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Bostadspolitiken slar knut pa sig sjilv

Det skall sirskilt aligga det allmdnna att trygega ritten till arbete, bostad och
utbildning samt att verka for social omsorg och trygghet och for en god levnadsmiljo.
Regeringsformen 1:2

Det finns hur manga prefix som helst till politik: finanspolitik, energipolitik,
skolpolitik, konsumentpolitik, socialpolitik etc., men finns det lingre nagot
idémaissigt eller ideologiskt innehall i begreppet bostadspolitik? Tja, dven om
statsradet Lars-Erik Lovdén tituleras bostads- och kommunminister dr det faktiskt
svart att hitta nigon annan tydlig linje 1 hans verksamhet an smairre riktade subsidie-
program till mindre kategoribostider och hyresligenheter, bortsett fOrstds frin de
aterkommande ropet pa billigt byggande och ligre boendekostnader 1 nyproduktio-
nen. I valrorelsen 2002 konkretiserades visserligen politiken 1 ett 16fte att bygga
30 000 nya bostider per ar, men redan nagra manader senare — i manadsskiftet
mars/april — tvingades han medge att mélet spruckit.

Vad det dn berodde pa sa var det inte bristande efterfrigan pa bostader, tvirtom har
behovet av mer byggande bara fortsatt att vixa. Nira hiften av landets kommuner
har nu brist pa hyresligenheter i centralorterna samtidigt som andelen arbetslésa
byggnadsarbetare i manga omraden utanfor storstiderna niarmar sig 25 procent.

Att Lovdén 1 detta lige satsat pa att fa loss ytterligare fyra miljarder kronor i sinkt
moms for dnnu ett selektivt stodprogram till byggande av mindre hyresritter pa
maximalt 70 kvadratmeter vittnar inte precis om ndgon strivan till forutsittningslést
nytinkande, snarare om en sorts instinktiv hemkinsla i forna tiders politiska subsidie-
och regleringskultur. Forr var LGS (Lagsta Godtagbara Standard) byggandets norm
och ledstjarna, nu 4r det i stillet krav pa hyrestak som giller i de stédprogram som
l6per mellan 2003 och 2006: max 1 100 kronor per kvadratmeter i Stockholm, 1 000
kr i Géteborg och Malmé och 900 kr i 6vriga landet.

Skevheter

Som bostadsminister har Lovdén 1 Ovrigt dgnat mycket tid at att sanera
balansrikningarna i nédlidande kommunala bostadsféretag, nigot som ju onekligen
bidragit till att han framstitt som mer drivande i rivningen av existerande bostider 4n
1 byggandet av nya. En liknande skevhet praglar hans bestillningar av utredningar: de
har varit mer inriktade pa att lyfta fram bristande konkurrens, svartjobb och fusk i
byggbranschen dn pa att kartligga det politiska systemets eventuella medansvar for
bade de stigande byggkostnaderna och det laga bostadsbyggandet. Sak samma med
frigan om att inféra en tredimensionell fastighetsbildning fér att underlatta
utbyggnader ovanpa befintliga fastigheter: den har utretts pa lingden och tviren, men
nir propositionen till sist presenterades fann lagradet si manga juridiska oklarheter
att beslutet aterigen skjuts pd framtiden.

Summa summarum dr bostadspolitikens utbudssida pafallande tunn, sarskilt da nir
det giller generellt verkande atgirder for att vinda de senaste arens utveckling. Den
birande idén tycks vara att skulden for sakernas tillstind ligger ndgon annanstans, en
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del 1 byggbranschens arbetsmetoder, en del i 6verdrivna vinstkrav, en del i mark-
spekulation, en del i lag produktivitet men absolut ingenting i de villkor och de ramar
som politiken satt upp f6r verksamheten. Det dr byggandet som har att anpassa sig
till de férutsittningar som giller, inte politiken som skall prova om de valda medlen
verkligen leder mot malet. Mest liknar ddrfér bostadsministern en coach som hejar pa
fran liktaren, exempelvis nir han i en artikel utropade att ”vi behover en schysst
byggbransch som bygger bort bostadsbristen”. Javisst, det vill vi alla, men hur?

En bra borjan kunde ju vara att begrunda det 6de som drabbade Robert Boman, en
snickare och sméforetagare 1 Givle som till sin egen olycka hiaromaret gjorde precis
vad Lovdén rekommenderar. Han képte en hundraarig, delvis nedbrunnen och k-
mirkt fore detta missionskyrka, bygegde om den till ett hyreshus med fem moderna
ligenheter och fick till och med kommunens pris for bista vird av ett lokalt
byggnadsminne, men vad hjilpte det? Nir forst hyresnimnden och sedan hovritten
uttolkat bruksvirdesystemets regelverk sinktes den 6verenskomna hyran fran 800 till
700 kronor per kvadratmeter, ett beslut som innebar att Bomans famansbolag alades
att subventionera hyresgisternas boende omkring 50 000 kronor per ar. Dromkaken
blev en mardromskak, en stoppbom och inte — som Boman tinkt sig — en startplatta
till nya byggprojekt.

Hur kunde det sluta sa? I efterhand kan man se att Robert Boman gjorde tva av-
gorande misstag, det ena minskligt och det andra politiskt: han litade pd sin Overens-
kommelse med de hyresgister som han valt ut fran en ling lista av intresserade och
han bortsag fran att bruksvirdesystemet satter alla trumfkort i hyresgisternas hinder.
Att de alla accepterat Bomans hyreskrav spelade darfor ingen som helst roll for
hyresnimndens och hovrittens bedomning, ej heller att de alla skriftligen forbundit
sig att kopa sina ligenheter och ombilda fastigheten till en bostadsrittsforening.

