsigaren méste alltsd rikna med risken att tvingas sinka
hyran dven om hyresgisten skulle vara beredd att betala den.

Det andra alternativet for fastighetsidgaren ir att férhandla fram en
hyra med den lokala hyresgistforeningen. Hir finns tva tinkbara vari-
anter. Den forsta innebir att man gér en vanlig 6verenskommelse som
i regel omfattar drets hyra, och sedan forhandlar igen nista 4r om det
kommande arets hyror. Hir finns ocksé osiikerhet om vad hyresutfallet
ska bli. Den andra varianten innebar, som nimndes ovan, att man kom-
mer 6verens med hyresgistféreningen om presumtionshyror.

Hyresnivéerna i nyproduktionen ér i regel hoga och kéerna dit dr inte
sd linga. Dirmed kan man siiga att det i stort sett rider marknadshyror i
nyproduktionen och dirfér borde inférandet av en fri hyressittning dir
inte ha nigon nimnvird effekt pd 16nsamheten i att bygga nytt.s* Det
finns trots detta nigra argument for att storre frihet vid hyressittningen
kan gora hyreshusbyggande mer attraktivt.

Det forsta argumentet ér att mojligheten att differentiera hyrorna
inom en byggnad kan 6ka och att det dirmed blir mera 16nsamt att
bygga mer speciella ligenheter. Den som bygger kan se att det finns
personer som dr villiga att betala extra f6r en viss utformning av 1d-
genheten, men bedémer att denna kvalitetsskillnad kan vara svér att
overtyga hyresgistforeningen om eller fi igenom i en domstol. I de
kollektiva férhandlingarna kan det alltsd vara svirt att fi igenom stora
hyresskillnader inom en byggnad, dven om det finns en hég betalnings-
vilja for vissa speciella ligenheter. Detta innebir att ett nytt system med
marknadshyror minskar osikerheten for fastighetsigaren om en viss
hyresnivé kan tas ut eller inte.

Det andra, och enligt min mening viktigaste, argumentet for att prva
en friare hyressittning i nyproduktionen ir att en fastighetsutvecklare/

52 Se Lind (2003).
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fastighetsigare da kan anvinda en strategi som innebér att man forst
tar en ldgre hyra och sedan héjer nir ligenheter blir lediga, till exempel
nir omradet blir mer firdigt och inbott. Sdrskilt om fastighetsigaren
funderar pi att bygga i ett nytt omride kan det vara rationellt att i en
forsta etapp ta ut relativt 1aga hyror for att vara siker pa att fa allt ut-
hyrt. Om fastighetsigaren lyckas bygga ett attraktivt omride, och skoter
forvaltningen pi ett bra sitt, kommer fastighetsdgaren att kunna ta ut
en hogre hyra nir en ligenhet blir ledig. Efter fem 4r kan hyran stegvis
hojas dven for befintliga hyresgister, om det bedoms som lénsamt.5 I
ett omride med mer osiker efterfrigan kan det vara nédvindigt att
inledningsvis sitta en relativt 1ag hyra for att undvika vakanser. Om
fastighetsdgaren blir bunden till denna hyra dven i framtiden, som vid
en presumtionshyra, kommer projektet kanske inte att genomforas alls.
Med tanke p4 att det dr 6kat utbud i just den typen av omraden som dr
viktigast, talar det f6r att vi borde viga testa ett system med friare hyres-
sittning i nyproduktionen om en fastighetsigare vill gora det.

Att ha en hyressektor med fri hyressittning ger ocksd bittre infor-
mation f6r investerare och andra berérda om hur liget egentligen ér ute
pa marknaden. Genom att man kan se vilka hyresnivier som dr méjliga
att ta ut i olika ligen 6kar méjligheten att bedéma 16nsamheten och
riskerna minskar. Den fria hyresnivin ger ocksi en signal till bide lokala
och nationella politiker: ser man att hyrorna stiger si blir det argument
for att vidta dtgarder som 6kar bostadsbyggandet.

Ur ett konsumentperspektiv innebir en sektor med marknadshyres-
sittning ocksa att det gér att hitta en bostad snabbt nigonstans, till ett
pris som speglar utbud och efterfrigan.

Att lita de foretag som vill testa en mer marknadsorienterad hy-
resmodell som den som beskrevs ovan framstir ocksi som ett relativt
riskfritt forslag. Det berdr ju inte befintliga hyresgister, och dven om
hyresnivierna stiger efter fem ar sa dr det nigot som hyresgisten kan
bedoma relativt langt i f6rvig. Bedémer hyresgisten att hyran blir for
hog s finns det gott om tid att hitta en mindre bostad eller nigot bil-
ligare i ett annat omride. Sjdlvklart dr det viktigt med bra information till
hyresgisten frin borjan att man hyr i ett hus med ett nytt regelverk med
mer marknadsmaissig hyressittning, och information i god tid om vad

53 Detta argument utvecklas lite mer i Lind m.fl. (2014a).
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hyran blir efter att de fem aren gitt. Som nimndes ovan kan det ocksa
vara rationellt for en fastighetsigare att inte utnyttja méjligheten att hoja
hyran eftersom en skdtsam hyresgist som stannar linge dr mer l6nsam.

Experimentera med nya upplatelseformer

Varje upplitelseform fordelar risk och ansvar pé ett visst sitt. Kan man
hitta nya kombinationer av risk och ansvar kan det gora fler projekt
l6nsamma och ddrmed 6ka utbud och minska hyror och priser. De mo-
deller som skissas i detta avsnitt kan fungera inom alla prissegment,
dven om segmenten med ldgre priser och hyror dr mest intressant ur
denna boks perspektiv.

En ny variant av agarlagenheter®*

Det dr alltid intressant att jimf6ra med andra linder och se om det dir
finns bostadsvarianter som vi saknar, men som kanske kan vara virda
att testa ocksé i Sverige som komplement till redan existerande upp-
litelseformer. Ett forslag dr inspirerat av de mojligheter som finns pé
exempelvis de finska och tyska marknaderna. I dessa linder finns ling
erfarenhet av att silja och kopa ligenheter som sedan hyrs ut av enskilda
hushill eller mindre f6retag. Den svenska varianten av dgarligenheter
blev ingen succé, sannolikt for att den dr f6r lik den etablerade bostads-
ritten. Sedan reglerna om dgarligenheter infordes 2009 har det bara
byggts nagra hundra sidana ligenheter. Med dndrade regler om besitt-
ningsskydd vid uthyrning av dgarldgenheter och genom att jimstilla
dgarldgenheter med bostadsritter ur skattesynpunkt, kan man skapa en
storre och stabilare marknad for uthyrning av dgda ligenheter liknande
den som finns i andra linder.

Sett ur ett nyproduktionsperspektiv innebar det fordelar ur ett finan-
sieringsperspektiv, eftersom man 6ppnar upp for nya finansiarer genom
att erbjuda hushall och mindre investerare méjligheten att kopa en eller
flera nyproducerade bostider som investeringsobjekt for uthyrning, och
inte bara som en bostad att sjilv bo i. Dessa forbittrade finansierings-
mojligheter dr en fordel inte minst for mindre bostadsutvecklare.

54 Detta avsnitt bygger pa en opublicerad debattartikel som skrevs tillsammans med Peter
Wigstrom, vd 1 NCC.
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En forsta forutsittning for att detta ska bli intressant 4r att en rad
kostnader som i dag drabbar dgarldgenheter, men inte bostadsritter,
dndras. Det giller till exempel stimpelskatt och pantbrevsavgifter. Aven
fastighetsskatten har i dag en snedvridande effekt f6r olika boendefor-
mer. For dgarldgenheter bor den utformas si att skatten inte blir hogre
in for en motsvarande bostadsritt.

Genom att anpassa regelverket for dgarligenheter si att de blir in-
tressanta som investeringsobjekt, dir dgaren inte planerar att bo, kan
man fi en tydligare skillnad mellan bostadsritter och dgarligenheter.
Bostadsrittsformen dr di i forsta hand till for dem som tanker bo dir
mer langsiktigt och vill vara aktiva i férvaltningen.

I dag ir den som bygger bostadsritter ridd for att bygga f6r mycket
pa en ging, di det finns en risk for att bli sittande med osalda ligen-
heter eller beh6va sinka priset om marknaden forindras. Denna risk
kan minskas med den f6reslagna dganderittsmodellen genom att vissa
ligenheter i f6rvig siljs till mindre investerare. Risken minskas ocksa
om det finns mojligheter dven for byggaren att hyra ut ligenheterna
pa marknadsmaissiga villkor, med avsikten att i framtiden kanske silja
dem. Byggherren ska ha méjlighet att, beroende pa marknadsforutsatt-
ningarna, behalla en del av dgarlidgenheterna och hyra ut dem for att
senare silja dem. Genom att minska riskerna pa detta sitt kan det vara
rationellt att bygga i snabbare takt och inte med manga smi etapper
som dr vanligt i dag.

For att detta ska vara méjligt behovs dock férindrade regler for de
boendes besittningsskydd. Skyddet bér vara starkare dn vid uthyrning av
privatbostad, men svagare dn pa den vanliga hyresmarknaden. Utgangs-
punkten dr att hyreskontraktet dr tidsbegrinsat, men det kan dndé vara
relativt langt. En lingsiktig dgare av ligenheten kan vara intresserad av
en hyresgist som vill stanna flera ir. Under hyrestiden hojs hyran arligen
itakt med inflationen, om inget annat dr 6verenskommet. Om kontraktet
forlings far hyran inte vara hogre dn aktuell marknadshyra. Ju lingre
kontraktet dr, desto tidigare maste dgaren siga upp kontraktet si att
hyresgisten har god tid pa sig att leta efter ett annat relativt lingsiktigt
alternativ. Om inte kontraktet sidgs upp i rimlig tid forlings kontraktet
automatiskt i till exempel sex manader.

Denna modell innebir att om det finns en stor efterfrigan pa hyres-
mojligheter, blir det ocksd intressant att kopa dgarldgenheter for att sedan
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hyra ut dem. Vi fir en flexibilitet nir det giller att bide dga och hyra som
inte finns pA marknaden i dag. I dag ir reglerna alltfér komplicerade och
olika regler giller om du vill hyra ut en, tvi eller tre ligenheter.

Andelsagarmodellen®:

En ny modell, den sa kallade andelsigarmodellen, provas nu i Botkyrka.
Utan att gi in pa de juridiska detaljerna®® sa innebir modellen i praktiken
att enstaka hushill kan kdpa en andel i fastigheten, motsvarande den
egna ligenheten, medan den ursprungliga fastighetsigaren (i detta fall
Botkyrkabyggen) fortsitter att forvalta huset och kvarstir som fastig-
hetsigare till dem som vill fortsitta att hyra. Liknande modeller finns
till exempel i Nederlinderna. De som képer sin bostad (en andel) erhal-
ler dirmed ritten att disponera och skota sin ligenhet ungefir som en
bostadsritt. Det finns ett avtal mellan andelsigaren och bolaget som ir
»huvudigare« och férvaltare om villkoren kring skétseln av huset och
den avgift som ska betalas. Tanken ér siledes att den ursprungliga fas-
tighetsidgaren ska kvarstd som langsiktig dgare och modellen bor kanske
i torsta hand ses som en mojlighet f6r kommunala bostadsforetag som
vill skapa blandade upplatelseformer i samma hus.

I Eriksberg, i sédra Storstockholm, genomférde Botkyrkabyggen
ett projekt med andelsigande i tvd av sina fastigheter med totalt 256
ligenheter. Det var 43 av hushallen som valde att bli deldgare i fastig-
heten. De f6rsiljningar pi den 6ppna marknaden som skett direfter
visar att metoden uppfattas som trovirdig — ligenheterna gir att silja
vidare till ett betydligt hogre pris pa andrahandsmarknaden. I detta fall
var det ett befintligt hyreshus som gjordes om till ett andelsdgarhus,
men inget hindrar att modellen dven anvinds i nyproduktionen. Vid en
omvandling av ett befintligt hus dr férdelen med andelsdgande gent-
emot bostadsrittsombildning att det inte blir nigra »resthyresgister«
med f6reningen som hyresvird — och dir foreningen har ekonomiska
incitament att forsoka bli av med dessa.

Ur ett nyproduktionsperspektiv har dven denna modell férdelen
att den som bygger inte behéver bestimma sig frin borjan f6r om det

55 Detta avsnitt bygger delvis pi en debattartikel i Svenska Dagbladet (2015-06-14) skriven
tillsammans med Ulf Nyqvist, vd i Botkyrkabyggen.

56 Information finns pi www.andelsagarbolaget.se.
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ska bli hyresligenheter eller d4gda bostidder. Dessutom far byggaren ett
kapitaltillskott av dem som redan fran bérjan koper en andel. Riskerna
minskar for den som bygger eftersom ligenheter kan séljas undan for
undan. I andelsigarmodellen ir det dock en vanlig hyresritt med det
vanliga besittningsskyddet, och det dr uttalat fran borjan att det kom-
munala bostadsbolaget ska kvarstd som dgare lingsiktigt. Ligenheter kan
alltsd i denna modell enbart siljas nir en av de nuvarande hyresgisterna
frivilligt flyttar.

Modellen har férdelar dven ur ett segregationsperspektiv eftersom
hyresboende och boende med dgande finns i samma hus. Samtidigt
visar experimentet i Botkyrka pd den troghet som finns i Sverige. Trots
att andelar borjat siljas pa den 6ppna marknaden och att det finns ett
stabilt kommunalt bostadsf6retag i bakgrunden, verkar bankerna inte
vara beredda att 1ana ut pengar till den som koper en andel. Sjilvklart
kan man f6rstd om bankerna dr forsiktiga och inte beredda att lana ut
lika hég procent av kopesumman som for en bostadsritt, men att inte
lina ut alls pé liknande villkor kan inte motiveras av objektiva skal.

Avslutning

Nir det finns osdkerhet och samtidigt behov av férandringar ar en rimlig
strategi att prova sig fram och stegvis gora mindre reformer. Att anvinda
nyproduktionen som lite av en experimentverkstad dr enligt min mening
relativt riskfritt, eftersom det inte beror befintliga hyresgister eller dgare.
Samtidigt médste man viga ta risker om det ska bli nigra forindringar
alls, och dirfor vara beredd pé att omprova reformer om de visar sig ha
oférutsedda negativa sidoeftekter.

57 Samma resonemang finns i SOU 2015:48 dir dven andra bostadspolitiska aspekter dn
dem som tas upp i denna bok diskuteras, till exempel rinteavdrag och realisationsvinstbe-
skattning.
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KAPITEL 7

Varfor renovera?

SABO gav 2009 ut rapporten »Hem t6r miljoner?«. Den bakomliggande
fragan var hur féretagen skulle klara av att renovera alla de hyreshus som
byggdes under det si kallade miljonprogrammet. Kostnaderna skulle bli
hoga och i stora delar av bestindet var det inte méjligt att héja hyran for
att finansiera renoveringarna. Aven om det inte sades explicit lag det i
luften att det behévdes statligt stod £6r att klara denna stora utmaning.
En del i den nu sittande regeringens bostadspolitik dr ocksi att stodja
upprustning av hus i miljonprogramsbestindet, sirskilt om renoveringen
har en miljéprofil. Innan man diskuterar hur motiverade sidana forslag
ir, bor man dock fundera pa varfor vi renoverar hus.

Forst kan man konstatera att o7 och hurvi ska renovera beror pd vad
vi har for lingsiktig plan. Vi ldgger normalt inte ner stora pengar pa en
vanlig dldre bil. I stillet »kor vi den i botten« med si sma insatser som
mojligt for att sedan skrota den och képa en ny (eller en bittre begagnad).
Ar det bostider som finns pa marknader dir efterfrigan faller, anvinds
ibland just strategin att under ett antal ar gora sé lite som mojligt for att
sedan riva huset. Aven om huset inte ir beldget pa en vikande marknad
s& kanske den tekniska eller funktionella standarden dr sa lig att det
16nar sig bittre att riva och bygga nytt. Nyligen revs till exempel ett 40
ir gammalt kontorshus pd Kungsholmen i Stockholm, frimst for att det
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var byggt p ett sidant sitt att det var svart att fi ett effektivt utnyttjande
av ytorna. Ar det stor bostadsbrist och hoéga priser i en ort kan det pa
motsvarande sitt vara l6nsamt att riva ett gammalt hus och bygga ett
storre hus pa tomten med manga fler ligenheter.