Forhandlingsmonopol

I' bruksvirdesystemets regler for hyressittningen tas ingen hansyn till frivilligt
ingangna civilrittsliga avtal, i efterhand 4dr hyresgisten alltid fri att klaga hos
hyresnimnden. Sa var det ocksi under den hyresreglering som gillde fére
bruksvirdet, men da handlade prévningen om hyresvirden gjort sig skyldig till ocker
vid hyressittningen, en numera obsolet rittslig term for oskalighet som ocksa
tillimpades vid lingivning och som skulle férhindra att personer i trangmal tvingades
acceptera orimliga villkor. Syftet med dagens ordning ir inte, som man kan frestas
tro, att virna den enskilde hyresgistens mojlighet att ta sig ur ett oférmanligt
hyresavtal utan att uppritthalla hyresgastrorelsens faktiska — om 4n inte formella —
térhandlingsmonopol: det skulle ju sittas ur spel om vird och hyresgist vore fria
komma 6verens om hyran.

Av samma skdl finns det heller inga som helst krav pa att beakta hyresvirdens
faktiska kostnader f6r om- och nybyggnad, dven om sa skett pd senare ar 1 ett fatal
uppmirksammade fall i storstiderna. Den barande principen ir i stillet att hyresnivan
1 allminnyttans lokala bostadsbestind fungerar normerande och att boende i
likvardiga fastigheter skall betala samma hyra. Om det — som i fallet med Robert
Bomans ombyggda missionskyrka — saknas jamforbara ligenheter med altarring i
vardagsrummet, kan hyresndmnden istallet géra en sa kallad skilighetsbedo6mning, ett
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vackert ord for godtycke som regelmissigt innebdr att den genomsnittliga hyresnivan
pa orten far fungera som riktpunkt.

Robert Bomans 6de ma vara unikt till sina detaljer men kan snarast ses allmidngods
till sin princip, en effekt av den syn pa rittvisa hyror som med aren kommit att bli
praxis 1 tillimpningen av bruksvirdesystemet. I teorin ska hyran styras av ligenhetens
tormenta bruksvirde och inte av husets alder, men i praktiken giller motsatsen: ju
dldre hus, desto ligre hyra. Eftersom husen pa de flesta orter har byggts vid
varierande tidpunkter hamnar genomsnittet per definition langt under vad som
behovs for kostnadstickning i nybygeda fastigheter.

Sa var det inte alls tinkt nér systemet konstruerades for drygt trettio ar sedan och den
gamla hyresregleringen fran andra varldskriget slutgiltigt lades 1 graven. Bakom
brukvirdets féregivet ddla syfte att halla hyreshéjningarna pa en rimlig niva och att ge
hyresgistrorelsen medinflytande Gver all hyressittning fanns férhoppningen att skapa
en sorts behovsstyrd rationalitet pa hyresmarknaden, befriad frin den vanliga
marknadens kopslagan men i motsats till den gamla regleringen anda tillrackligt
elastisk for att klara successiva anpassningar till verklighetens forindringar. Tanken
var att hyresmarknaden skulle fungera som ett reservat for sig, domineras av
allmannyttan och illustrera socialdemokratins tes att en god bostad till rimligt liga
kostnader var en social rittighet och inte en handelsvara.

I likhet med lagstiftandet pd arbetsmarknaden (LAS, MBL etc) fanns en sorts
korporativ grundidé: i bada fallen ville politikerna lagfista ett férhandlingssystem och
stirka den forment svagare parten med olika typer av monopolrittigcheter gentemot
motparten. De boendes intressen foéretriddes av hyresgistrorelsen som via en
sarskild forhandlingsavgift forlinades en indirekt beskattningsritt och linge ocksa
gynnades av ett faktiskt férhandlingsmonopol 6ver hela hyresmarknaden. Precis som
pa arbetsmarknaden fanns ocksa underliggande idéer om att offentliga och politiskt
styrda verksamheter skulle fungera normerande f6r de privata, vara bade férebilder
och vigrojare f6r en ny och battre ordning.

Bruksvirdet kom redan fran start att bli mer gynnsamt f6r dem som redan bodde i
aldre hus dn for dem som flyttade in i nya, men fungerade dnda nagorlunda
nodtorftigt sa linge riksdag och regering Oste generdsa subsidier 6ver allt byggande.
Den praxis som vuxit fram vilade i realiteten pa statsbidragen och var féljaktligen illa
anpassad till den plétsligt omligeningen av bostadspolitiken i borjan pa 1990-talet.
Resultatet blev att bade det privata och allmannyttiga hyreshusbyggandet efterhand
skrumpnade ihop och nu — 1 ett historiskt perspektiv — fastnat pa extremt laga nivéer.
Som alla goda uppsat kom ocksa bruksvirdet att tjdna andra intressen och leda till
andra effekter dn de avsedda, ett 6de som till sist drabbar alla regleringssystem som
limnas att leva sina egna liv.

Stopp for byggandet

Mot den hir bakgrunden ir det saledes inte férvanande att hyresgisternas makt 6ver
hyressittningen de facto satt stopp for byggandet av nya hyreshus, gjort dem
omojliga att rikna hem rent ekonomiskt. Som marknad 4r hyresmarknaden sedan
linge inkompatibel med regleringssystemet, det enda som har kunnat byggas har varit
statligt subventionerade kategoribostider som student- och idldrebostider. Att Lars-
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Erik Lovdén nu breddat subsidierna till byggandet av nigra tusen mindre ligenheter
ar pa sa vis logiskt, en simpel systemanpassning som vittnar om att han av rent
politiska skil inte vill, kan eller vagar ge sig pa bruksvirdet. Regering och riksdag
viljer den enkla vigen att anvinda skattebetalarnas pengar for att kSpa sig ett
bostadsbyggande som annars inte skulle komma till stind.