Den grundlidggande tekniska kvaliteten pd mycket av det som bygg-
des under perioden 1960-1975 dr dock bra, vilket sirskilt arkitekten Erik
Stenberg betonat.® En stor del av bestindet ligger dessutom i expande-
rande orter dir det dr litt att hyra ut orenoverade bostidder. Bra grund-
liggande kvalitet och hog efterfrigan gor att det sillan dr rationellt att
riva och bygga nytt. Det gér inte att fi ut si mycket hogre hyror i ett
nybygge att det kan forrinta rivnings- och nybyggnadskostnaden: det
ir ekonomiskt mer férdelaktigt att renovera det befintliga och kanske
komplettera med nya hus genom f6rtitning av omréidet. Det kan ocksa
konstateras att jimfort med andra linder (till exempel USA, England
och Nederlinderna) rivs betydligt farre dldre hyreshus i Sverige. I fort-
sittningen forenklar vi darfér och utgér frin att det inte ér rationellt att
riva och (eventuellt) bygga nytt.

Hur ska man da bedéma wvad som bor géras med ett dldre hus och
ndr det ir rationellt att géra nagot? Renovering/underhéll/upprustning
—det vill siga nigon form av insats i ett hus for att f6rbéttra det i nigot
avseende’? — kan leda till tva fordelar:

e Ldgre driftskostnader. Genom att byta avloppsstammar eller relina
ledningarna (att med olika tekniker forstirka insidan av de gamla r6-
ren med plast) och byta golvbrunnar minskas risken for vattenskador.
Genom att till exempel tilliggsisolera och installera virmedtervin-
ning pa frinluften minskar energiférbrukningen.

o Forbattringar for hyresgdsten. Hyresgisten dr i regel villig att betala
mer for till exempel en ligenhet med ett finare badrum och golv
som dr som nya.

Minga dtgirder ger bida dessa effekter samtidigt. Nya fonster leder bade
till energibesparing och mindre drag och bittre komfort for hyresgisten.
Ett stambyte innebir ocksa mindre risk f6r stopp i avloppet och lickage

58  Se till exempel Stenberg (red.) (2013).

59 I fortsittningen gors, om inget annat sigs, ingen skillnad mellan dessa begrepp — det
gemensamma 4r att det gors en »storre« insats som forbittrar byggnaden i nigot avseende.

80



VARFOR RENOVERA?

som skapar besvir for hyresgisten, dven om det r hyresvirden som i
dessa fall betalar rensningen av avloppet.

Nar ar det motiverat?

Ser vi renoveringen ur ett samhillsekonomiskt perspektiv dr den mo-
tiverad om fordelarna i form av minskade driftskostnader och okad
hyresgistnytta ir tillrdckligt stora for att ge en rimlig avkastning pa de
pengar som investeras. Om hyreshéjningen speglar 6kningen i nytta
for hyresgisterna — vilket dr lingt ifrin sjdlvklart med dagens regelverk
(se kapitel 10) — sd dr renoveringen motiverad om vinsterna i form av
hyresh6jning och minskade driftskostnader ger en rimlig avkastning pa
investeringen. I nista kapitel ges exempel pa sidana kalkyler. Sa hir langt
har vi ocksa bortsett frin att renoveringen kan ge upphov till sidoeftekter
av olika slag, sirskilt om det kopplas till sociala villkor vid upphandling
och sociala insatser. F6ljden kan da bli 6kad sysselsittning och minskad
kriminalitet. Detta diskuteras lite mer ingdende i kapitel 9.

I debatter om hur renoveringar av dldre bostdder ska finansieras har
jag ibland roat mig med att hivda att det vil inte kan vara négot problem.
Foretagen sparar ju in si mycket pengar pi minskade driftskostnader att
det ricker for att betala rdntor och amortering pé linen till stambyten
och dylikt. Ett vanligt svar har varit att besparingarna inte dr tillrickligt
stora for att de ska kunna finansiera renoveringarna, och foljdfragorna
blir naturligtvis: »Varfor gor ni i si fall renoveringen? Varfor vintar ni
inte?« Observera att vi hir inte talar om renovering av fallfirdiga ruckel
utan om hus som med god marginal uppfyller kraven f6r det som brukar
kallas lagsta godtagbara standard.

Muyingo (2009) har undersokt underhallskostnader hos privata och
kommunala bostadsforetag och f6rsokt forklara varfor dessa kostnader
ir mycket hogre i de kommunala bolagen. Som vanligt finns flera f6r-
klaringar, bland annat hur olika dtgirder redovisas i bokféringen, men en
hypotes som fir stdd ir att de kommunala bolagen i allménhet tenderar
att renovera tidigare dn de privata. De privata »lappar och lagar«i hogre
grad dn de kommunala, som tenderar att géra storre insatser tidigare,
kanske delvis for att man kdnner tryck frin medier och politiker som
vill kunna peka pa fina hus i allminnyttan. Att ligga steget fore och
gora saker innan nagra problem syns ar emellertid en kostsam strategi.
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Undersokningens resultat pekar ocksé pé att pastdenden om att det finns
ett stort eftersatt underhill och att saker borde ha gjorts tidigare inte
alltid stimmer med verkligheten.

Vid sidan av de ekonomiska argumenten for att vinta med reno-
veringar finns dven sociala argument. I ett samhille med relativt stora
inkomstskillnader behévs orenoverade bostider med lagre hyror f6r
att dven laginkomsttagare ska hitta bostider pd marknaden som de har
rad med.® Det dr litt att i den politiska retoriken sdga att alla har ritt
till en bostad med hoég kvalitet. Men dr det stora inkomstskillnader i
ett land bér man enligt min mening utgé frin att bostadsmarknaden,
precis som alla andra marknader, ska anpassas efter det. I den mén som
laginkomsttagaren har rid med bil sa dr det i regel en begagnad bil av
simre mirke. Aven den bilen ska dock ha klarat besiktningen. Jag ser
bostaden pi samma sitt: Alla bostdder ska uppfylla de krav som finns pi
ligsta godtagbara standard — rinnande vatten och avlopp, el och virme.
Men sedan idr det faktiskt bra ur ett fordelningspolitiskt perspektiv att
det finns ett betydande utbud av bostdder vars kvalitet inte ligger sa
lingt 6ver denna ligsta godtagbara standard, eftersom lidgre kvalitet
allmint sett leder till ligre boendekostnader och bostider som blir mer
dtkomliga pd marknaden for dem med ligre inkomster.

Detta innebir ocksi att ndr man ska ta stillning till vilka renove-
ringar som ir motiverade ur ett bredare perspektiv méste man se pa
bostadsmarknaden som helhet. Finns det relativt gott om bostider till
rimliga priser/hyror, som det gjorde under decennierna efter att miljon-
programmet var klart, s gor det inget om vissa hus renoveras till hog
standard. Ser vi pé situationen i dag med bostadsbrist och linga kéer till
dldre hyreslagenheter dven i omriden som det var litt att hitta en bostad
if6r 15 ar sedan, talar det for att renoveringstakten bor begrinsas for att
sla vakt om det lite dldre och orenoverade bestindet med ligre hyror.

Skulle diremot bostadsbyggandet komma i ging, och sirskilt ett
okat byggande av bostider som vinder sig till hushill med ligre in-
komster, kommer det att finnas fler alternativ for dem med ldgre in-
komster. D4 kan det vara rationellt att renovera i hogre takt och till
hogre standard.

60 Jag utgar hir fran att det i alla fall finns ett visst samband mellan ligenhetens kvalitet
och hyresnivin. Hyressittning och renovering diskuteras nirmare i kommande kapitel.
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Sammanfattningsvis dr alltsd problemet i dag inte hur vi ska klara av
att kunna renovera alla bostdder frin drtiondena efter andra virldskriget,
utan hur vi ska begrinsa mingden renoveringar och se till att de reno-
veringar som gors utformas pi »ritt« sitt. Detta kommer de nirmaste
kapitlen att handla om. Vi fir inte heller glomma bort att ménga bostader
frin efterkrigstiden faktiskt redan har renoverats.

Innan vi gir vidare maste dock ett misstérstind redas ut. I debatten
kan man ibland hora att renoveringar inte hade varit nigot problem ur
ekonomisk synvinkel om det bara hade fonderats tillrickligt mycket
pengar av en forutseende fastighetsigare.

Varfor underhallsfonder ar en dalig idé®’

I rapporten »Balanserade ekonomiska villkor — En skattereform for
hyresritten« argumenterar Fastighetsigarna, Hyresgistféreningen och
SABO (2010) for ett inforande av skattefria underhaillsfonder, bland
annat med argumentet att det da skulle bli mer rittvisa villkor mellan
hyresgister och bostadsrittsinnehavare/villadgare eftersom de senare
ju far gora rotavdrag.

Det finns dock en bakomliggande mer principiell friga och det ir
vem som egentligen bor betala f6r underhillet: hyresgisterna som bor
ddr innan underhillsinsatsen genomfors (som skulle bygga upp fonden)
eller hyresgisterna som bor i huset efer underhéllsinsatsen, och som far
del av kvalitetsférbittringen i bostaden?

Lt oss tor enkelhets skull anta att ett bostadsféretag som arbetar
utifrin en sjilvkostnadsprincip bygger ett nytt hus och finansierar det
helt med lin. Linet amorteras i samma takt som huset faller i virde.
Antavidare att huset beriknas beh6va en storre renovering efter 50 ar till
en kostnad som i stort sett motsvarar den ursprungliga byggkostnaden.

Enligt min mening ar det mest rittvisa att de som bor i huset ar 1-50
betalar kapitalkostnaderna (rinta och amortering) for sjdlva byggandet
av huset, men att de som bor dr 50-100 betalar kapitalkostnaden for den
stora renoveringen. Tanken dr da att foretaget under de forsta 50 dren
amorterar ner sina lin och dirmed skapar utrymme for att ta upp nya

61 Se Lind (2014b) for lite mer utférliga argument.
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lin for att finansiera renoveringen. Hyresgisterna ar so-100 far betala
rinta och amortering for detta nya lan.

Om man i detta fall skulle begira att féretaget bygger upp en un-
derhillsfond skulle det krdva en hyresh6jning f6r gruppen som bor ar
1-50 och det skulle innebira att denna grupp betalar bade kostnaden
f6r byggandet av huset och kostnaden f6r renoveringen av huset ar 50.
Detta ir enligt min mening inte rimligt.

I debatten om ekonomiska planer och avgifter i nya bostadsritts-
foreningar kan man resonera pd liknande sitt: Avgiften ska sittas pd en
sddan nivi att féreningen kan amortera ner sina 1an, s att féreningen
kan lana upp motsvarande belopp nir det dr dags att renovera byggna-
den.® Sedan kan man av olika skal vilja att fondera pengar i stillet f6r
att amortera men det centrala budskapet ir att hyresgisterna/bostads-
rittsinnehavarna under perioden fram till f6rsta renoveringen inte ska
bide amortera ner lanen och bygga upp en underhillsfond.® %

Aven om man kan vara kritisk mot underhallsfonder som princip,
innebir rotavdragen att kostnaderna for att renovera dgda bostader blir
ligre dn kostnaden for att renovera hyresligenheter. Denna orittvisa
kan dock dtgirdas pa andra sitt 4n genom skattefria underhallsfonder,
till exempel genom en extra skattereduktion som dr proportionell mot
de underhallsinsatser som foretaget faktiskt gor, eller att man minskar
rotavdraget.

En grundldggande princip vid ekonomisk kalkylering 4r att det all-
tid finns alternativa sitt att anvinda pengar, vilket innebir att dven om
toretaget redan skulle ha pengar i en underhéllsfond ska det stillas upp
ett avkastningskrav pa dessa pengar. Genom att anvinda pengarna till
en underhallsinsats gér ju foretaget/bostadsrittsféreningen miste om

62 Bedomer man att en del av en storre renovering i ett bostadsrittshus behéver finansie-
ras genom direkta tillskott av bostadsrittsinnehavarna maste dessa ocksd amortera i rimlig
takt. Under senare dr har dock virdestegringen varit sd stor att sddana tillskott inte behovts,
men man ska inte rikna med att det kommer att gilla for evigt.

63 Om man diremot tinker sig att byggandet av huset frin borjan betalats med eget
kapital, det vill sdga att man »sparat forst och kopt sen«, blir det logiskt att spara under
innehavstiden for att bygga upp ett kapital som kan anvindas vid renoveringen.

64 For bostadsrittsinnehavare kompliceras bilden ytterligare av att olika sitt som renove-
ringen finansieras pé kan péverka bostadsrittens virde. Hur marknaden ser pé att det finns
lin kontra pengar i kassan i foreningen dr dock svart att bedéma.
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den avkastning som pengarna i dag ger. Foretaget/féreningen maste
alltsd dven nir man har pengar i en underhallsfond fundera pé nir det
dr rtt tidpunkt att gora saker och bedéma l6nsamheten i olika tinkbara
itgirder.
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KAPITEL 8

Socialt hallbara
renoveringsstrategier

Det pagar i dag en intensiv debatt om hur renoveringar ska genomf6ras.
Ar det rationellt att gora »allt« pd en gang och lyfta huset till i princip
nyproduktionsstandard? Kan man renovera vissa tekniska system se-
parat och ta andra senare? Kan man ta en liagenhet i taget och passa
pé ndr den dr tom sé att man slipper problem med evakueringar och
stora hyreshojningar f6r en befintlig hyresgist? Ska man forsoka fa ner
energianvindningen till nivierna i dagens nyproduktion, eller till och
med till nivin i sa kallade passivhus? Hur bra ir egentligen olika nya
tekniker som innebér mindre ingrepp och ligre investeringskostnader,
till exempel relining av avloppsror?

Ser vi renovering ur ett liginkomstperspektiv dr den centrala frigan
hur vi kan renovera pa ett sitt som héller nere kostnader och hyror, men
som dnda gor att husets livslingd forlings med ett antal drtionden. Det
pagar en debatt om att man ska kunna géra »lite i taget« mer kontinu-
erligt under en byggnads livslingd,* men i detta kapitel utgir vi frin
att de tekniska systemen dr si diliga att det dr rationellt att géra relativt
stora insatser.

Aven om denna bok fokuserar pi vad som ir »socialt hllbart« gar
det inte att helt utelimna de andra hillbarhetsdimensionerna. Nedan

65 I ett KTH-projekt har strategin kallas for sustainable incremental renovation.
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diskuteras dirfor kortfattat vilka miljomal som dr rimliga vid renovering.
Samtidigt fir man inte glomma bort att det kan finnas en rad konflikter
mellan olika héllbarhetsdimensioner,® vilket dr sirskilt tydligt inom
nyproduktionen. Ett exempel dr Norra Djurgirdsstaden i Stockholm,
som kommunen beskriver som en stadsdel som »ska bli ett skyltfonster
f6r hallbart stadsbyggande och erbjuda en av Europas mest attraktiva och
moderna boendemiljéer och arbetsplatser«” Omréidet innehéller dock
enbart dyra bostdder och bidrar varken till 6kade mojligheter f6r hushall
med ldgre inkomster att hitta en bostad, eller till att skapa stadsdelar
med integration mellan olika inkomstgrupper.

T ett forskningsprojekt som genomforts av mig och kollegor pa Kung-
liga Tekniska hogskolan (se forfattarens forord), som rapporteras i Lind
m.fl. (2014b) och som detta kapitel i hog grad bygger p4, lag fokus pi
renovering av bostdder i forortsligen dir det finns relativt manga hushall
med liga inkomster. Resultaten frin en fallstudie av en av de enligt var
mening intressantaste renoveringsstrategierna redovisas i Lind m.fl.

(2014b).

Social hallbarhet: tolkning och strategi

Under senare dr har frigor om social hallbarhet fatt mycket strre upp-
marksambhet dn tidigare. Flera stora byggforetag har sirskilda personer
anstillda med ansvar for dessa fragor. Innan vi gér vidare méste vi klara
ut vad begreppet egentligen stir f6r.%

En forsta grinsdragning i samband med renoveringsprojekt dr den
mellan social hillbarhet med hyresgisterna i fokus och social hillbarhet
ddr vi i stillet ser projektet i relation till omgivande samhallsproblem,
som arbetsloshet och segregation. Hir behandlas frimst den forsta as-
pekten medan nigra kommentarer om den andra finns lingre fram i
kapitlet. En mer principiell diskussion om hyresgistinflytande vid re-
novering finns i kapitel 9, som behandlar det juridiska regelverket f6r
renovering av bostadshus.