I praktiken ér det hyresgistrérelsen som “dger” bruksvirdesystemet, inte regeringen
och riksdagen. Den utredning om vissa férindringar i bruksvirdets tillimpning som
Lovdén nu lovat tillsitta 4dr ett rent bestillningsjobb, en effekt av att
topporganisationerna pa hyresmarknaden kommit Overens om att jimna ut hyres-
siattningen mellan argangarna, ge den sa kallade ligesfaktorn 6kad tyngd och 6ppna
moéjligheterna for att hogre ingangshyror i nyproduktionen. Som motprestation har
de privata fastighetsdgarna accepterat principerna bakom bruksvirdet, en eftergift
som hyresgistrorelsen betraktar som ett principiellt genombrott.

Om det verkligen blir sa kan dock ingen veta, skillnaden mellan politiska avsikter och
faktiska resultat ar sillan sa stora som pa byggmarknaden. Foljaktligen var det heller
ingen som vare sig 6nskade eller forutskickade det branta fallet i byggandet efter
omldggningen fran en subsidiedriven och plan- och normstyrd bostadspolitik till en i
allt visentligt marknadsstyrd, det bara blev sd. Eftersom det inte funnits nagra aktiva,
medvetna politiska idéer bakom skeendet, finns det inte heller nagon riktigt hallbar
rationell forklaring till utvecklingen — utom mojligen den irrationella att
bostadspolitiken tappades bort 1 réran under 1990-talets alla kriser. Ingen sag eller
ville se de langsiktiga effekterna av skatteomliggningen, de kortsiktiga problemen
stod 1 vigen. Carl Bildts borgerliga fyrpartiregering rev den tidigare bostadspolitikens
fundament och socialdemokraterna accepterade faktum nir de dterkom till makten
efter 1994 ars val.

I stillet kom bostadspolitiken att priglas av en sorts lit-ga-mentalitet, en passivitet
som innebar att bruksvirdesystemets reglering av hyrorna limnades ordrd och att
retoriken om bostaden som en social rittighet kunde fortsitta att vidras som om
ingenting hint, lat vara i mindre omfattning dn forr. Med ett klassiskt marxistiskt
sprakbruk skulle man kunna siga att socialdemokraterna slog vakt om produktions-
férhillandena, systemets politiska 6verbyggnad, och lit produktivkrafterna utvecklas
pa egen hand. Ett skil var formodligen att eftervarden av fastighets- och bankkrisen
stod 1 vigen for allt potentiellt nytinkande, ett annat att de politiska riskerna med att
ga 1 brischen for en ny bostadspolitik betraktades som alltfér hoga. Det var enklare
att sitta still 1 baten, knappa hinderna och hoppas pa att allt skulle ordna sig till sist.
Pa ett plan var nu bostadsmarknaden en marknad, pa ett annat férblev den anda
insnirjd 1 ett politiskt regleringssystem som visserligen inte styrde byggandets
kostnader men vil planprocessen och hyresnivierna. Om byggandet liknas vid
biltillverkning sa innebir systemet att stat och kommun abdikerat fran inflytandet
over sjilva bilproduktionen, men férbehallit sig ritten att leverera dicken och
motorerna pa villkor och till priser som de sjilva bestimmer.

Kluven bostadspolitik

For att se monstren 1 bostadspolitiken — inklusive dagens franvaro av den — maste
man dirfér dgna sig at arkeologiska utgriavningar, borra sig ner i ildre lager och
friligea det myller av rottradar som bade féder och gbder dagens situation pa
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bostadsmarknaden. Om man sitter startpunkten vid det forra sekelskiftet har svensk
bostadspolitik karakteriserats av tvdra kast mellan avreglering och regleringar men
ocksa av ideologiska motsittningar som genom aren 16pt lings flera olika fronter: en
linje har gatt mellan enskilt 4gande och kooperativt dgande, en mellan villaboende
och liagenhetsboende, en mellan hyresritt och bostadsritt och en mellan en
kommunalt eller en privat dominerad hyresmarknad. Spar av dessa motsittningar
hittar man ocksa 1 dag i regeringens tvekluvenhet infér bostadsrittsmarknaden och i
inriktningen pa att gynna hyresritten, nigot som rimligen sammanhinger med att
socialdemokratin fortfarande har ett starkare viljarstod bland dem som hyr 4n bland
dem som dger sin bostad.

Delar man in bostadspolitiken i sju faser under de gangna hundra aren blir férvisso
bilden splittrad, men en tendens framtriader 1 vilket fall tydligare 4n andra: under
efterkrigstiden 4ar det egentligen bara socialdemokratin som haft en utmejslad
bostadspolitik. Borgerligheten kritiserade enskildheter i socialdemokratins strivanden
att kontrollera marknaden och att hellre styra medborgarnas mot hyresritten dn att
frimja en allmin valfrihet 1 boendet, men fransett allmint tal om behovet av mer
marknadsstyrning presenterades aldrig nigot sammanhillet alternativ. Aven om
regeringen Bildt monterade ner subsidiesystemet 1 nyproduktionen férblev
bruksvirdesystemet 1 princip intakt dirfér att sa manga borgerliga viljare drog nytta
av det. Av samma skil paborjade moderaterna omvandlingen av allminnyttans
ligenheter till bostadsritter i Stockholms innerstad och inte i fororterna: det var
viljarnyttan som stod i férgrunden, inte nagon allmidn och ideologiskt betingad
politiskt satsning pa att 6ka andelen dgda ligenheter.