66 Se Cars, Kalbro och Lind (2013).
67  http://bygg.stockholm.se/Alla-projekt/norra-djurgardsstaden/Miljostadsdel/.

68 Se Lind och Mjérnell (red.) (2015) for en mer ingdende diskussion om olika aspekter av

social hallbarhet.
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Social héllbarhet vid renovering betyder i den snivaste tolkningen
helt enkelt att alla hyresgister ska ha mojlighet att bo kvar i huset/
omrédet efter renoveringen. I den engelska litteraturen pratar man om
renoviction t6r fall dir renoveringen leder till si stora hyreshdjningar att
det i praktiken innebir en vrikning (eviction) av fattigare hyresgister.
Nir bostadsmarknaden i stort ser ut som i Sverige i dag, ddr det ar
mycket svart att hitta en bostad till rimlig hyra i vixande regioner, blir
mojligheten att bo kvar efter renovering sirskilt viktig. P4 en marknad
med gott om alternativ i nirheten spelar denna aspekt en mindre roll.

I omriden dir det frin borjan finns méinga hushall med relativt liga
inkomster kan det finnas en konflikt mellan att de boende ska kunna
bo kvar och krav pa att skapa inkomstmissigt blandade omraden, som
ju ocksé ses som en aspekt av social hallbarhet. Genom att lyxrenovera
vissa delar av bestandet skulle man kunnat skapa ett mer inkomstmissigt
blandat omride, men di skulle inte alla kunna bo kvar. I fortsittningen
fokuseras enbart pa det senare.

En precisering av »mojligt att bo kvar« kan dock behévas i s métto
att om hyresgisten har bostadsbidrag eller ekonomiskt bistind frin
kommunen ses det hir som acceptabelt att en del av hyreshéjningen
ticks genom 6kade bidrag. Diremot dr det knappast rimligt att ett an-
tal hyresgister, som tidigare inte behévt ekonomiskt bistind, méiste gi
till socialférvaltningen och fi sidant st6d for att kunna bo kvar. Nigot
forenklat kan man sdga att en socialt héllbar renovering 4r en renove-
ring dir inte fler blir bidragsberoende, men att de som redan har bidrag
mojligen far lite storre bidrag.

Sma hyreshojningar kan ske pé tvé sitt, och bida sitten spelade in i
det fall som studerades i Lind m.fl. (2014b). Det forsta sittet var att vinta
si linge med renovering att foretaget fick en stor avkastning i form av
minskade drifts- och underhillskostnader. Det hade till exempel under
flera 4r haft vixande kostnader for vattenskador som forsvann i och
med att renoveringen genomfordes. Energiforbrukningen minskade
med cirka 30 procent i samband med renoveringen (se nedan). Som
berérdes i foregiende kapitel dr »behovet« av hyresh6jning vid reno-
vering betydligt storre om man vidtar forebyggande dtgirder dir det
kanske dréjer linge innan man fér tillbaka pengar i form av minskade
drifts- och underhillskostnader.

Det andra siittet att hélla nere hyreshéjningen — och som ér vanlig
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i Sverige i dag — dr att 1ata hyresgisterna vélja mellan olika nivier pa
renoveringen. I det fall som Lind m.fl. (2014b) studerade erbjod fore-
taget tre nivier — minimal renovering, medelrenovering och maximal
renovering. Det som lite missvisande kallades »minimal renovering« var
relativt omfattande da bade stambyte och renovering av badrum gjordes,
och dven ventilation och elsystem ersattes. Dessa atgirder var de som
foretaget bedomde som tekniskt nédvindiga. Vid renovering pa me-
delnivé gjordes dven en renovering av kdket och vid maximal renovering
ingick nya golvmaterial och ytskikt. Efter en maximal renovering var
ligenheten saledes i princip som ny. Hyreshojningen i de tre alternativen
var i runda tal 15, 30 respektive 35 procent. Som vi dterkommer till i nésta
avsnitt fanns ett matt av si kallad korssubventionering, det vill siga att
foretaget hade hog vinstmarginal pd sirskilt mellanalternativet och att
det bidrog till att halla nere hyresh6jningen i det ligsta alternativet.

De allra flesta valde minimialternativet och fick da en begrinsad
hyresh6jning, och dven om négra passade pi att flytta till en mindre
ligenhetisamband med renoveringen var det ingen som av ekonomiska
skil valde att flytta frin omradet. Foretaget var emot att hushall flyttade
till de innu orenoverade delarna av bestandet for att kunna behilla en 1ag
hyra, bland annat dirfor att de husen ocksd skulle renoveras snart, vilket
skulle leda till nya flyttningar. Socialférvaltningen noterade inte nigon
okning i antal hushall som sokte hjilp efter att omradet renoverats, men
man ska inte glémma bort att villkoren for att fa sddant stod ér strikta.

Sociala hinsynstaganden vid renovering handlar inte bara om att
halla nere hyresh6jningen, utan ocksd om hur hela processen gar till. I
det aktuella fallet tog foretaget tidigt kontakt med alla hyresgister och
informerade om vad som skulle hinda och vilka alternativ de hade att
vilja mellan. Foretaget hade iordningstillt visningsldgenheter si att hy-
resgisterna kunde se vad de olika alternativen innebar. Man hade méten
trapphusvis eller motsvarande for att ge information. Den planerade
hyreshéjningen var forhandlad med hyresgistféreningen och kind nir
hyresgisterna tog sina beslut. De grundliggande alternativen var dock
bestimda av foretaget utifrin dess malsittningar, si ur det perspektivet
var hyresgistinflytandet relativt begrinsat.

En sista aspekt av sociala hinsynstaganden vid renovering i relation
till de befintliga hyresgisterna dr frigor om evakuering och stérningar
vid sjilva genomforandet. I det studerade fallet 16ste man det genom
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att anskaffa tillfilliga, flyttbara bostider som stilldes upp i anslutning
till det aktuella huset. Dir fick hyresgisterna bo under de veckor som
renoveringen varade, men hyresgisterna kunde ha kvar det mesta av sina
dgodelar i ligenheten under tiden och dven komma in i ligenheten om

det skulle behovas.

Ekonomiskt hallbar renovering

Ekonomisk hillbarhet vid renovering kan ses ur flera perspektiv. Det
forsta dr foretagets perspektiv och di definieras ekonomiskt héillbar reno-
vering som en renovering som ér 16nsam vid rimliga avkastningskrav. Det
kan knappast ses som ekonomiskt hallbart att renoveringen forutsitter
subventioner av nigon — stat, kommun eller bolaget sjilvt (det vill siga
att bolaget méste investera tidigare 6verskott utan att begira rimlig
avkastning). Det dr knappast heller lingsiktigt hillbart att renoveringar
ivissa delar av ett bestind enbart kan géras om foretaget siljer andra
delar av foretagets bestind for att fa fram kapital.

De kalkyler som presenteras i Lind m.fl. (2014b) pekar pé att mi-
nimialternativet dr 16nsamt for foretaget vid rimliga, om 4n kanske lite
optimistiska, antaganden. I kalkylen ir till exempel det reala avkast-
ningskravet 3 procent. Kalkylen bygger pi en jimforelse mellan alter-
nativen att renovera nu eller att vinta 1o ir. Att det ir lonsamt trots att
hyresh6jningarna blev sma beror i hog grad pa de stora minskningar i
drifts- och underhallskostnader som renoveringen innebar.

Det kan dock noteras att bide mellan- och maximialternativen ir
mer lonsamma for foretaget 4n minimialternativet. Sarskilt mellanalter-
nativet dr mycket 16nsamt eftersom féretaget med relativt smé insatser
kan héja hyran ganska mycket. Om vi tolkar kravet pé att ett kommunalt
bostadsforetag ska vara »aftdrsmissigt« som att det ska vilja det mest 16n-
samma alternativet, si agerade det studerade foretaget inte affirsmissigt
eftersom det inte valde det mest 1onsamma alternativet. Atgérderna var
dock inte beroende av nigra direkta externa bidrag eller hyresh6jningar
iandra delar av bestindet. Som vi dterkommer till i ndsta kapitel gynnar
dagens regelverk mer lingtgiende renoveringar och det behover dndras
for att foretagen ska fa ritt incitament.

I det aktuella fallet silde féretaget delar av sitt bestand innan re-
noveringen genomfordes, vilket stirkte foretagets finansiella stillning.
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Detta paverkar dock inte kalkylen ovan och det borde ha varit méojligt
tor foretaget att lina pengar till renoveringen pé rimliga villkor.

En annan aspekt av ekonomisk hallbarhet ar att stat och kommun
inte drabbas av 6kade sociala kostnader och kostnader f6r olika bidrag
i samband med renoveringen. I det aktuella fallet mérkte, som nimnts
ovan, inte socialférvaltningen av nigra negativa effekter av renoveringen,
dven om det sannolikt var si att vissa hushall som hade bidrag innan nu
fick lite hogre bidrag. Berikningar i Lind m.fl. (2014b) visar dock att
bostadsbidragen dr sé restriktiva att det var f4 hushall som hade mojlig-
het att fi hogre bidrag pd grund av renoveringen. Slutsatsen blev alltsa
att det inte uppstod nigra nimnvirda kostnader for stat och kommun
pa grund av renoveringen och att projektet dven i den dimensionen var
ekonomiskt hillbart.

En sista aspekt av ekonomisk hallbarhet fokuserar pa egenskaperna
hos de tekniska l6sningar som viljs. Finns en risk att ett foretag viljer
tekniska [6sningar som ir billigare men som inte héller s linge? I det
aktuella fallet gjorde foretaget traditionella stambyten och valde tek-
niska l6sningar som bedémdes halla i ménga artionden framéver. Det
rider dock inte alltid enighet om vilka tekniska 16sningar som 4r lang-
siktigt hallbara. I af Klintberg och Bjork (2015) framhalls till exempel

att relining-16sningar av avloppsledningar verkar halla mycket linge.*

Miljomassiga aspekter
Nir fokus ligger pé social och ekonomisk héllbarhet ir en viktig friga
hur stor konflikt det finns mellan dessa mal och mal om miljomissig
hallbarhet, och sirskilt minskad energianvindning. Hur grona kan vi
gora byggnaderna om vi vill hilla ned kostnader och gora det mojligt
for fler att bo kvar?

Hur gron en byggnad dr bedoms i regel genom olika certifierings-
system som de internationella LEED och BREEAM och det svenska
Miljobyggnad. Alla dessa system innebir att en byggnad fir poing i ett
antal olika dimensioner och att dessa poing sedan vigs samman till ett

helhetsbetyg. Det handlar om byggnadens lige i stort — till exempel maj-

69 I Lind m.fl. (2014b) argumenteras for att det borde inféras en fjirde hillbarhetsdimen-
sion — »teknisk héllbarhet« — som innebir att pélitliga tekniska 16sningar anvinds, dven om
detta inte alltid ir det mest [6nsamma.
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lighet att anvinda kollektiva kommunikationer — och om egenskaperna
hos de material och komponenter som anvinds. Energianvindning dr
en viktig dimension och det finns sirskilda tekniska 16sningar for att
bygga »ligenergihus«, exempelvis sa kallade passivhus dir det inte finns
nagot traditionellt uppvirmningssystem som vattenburen fjirrvirme el-
ler direktverkande el.”> Man kan di komma ner till en energianvindning
som dr mindre dn hilften av den maximinivd som anges i byggreglerna.

Mycket av detta dr redan givet nir man stir infor en renovering:
huset har ett visst ldge i relation till kommunikationer och vissa material
har redan anvints. Miljéaspekter vid renoveringar handlar dirfér ofta
om energisparande,” dven om hinsyn rimligen ocksa ska tas till vilka
material och hur mycket av dessa som anvinds vid sjélva renoveringen.

Det finns nationella mal om att minska energiférbrukningen inom
bygg- och fastighetssektorn med 50 procent fram till 2030. Utifrin si-
dana mal kan det ligga nira till hands att dra slutsatsen att nir vi dndd
renoverar ska vi se till att energiférbrukningen minskar radikalt i de
renoverade byggnaderna. Det finns renoveringsprojekt i kommunala
bostadstoretag, projekt som i debatten ibland pekas ut som féredémen,
ddr man gjort si radikala atgirder att man kommer ner till en energi-
anvindning som ligger i nivi med nybyggda passivhus.

Det finns dock invindningar mot att vid renovering forsoka n en si
stor minskning i energianvindningen. Den forsta invindningen ir att
det i Sverige anvinds mycket lite av fossila branslen vid uppvirmning av
bostider.” Om malet egentligen ér att minska utsldpp av vixthusgaser for
att minska klimatpaverkan kanske man inte ska ligga sd mycket resurser
pa att minska energianvindning just vid uppvirmning.

Den andra invindningen ér att mer lingtgiende atgirder leder till
hégre hyror. Aven om man kan rikna pa lite olika sitt dr det timligen
okontroversiellt att sdga att lingtgiende atgirder for att minska ener-
gianvindningen inte ir foretagsekonomiskt lonsamma, inte ens vid de
hogre energipriser som ridde for nigra ar sedan. Och om renoveringen
inte heller minskar de energiformer som paverkar klimatet, talar det emot

70 Se till exempel Zalejska-Jonsson (2013).

71 Se till exempel Hogberg och Lind (2011).

72 Se Murray (2015).

73 Se SABO (2011) och Hogberg och Lind (2011).
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att en radikal minskning av energianvindningen ska vara ett centralt mal
med renoveringen. Tar man dessutom hinsyn till att radikala renove-
ringar naturligtvis innebir en stérre materialatging som i sin tur kraver
energi vid tillverkningen, dr sidana satsningar dnnu svirare att motivera.

I det fall som studerades vidtog man naturligtvis en rad atgirder som
minskade energianvindningen, eftersom det finns ett antal »lagt hingan-
de frukter«. Justera olika aggregat, anpassa temperaturer i gemensamma
ytor, byta till lagenergilampor, installera nirvarodetektorer och byta till
sndlspolande kranar dr I6nsamma dtgirder som seridsa fastighetsidgare
genomfor. Foretaget bytte dven till ventilation med virmedtervinning,
aven om det frimst motiverades av bittre komfort och inte av att det
var en l6nsam energisparitgird.

Tillaggsisolering av fasader och byte av fonster gjordes ddremot inte
i det studerade fallet, eftersom det inte bedomdes lonsamt och inte gav
nigra eftekter pd hyresgisternas nytta. Fokus lig som sagt inte pa en
radikal minskning av energianvindningen och det fanns inga tankar pa
att forsoka miljoklassa byggnaderna efter renovering.

Renovering ur ett bredare samhallsperspektiv

Renovering av bostider har s hir lingt frimst setts ur ett foretags-
och boendeperspektiv. Men renoveringarna kan ocksa kopplas till mer
overgripande frigor om samhillsutvecklingen, och tankar om att olika
insatser kan samordnas och kombineras s att det inte enbart blir bittre
bostidder utan samtidigt forbittringar i andra avseenden.

Detta har under aren beskrivits pa olika sitt.I Lind och Lundstrém
(2008) analyseras satsningarna i stadsdelen Gérdsten i Goteborg uti-
frin frigan om det fanns samhillsekonomiska effekter vid sidan av de
rent foretagsekonomiska. Kan foretagsekonomiskt olonsamma insatser
vara motiverade dirfor att de har samhillsekonomiska fordelar? Dessa
samhillsekonomiska fordelar handlade i Géirdstensstudien frimst om
minskad arbetsloshet och minskad kriminalitet. Blomé (2014) har pa
motsvarande sitt analyserat dtgirder i stadsdelar i Malmé och dér ocksa
forsokt mita direkta samhillskostnader i form av utryckningar frin
polis och brandkar. Anders Wadeskog och Ingvar Nilsson har i en rad
skrifter pekat pa de stora besparingar som kan goras for stat och kom-
mun ifall ménniskor kommer i arbete i stillet for att gi arbetslosa och/
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eller hamna i kriminalitet.”* Med ritt typ av kompletteringsbebyggelse
ir tanken ocksa att boendesegregationen kan minskas.

En aspekt av detta ir si kallade sociala klausuler vid upphandling dir
det formuleras krav pa att till exempel lingtidsarbetslosa ska anstillas
i projektet och f4 hjilp att komma in pé arbetsmarknaden. Den ansva-
rige ministern har ocksd under viren 2015 framhivt upphandling med
sociala klausuler som en vig att minska sociala problem, och minskning
av lingtidsarbetsloshet dr dd den kanske den viktigaste faktorn. Tanke-
gangen har utvecklats i en gemensam debattartikel med Skanskas vd.”s
Bostadsforetagen arbetar ocksd med sociala projekt av olika slag och
stod till skolor i omridet.