Men bade egennyttiga och ideologiskt motiverade avsikter dr en sak, verkligheten en
annan som framgar av féljande korta Gversikt 6ver de gaingna hundra aren:

I borjan pa 1900-talet var bostadsbristen svar i1 alla storre stider, sirskilt da i
Stockholm. Privata byggherrar och rader av privat finansierade fonder med
bostadssocial inriktning svarade for i stort sett allt byggande. Utanfér stadskarnorna
bérjade kommuner som Stockholm att képa upp stora jordegendomar, planligga
bostadsomriden med villor och flerfamiljshus och upplata marken med tomtritt till
fasta priser med mycket linga kontrakt, en del upp till 50 eller 60 dr. Sa skapades
omraden som Enskede, Bromma och Villingby.

Vid forsta varldskrigets utbrott 1914 stréps krediterna till byggandet, bostadsbristen
blev snabbt akut och avhjilptes med snabbt uppforda och snart rivna nédbostiader 1
kommunal eller statlig regi. 1917 inférdes for forsta gangen ett hyresstopp och varje
kommun dlades att inritta en hyresnimnd dit bade hyresgister och hyresvirdar skulle
vinda sig i hyresfragor. Den forsta hyresgistforeningen bildades i Géteborg 1919
och Hyresgisternas Riksforbund ndgra ar senare. Hyresgistrorelsens politik fordes
lings tva linjer: den ena var att vinstintressen skulle avskaffas pa hyresmarknaden och
att stat och kommun skulle hyra ut till sjilvkostnadspris, den andra att de boende
sjalva skulle bygga, dga och forvalta sina hus i kooperativa former. Det ledde i mitten
pa 1920-talet till grundandet av HSB (Hyresgisternas sparkasse- och
byggnadsférening), men redan da fanns en rad liknande kooperativa
bostadsforeningar. Den dldsta svenska grundades 1 Enskede 1912.

Lediga ligenheter
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Nir byggandet slipptes fritt igen 1923 upphorde all hyresreglering och
hyresnimnderna avskaffades. I forening med statliga anslag till sirskilda bostider for
barnrika familjer och en omfattande statlig kreditgivning byggde de privata
byggmistarna snabbt bort bristen och utbudet pa bostider 6versteg sedan i flera ar
efterfrigan. Hyresviardarna i de storre stiderna annonserade i tidningarna efter
hugade hyresgister och bjod pa diverse rabatter for att fylla sina hus. Den lag om
bostadsrittsforeningar som stiftades 1930 inneholl en ritt till hembud vid
forsiljningar och innebar att bostadsritterna 6verlits till fasta priser. Boritts-
marknaden blev en marknad for sig.

Nir andra virldskriget brot ut 1939 fanns det fortfarande gott om lediga ligenheter,
men nybyggandet minskade efterhand i takt med att regeringen styrde en allt storre
andel av resurserna till landets upprustning. 1942 inférde riksdagen ett tillfalligt stopp
tor hyreshojningar som var tinkt att besta sa linge kriget pagick. Kommunerna
alades dterigen att inritta hyresnimnder som kontroll- och klagoorgan men nu i
samarbete med staten: den nybildade myndigheten Hyresradet skulle utse nimndens
ordférande och varje kommunfullmiktige tva ledamoter. Bara en av dem fick vara
fastighetsagare, den andre skulle — som det hette i lagen — 7dga kinnedom om de
mindre bemedlades bostadsforhallanden”. Eftersom nidmndens beslut kunde
overklagas hos Hyresradet hade juristerna den reella makten 6ver lagtolkningen.

Under de sista krigsaren férdes en hard kamp inom den regerande socialdemokratin
om valet mellan kommunalt hyreshusbyggande eller kooperativt dgande som
ideologisk bas for den framtida bostadspolitiken. Segern gick till hyreshusbyggarna,
en falang som frimst foretriddes av yngre kommunalpolitiker som Torsten
Henricsson i Géteborg, Hjalmar Mehr i Stockholm och Harald Aronsson i Orebro.
Den kooperativa linjen foll pa att den forutsatte ett langsiktigt bostadssparande som
skulle begrinsa utrymmet f6r Okad privat konsumtion bland de lagre
inkomstgrupperna. Med statens hjalp skulle moderniseringen av bostadsbestindet ga
snabbare, menade man. Grunden for efterkrigstidens bostadspolitik blev allmin-
nyttigt byggande, fortsatt hyresreglering, 6kat kommunalt d4gande av marken och en
forstirkning av det kommunala planmonopol som inrittats redan i slutet av 1800-
talet. Bostadsbristen skulle vara bortbyged 1960 och boendekostnaderna skulle inte
overstiga 20 procent av vanliga inkomsttagares hushallsutgifter, hette det i
propagandan.

Bygga bort bostadsbristen

Den hiart reglerade kreditgivningen kom dock under hela 1950-talet att halla
byggandet nere och forst 1960 byggdes lika manga bostider som 1945, det sista aret
som bostadsmarknaden i allt visentligt fortfarande var en marknad. 1964 krivde den
socialdemokratiska partikongressen krafttag for att bygga bort bostadsbristen och
regeringen Hrlander lanserade det sa kallade miljonprogrammet — 100 000 bostader
per ar i tio ar. Till skillnad fran tidigare fanns nu gott om kapital eftersom AP-
fonderna var under uppbyggnad och pengarna bokstavligt talat forsade in.
Bostadspolitiken fick hégsta prioritet samtidigt som det Gvergripande ansvaret for
bostadstorsorjningen lades 1 kommunernas hiander. En serie lagar och statliga
lineprogram forstarkte detta kommunala entreprenorskap, déribland 1965 érs lane-
program for kommunal tomtrittsupplatelse, 1968 ars lag om kommunal f6rk&psritt
till mark och fastigheter, 1968 ars lanefond f6r kommunala markférvirv, 1971 ars lag
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om utvidgad kommunal ritt att expropriera fastigheter och 1974 ars lag om byggande
pa kommunal mark som villkor for statliga 1an, det sa kallade markvillkoret som alla
partier utom moderaterna stillde sig bakom. Bruksvirdesystemet drevs igenom i
borjan pa 1970-talet och hyresnimnden gavs en ny och klart korporativ skepnad:
landet indelades 1 tolv nidmnddistrikt, varje nimnd leddes av sa kallad lagfaren
domare med tva bisittare fran fastighetsigarna respektive hyresgistrorelsen. Som
hogsta instans inrittades en sirskild bostadsdomstol, numera dock avskaffad.
Tilltagande inflation och snabbt 6kande 16ner under 70-talet kom dock att leda till en
lingt storre andel smahusbyggande dn som avsetts, inte bara for att statens
subventionerade rinta var ligre dn inflationen utan ocksa for att alla rintekostnader
var avdragsgilla mot den marginalskatt som redan i vanliga inkomstligen nirmade sig
80 procent. I och med att priserna pa bostadsritter slipptes fria i bérjan pa 1970-talet
upptickte snart alla som dgde sin bostad att de inte bara bodde gratis utan ocksa
tjanade pengar pa sitt boende: rintorna betalades med avdragsgilla pengar,
inflationen malde ner kapitalskulderna och den hoga efterfragan gjorde att priset pa
en statligt linefinansierad bostad férdubblades nir man satte nyckeln 1 ytterdorren. I
de storre staderna kantrade byggande mot dgda bostider men i de mindre fortsatte
allminnyttan att bygga — och sa smdningom ocksa att forbygea sig. Hela
byggbranschen var dopad av statens lanepolitik, avregleringen av valutamarknaden
1985 slippte loss en flod av kapital med allt ligre krav pa sikerheter och i
statsbudgeten narmast skenade utgifterna for subsidierna till boendet. I hagnet av
den sociala bostadspolitiken blev den dgda bostaden en penningmaskin.

Sista akten i detta drama inleddes 1990 nir Ingvar Carlssons regering bytte ut det
gamla 6verordnade malet full sysselsittning mot lag inflation och fullbordades nar
den nya skattereformen tridde i kraft aret darpa: avdragsritten begrinsades, bade
byggandet och boendet belades med moms och fastighetsskatten fick en ny och for
staten mer inkomstbringande utformning. Nir regeringen Bildt redan pa hosten 1991
lade en proposition om att avskaffa bade det kommunala markvillkoret och det
statliga regleringsmaskineriet (produktionskostnadsprévningen, begrinsningen av
tomtstorleken for egnahem, férméansbehandlingen av allminnyttan och férmedlings-
monopolet pa bostider som byggts med statligt st6d) vet vi alla vad som hinde: hela
fastighets- och byggbranschen stod pa 6ronen och har dnnu inte aterhamtat sig

Vad kan man da lira sig av denna summariska genomging av de gangna hundra
aren? Aven om det ligger en klar poing i det cyniska pastiendet att det enda man lir
sig av historien 4r att man ingenting lir sig av historien, sa maste man komma ihag att
varje samtid skapar sin egen forestillning om det forflutna, lyfter fram det som passar
den egna tiden och viljer bort det som inte passar. I relation till historien finns inget
sjalvklart ritt eller fel, i varje 6gonblicket dr ju nuet fullt sysselsatt med att skapa ett
torflutet dt efterkommande samtider. Diaremot kan man anvinda historien for att se
hur likartade problem l6stes vid olika tidpunkter, hur man tinkte och resonerade och
vilka medel man anvinde fOr att uppna sina uttalade mal. Nagra exempel:

Tomtritt och markidgande

Férr: Kommunerna kopte och planlade mark som upplits med tomtritt for att
mojliggdra ett billigt boende, utan spekulation i markvirdestegringar pa den
infrastruktur i form av vigar, gator, broar etc som det allminna finansierade. Tanken
var inte primdrt att tjdna pengar pa marken, den sags 1 stillet som en investering for
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att frimja medborgarnas arbets-, vardags- och familjeliv. Det var stigande
arbetsinkomster som skulle stirka stat och kommun, inte kapitalinkomster fran
markképen. Liknande tankegangar gick senare igen i 1970-talets lagstiftning om
kommunalt mark- och planmonopol men de var nu mer firgade av ideologiska
avsikter, av att politikerna i stat och kommun spelade den ledande rollen i
bostadspolitiken. Att kommunen dgde marken var nu ett 6verordnat mal, inte bara
ett medel.

Nu: Tomtrittsavgilderna baseras nu pa strikt marknadsekonomiska kalkyler, pd att
jordrantan ska motsvara markens viarde. Nir tomtrittsinnehavare 16ser in sina tomter
ska det principiellt ske till marknadspris, lat vara att det brukar uppsta en politisk
diskussion om var det ritta priset egentligen ligger. I 6vrigt betraktas den kommunala
marken 1 flertalet kommuner som en handelsvara, nigot som ska siljas till hogsta
tankbara pris.

Stadsplanering
Forr: Kommunen gjorde en 6versiktplan, ritade ut tomter och drog fram gator och
vigar. Processen var snabb och tomterna bebyggdes efterhand.

Nu: Mycket lang, seg och svarforutsagbar process som i allmianhet tar fem, sex ar och
ibland dnnu lingre. Finns starka politiska drivkrafter kan det ga fortare, exempelvis
nir Stockholms férhoppningar pa att bli olympiastad ledde till en forcering av
planarbetet f6r Hammarby sjostad. Fa kommuner ldgger ut planer ”pa hég”, de
borjar vanligen jobba forst nir det finns en intresserad byggherre.