Det finns mycket positivt i detta, men kopplingen mellan just re-
novering och dtgirder for att minska konkreta sociala problem, som de
som nidmnts ovan, dr trots allt inte si stor. De sociala problemen kréver
kontinuerliga insatser, medan storre renoveringar ir engingsatgirder.
Det gér att vidta atgirder mot arbetsloshet och kriminalitet dven om
det inte dr aktuellt att renovera byggnaderna just nu.”* Den l6pande
fastighetsférvaltningen skulle till exempel vara ett betydligt intressan-
tare omride én sjilva renoveringen for en lokal arbetsmarknadspolitik.

Slutsatsen av detta dr att man sjilvklart ska passa pa att utnyttja
ett renoveringstillfille for att till exempel f6rsoka fa in fler personer pi
arbetsmarknaden och forbittra till exempel belysning och sikerhet. Min
poing ir att inget hindrar att man gor renoveringen av byggnaderna
som ett separat projekt om det av olika skél dr mest praktiskt. De andra
sakerna kan man sedan gora var for sig vid ett annat tillfille. Det finns
inget sirskilt window of opportunity vid just renoveringstillfillet som
man méste passa pa att utnyttja.

74 Se till exempel Nilsson och Wadeskog (2015) och Nilsson och Lundmark (2013) och
deras webbplats www.seeab.se.

75 Karlstrom och Shekarabi (2015). Det finns dock en kritik av denna form av »samman-
blandningar, se Jansson (2015).

76 Man kan dock tinka sig helt andra renoveringsstrategier dér det sker en mer kontinu-
erlig vird av byggnaderna och de tekniska systemen och att samordningsméijligheterna di
kan vara storre. Arbete pagér for nirvarande pd KTH, tillsammans med ett antal foretag, att
utveckla en sidan alternativ renoveringsstrategi (sustainable incremental renovation).
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Slutsats och forslag

Mina slutsatser och rekommendationer rérande héllbar renovering kan
sammanfattas pa foljande sitt. Utgingspunkten dr att det rader bostads-
brist och att det dr svért att hitta andra billiga bostider.

e Det finns en tydlig konflikt mellan strivan efter lingtgiende milj6-
missig hallbarhet i betydelsen stora energibesparingar och de bada
andra hillbarhetsdimensionerna (ekonomisk och social).

o Enforutsittning for att hyresh6jningarna ska bli relativt begrinsade
ir att foretaget vintar si linge med renoveringen att den till visentlig
del kan finansieras med minskade drifts- och underhillskostnader.

e Det ir kanske fel att tinka att en byggnad dr nigot som forst byggs
och sedan stir och forfaller i 5o ar for att ddrefter genomga en ge-
nomgripande renovering. Samordningsbehoven ér kanske inte sa
stora att det dr rationellt »att gora allt pd en ging« jimfort med
att kontinuerligt vidta atgirder nir det blir problem med enskilda
komponenter.

» I samband med renoveringar ska flera alternativ erbjudas, varav ett
ska vara ett minimialternativ dir enbart det som ar tekniskt motiverat
genomfors —och de forbittringar ur hyresgistsynpunkt som ar direkt
forknippade med det. Att skapa ligenheter med olika kvalitet i sam-

ma hus bidrar pé sikt ocksa till minskad inkomstmissig segregation.

En aspekt som ldtt forbises dr dock vad som hinder pé sikt. I det fall
som studerades i Lind m.fl. (2014b) var foretagets ursprungliga strategi
att nir en ligenhet blev ledig, och om det var minimal renovering i den
ligenheten, si gick man in och lyfte ligenheten till mellanrenovering.
Mellanalternativet var ju mycket 16nsamt for féretaget eftersom kostna-
den for lyftet var relativt liten samtidigt som hyreshdjningen var stor. En
forklaring var att denna utformning gjorde det mer acceptabelt for f6re-
taget med en 1ag hyreshéjning i minimialternativet, eftersom foretaget
kunde ta igen en del av den »forlusten« nir man sedan lyfte ligenheten
till mellanalternativet. P4 detta sitt skyddades bade sittande hyresgister
och foretagets ekonomi. Att undan for undan lyfta alla ligenheter till
mellanalternativet innebdr dock pé sikt att det inte finns nagra billiga
ligenheter kvar. Senare beslutade foretaget dirfor att det alltid skulle
limnas kvar en viss andel ligenheter med minimal renovering.
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Relativt stora hyreshojningar utestinger inte bara personer for att
de inte har rid att flytta in, utan kan ocksa innebira att storre grupper
inte far flytta in. Om féretaget har en sa kallad uthyrningspolicy som
sdger att man bara hyr ut till hushall som har inkomst som ir till exempel
tre eller fyra ginger hyran, innebér hogre hyra efter renovering ocksa
en hogre inkomstgrins som gor att fler utestings. Uthyrningspolicy
diskuteras nirmare i kapitel 1o0.

For att foretagen frivilligt ska vilja att gora socialt mer hallbara
renoveringar dr det viktigt att regelverket kring hyressittning stodjer
en sidan utveckling. Som beskrivs i ndsta kapitel dr det i dag tvirtom:
det 16nar sig bittre med langtgiende renoveringar eftersom man da
far gora stora hyreshéjningar, storre dn de hdjningar som skulle vara
mojliga pd en fri marknad. Reglerna siiger i dag ocksa att foretaget inte
far hoja hyran pd motsvarande sitt om de kontinuerligt skoter sitt hus
och gor mindre atgirder i stillet, dven om hyresgistnyttan 6kar genom
en sidan renovering. Dirfor méste regelverket dndras om vi vill ha mer
socialt hillbara renoveringar.
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Reformera regelverket kring
hyressattning vid renovering

Hur 16nsam en viss renoveringsstrategi dr paverkar rimligen fastighets-
dgarens beslut om renovering. Lonsamheten beror i sin tur pa hur mycket
renoveringen kostar, hur mycket drifts- och underhéllskostnader minskar
och hur mycket hyran kan héjas i samband med renoveringen. Tianker vi
oss en konkurrensmarknad dir hyran speglar utbud och efterfrigan kan
vi forenklat siga att hyreshéjningen vid renovering speglar hur mycket
konsumenterna virderar de forbittringar som renoveringen leder till.
Man kan dra en parallell till prisskillnaderna pa bostadsritts- och vil-
lamarknaderna dir dessa kan antas spegla marknadens virdering av de
egenskapsskillnader som finns mellan objekten.

P4 en reglerad hyresmarknad som den svenska kommer dock fas-
tighetsidgarens strategi att i hog grad styras av vad som star i regelverket.
En vinstmaximerande fastighetsigare kommer att se vad olika dtgirder
ger for mojliga hyreshéjningar och formulera en strategi som bygger pé
detta. Dirfor dr det viktigt att forst forstd hur det svenska regelverket
f6r renovering och hyressittning vid renovering ser ut.”7

77 Detta kapitel bygger i hog grad pd Lind (2015¢) déir det finns ytterligare referenser. De
grundliggande tankarna presenteras dven i Lind (2015d; 2015¢) for en mer akademisk publik.
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Grunderna i det svenska regelverket

I regelverket gors en grundliggande distinktion mellan »underhall«
och »investering/standardh6jning«. Underhill definieras som att dter-
stilla ursprunglig standard. Om en fastighetsigare byter ut en gammal
plastmatta i ett badrum till en ny plastmatta kallas det underhall, och
kan enligt dagens regler inte motivera en hyreshojning. Om déremot
standarden hojs sd att ligenheten mer liknar en nyproducerad ligen-
het kan hyran hoéjas, till exempel om plastmattan i badrummet byts ut
mot klinker, och om hela badrummet kaklas. Hir finns ett forsta stort
problem med dagens regelverk eftersom dven underhallsinsatser héjer
hyresgistnyttan och skulle ge en hyresh6jning pa en konkurrensmarknad
ddr priserna speglar kvalitet. Dir skulle ocksa hyran sjunka relativt sett
i takt med att ligenheten slits ner.

Grundtanken i lagstiftningen dr att hyresgisterna och fastighets-
dgaren ska komma Gverens inf6r en renovering. Vad en part kan tinkas
acceptera for alternativ i en férhandling beror pa det som spelteoretiker
kallar for aktérernas outside options, det vill siga utfallet om parterna inte
kommer 6verens. Ingen aktor ldr ju gd med pa ett resultat i en f6rhandling
som dr visentligt simre dn vad man skulle fi ifall parterna inte kommer
overens alls. Att en part gir med pa ett forslag som r relativt déligt kan
bero pa att det skulle bli innu simre om parterna inte kommer 6verens
och drendet till exempel hamnar i en domstol.

Om parterna inte kommer 6verens kan fastighetsdgaren gi till hy-
resndmnden och begira tillstind for renovering. Lagstiftningen siger i
princip att fastighetsiigaren har ritt att genomféra en renovering dven
om hyresgisten dr emot, om det inte ir »oskiligt mot hyresgisten.
Det avgorande blir dirmed hur hyresndmnden tolkar detta i praktiken.

Praxis dr att provningen av en renovering sker i tvé steg. I ett forsta
steg provas om de dtgirder som fastighetsigaren vill genomfora ska
tilldtas. I detta steg dr det normalt ingen diskussion om vilken hyreshoj-
ning som dr motiverad. I nista steg sker sjilva bruksvirdesprovningen
som handlar om vilken hyra som ir tilliten for en ligenhet med de
egenskaper som ligenheten har efter renoveringen.” En konsekvens av
denna tvastegsprocess dr att nimnden i praktiken inte siger nej till en

78  Hyresgistforeningen driver i skrivande stund (hésten 2015) ett drende dir man
argumenterar for att forvintad hyreshéjning bor ges (storre) vikt vid provningen av sjilva
renoveringen.
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viss renovering dirfor att den forvintas leda till en for stor hyreshdjning.

Vad hinder om parterna inte kan komma 6verens om vilka atgarder
som ska vidtas och om drendet hamnar i hyresnimnden? Den bild som
framtrider i intervjuer som genomforts med jurister inom omréidet dr
att hyresnimnderna regelmissigt tilliter upprustningar av dldre hus till
normal nybyggnadsstandard.” Nir fastighetsigarna pekar pi att det
finns tekniska problem och samtidigt vill héja standarden till vad som
r normalt i nyproduktionen, till exempel helkaklade badrum, siger
hyresnimnden ja.

Att tolka »god boendestandard« som »standarden i normala nypro-
ducerade bostidder« forefaller inte orimligt, och ser vi lagstiftningen ur
ett lingre historiskt perspektiv blir tankarna bakom detta synsitt dnnu
tydligare. Den stora uppgiften i svensk bostadspolitik efter kriget var
nimligen att h6ja bostadsstandarden — alla omoderna ligenheter skulle
bort.I Bostadssociala utredningen frin 1946* var man medveten om att
hushillen kanske inte ville ligga si mycket pengar pi sin bostad och inte
alltid efterfrigade en si hog standard som de enligt utredningen borde
ha. Genom att ge f6rmiénlig finansiering till bostadsbyggande, forstirka
bostads- och barnbidragen samt riva eller renovera omoderna ligenheter
skulle hela befolkningen inom ett antal ir bo i moderna bostider. Ur
detta perspektiv framstéir det som sjilvklart att de boende inte ska kunna
motsitta sig en upprustning av ligenheterna till nyproduktionsstandard.

I dag gors dock renoveringar i ligenheter som har alla moderna
bekvimligheter och det ér svart att se samma starka skal till att alltid
tillita upprustning till nyproduktionsstandard. Det viktigaste i dag ir
kanske underhillsitgirder som inte innebdr standardhéjningar, men
sddana ger som sagt ingen hyresh6jning alls.

Nir en ligenhet dr renoverad kan fastighetsigaren i steg 2 begira en
hogre hyra, och om hyresgisten inte accepterar héjningen blir det en
sedvanlig bruksvirdesprovning. Det svenska bruksvirdesystemet bygger i
grunden pa att kostnader inte ska spela nigon roll f6r hyran, utan hyran i
den enskilda ligenheten ska sittas utifrin forhandlade hyror i ligenheter
med liknande standard. Héjer fastighetsigaren standarden i lagenheten
till nivan i nybyggda ligenheter kommer nybyggda ligenheter att vara

79 Lind (2015¢).
80 SOU 1945:63.
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de naturliga jimforelseobjekten vid bruksvirdesprévningen. Sjdlvklart
kvarstir en del skillnader mellan den renoverade ligenheten och de
nybyggda ligenheterna si den tillitna nivin blir inte lika hég som i
nyproduktionen (enligt uppgift cirka 20-30 procent ligre).

Dirmed kommer alltsd en relativt stor hyresh6jning att vara tillaten
nir standarden lyfts till (ndstan) nyproduktionsnivd. Om hyran fore
renoveringen var cirka goo kronor per kvadratmeter och ér, och hyran
i nyproduktionen cirka 1 8oo kronor per kvadratmeter, si skulle hyran
t6r den renoverade ligenheten bli kring 1 400 kronor per kvadratmeter,
det vill siga hyresh6jningen skulle bli cirka 50 procent.

En viktig fraga blir ddrmed vad som styr hyrorna i nyproduktionen.
Rent allmént kan man siga att hyrorna i nyproduktionen ligger relativt
ndra en marknadshyresnivi, eftersom kotiderna till nyproducerade ligen-
heter ér relativt korta. Nyproduktionshyrorna paverkas av det allminna
liget pa bostadsmarknaden, bland annat genom marknadsbestimda
markpriser, till exempel vid en kommunal markanvisning. Nyproduk-
tionshyrorna speglar dirmed dven ligesfaktorn, eftersom markpriserna
tenderar att bli hogre i ligen dir efterfrigan ér stor i relation till utbu-
det. Oavsett kostnaderna kommer sjilvklart ett affirsmissigt foretag att
torsoka ta ut s hoga hyror som méjligt i sina nyproducerade ligenheter.
Hyresgistforeningen har intresse av att det byggs hyresligenheter, och
ska de som bygger hyresritter kunna konkurrera med dem som byg-
ger bostadsritter, r det i dag n6dvindigt f6r Hyresgistféreningen att
acceptera hoga hyror i nyproducerade ligenheter; och dir finns ju inte
heller nigra befintliga hyresgister som behéver skyddas.

Konsekvensen av att nyproduktionshyrorna ligger nara marknads-
hyran blir att det vid renovering till nyproduktionsstandard sker en
betydande marknadsanpassning av hyrorna. Fastighetsidgarna kan hoja
hyrorna bade for att standarden hojs, men ocksa for att ta igen lite av
den efterslipning i relation till marknadshyran som hyresregleringen
lett till i det dldre bestindet. Detta innebir i sin tur att de ekonomiska
incitamenten for renovering till nybyggnadsstandard blir mycket starka
i dagens system, sarskilt som vanliga underhéllsitgirder inte ger nigon

hyreshojning alls.
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Varfor det kan bli »fel« renoveringar
med dagens regelverk

Med den bostadsbrist som i dag rider pd manga orter ligger hyrorna i
det dldre bestindet klart under »marknadshyran«, det vill sdga den hyra
som skulle gora efterfrigan lika med utbudet. De allra flesta som bor
i dessa bostader skulle bo kvar dven om hyran héjdes relativt kraftigt,
dels pd grund av att de inte har nigra bittre alternativ, dels for att vissa
hushall dtminstone delvis fir kompensation genom hégre bostadsbidrag
eller hogre ekonomiskt bistind frin kommunen.

Ekonomer uttrycker detta som att det finns ett »konsumentéver-
skott«, det vill siga ett gap mellan den faktiska hyran och den hyra som
hyresgisten maximalt skulle vara beredd att betala. Detta innebdr att det
finns en ytterligare mojlighet for fastighetsigaren att 6ka sin vinst och
det ir att »ta« en del av detta konsumentoverskott. Det finns dirmed
tre inkomstkillor f6r fastighetsdgaren i samband med en renovering:

o minskade drifts- och underhillskostnader

 0Okade hyror som speglar hyresgisternas betalningsvilja for en finare
ligenhet

 Okade hyror ut6ver detta som innebdr att fastighetsigaren »tar« en
del av konsumentoverskottet frin hyresgisten.