Allminnyttan

Forr: De forsta kommunala hyresstiftelserna inrittades av sociala skil, exempelvis
Familjebostider 1 Stockholm som byggde sa kallade barnrikehus for
laginkomstfamiljer med manga barn. Ursprungligen var allmannyttan ett komplement
till den vanliga hyresmarknaden men vaxte efterhand till ett mal i sig sjalvt, gavs en
ledande roll i bostadsforsorjningen och framstod som en symbol for
socialdemokratins sociala bostadspolitik. Tanken att hyrorna skulle motsvara
sjalvkostnadspris var ekonomiskt sett mindre lyckad, gav allminnyttan en svag
kapitalbas.

Nu:  Allminnytta som juridiskt begrepp innebir inte lingre uthyrning till
sjalvkostnadspris. Varje kommunalt dgt fastighetsbolag ar i stillet per definition
allmiannyttigt och diarmed fortfarande ocksa normgivande f6r bruksvirdesystemets
hyressittning. Lagindringen berodde pa att alla bostadsstiftelser under 1990-talet
ombildades till aktiebolag och dérfér ocksa forutsitts ga med vinst. De tar inte lingre
ndgra sirskilda sociala hiansyn utan fungerar i princip som vilket fastighetsbolag som
helst. I kommuner dir allminnyttan ar Overlidgset storst utnyttjar bolagen sin
monopolstillning till att halla hyrorna relativt hoga — till gladje f6r de mindre, privata
konkurrenterna. Enda skillnaden jimfoért med andra bolag dr att ledningen ir
politiskt tillsatt och att styrelserna i stort sett bara innehaller politiker. I storre
kommuner ingar de i kommunala holdingbolag som kvittar vinster och forluster mot
varandra for att minimera den statliga bolagsskatten. I manga mindre kommuner ar
allmiannyttan en belastning och har riddats av statliga bidrag. Den socialdemokratiska
regeringen vill dock bevara allminnyttan och har med olika regler forsokt forsvara
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bade utférsiljningar och ombildningar till bostadsritter. I praktiken ar allminnyttan
den sociala bostadspolitikens sista symboliska skans.

Marknadsstyrning kontra planhushallning

Forr: Sverige har bara genomlevt tva perioder med utpriglad marknadsstyrning (fas 1
och fas 3) och bara en (fas 3) med ett utbudséverskott pa bade dgda och hyrda
bostider for alla inkomstgrupper. Hyresregleringen under andra virldskriget var
tankt att bli lika tillfallig som under det forsta, men forvandlades efterhand till ett
planhushallningssystem som drevs med statliga bidrag till bade dgda och hyrda
bostider. De stora Gverskotten pa bostider producerades 1 landets mindre
kommuner. I storstidernas ytteromriaden fanns tidvis ett overskott pa nybygeda
bostider, men aldrig i de attraktiva stadskdrnor dir bruksvirdesystemet holl — och
fortfarande haller — hyrorna nere.

Nu: Bortsett fran bruksvirdesystemet sker det mesta av dagens byggande pa
marknadens villkor, men ironiskt nog drivs byggbranschens inriktning pa
bostadsritter av vinster frin 1960-, 70- och 80-talens planhushéllnings- och
subventionsepok. Den har i stora delar av landet skapat forvintningar pa en sorts
inneboende prisokningsmekanism pd allt dgt boende och i sin tur lett till att
byggbolagen successivt drivit upp priserna till allt hdgre nivaer. I vissa nya omraden i
storstiderna har utrymmet for omedelbara virdeokningar i praktiken intecknats i
priserna och forsiljningen gar foljaktligen allt trégare. Vad som ér prisstyrt och
konjunkturstyrt dr dock svarare att avgora.

Segregation

Forr: Den stod 6verhuvudtaget inte pa dagordningen och sjilva ordet kom inte in i
svenska uppslagsbocker forrin pa 1960-talet, dock inte med hinvisning till Sverige
utan till USA. Det var lika sjilvklart att bostadsomraden planerades for olika
inkomstgrupper som att bygegherrar utgick fran liknande kalkyler 1 sin inriktning pa
potentiella kundgrupper. 1 storstidernas kidrnor fanns alla socialgrupper
representerade ocksd i de finare stadsdelarna. Dir bodde de vilbargade i gathusen
och de som betjainade dem i gardshusen, hantverkare, vaktmastare, butiksbitriden
etc.

Nu: Allt fler bostadsomraden ér de facto segregerade mellan svenskar och invandrare
och mellan olika inkomstgrupper trots att bostadspolitiken gar ut pa raka motsatsen.
Hyrorna ir fortfarande generellt ligre i de attraktiva innerstadsomridena dn i
ytteromradena men pa bostadsrittsmarknaden rader det motsatta forhallandet.
Omvandlingen till bostadsritter 1 Stockholms innerstad har darfér lett till mycket
stora kapitaloverforingar till sma hyresritter och oftast vilbargade hyresgister:
forsaljningspriset har ju utgatt fran hyrans storlek, inte frin det verkliga
marknadsvirdet pa varje enskild ligenhet.

Byggbranschen

Forr: Den fick mycket tidigt en nyckelstillning i bade sysselsittnings- och konjunktur-
politiken, ocksa i den som fordes fére den sia kallade keynesianska modellens
genombrott pa 1930-talet. I kraven pa att 60ka byggandet hette det alltid att varje ny-
tillkommet jobb pa ett bygge skapade jobb at ytterligare fyra personer i andra
branscher. Det skedde senast i valrorelsen 1982 nir davarande partiledaren Olof
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Palme anvinde en kommande 6kning av produktionen pa Ludvig Svenssons Gardin-
fabrik 1 Kinna som ett littbegripligt exempel pa styrkan i denna multiplikatoreffekt.
Alla tjanade pa 6kat byggande, hette det.

Nu: Den ir en bransch bland andra. Om dess goda egenskaper talar ingen lingre,
mer 1 sa fall om dess diliga i form av byggfusk, svartjobb och priskarteller. Till
politiskt god ton hor dels att beklaga koncentrationen till ett fatal stora byggforetag,
dels att efterlysa fler medelstora bolag som skulle kunna ta upp konkurrensen med de
stora. I dessa resonemang ingar sillan — for att inte siga aldrig — nagon diskussion
om huruvida kommunernas mark- och planpolitik bidrar till att uppritthalla denna
obalans.

Skatter pa boendet
Forr: Fastigheter har 1 alla tider beskattats, men fram till 1990 var skatterna sa liga att
de bara pa marginalen paverkade boendekostnaderna.

Nu: 1 och med 1990 ars skattereform blev boendet dubbelbeskattat, dels som kapital,
dels som konsumtion. Sjilva bygget belastas med 25 procents moms, men till detta
kommer ocksa moms pa till bostaden anknutna tjanster av olika slag som tidigare var
momsbefriade, exempelvis sophimtning, stidning, fjirrvirme, vatten och avlopp, el
och tele. Fransett att kommunerna forsoker ta ut sa hoga priser som moijligt fér
marken har de ocksa hojt alla plan- och anslutningsavgifter samtidigt som staten
lagfartsavgift forvandlats till kostsam monopolskatt pa dgarbyten: for att utféra en
tjanst som kostar omkring tusen kronor i expeditionskostnad kasserar staten in
1.5 procent av fastighetens képeskilling fran privatpersoner och det dubbla av bolag.
Boendekostnaderna har det senaste decenniet sprungit ifran bade pris6kningarna och
l6nehojningarna.

Bostadspolitiska mal

Forr: Nar utbyggnaden av allmannyttan tog fart efter andra varldskriget formulerades
malet att hyreskostnaderna skulle begrinsas till 20 procent av hushallsinkomsten i
medel- och laglonegrupper. Ursprungligen gjordes inget férbehall for disponibel
inkomst, skatterna i vanliga inkomstlagen var sa laga att det inte beh&vdes.

Nu: 1 dag finns inte lingre nagot politiskt uttalat mal f6r boendekostnaderna, men
det mumlas om 30 procent av de disponibla inkomsterna f&r hushall i normala
inkomstlagen — vilket ocksa riakar vara den genomsnittliga kostnadsandelen pa hela
bostadsmarknaden. Reellt handlar det faktiskt om en férdubbling av de relativa
boendekostnaderna: det gamla officiella malet fOrutsatte en inkomsttagare som
arbetade 40 till 45 timmar per vecka, det nya, inofficiella tva inkomsttagare som
tillsammans arbetar mellan 60 och 75 timmar per vecka.

En uppenbar slutsats av denna korta genomgang dr att politikernas ansvar fér att
torindra dagens situation dr lingt storre dn vad de sjilva kanske vill tro: oavsett om
man ser fragan frin byggherrens, hyresvirdens, bostadsrittskoparens eller
hyresgistens synvinkel sa kan de flesta problem aterforas till det politiska systemet
och foljaktligen ocksa bara tas om hand ddr. Man kan fOrvisso betrakta
byggbranschen som en bransch vilken som helst och ocksa férutsitta att den
anpassar sig till de branschspecifika regler och villkor som galler, men fragan ir om
det synsittet haller. Pa dagens bostadsmarknad finns nimligen mycket fa och
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dessutom generellt svaga impulser till 6kad bostadsproduktion och dnnu firre som
leder mot sadana kostnadsnivaer, som regeringen angett som Onskvirda 1 sitt
subsidieprogram. I stillet finns desto fler indirekta och direkta krafter som verkar i
motsatt riktning, krafter som forsinkar planarbetet, férsvarar byggprojekt, Okar
riskerna, héjer kostnaderna och drivit upp hyrorna.

Det har naturligtvis inte skett avsiktligt, inte skapats av ndgon plan, utan snarare
utvecklats som en sorts metastaser ur den gamla bostadspolitiken. Dagens situation
har inte uppstitt ur tomma intet, den ér resultatet av ett otal indirekta och direkta
effekter som under de gangna decennierna skapats av olika politiska beslut. Det har
bidragit till att formera barridrer mot utbudet av hyresligenheter, drivit upp boende-
kostnaderna och jimnat vigen fOr kantringen mot ett allt dyrare bostadsritts-
byggande. I historiens relief ar det litt att se sadana exempel:

e Kommunerna har i dag fa, om ens ndgra firdiga planer pa hog, de foredrar
att planera pa bestillning. Politiken ar reaktiv, inte proaktiv. De linga
plantiderna bidrar till att bromsa byggandet.

e Det kommunala utjimningssystemet har starkt forsvagat alla incitament att
planera for fler innevanare, sirskilt i storstadsomradena. De initiala
kostnaderna ar hoga och huvuddelen av 6kningen i skattebasen forsvinner 1
utjimningsavgifter. Att ta ut saftiga priser pa mark och héga avgifter for
planarbete och anslutningar pa ett fatal byggprojekt dr ekonomiskt mer
rationellt 4n att silja billigt och kalkylera med inkomsterna frin en snabb
okning av invanarantalet. Markinkomsterna stannar i kommunen, huvuddelen
av de nya skatteintikterna mals in i utjimningssystemet.