Ur ett samhillsekonomiskt perspektiv dr en felaktig renovering en re-
novering dir nyttan i form av ldgre drifts- och underhallskostnader
och i form av 6kad hyresgistnytta inte dr sa stor att den ger en rimlig
avkastning pé renoveringskostnaden. Med dagens regelverk kan dock
en sddan felaktig renovering vara lonsam dirfor att hyreshéjningen kan
vara storre dn vad som motsvarar 6kningen i hyresgistnytta. Det som
kan géra en sddan renovering l6nsam dr alltsd den tredje faktorn ovan,
det vill siga mojligheten att ndrma hyran till marknadshyran och ta en
del av konsumentoverskottet.

Dagens regelverk kan emellertid ocksi leda till det omvinda, det
vill siga att renoveringar som dr motiverade ur ett samhillsekonomiskt
perspektiv inte blir I16nsamma for fastighetsigaren. Lt oss anta att fas-
tighetsdgaren riknar pd om det l6nar sig med en relining och en for-
siktig badrumsrenovering dir plastmattan byts ut mot en ny plastmatta
och det gamla kaklet byts ut till nytt, men dir man inte kaklar mer dn
tidigare. En sddan renovering leder till en 6kning av hyresgistnyttan,
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men eftersom atgirderna klassas som underhill far fastighetsidgaren
inte hoja hyran alls. Detta kan innebdra att dtgirden inte genomf{6rs nu
utan skjuts pa framtiden.

Varfor dagens regelverk kan leda till mer
segregation an pa en fri marknad

Hur det kommer sig att dagens regelverk kan leda till mer segregation
torklaras kanske bist med hjilp av en enkel modell. Lit oss anta att vi
startar ett antal dr tillbaka med ett dldre men relativt centralt beliget
omride. Undan f6r undan blir omridet mer attraktivt, inte minst for
hushall med hégre inkomst. Vi kan dela in hyresgisterna i tre grupper:

o Grupp A. Hyresgister och potentiella hyresgister med relativt sett
hogre inkomster och som ocksd virderar omréidets lige hogt.

o Grupp B. Hyresgister och potentiella hyresgister med relativt sett
ldgre inkomster men som ocksa virderar omridets lige hogt. De dr
emellertid inte villiga att betala nimnvirt mer f6r en hégre stan-
dard. Liget dr det avgorande. (Vi kan tinka oss att ungdomar hor
till denna grupp.)

o Grupp C. Hyresgister och potentiella hyresgister med relativt sett
ligre inkomster som inte virderar omridets lige si hogt, och som
inte heller har nigon hog betalningsvilja for hogre standard.

Pi en marknad med fri hyressittning hinder i princip féljande. Undan
t6r undan som omradets attraktivitet okar si hojs hyrorna och grupp
C ersiitts av grupp A. Eftersom grupp A har intresse av hogre standard
kommer renoveringar ocksa att piborjas i omradet. Grupp B ir beredd
att betala relativt mycket for liget, men ér inte intresserad av renoverade
ligenheter eftersom de ér for dyra. Ett 6kat utbud av renoverade bostider
och ett minskat utbud av icke-renoverade ligenheter gor att hyresgapet
mellan de bada ligenhetstyperna krymper. Till sist krymper hyresgapet
s& mycket att det inte lingre 16nar sig att renovera fler ligenheter.

I detta fall kan man alltsa tinka sig att det uppstar en jimvikt med ett
visst antal icke renoverade ligenheter i omradet. I denna jamvikt kommer
personer i grupp A att bo i de renoverade ligenheterna och personer
i grupp B (till exempel ungdomar) i de icke-renoverade ligenheterna.
Grupp C limnar omridet pd grund av de hoga hyrorna.
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Med dagens reglerade hyror blir forloppet i stillet foljande. Hir
startar vi med en reglerad hyresniva och orenoverade ligenheter. Den
reglerade hyran for de orenoverade ligenheterna antas inte héjas 6ver
tiden (mer 4n inflationen eller den allmédnna hyresforandringen). Denna
reglerade hyra ligger alltsa klart ldgre 4n marknadshyran for orenoverade
ligenheter och gapet mellan dem vixer éver tiden. Detta innebir att
alla tre grupperna ovan kommer att bo i omradet si linge det inte ir
renoverat.

I vir stiliserade tolkning av dagens regelverk kan fastighetsigaren en-
bart héja hyran om det genomférs en renovering med standardhojning.
Undan f6r undan som attraktiviteten 6kar, och ddrmed marknadshyran,
blir det mer och mer 16nsamt att renovera ligenheterna. Om reglerna
innebir stor frihet for fastighetsiigarna att genomfora renoveringar till
nyproduktionsstandard och att hyran di kan héjas upp mot nyproduk-
tionshyran, kommer alla fastighetsigare att vilja renovera sina hus. Med
dagens reglering kan man tinka sig att resultatet blir att a//a ligenheter
i det attraktiva omradet renoveras, medan det pa den fria marknaden
skulle kvarsta en del orenoverade ligenheter med relativt sett ligre hyra.
Med dagens regler skulle dven grupp B pa sikt riskera att tringas ut frin
omridet och segregationen dirfor bli hogre dn pa den fria marknaden.

Ett test av denna hypotes skulle man kunna f4 om man ser pa bo-
stadsbestdndets sammansittning i attraktiva ligen i olika stider. Om
resonemanget ovan ar korrekt ska vi férvinta oss 6ar av hus med lig
kvalitet i attraktiva ligen i stider som har marknadshyressittning, medan
det inte kommer att finnas nigra sidana Gar i stider med en svensk va-
riant av hyresreglering. Mina hogst ovetenskapliga jamforelser mellan
Stockholm och Képenhamn talar for att hypotesen stimmer.

8r  Hir bortser vi dock frin att det kan finnas andra mekanismer som gér att andelen
hushéll med ligre inkomster minskar i hyresreglerade ligenheter i ligen som dr attraktiva for
hushall med hégre inkomster, se Lind och Hellstrdm (2006) for en beskrivning av sddana
mekanismer, till exempel att det bland dem med linga kotider finns ménga med relativt
hoga inkomster.
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Reformforslag

Man kan tinka sig tva principiellt olika vigar for att paverka vilka re-
noveringar som utfors inom ramen for en hyresreglering. Den ena vi-
gen innebir att maktférdelningen vid renovering dndras, det vill siga
att hyresgisterna ges okat inflytande vid renovering. Den andra vigen
innebir att de ekonomiska incitamenten forindras.

Okat hyresgistinflytande vid renovering?#?
Grundregeln i dag dr att fastighetsigaren fir renovera dldre hus dven om
hyresgisterna dr emot det. Ett radikalt alternativ vore att hyresgisterna
har ritt att ligga in veto och stoppa en renovering som innebir hyres-
héjningar. Fragan dr vad detta skulle fa for konsekvenser.

De allra flesta kan antas vara intresserade av att hitta en rimlig kom-
promiss, men lagstiftningen méste fungera dven om en part utnyttjar sin
makt maximalt. Ett forsta problem dr att hyresgisterna ar en heterogen
grupp. Vissa planerar kanske att bo linge i ligenheten och virderar en
hogre kvalitet pé ligenheten, andra vill minimera sina utgifter medan
en del inte bryr sig alls eftersom de snart ska flytta. Ur ett fastighets-
dgarperspektiv skapar detta en stor osikerhet och det kan uppsta en
situation dir en fastighetsidgare far renovera och héja hyran medan en
annan inte fir gora det beroende pi sma skillnader i hyresgistsamman-
sittningen i huset.

En vetoritt kan ocksi missbrukas. it oss anta att vattenskador och
liknande borjar 6ka i fastigheten. Om fastighetsigaren dnda ska byta
stammar dr det rationellt att dven gora ett antal dtgirder i badrummen
som hojer nyttan for hyresgisterna. Hyresgisterna siger emellertid nej
till alla atgirder som innebdr hyreshéjningar. Vissa forbattringar i bad-
rummen sker dnda dven om syftet primdrt dr att minska vattenskadorna.
Slutresultatet blir da att hyresgisterna genom att utnyttja sin vetoritt
kan fi dessa forbittringar utan att behéva betala.

Ett stérre problem ur ett samhallsekonomiskt perspektiv dr att en
vetoritt kan leda till »fel« renoveringar och renoveringar vid »fel« tid-
punkt. Om fastighetsigaren i extremfallet inte kan fi nigon hyreshdj-

82 En utredning tillsattes i juli 2015 for att undersoka om hyresgisternas stillning bér
stirkas vid renovering (Dir. 2015:83).
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ning alls kommer det att piverka vad som ir 16nsamt att géra. Aven om
det utifrin den allminna betalningsviljan vore rationellt att gora vissa
forbattringar i badrummen samtidigt med stambytet, kommer atmin-
stone en del av dessa inte att goras om fastighetsigaren inte fir héja
hyran motsvarande hyresgisternas verkliga nyttookning. Den optimala
tidpunkten ur fastighetsiigarens perspektiv kommer ocksa att paverkas
och om fastighetsigaren inte kan ta betalt for nyttookningen kommer
renoveringen att ske senare dn vad som dr samhallsekonomiskt optimalt.

I fortsittningen dr utgingspunkten ddrfor att den grundliggande
maktférdelningen mellan hyresgist och fastighetsigare inte dndras, det
vill sdga fastighetsigaren fir renovera dven om hyresgisterna dr emot
det. Diremot kan det finnas behov att precisera vad som dr »skiligt« ur
ett hyresgistperspektiv, till exempel att det ska finnas krav pa att fastig-
hetsdgaren maste erbjuda ett minimialternativ vid renovering (se nedan).

Bruksvdrdeprova andringar i stdllet for nivaer
Ett sitt att dndra de ekonomiska incitamenten vid renovering ér att ga
over till en modell dir man bruksvirdeprévar Ayresforindringar i stillet
{6r hyresnivder.

Om bruksvirdesprovningen ska fokusera pd hyreshéjningen utgir
man frin den faktiska hyresnivin innan renoveringen och fragan blir hur
stor hyreshgjning som dr rimlig ndr dtgirder gors i ligenheten.

Ett forsta steg dr di att 6verge skillnaden mellan underhill och in-
vestering nir man diskuterar om en hyresh6jning ska vara tilliten eller
inte. Hyran ska helt enkelt relateras till ligenhetens aktuella egenskaper.
Gors det dd en forindring som okar hyresgistnyttan fir hyran hojas,
oavsett om atgirden innebir att ursprunglig standard aterstills eller om
det sker en standardhdjning i relation till ursprunglig standard.

Bruksvirdesprévning av hyreshojningen vid renovering innebar att
héjningen ska styras av den genomsnittliga hyresgéstens virdering av just
denna kvalitetshijning pd den aktuella marknaden, vilket i princip kan
ses som den hyreshéjning som atgirden skulle lett till pa en vil fun-
gerande marknad. Hur stor hyreshéjning som dr motiverad utifrin detta
synsitt blir pd samma sitt som i dag en férhandlingsfriga ddr parterna
férhoppningsvis kan komma fram till en rimlig kompromiss. Om ett
drende gir till hyresnimnden fir parterna férsoka presentera ett mate-
rial som styrker deras stindpunkt. Ett alternativ ar di att till exempel
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se pa hur motsvarande egenskapsindring paverkar marknadsvirdet pa
en bostadsritt.

Min hypotes idr att ménga av dagens standardhdjande atgirder har
begrinsad effekt pid den genomsnittliga hyresgistnyttan men att under-
hallsinsatser som innebir att man far en »frasch ligenhet« kan virderas
relativt hogt. Stimmer denna gissning blir resultatet av den foreslagna
torandringen att »vanliga« stérre underhéllsitgirder méjliggor en hy-
reshdjning pé siig 20 procent, men att ytterligare standardhéjningar inte
ger nimnvirt mer i hyra.

Samlad plan for hur renoveringen ska ga till

Ett ytterligare forslag dr att om hyresgister och fastighetsigare inte
kommer 6verens om renoveringens omfattning och den atfoljande hy-
reshojningen ska dessa fragor behandlas i ett sammanhang av hyres-
nimnden, det vill siga inte som i dag i tvi steg ddr forst renoveringen
behandlas och direfter hyressittningen. De grundlidggande reglerna for
vad fastighetsdgaren fir gora dndras emellertid inte av forslaget ovan, si i
praktiken handlar den samlade planen om tillaten hyreshojning. Det blir
dock tydligare och enklare for hyresgisterna om det tas ett samlat beslut
i nimnden. Den regelforindring som féreslogs ovan rérande hyressitt-
ningen innebdr rimligen att fastighetsiigarens intresse av att renovera
till nyproduktionsstandard minskar, och dirmed 6kar méjligheten for
parterna att komma Gverens.

Som nidmndes i féregiende kapitel finns det skil att i en sidan samlad
plan f6r renovering av ett hus kriva att fastighetsidgaren ska ge hyres-
gisterna vissa valméjligheter och att alla ligenheter inte renoveras till
samma standard. Detta bidrar till att de flesta kan bo kvar efter renove-
ring och till att det @ven pa sikt blir skilda hyresnivéder pa ligenheterna i
huset, vilket kan bidra till en ndgot minskad inkomstmissig segregation.
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KAPITEL 10

Uthyrningspolicy

Under 6verskadlig tid kommer vi att ha en hyresreglering som innebdr att
det ir koer till det dldre hyreshusbestindet, sdrskilt i mer centrala ligen.
Ju mer attraktiv en ligenhet dr, desto mindre sannolikt dr det att den
limnas tillbaka till fastighetsigaren i samband med att den nuvarande
ligenhetsinnehavaren vill flytta. I stillet sker olika former av byten. Det
finns dven en svart marknad dir kontrakt siljs, aven om storleken pa den
marknaden av uppenbara skil dr okind.

Ett visst antal ligenheter kommer dock tillbaka till fastighetsiga-
ren, som i princip dr fri att hyra ut dessa till vem som helst, sa linge det
inte sker ett brott mot diskrimineringslagen. I till exempel Stockholm
har manga privata fastighetsigare valt att ansluta sig till den offentliga
bostadsférmedlingen, eftersom det dr ett billigt sitt f6r dem att hitta
potentiella hyresgister. Inget hindrar dock att de ligger till egna krav for
att hyra ut, typiskt sett krav pa en relativt hég inkomst. De kommunala
bostadsforetagen har ocksd krav pd en presumtiv hyresgist for att hyra
ut, det vill siiga de gar inte strikt pa kotiden.

I niista avsnitt beskrivs lite mer i detalj vilka krav som dr vanliga hos
fastighetsdgare for att man ska fa hyra en ligenhet i deras bestind. I av-
snittet dérefter diskuteras vilka krav som kan anses rimliga och vilka krav
som explicit borde forbjudas eftersom de kan anses vara diskriminerande.
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Hur ser det uti dag?®®

Vanliga krav som fastighetsigare stéller f6r uthyrning och som ir rele-
vanta ur denna boks perspektiv dr:

Inkomstkrav. Ett vanligt krav dr att hushéllet ska ha en bruttoérsin-
komst (inkomst fore skatt) som dr minst tre ginger si stor som arshyran.
Det térekommer att foretag dock har hogre krav, upp till fyra och en halv
ganger drshyran. Och en del foretag formulerar i stillet sina krav som
att den disponibla inkomsten ska vara till exempel dubbelt sd hég som
hyran.I rutan nedan illustreras hur dessa olika regler slar for en ensamsta-
ende person. Det férekommer ocksi att foretag har en undantagsklausul
som siger att ligre inkomst kan accepteras om hushallet deponerar tre
ménadshyror. Dessutom kan relativt ménga foretag tinka sig att gora
undantag om det finns en godkind borgensman.

Anta att en ensamstiende person vill hyra en liten ligenhet som kostar
6 0oo kronor per manad. Enligt det vanliga kravet pd en inkomst fore
skatt pé tre ginger hyran innebir det en manadsinkomst fore skatt pa
18 0oo kronor. Vid en kommunalskatt pa 30 procent (och kolumn 1 i
skattetabellen, det vill séiga for loner, arvoden och liknande ersittningar)
ger det en inkomst efter skatt pa cirka 12 300 kronor per minad. Hyran
blir knappt hilften av den disponibla inkomsten. Bruttoinkomst pa tre
ganger hyran motsvarar i detta fall ett krav pd disponibel inkomst som
dr dubbla hyran.