e De genergsa mojligheterna till att 6verklaganden av byggplaner fungerar
ocksa hindrande. Nejkoalitioner bland de redan boende ir litta att bilda nar
egna intressen upplevs sta pa spel och dessutom kan forklds i en foregiven
omsorg om miljon, ett strovomrade som naggas i kanten, en bilfri skolvig
som forsvinner, en lovtridsdunge som hyser ovanliga skalbaggar. For
politikerna dr kalkylerna infor ett kommande val kristallklara i sadana
konflikter: de som bor dir har redan rostritt, inte de som ska flytta dit.

e Den retoriska vanan vid att tala om bostaden som en social rittighet bidrar
rimligen till politikernas oférméiga — eller kanske ovilja — att se den
inneboende paradoxen 1 verkligheten, nimligen att boendet i sin helhet,
inklusive alla kringtjanster, faktiskt beskattas hogre dn nidgon annan daglig
noédvindighetsvara. I likhet med de aterkommande utredningarna om varfor
den svenska prisnivan pa flertalet dagligvaror ligger omkring 20 procent
hogre an 1 andra EU-linder, sOker man ocksa 1 bostadspolitiken alla méjliga
torklaringar till kostnadsokningarna utom just skattebelastningen. Hur manga
skattekronor och andra politiskt beslutade priser och avgifter som ligger
inbiddade 1 hushillens boendekostnader kan diskuteras, men i
nyproduktionen handlar det knappast om mindre dn 40 procent — och forstis
lingt mer om man ocksd inkluderar skatterna pa lonerna under sjilva
byggprocessen.

I bostadsminister Lars-Erik L.ovdéns subventionsprogram for sma ligenheter ligger
ju ett indirekt erkdnnande av att vanligt byggande i de storre stiderna inte kan krypa
under de maxnivaer for hyran som han sjilv angett. Inneborden ér rimligen att

11(12)



hyrorna bara kan hallas rimligt laga — eller snarare rimligt hoga — med hjilp av sinkta
skatter 1 nagon form, antingen direkt och generellt 6ver hela bostadsmarknaden eller
selektivt som i hans eget program. Men nédgot sadant skulle han aldrig ens drémma
om att saga hogt, kanske inte ens tinka. Lika politiskt inopportunt skulle det forstas
vara att papeka att exemplen pd billigt bygeande inte dr sdrskilt representativa for
bostadsbyggandet i stort: de brukar gilla liga hus pa billig mark i fororternas
utkanter, inte flerfamiljshus pa sju-atta vaningar i innerstader eller nirférorter.

Bostider och skatter

Varfor dr da politikerna sa ointresserade av att dra in skatterna i den bostadspolitiska
ekvationen? Svaret ar att hogskattesamhillet format en alldeles egen logik som gor att
en krona 1 handen nu viger tyngre dn férhoppningen om att tjana tva nagra ar fram i
tiden. Nar skattetrycket i bérjan pa 1980-talet passerade 50 procent av BNP blev det i
princip omdjligt att finansiera nya reformer med héjda skatter, ett dilemma som lett
till att allt skattetinkande fastnat i en stelbent utbytesexercis: varje sinkning av nagon
skatt maste vigas upp med en hojning av nigon annan, varje skattemassigt gynnande
av nagon enskild grupp maste betalas med nagon annan palaga pa samma grupp. Till
vinster pa den politiska skalan forefaller alla vaccinerade mot forestillningar om
dynamiska effekter som pa sikt leder till hogre skatteintikter, ingen tror lingre att en
investerad krona i dag kan ge tva tillbaka i morgon. De praktiska erfarenheterna
bland dagens generation av ledande politiker stodjer inte heller sidana funderingar,
de dynamiska effekterna de senaste decennierna har ju tvirtom varit langt mer
patagliga pa utgifts- an pa inkomstsidan.

Pa sa vis har hogskattesamhillet till sist slagit knut pa sig sjlv, fastnat 1 sitt eget
sjalvskapade moment 22: bostiderna blir f6r dyra pa grund av de hoga skatterna pa
bade boendet och de boende, men skatterna kan inte sinkas pa grund av de stindigt
stigande utgifterna. I det perspektivet blir ocksa det férment alternativa talet om
marknadsanpassade hyror mer en besvirjelse dn en realistisk mojlighet. Den giller i
sa fall enbart den lilla andel h6ginkomsthushall som kan svilja boendekostnaderna —
och som byggbranschen just darfor de senaste aren byggt f6r. Utan rejila tillskott av
bidrag och/eller subsidier klarar inte vanliga hushill boendeutgifter i nivi med
dagens kostnader 1 nyproduktionen och dirfér byggs det heller ingenting f6r dem.
Egentligen kan man sdga att bostadspolitiken de senaste decennierna producerat allt
vad den varit avsedd att forhindra: ojimlikhet, segregation, héga boendekostnader,
hoga markpriser och brist pa hyresligenheter i allt fler kommuner. En bostads-
marknad vird namnet forutsitter vad som 1 dag finns pa delar av boritts- och
villamarknaden men som saknas pa hyresmarknaden, nimligen ett permanent over-
skott pa lediga bostider som motsvarar tva till tre procent av hela stocken. Den
uppgiften har marknaden tidvis klarat under de senaste hundra aren, sa fragan ar vad
som gjorde det mojligt da men gor det oméjligt i dag.

Det uppenbara svaret ligger dels 1 beskattningen av bade byggandet och boendet, dels
1 politikens olika prioriteringar pa bade nationell och lokal niva. Det dr just denna
samlade spindelvav av skiftande politiska intressen som aldrig nagonsin utretts, aldrig
pa allvar lagts under luppen. Det borde vara dags for det nu.
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