Ett foretag som kraver fyra ganger hyran i bruttoinkomst skulle i
detta fall kriva en bruttoinkomst pé 24 ooo kronor per ménad, vilket
efter skatt blir cirka 18 goo kronor, det vill siga hyran utgér cirka en
tredjedel av inkomsten efter skatt.

Inkomsttyp. Ett hushall kan fa pengar pa méinga olika sitt vid sidan
av en vanlig arbetsinkomst. Hur ska man till exempel se pi pension,
a-kassa, sjukersittning, underhallsbidrag, studiemedel och bidrag som
bostadsbidrag eller s kallat ekonomiskt bistind (det som forr kallades
socialbidrag)? Vissa foretag accepterar alla dessa inkomstkillor, och tan-
ken dr vil dd helt enkelt att alla pengar kan anvindas f6r att betala hyran

83 Detta avsnitt bygger pa en undersékning av uthyrningsregler i nio bostadsforetag, se
Annadotter och Blomé (2014).
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med. Andra foretag dr mer restriktiva och riknar inte in ett eller flera av
bostadsbidrag, ekonomiskt bistdnd och underhallsbidrag.

Ekonomisk skitsambet. For att fi en ligenhet krivs att den s6kande
inte har betalningsanmirkningar. Vissa har krav som stricker sig flera
ar tillbaka i tiden medan andra dr mer liberala. Dessutom dr det vanligt
med krav pa referenser frin tidigare hyresvird.

Vilka krav ska vara tillatna?

Hur kan man di tinkas resonera for att komma fram till om ett visst
krav dr acceptabelt?

En tanke dr foljande. Foretagen strivar efter att maximera vinsten
och hyr da rimligen ut till de hushéll som r mest lonsamma. Om 6-
retaget kan visa att det finns en korrelation mellan egenskapen E (till
exempel en lag inkomst) och {6r foretaget ekonomiskt relevanta egen-
skaper (som risk for hyresforluster, risk att hyresgisten snart flyttar eller
att hyresgisten stor andra) si skulle det vara tillatet att ta hinsyn till E.

Man kan ocksi vinda pé det och siga att om fastighetsigaren inze
kan pévisa ett samband mellan E och kostnader/l16nsambhet, far fas-
tighetsdgaren inte ta hinsyn till denna egenskap vid uthyrning. Att ta
hinsyn till den aktuella egenskapen framstir di som godtyckligt och
dirmed diskriminerande. For att fi ta hinsyn till en viss faktor dr alltsd
ett minimikrav att det gar att pavisa ett samband mellan egenskapen
och Iénsamhet.

Det finns savitt vi vet inte nigon studie som visar att hushill med
ligre inkomster oftare far betalningsproblem. En del anser kanske att det
ir sjdlvklart att det finns ett sidant samband, men man ska inte ta saker
f6r givna. Det finns till exempel indikationer pi att de som frimst far
problem med hyran dr de som fatt en sdnkning av hushéllsinkomsten, till
exempel vid arbetsloshet eller skilsmissa. Man har bundit sig till relativt
héga andra utgifter som man inte klarar nir inkomsten faller. Om detta
stimmer dr hushéllets inkomst vid inflyttningen en dalig indikator pa
risk f6r hyresforluster. Har hushéllet lig inkomst och riknar med att
ha det under ling tid, anpassar det kanske sina utgifter efter det och
lir sig leva billigt och bygger upp ett skyddsnit. I vilket fall som helst
bér man enligt min mening kriva att om ett féretag inte vill hyra ut till
hushall med laga inkomster 4r ett minimikrav att foretaget kan visa pa
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att det finns ett samband mellan liga inkomster och mer hyresforluster
tor bolaget.

Ricker det di med att pavisa att det finns ett samband mellan lag
inkomst (eller en annan egenskap) och foretagets 16nsamhet for att
foretaget ska fa ta hinsyn till den egenskapen vid uthyrning? Om det ir
en egenskap som explicit ndmns i diskrimineringslagen fir man inte ta
hinsyn till den egenskapen dven om den paverkar lonsamheten. Alder
ir ett exempel. Aven om fastighetsdgaren bedémer att en dldre person
ir mer 16nsam dn en yngre, till exempel darfor att dldre i genomsnitt
bor lingre i ligenheten, fir fastighetsigaren dnd4 inte beakta denna
egenskap vid uthyrningen.

Ett mer generellt argument mot att anvinda statistiska samband vid
beslut om uthyrning ir att det alltid kan tolkas som diskriminerande
mot »skdtsamma« personer i den »oskétsammac« gruppen. Lat oss anta
att vi statistiskt kan visa att personer med socialbidrag stér grannar mer
och tenderar att 6ka omflyttningen, och dirmed skapar hogre kostnader
for fastighetsigaren. Dessutom tenderar de att flytta oftare. Nu scker en
person med socialbidrag bostad, men denna person har aldrig stort nigon
tidigare och har bott relativt linge i tidigare bostider. Aven om denna
person hor till en grupp som, enligt vért antagande, 4r mindre 16nsam,
sd innebir det inte att varje enskild person i den gruppen dr mindre
l6nsam: statistik handlar ju om genomsnitt och det finns nastan alltid
en stor spridning inom varje grupp. Ska da fastighetsigaren kunna siga
nej till denna person, till {6rman for en person som inte har socialbidrag,
bara for att det i genomsnitt ir si att personer med socialbidrag beter
sig pa ett visst sétt?

Enligt mina virderingar dr svaret pd den frigan nej. Varje person har
ritt att behandlas utifrin vad just han eller hon har gjort, inte utifran hur
en grupp i genomsnitt beter sig. Detta innebir till exempel att inkomst-
krav generellt maste forkastas som ett krav vid uthyrning.

Slutsatsen av detta dr att om person A soker bostad maste fastig-
hetsiigaren kunna visa att just person A tidigare har misskott sig for
att det ska vara acceptabelt att ge nigon annan ligenheten. Enligt min
mening bor reglerna ocksa vara relativt férlitande och om en person
har skétt sin ekonomi under forslagsvis ett drs tid ska det racka for att
vara kvalificerad for att fi hyra en bostad. Att ta hinsyn till dldre misstag
skulle alltsa inte vara tilldtet.
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Det finns ett ytterligare argument mot just inkomstkrav, och det
ar att det kan uppfattas som en form av fdrmyndarmentalitet. Om ett
hushall vill ligga 75 procent av sin inkomst pa boendet eftersom det
virderar boendet vildigt hogt, ska det da finnas regler som hindrar det
frin att gora det? Ska bostadsforetaget ha ritt att vigra ge detta hushall
den bostad det vill ha for att foretaget tycker att tillrickligt inte blir
over till annat?

Det bor dock nimnas att sedan Annadotters och Blomés undersok-
ning om bostadsféretags uthyrningspolicy publicerades 2014 har flera
kommunala bostadsféretag antingen sinkt sina inkomstkrav eller helt
tagit bort dem, si utvecklingen gar enligt min mening i ritt riktning.

Hur ska formedlingen ga till?

Om vi fokuserar pi storre professionella fastighetsigare innebir reso-
nemangen ovan att foretaget har tvd grundliggande alternativ nir det
ska hyra ut sina ligenheter

Det forsta ir att ha ett organiserat kosystem med tydliga tillatna
krav, det vill sidga att ligenheter férmedlas till den som har lingst kotid
bland dem som uppfyller kravet pa skotsamhet. Késystemet ska vara of-
fentligt kontrollerbart, om till exempel Diskrimineringsombudsmannen
i efterhand vill kontrollera att reglerna foljts. Att en del av ligenheterna
anvinds i bostadsforetagens interna byteskéer har jag svirt att se nigra
uppenbara problem med, eftersom det dnda leder till att en ligenhet
gar till den externa kon.™

Det andra alternativet dr att lotta ut lediga ligenheter. Késystem gyn-
nar dem som bott linge pd orten, och de som var planerande och stillde
sig1kon langt innan de egentligen beh6vde en bostad. Ur det perspekti-
vet kan en utlottning av ldgenheterna uppfattas som mer rittvist. Inget
hindrar heller att vissa ligenheter lottas ut och vissa formedlas via kotider.
Viljer fastighetsigaren att lotta ut ligenheter bland dem som anmalt
intresse och uppfyller skdtsamhetskraven, ska dven det vara offentligt
kontrollerbart si att alla som anmaler sig verkligen har samma chans.

Det kan noteras att vissa studentbostadsforetag har just en kombi-

84 Diremot kan man diskutera om det ska vara tillitet att ge barn till nuvarande hyresgis-
ter fortur i relation till externa bostadssokande.
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nation av férmedling enligt kotid och utlottning inom en viss grupp. I
det fallet handlar det om att ett visst antal bostider reserveras for nya
studenter fran andra orter och att dessa ligenheter lottas ut bland dem
i denna grupp som anmilt intresse f6r de aktuella bostiderna.

Forslagen ovan innebir i de flesta fall att kraven for att fa en ligenhet
sinks, och det finns bolag i dag som inte har nigra inkomstkrav. De har
da som kompletterande strategi att hilla extra noga koll pa betalningar
och snabbt ta kontakt med hyresgister som inte betalar i tid. Man f6r-
soker hitta en snabb l6sning och undviker att stora skulder byggs upp.
Att hyresgisten ska deponera en extra minadshyra, men inte mer, for
att skapa en buffert for foretagen kan jag ocksé tycka dr rimligt.

Enligt min mening dr det ocksa logiskt att gora det ldttare att vrika
hyresgister nir man sinker kraven pd dem som fir en ligenhet. Man kan
dra en parallell till provanstillningar pa arbetsmarknaden. En motsva-
rande regel pa bostadsmarknaden skulle till exempel kunna vara att det
ska g littare att vrika ett hushall om det blir problem med betalningar
eller storningar under det f6rsta dret som hushallet hyr.

Hyresregleringen leder till att det finns ett antal billiga ligenheter pa
marknaden. Regleringen motiveras ofta med att den ska gora det méjligt
for i alla fall nagra hushall med ligre inkomster att bo i omraden dir
efterfrigan pé bostider ir stor i relation till utbudet. Det kan da ligga
nira till hands att gi ett steg lingre och ha ett omvint inkomstkrav, det
vill sdga att nir en ligenhet med lidg hyra i relation till en hypotetisk
marknadshyra blir ledig, ska sddana ligenheter i f6rsta hand g till hus-
hall med laga inkomster.

Jag tycker inte detta dr en bra idé, frimst pd grund av de problem med
inkomstmitning och manipulation som diskuterades ovan i samband
med inkomstkvoterade bostider. Tanken med forslagen ovan dr enbart
att hushdll med ligre inkomst ska ha samma majligheter som andra att fa
tag i en relativt billig hyresreglerad ligenhet. Egentligen ir det absurt att
vi har en hyresreglering som haller nere hyrorna och sedan har féretagen
uthyrningsregler som utestinger just dem med laga inkomster frin dessa
relativt sett billiga ligenheter! Alternativet f6r dem med liga inkomster
blir en bostad pa en dyr och osiker andrahandsmarknad, som ju frimst
ar tinkt for den som snabbt behéver en bostad under en kortare period.
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KAPITEL II

Att komma in pa dgarmarknaden

Social bostadspolitik i Sverige forknippas ofta med en satsning pa hy-
resldgenheter. Logiken bakom detta dr rimligen att hushéllen med ligre
inkomster inte har méjlighet att fi ihop till en kontantinsats, och inte
har en ekonomi som ir tillrackligt stark for att de ska fi lina i banken.
Samtidigt behéver vi inte ga lingre dn till grannlandet Norge for att hitta
ett land dir man i bred politisk enighet sedan 1950-talet har satsat pa
att si gott som alla ska kunna dga sin bostad. I en rapport frin Veidekke
lyfter man just fram Norge som en intressant alternativ modell f6r en
social bostadspolitik.%

Det finns flera argument for att gora det moéjligt for fler att dga sin
bostad.* Rent teoretiskt bor dgande pé sikt bli billigare, bide dirfor att
dgaren sjdlv kan gora mer arbeten och for att dgaren tar risker kopplade
till virdeférindring och tekniska problem. I hyresligenheten dr det fas-
tighetsigaren som tar riskerna och allt arbete utférs med beskattat arbete.
Som min kollega Stellan Lundstrdm betonat under ménga ar dr det lite

85 Veidekke (2015). En systematisk jimforelse av bostadspolitiken i de nordiska linderna
finns i Bengtsson (red.) m.fl. (2014).

86 Se Atterhog och Song (2009) fér en versikt.
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konstigt att de med de ldgsta inkomsterna ska bo i den upplitelseform
som dr den dyraste.

Ur ett historiskt perspektiv kan vi ocksd konstatera att det dr hyres-
gisterna som bott dyrast. Fér bostadsiigarna har virdestegringen och
rinteavdragen gjort att de samlade boendekostnaderna blivit laga. I och
med att dgande i regel innebir lin och amorteringar leder det i regel
ocksi till 6kat sparande och till att hushéllet kan bygga upp en reserv
och didrmed fi 6kad handlingsfrihet, dven om inte priserna stiger.

Agande innebir ocksa storre flexibilitet pd utgiftssidan, eftersom
olika dtgirder kan skjutas upp och driftskostnader minskas om hushal-
let har ont om pengar. Hushillet kan sedan passa pé att forbittra saker
i bostaden nir ekonomin forbittras. Eftersom rintenivierna tenderar
att falla i ligkonjunktur kommer dgare med lin med rérlig rinta att fa
ligre utgifter, samtidigt som hushéllets inkomster kanske sjunkit. Detta
kan i sin tur stabilisera hushallets ekonomiska situation ytterligare ef-
tersom rinteutgifterna sjunker just nir inkomsterna normalt dr ligst.
Hyresgisten méste ddremot betala samma belopp varje manad oavsett
hur detligger till med den egna ekonomin och hamnar dirmed i en mer
riskfylld ekonomisk situation. Sedan finns naturligtvis andra risker for
bostadsigaren, till exempel att taket eller ledningar borjar licka och att
bostadens virde faller om marknaden viker nedat.

Agandet kan virderas hogt ocksd av andra skil dn de direkt eko-
nomiska. Det ger 6kad kontroll 6ver bostaden och man vet som édgare
vad man betalar 61, och behover inte vara ridd for att fastighetsdgaren
bérjar misskota forvaltningen eller gora renoveringar som leder till stora
hyreshéjningar. I en bostadsrittsforening finns dock, i rittvisans namn,
vissa liknande risker, till exempel att en inkompetent styrelse fattar daliga
och kostsamma beslut.

Min utgingspunkt i denna bok ér att en social bostadspolitik bade
ska gora det mojligt att hitta en hyresritt med rimliga villkor och att fler
in i dag ska kunna komma in pa dgarmarknaden. Bide nir det giller
hyresritt och dganderitt dr, som diskuterats i bokens forsta del, ett 6kat
utbud nyckeln till ett billigare boende. I och med att vi under ménga ar
haft en stor hyressektor dr det dock s att minga unga manniskor har
forildrar som bott i hyresritt och inte fatt del av den virdestegring som
gynnat dem som &gt sin bostad. I dag finns en stor skillnad mellan de
ungdomar som vuxit upp i en dgd bostad, och dir férildrarna har goda
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mojligheter att hjilpa dem in pa dgarmarknaden, och dem vars forildrar
inte dgt en bostad pa en marknad dér priserna stigit.

Denna skillnad i unga ménniskors méjligheter att vilja bostad talar
for att det i alla fall under en period borde goras sirskilda insatser for
att utjimna skillnaderna och underlitta f6r hushill utan en bostadsfor-
mogenhet i familjen att komma in pd dgarmarknaden. Senare i kapitlet
dterkommer jag till forslag pa konkreta atgirder.

Ar bankernas kreditprovning rimlig?

Under senare ar har det ratt en paradoxal situation pa bostadsmarkna-
den. De laga rintorna och begrinsade amorteringskraven har gjort att
ménadsutgifterna varit liga f6r dem som #gt en bostad, dven om man
kopt den till ett relativt hogt pris. Boendet for den som dger har alltsa
varit relativt billigt, men f6r att komma 4t detta billiga boende maste
man ha en god ekonomi, fér annars linar banken inte ut pengar.

Bankens kalkyler utgar frin tvd antaganden. Det forsta dr vilken
rinta som ett hushill ska kunna klara for att fi ett lin och det andra
ir hur mycket pengar hushallet ska ha kvar efter att boendet ér betalt.

Enligt uppgift kriver bankerna i dag att ett hushill ska klara cirka
7 procents rinta och di ha kvar vad som motsvarar Konsumentverkets
»kvar att leva pa-kalkyler«. Dessutom finns ett boldnetak som innebir
att linet far motsvara hogst 85 procent av priset,” och i praktiken ett
amorteringskrav om man linar mer dn 75 procent.

Det finns flera invindningar mot detta tillvigagingssitt. Det forsta
r6r valet av just 7 procent som rinta. Hur sannolik dr en sidan rintenivé
inom exempelvis en femdrsperiod? Ett sitt att bedoma detta dr att se
pé de linga rintorna eftersom de ger en indikation pd marknadens
forvintningar om framtida rintor. Nir detta skrivs (december 2015)
kan man ta ett bostadslin med tiodrig bunden rinta och en rinta under
3,5 procent. Detta méste rimligen tolkas som att rintor pd 7 procent dr
mycket osannolika inom 5-10 4r. Under den tiden har hushallet dessutom
hunnit amortera, vilket gor att det lattare kan klara en hégre rinta. Det
borde vara mer relevant f6r bankerna att utga fran att rintorna kommer

87 For bostadsrittskoparen riknas dock inte féreningens lan in, vilket skapat incitament
for att ligga lite mer av linen i féreningen i nybyggda bostadsritter.
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att vara laga under flera r framat och att gora kalkyler 6ver framtida
betalningsférméga givet de amorteringar som hushallet gor. Bankerna
kan ocksé krava att delar av1inet tas med en bunden rinta for att minska
risker med stigande rintor.

Sedan finns samma invindningar mot bankernas kreditprévning som
mot den uthyrningspolicy som bostadsforetag tillimpat:

1. Vilka inkomster riknas in och vilka riknas inte in? Hir finns inte
samma empiriska studier som for uthyrningspolicy, men det finns skl
att tro att samma problem finns i bankernas provning, det vill siga att
vissa bidrag inte riknas in dven om hushillet sannolikt kommer att fi
dem iven i framtiden.

2. Och den mer principiella frigan: om lintagaren inte har nigra
betalningsanmirkningar och tidigare skott sina betalningar, ska banken
6ver huvud taget ha ritt att stilla nagra sirskilda krav och ha asikter om
hur mycket ett hushéll ska ha kvar till annat? Vi fir inte heller glomma
bort att det finns en sikerhet for linet i form av bostaden, och att hushil-
leni Sverige i praktiken har ett evigt ansvar for eventuella kvarstiende lin
efter en exekutiv auktion. Bankernas forluster pd privata bostadslin var ju
sma till och med under fastighets- och bankkrisen i borjan pi 19go-talet.

Pi samma sitt som nir det giller uthyrningspolicyn dr det enligt min
mening ekonomisk diskriminering om en affirsidkare (fastighetsbolag,
bank) stiller upp krav som utestinger hushill med ldgre inkomster, dven
om det aktuella hushillet i det f6rflutna skott sina betalningar utan
anmirkning. Diremot anser jag att det kan vara rimligt att stilla krav
som innebir att ett hushall ska ha visat sig klara en motsvarande utgift
tidigare, eller visat att det har kunnat spara en viss summa varje manad,
till exempel motsvarande de amorteringar som det sedan maste gora
ifall det fir ett lin av en viss storlek.

Nagra forslag

Ett forsta steg dr naturligtvis att precisera diskrimineringslagen och
tydliggora att det dr en lagstridig diskriminering att stilla upp ekono-
miska krav som inte dr sakligt motiverade och som i praktiken utestinger
hushall med ligre inkomster frin den aktuella marknaden.
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I rapporten »Fra leie til eie«® presenteras en rad forslag som ér in-
spirerade av den norska bostadspolitiken.

o Underlitta f6r unga hushill att bygga upp ett sparkapital innan
de bildar familj. I rapporten foreslds ett subventionerat sparande.
Tidigare studier pekar ocksd pa att bidragsregler, till exempel f6r
ekonomiskt bistind, inte bor utformas s att de forsvarar for hushall
att bygga upp ett sparkapital for att kunna kopa en bostad.®

o Sirskilda »startlan« for dem som har svirt att bygga upp ett sparkapi-
tal. Ser vi pa den svenska bostadsmarknaden kan ju situationen vara
den att det enda bostadsalternativet till 4gande r en dyr nyproduce-
rad hyresligenhet eller en dyr hyresbostad pa andrahandsmarknaden.
Det gir att se att hushallet klarar en relativt hég boendeutgift, men
samtidigt har denna héga boendeutgift forsvarat sparande. I ett sa-
dant lige kan ett »startlin« med statliga garantier vara motiverat.
Den statliga Husbanken i Norge tillimpar dessutom andra kriterier
tor utlaning for sina grunnlin in de kommersiella bankerna, vilket
gor att fler kan 1ana till ett bostadskép. Husbanken lanar ocksa ut till
sirskilda nybyggnadsprojekt till en rinta under marknadsniva. Det
finns en intressant parallell mellan detta forfarande och Bostads-
sociala utredningens forslag att staten skulle lana ut till villkor som
motsvarar statens uppliningskostnader, det vill sdga utan risktilligg.
Som diskuterats i tidigare kapitel kan det vara motiverat att staten dr
med och tar en del av risken i nyproduktionsprojekt som vinder sig
till grupper med ligre inkomster, aven om generella subventionerade
lin knappast dr ritt vig i dag.

Man kan diskutera de exakta formerna f6r hur staten ska agera for att
gora det moijligt for flera att lana till att kopa en bostad. Med de hoga
prisnivaer som rider i Sverige i dag finns naturligtvis en risk att priserna
drivs upp dnnu mer, for att sedan leda till f6rluster nir priserna faller.
Ett sitt att minska dessa risker dr att statliga garantier till bostads-
kopare utan egen formogenhet, eller méjlighet att £4 hjilp frin familjen,
inledningsvis begrinsas till nyproducerade och relativt billiga bostider.
Det kan vara ett pristak p4 till exempel 30 ooo kronor per kvadratmeter

88  Veidekke (2015).
89 Atterhog m.Al. (2003).
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tor nyproducerade bostider dir da lin i bostadsrattsforeningen ocksa
ska riknas in.”® Det dr ju sidana bostdder som behéver komma ut pé
marknaden och att stimulera efterfrigan pi dessa dr sirskilt motiverat.
Stod till lin f6r kop av sddana bostidder kan ocksd kombineras med en
tidsbegransad prisgaranti som ticker delar av en f6rlust om priset faller
och ett hushall maste silja sin bostad. Regeln kan till exempel vara att
om bostadspriserna generellt fallit och en bostad siljs med forlust, skrivs
en del av linen av och forlusten delas mellan hushillet och staten.”

For den som képer en dldre ligenhet kan »startlanet« vara forknippat
med ett ligre pristak, till exempel 25 ooo kronor per kvadratmeter, om
man 4 ena sidan vill gora det littare att komma in pa dgarmarknaden men
dandra sidan inte vill bidra till att driva upp de héga priserna ytterligare.

Nir det giller detaljer kring hur man ska underlitta f6r hushall med
ligre inkomster att komma in pd dgarmarknaden s dr den allminna
rekommendationen helt enkelt att se nirmare pa hur man gor i Norge
och vilka erfarenheter man haft dar.

Hansyn till finansiell stabilitet

Nir detta skrivs finns en stor oro for att hushéllens skulder stiger och
att detta pd sikt dr ohéllbart. Det finns delade meningar om hur allvarlig
situationen dr, men det dr i alla fall en aspekt som maste beaktas.”

Det dr viktigt att se forslag om att underlitta intride pa dgarmarkna-
den tillsammans med andra f6rslag. Som betonats méinga génger i denna
bok ir ett okat byggande — och di sirskilt ett byggande som fokuserar
pa lite billigare bostider — det viktigaste, inte minst dirfor att det ocksé
bidrar till att pressa ner priserna i bestindet. Vill man minska riskerna
f6r 6kade priser om man underlittar intride pa dgarmarknaden kan man
vinta lite med den politiken tills byggandet kommit i ging. En kraftig
okning av byggandet kan ju forvintas att steg for steg pressa ner bo-
stadspriserna, atminstone i reala termer, det vill siga att bostadspriserna
forindras lingsammare in inflationen. Riknar vi skulderna per hushall

9o I praktiken bor prisnivin relateras till bostadens storlek eftersom mindre ligenheter dr
dyrare per kvadratmeter, men jag gir inte in nirmare pa detaljerna har.

91 Liknande tankar finns i kapitel 5 i Konjunkturrddets rapport 2015 (Englund m.fl., 2015).

92 Se SOU 201548 f6r en dversikt av de olika argumenten.
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kommer 6kat byggande, dir en betydande andel 4r dgda bostéider, att
o6ka den totala lineskulden. Det centrala dr dock rimligen skulden per
hushall som dger en bostad och inte skulden utslagen p samtliga hushall.
Sjunkande bostadspriser tillsammans med 6kade amorteringar kommer
da att undan f6r undan minska skulden per hushill som édger, dven om
den totala skuldnivin per hushill stiger om fler dger.

Som betonades i féregiende avsnitt kan ett stod till intride pa
dgarmarknaden utformas si att den totala paverkan pa marknaden blir
begrinsad. Genom att stodet, i alla fall inledningsvis, enbart kan gi till
forstagingskopare av relativt billiga nyproducerade bostider kommer
den totala omfattningen att vara begrinsad och paverkan pé prisnivan i
bestindet rimligen att vara liten. Nista steg kan vara att utvidga det till
forstagingskopare av relativt billiga ligenheter i bestdndet.

Lars Jonung skrev 1999 rapporten Med backspegeln som kompass —en
ESO-rapport om stabiliseringspolitik som liroprocess. Den centrala tesen
i Jonungs rapport dr att politik handlar om att undvika att samma pro-
blem upprepar sig, men att politiken ddrmed riskerar att missa nya
problem som uppstir. Tankegingen kan illustreras pé foljande sitt. Den
svenska fastighetskrisen i bérjan pa 199o-talet rorde i forsta hand den
kommersiella fastighetssektorn. Under manga ér direfter hade dirfor
Riksbanken ett sirskilt avsnitt om den kommersiella fastighetssektorn
isin stabilitetsrapport. Men den internationella fastighetskris som kom
efter 2008 rorde bostider och inte kommersiella fastigheter. Kort sagt:
Tror vi pa historiska monster dr det mest troliga att ndsta internatio-
nella finanskris kommer pé ett nytt 6verraskande omrade och inte pa
bostadsmarknaden en ging till. Att ligga mycket krut pi att begrinsa
riskerna i langivningen p4 just bostadsmarknaden skulle dirmed inte
vara det mest rationella.

Ska man gi ett steg lingre kan man friga sig hur stora de sam-
hillsekonomiska riskerna egentligen dr om det byggs f6r minga bosti-
der i storstadsregionerna. Vi kan ta miljonprogrammet som exempel.
Hade man vetat hur ménga tomma bostdder det skulle bli en bit in pd
1970-talet, och igen under 199o-talet, skulle man naturligtvis inte ha
byggt si mycket. Men samtidigt 6ppnade det stora bostadsbestindet
en rad mojligheter. Det var litt att hitta en bostad for den som snabbt
ville flytta till en storre stad och fler hushéllsgrupper kunde i en bostad
eftersom hyresvirden inte hade rad att stilla s3 hoga krav. Billigare bosti-
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der minskar sociala kostnader i form av bostadsbidrag och ekonomiskt
bistand. Billigare bostider bidrar ocksi till att det blir littare att rekrytera
arbetskraft till rimliga l6nenivier.

I en situation dir den svenska statsskulden relativt sett dr lig och det
finns mojligheter att klara betydande forluster f6r staten, dr min slutsats
dr att vi inte ska oroa oss for ett alltfor stort bostadsbyggande. Med den
situation som nu rider pa bostadsmarknaden kan vi i vilket fall som helst
siiga att en sidan risk ligger langt in i framtiden och knappast ir nagot
som ska péverka vira beslut i dag.
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KAPITEL 12

Avslutning

I detta kapitel summeras vad olika aktorer behover gora for att vi ska fa
en situation dir personer med ligre inkomster kan hitta en rimlig bostad.
Forst dock en kort sammanfattning av de centrala tankarna.

De centrala tankarna

Det centrala kriteriet for om vi har en social bostadspolitik eller inte dr
mojligheten att snabbt hitta en bostad med rimliga egenskaper till en
rimlig hyra (ett rimligt pris). I kapitel 2 preciserades nirmare vad som
menas med »rimlig« i dessa bida dimensioner.

Detta mal kan, som de flesta mal, nas pé flera olika sitt, men det ar
svért att se att det kan nas utan ett kraftigt 6kat bostadsbyggande, och
ett byggande som utformas s att det just bidrar till att kriteriet ovan blir
uppfyllt. Det behéver byggas bostider som blir relativt billiga.

Jag har inget emot att man bygger det som i kapitel 3 kallades in-
komstkvoterade bostider, det vill siga att sirskilda subventioner ges till
dem som bygger bostidder som sedan upplats till ett pris/en hyra under
marknadsniva till hushéll med en lig inkomst. Bygger man tillrickligt
miénga sidana bostdder kan man i princip nd malet att det ska vara ldtt
f6r hushall med laga inkomster att hitta en bostad med rimliga villkor.
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Som argumenterats for tidigare anser jag dock att det dr viktigare
att bygga och renovera si att det finns vad som i kapitel 3 kallades ét-
komliga bostider, det vill sdga bostider som de flesta har rid med och
som finns direkt tillgingliga pd marknaden. Man ska inte behéva gi till
en myndighet och bevisa att man har en lig inkomst for att fi tag i en
bostad till rimliga villkor.

En central utgingspunkt i denna bok dr vidare att ifall en bostad ska
bli billig pA marknaden far den inte ha egenskaper som gér den attraktiv
t6r hushall med hogre inkomster. Det maste finnas ett stort utbud av
bostider som de flesta med hogre inkomster tycker dr for daliga, pa grund
av antingen bostadens egenskaper eller dess lige. Bostadspolitiken bade
pa den nationella och lokala nivin miste ta som utgingspunkt att vi
lever i ett samhille med stora inkomstskillnader, och kommer att géra
det under 6verskidlig tid, och att vi maste skapa fungerande bostads-
marknader f6r alla inkomstgrupper.

Detta innebir ocksa att det stora problemet i vért dldre bostadsbe-
stind inte dr att vi har en stor underhéllsskuld och att det renoveras for
lite. Vibehdover ett utbud av ldgenheter med relativt ldga hyror och priser.
Ju mindre sadant vi tillfor marknaden genom byggande, desto viktigare ir
det att bromsa renoveringstakten sa att inte fler billiga bostider forsvin-
ner frin marknaden, sirskilt i de omriden som 4ar minst attraktiva for
dem med hogre inkomster. Mindre omfattande renoveringar hindrar inte
satsningar pa energisparande som dr lonsamma, darfor att energibespa-
ringen da inte beh6ver finansieras med en hyresh6jning. En sidan politik
hindrar inte heller satsningar for att 6ka sysselsittning eller minska
andra sociala problem i omraden dir arbetslosheten dr hog, eftersom
sidana sysselsdttningsatgirder lika girna kan knytas till satsningar p
den 16pande fastighetsforvaltningen eller till nyproduktion av bostider.

Det finns i dag en rad regelverk som direkt missgynnar hushéll med
ligre inkomster, utan att det finns nigon saklig grund for dessa regler.
Regelverket vid renovering gynnar omfattande renoveringar som gor att
ligenheterna fir egenskaper som liknar nyproduktionens. Uthyrnings-
policyn i manga bostadsféretag stiller omotiverade inkomstkrav eller
andra krav som inte bevisligen sammanhinger med hushéllets sktsam-
het. Bankernas regler f6r kreditprévning utestdnger hushéll med lagre
inkomster fran vad som pa sikt dr den billigaste upplatelseformen, det
egna dgandet.
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Det dr mycket frestande att ligga till ytterligare krav vid renovering
och byggande av nya bostider. Personer med laga inkomster har vil ocksé
ritt till hégkvalitativa bostdder? Och nir vi nu ska bygga nytt, dr det da
inte lage att se till att vi bygger riktigt energisnalt och att vi passar pa att
lokalisera dessa nya bostider si att segregationen pa bostadsmarknaden
minskar?

Man fir hir inte glomma bort ordspraket »Det bésta blir det godas
fiende«. For varje krav som laggs till, blir det svérare att fa nagot att hinda.
Sjdlvklart ska vi arbeta med att héja kvaliteten pa produkter inom olika
kostnadssegment, men under tiden som vi gér det duger vil bade de s
kallade Kombohusen och BoKloks standardhus eller motsvarande frin
andra byggbolag. Sjdlvklart ska vi tinka ut smarta modeller f6r att bygga
blandade stadsdelar (som diskuterades i kapitel 5) och forsoka tillimpa
dem, men det hindrar inte att vi ocksa bygger billiga nya bostider i
anslutning till omraden dir det redan bor méinga med liga inkomster.
Kanske dr det just en ny bostad som inte dr sa dyr, och som ligger nira ddr
man redan bor, som kan géra att man flyttar frin den gamla ligenheten
som da blir mer atkomlig f6r dem med riktigt liga inkomster. Eller som
gor att nigra i det tringbodda hushillet kan flytta till en egen ligenhet
och dnda bo nira familj och vinner.

En grundtanke i denna bok dr att det offentligas dtagande primirt dr
att se till att det finns négra dtkomliga bostider med »rimliga egenska-
per«, och det har ingen betydelse om dessa bostidder finns i det dldre och
mer nedslitna bostadsbestindet i titortens utkanter. Den andra sidan av
denna grundtanke dr att den person, eller det hushall, som vill ha nagot
annat dn detta fir fixa det sjilv. Vill jag bo centralt i staden dir minga
vill bo s fir jag vara beredd att koa, eller képa nagot dyrt, eller hyra dyrt i
andra hand eller képa ett kontrakt relativt dyrt pd den svarta marknaden
for hyreskontrakt. Hir tror jag att en friare marknad ér bra pa att 16sa
problemet. Finns det stor efterfrigan pa bostidder med vissa sirskilda
egenskaper kommer marknaden att vara intresserad av att bygga dessa.
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Vad olika aktorer behover gora

Medborgarna
Det ar litt att kritisera politiker for att de inte vidtagit tillrackligt kraftiga
atgirder for att fa fram fler bostider. Samtidigt dr det vi medborgare som
rostat fram dessa politiker och som ocksa driver intressen som gor det
svért for politikerna att genomféra ett 6kat bostadsbyggande.

Nir vi har hamnat i en situation med stor bostadsbrist dr det rimligt
att gora omprioriteringar. Jag tror inte det finns nigon stor konflikt
mellan bevarande av gronomraden och ett 6kat bostadsbyggande, men
det innebdr att mindre viktiga delar av gronomréiden tas i ansprik eller
att vi bygger lite nidrmare strinder dn vad vi skulle gjort om det inte var
s4 stor bostadsbrist.

I debatter har jag mott asikten att om vi till exempel naggar National-
stadsparken i Stockholm i kanten si har vi snart bebyggt hela parker. Jag
ser ingen grund for en sddan asikt. Varfor skulle beslutsfattare i framtiden
bygga i Hagaparken bara for att vi nu beslutar att bygga pa till exempel
nagra grismattor mellan Lappkirrsberget och universitetet? Det finns
en rdsla for att framtida politiker kommer att fatta dumma beslut och
att vi dirfor miaste binda dem till hinder och fotter. Men vad finns det
tor skil att tro att framtida politiker kommer att vara mer kortsiktiga dn
dagens politiker? Och om det nu skulle vara si att framtidens politiker
r mer kortsiktiga. Kommer de da inte att riva upp alla dagens beslut
som skulle gora det svirt t6r dem?

Vi har institutionaliserat olika intressen och detta kan ocksi bidra
till ensidighet i agerandet. Ar jag anstilld pa till exempel miljoforvalt-
ningen si r det min uppgift att driva miljointressen och inget annat.
Sitter jag pé stadsbyggnadskontoret ska jag bevaka den arkitektoniska
kvaliteten. Men jag héller inte med om det. Vi har, enligt min mening,
alla ett 6vergripande ansvar f6r att hitta bra kompromisser mellan olika
intressen nir vi str infor ett stort samhillsproblem. Och sedan ska
jag som anstilld pa en viss forvaltning eller sirskilt engagerad i en viss
fraga bevaka att denna kompromiss tar hinsyn till mina intressen pa
bista mojliga sitt. Uppgiften for experten eller den sirskilt engagerade
ar att kunna sdga: »Ur mitt perspektiv dr A viktigare in B och behover

93 En lite mer ingdende kritik av denna »dominoteori« finns i Cars, Kalbro och Lind
(20m3).

128



AVSLUTNING

vi »offra« en av dessa s dr det A som ska offras.« Och 1 bista fall kan
den kreativa experten peka pé att vi kan nd de andra mélen lika bra utan
att offra varken A eller B. Méinga agerar redan si i dag, men inte alla.

Jag har ocksd mott frigan: »Miste verkligen alla bo i storstiderna —
vore det inte bittre att skapa jobb i andra delar av landet?« Tyvirr dr det
dock betydligt ldttare att bygga bostider dn att skapa jobb. Vi kan inte
sitta och titta pA medan bostadssituationen f6rvirras och hoppas pi att
det ska ordna sig i framtiden genom att forsorjningsmoéjligheter vixer
fram i andra delar av landet. Sjdlvklart kan man parallellt driva en mer
aktiv regionalpolitik, men ser vi oss om i virlden dr urbaniseringstrenden
mycket stark. Det mest sannolika ér att allt fler kommer att bo i storre
stdder i framtiden dven om vi satsar mer pé regionalpolitik. Dérfor kan
vi inte vinta med en kraftig 6kning av bostadsbyggandet.

Riksdag och regering

Riksdag och regering har det yttersta ansvaret for politiken i landet.
En viktig insikt i den Bostadssociala utredningen frin 1946 var att om
det ska ske en kraftig 6kning av bostadsbyggandet, med inriktning mot
hushall med ligre inkomster, maste det vara staten som driver denna
utveckling och dr beredd att ta en hel del av de risker som ett sidant
bostadsbyggande dr forknippat med. Marknaden kommer inte att vara
beredd att ta dessa risker och kommunerna har inte resurserna, och
kanske inte heller viljan, att ta riskerna. Statens dtgirder handlar dock
inte bara om att ge ekonomiska morétter och piskor, utan ocksi om att
det dr riksdag och regering som maste se till att det hinder.

En forsta punkt dr att se till att statens redskap i form av ldnsstyrel-
serna inte bidrar till problemen genom att uttolka olika riksintressen
pa ett sitt som utan starka skl blockerar bostadsbyggandet.** Staten
behover precisera vad dessa riksintressen egentligen innebir i konkreta
fall och tydliggora att det alltid ska ske en avvigning mellan olika intres-
sen, och att okade behov av bostider méste innebira att andra intressen
viger lite ldttare, dven om de naturligtvis inte ska ignoreras.

Det finns i dag ett krav pA kommunala bostadsf6rsérjningsprogram,
men dessa krav behéver skirpas betydligt. Staten miéste klargéra hur

94 Ur detta perspektiv dr det ett bra forslag som framfors i SOU 2015:109 att en kommun
ndr som helst under planeringsprocessen ska kunna begira besked av linsstyrelsen om vad
riksintressena innebir i ett aktuellt planirende.
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mycket mark som ska planliggas i kommuner med bostadsbrist och
kriva att kommunen har en trovirdig plan for hur man ska bidra till att
underlitta for hushill med ligre inkomster att hitta en bostad. Staten
kan inritta en sirskild expertgrupp som hjilper kommunerna att 16sa
detta problem. Det ska dock vara tydligt att om kommunen inte frivilligt
drar sitt stra till stacken ska den veta att staten snabbt gir in och sjilv
tar 6ver planeringen. Om kommunen gor vad den ska, ska den veta att
den far ekonomisk kompensation for extra utgifter.

I tidigare kapitel har vi ocksd pekat pa nédvindiga lagindringar
rorande beslutsprocess och hyressittning i samband med renovering.
Andringar som ska gora det mindre 16nsamt med standardhéjningar
som inte bidrar till hyresgistnytta. Diskrimineringslagen behéver kom-
pletteras med regler mot ekonomisk diskriminering. Det ska vara lika
torbjudet att behandla ménniskor olika bara for att de har olika inkomst
som det dr att behandla minniskor olika bara for att de har olika dlder
eller hudfirg. Hyreslagen maste justeras si att det blir méjligt att ha en
friare hyressittning i nyproduktionen, och det bér inféras stod av den
typ som diskuterats ovan till hushédll med ldgre inkomster och ligre
tormogenheter som vill képa en relativt billig bostad.

Precis som i stora tyska stider som Berlin och Hamburg tror jag till
sist att det dr viktigt med ramavtal mellan bygg- och fastighetssektorn 4
ena sidan och staten 4 andra sidan.® Vad ska branschen vara beredd att
leverera och vad kan staten vara beredd att erbjuda, till exempel genom
att ta delar av den ekonomiska risken?

Kommunerna

Det ir sjdlvklart bra om en kommun ligger steget fore och inte vintar
pa okat tryck fran staten, dven om kommunen enligt min mening inte
lingre ska ha rollen som den som bestimmer hur mycket och vad som
ska planeras. Kommunen ska pi ett kompetent och kreativt sitt, och
utifrin lokal kunskap, genomf6ra den politik som riksdagen har lagt fast.
Bostadssociala utredningen sade i princip samma sak 1946.

Mitt intryck ér att de allra flesta i dag inser att nigot radikalt méste
goras ndr det giller bostadspolitiken. De flesta kommunerna kinner av
problemen i sin egen plinbok genom 6kade kostnader f6r socialférvalt-

95 Se Granath Hansson (2015) for en beskrivning av det tyska systemet.
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ningen, men det finns naturligtvis ocksa ett genuint intresse av att bidra
till att16sa allvarliga sociala problem. Kommunpolitikerna kan dock sitta
irdvsax med missnojespartier som gar till val pi att stoppa allt byggande,
och som kan fi en vigmastarstillning i kommunen. En enskild kommun
kan ocksi, pa goda grunder, tycka att det blir orédttvist om just den tar
ett socialt ansvar nir inte andra kommuner gor det. Paradoxalt nog kan
kommunpolitiker dirfor tycka att det ér bra att staten tvingar dem och
alla andra kommuner att fora en social bostadspolitik.

Redan pa kort sikt kan dock kommunerna bade testa inkomstkvote-
rade bostidder, som nu gérs i Goteborg, och tinka i termer av dtkomliga
bostider i den kommunala planeringen. Det kommunala bostadsbolaget
kan bygga s kallade Kombohus och se till att inkomstkravet i bolagets
uthyrningspolicy tas bort. Mer av lediga billiga ligenheter i det kommu-
nala bolaget borde lottas ut och inte formedlas av en ko som i praktiken
gynnar etablerade grupper. Kommuner bér ta initiativ till diskussioner
med privata aktorer som bygger billigare hus och se till att det finns ett
utbud av firdiga planer som limpar sig f6r sidana bostider.

Kapitalet

Forre amerikanske centralbankschefen Alan Greenspan har i slutet av
sin memoarbok ett kapitel om hoten mot kapitalismen och dir ser han
okade inkomstskillnader som det stora hotet mot marknadsekonomi
och privat dgande.?® Det finns en tydlig parallell hir till Olle Engkvist
som jag citerade i inledningen. Om inte kapitalet engagerar sig for att
minska sociala missférhillanden s dr dess egen frihet hotad. Och sen
far vi inte glomma bort att kapitalet ocksa bestar av minniskor som kan
upproras 6ver sociala missférhillanden.

Inom den privata sektorn diskuteras Corporate Social Responsibility
(CSR) 7 alltmer och det ér ett tecken i tiden att byggforetag som Skanska
och NCC inrittat sirskilda funktioner inom féretagen som ska jobba
med social hallbarhet.?® Sjdlvklart gor foretag detta f6r att de tror att det
gir att tjina pengar pa det, men det finns ocksi ett genuint engagemang
i dessa frigor fran personer i foretagen. Jag anser att man kan begira

96 Greenspan (2008).
97  Se till exempel Windell (2015).
98 Se Lind och Mjérnell (red.) (2015).
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att stora féretag inom bygg- och fastighetssektorn dr beredda att sinka
sina avkastningskrav nigot och ta lite storre risker nir det géller socialt
motiverade bostadsbyggnadsprojekt.”

Man kan tycka vad man vill om privat sektor men min bedémning
ar att om vi vill att ndgot ska bli gjort relativt snabbt si 4r lingsiktiga
privata aktérer bade effektivare och handlingskraftigare dn offentliga
aktorer. Jag kan tinka mig en rad olika former av samarbeten bade kring
produktion av sjilva bostiderna och nir det giller utvecklingen av en-
skilda omraden. Privata foretag kan till exempel bilda konsortier, som
vid byggandet av Oresundsbron, for att kunna ita sig bredare uppgifter.

AP-fondsbolaget Rikshem illustrerar ett par av dessa mojligheter
till samarbeten mellan »staten och kapitalet«. Aven om de sjilva kallar
sig ett privat bolag kan man ju lika girna siga att Rikshem dr en del
av en utvidgad stat, dir di det offentliga pensionssystemet riknas in.
Rikshem har under det senaste dret etablerat ett langsiktigt samarbete
med trihustillverkaren Lindbéicks Bygg, dir de senare ska bygga en
ny fabrik fér att under den kommande tiodrsperioden kunna leverera
tusentals ligenheter till Rikshem som ska ¢ka sitt byggande. Vidare har
Rikshem kopt ett stort kontorskomplex i Farsta séder om Stockholm
tillsammans med Ikano, som ingar i Ikea-koncernen, for att omvandla
det till ett nytt bostadsomrade. Min bedémning ir att denna typ av
16sning leder till snabbare processer och minst lika bra resultat som om
kommunen hade képt omréidet, dven om det, som diskuterats tidigare,
behovs sirskilda krav i en stadsplan f6r att se till att det byggs sa att olika
inkomstgrupper kan bo i omréidet.

Slutord

Sveriges beskrivs internationellt som ett land dir pragmatiska politiker
sitter sig ner tillsammans och 16ser problemen nir landet ér i kris.*° Det
kan handla om en finanskris eller behov av en pensionsreform. Situatio-
nen pi bostadsmarknaden har nu blivit si allvarlig att en sddan samling
behovs kring en plan f6r ett kraftigt 6kat bostadsbyggande med inrikt-
ning pd hushall som har inkomster under genomsnittet. F6rhoppningsvis
kan f6rslagen i denna bok vara till nytta nir en sddan plan formuleras.

99  Det kan noteras att ett av féretagen som var med och byggde kompletteringshus i
Tensta i samband med bostadsutstillningen 2006 nimnde i ett samtal att det inte var nigot
man kunde rikna hem ekonomiskt.

100 SeThe Economist (2013).
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ur ska hushall med ldga inkomster hitta en
acceptabel bostad pa marknaden till en rimlig
kostnad?

For att uppna detta 4r det nddvindigt att ta ett samlat

grepp om byggande, regler vid renovering och méjligheter att
fa tag i en bostad i det befintliga bestdndet.

For byggandet finns flera tinkbara strategier. Den strategi
som i boken framhalls som mest lovande ir »dtkomliga
bostider«. Det innebir att de bostider som byggs ska vara
billiga men med modern standard, det vill sidga uppfylla
»ldgsta godtagbara standard«, och ha tekniska system och en
fungerande fastighetsskotsel. Utbudet méste vara sa stort att
det gar snabbt att hitta en sidan bostad.

Dagens regelverk for hyressittning vid renovering gynnar
standardhojningar, vilket forsvarar for laginkomsthushall
att bo kvar och minskar tillgingen pa billiga bostider. Har
beskrivs hur regelverket bor dndras.

Bostadsforetagens uthyrningspolicy med lingtgiende
inkomstkrav tenderar att gora det svért for liginkomsthushall
att komma in i det befintliga bestindet. Forfattaren
argumenterar for att detta bor ses som diskriminering.

For att forverkliga mélet krivs insatser fran alla parter pa
bostadsmarknaden: riksdag, regering, kommuner, lokala
medborgargrupper, kapital och niringsliv. Ett samlat paket av
atgdrder presenteras i boken.

Hans Lind, professor vid Kungliga Tekniska hogskolan, ar
bokens forfattare, men arbetet har skett under medverkan av
kollegerna Kerstin Annadotter, Folke Bjork, Lovisa Hogberg och
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