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1 Inledning


Under många år har jag skrivit krönikor om bostads- och fastighetsfrågor. Det började med tidningen Fastighetsnytt och senare även i Samhällsbyggarbloggen (och tidningen Samhällsbyggaren), och under senare år inte minst i debatt-forumet Bostadspolitik.se. Dessutom har det genom åren blivit ett antal debattartiklar i till exempel Dagens Nyheter och Ekonomisk Debatt. Alla dessa artiklar har inte handlat om stadsbyggande, bostadsmarknad och bostadspolitik. Vissa handlade om andra fastighetsfrågor, till exempel fastighetsvärdering. I denna skrift är dock fokus enbart på stadsbyggande, bostadsmarknad och bostadspolitik.


Från början var tanken att sätta ihop krönikorna i en logisk ordning och enbart göra mindre ändringar. Inte minst på grund av de dramatiska händelserna under 2022 med krig som ledde till stigande räntor, ökade byggkostnader och ett kraftigt fall i bostadsbyggandet ändrades dessa planer. Det blev oklart hur relevanta olika texter var och det var uppenbart att en lite större bearbetning behövde göras. Det fanns också upprepningar i krönikorna som behövda hanteras. Det primära blev nu att få fram en läsbar produkt med sakfrågorna i fokus.


En fördel med att utgå från krönikor och kortare artiklar är dock att man i dessa måste vara kortfattad och ha en tydlig tes, och detta har jag försökt bevara.


Titeln En stad och en bostadsmarknad för alla har valts för att den speglar några bakomliggande utgångspunkter. I en stad finns rika och fattiga. Vi som var aktiva i vänstern under 1970-och 1980-talen hade målet att klyftorna i samhället skulle minska med tiden. Men så blev det inte, och den bästa gissningen är att det kommer att finnas stora inkomstklyftor i samhället under överskådlig tid. En bra stad är då en stad där både rika och fattiga kan leva ett bra liv, och där alla kan hitta en bostad med rimlig kvalitet till rimlig kostnad.


Men människor skiljer sig också åt när det gäller hur de vill bo och hur de vill leva. Vissa gillar nattliv och en lägenhet i en tätbebyggd del av staden med ett stort utbud av restauranger, kulturliv och klubbar. Andra gillar att ha ett eget hus med en täppa att påta i. För vissa är bostaden en övernattningsplats vars kvalitet de inte bryr sig nämnvärt om. För andra är hemmet det stora projektet som man vill inreda på sätt som speglar ens personlighet. En bra stad ska göra allt detta möjligt.


När man skriver om bostäder och stadsbyggande har man säkert påverkats av hur man själv bott. Här är en kort version av min bostadshistoria. 1959 flyttade mina föräldrar från Nyköping till en hyreslägenhet i Stockholmsförorten Farsta. Då var jag 9 år. Där bodde jag till 1975 och sedan bodde jag i Järvaområdet fram till 1992, främst i hyreslägenhet i Rinkeby. Min fru och jag träffades i vänsterpartiföreningen där, och våra två barn föddes och gick på dagis i Rinkeby. 1992 flyttade vi till en lägenhet med kooperativ hyresrätt i Farsta, och 1996 köpte vi det radhus i Farsta där vi fortfarande bor.


Uppläggningen av boken är följande. I nästa kapitel utvecklas visionen om en stad för alla lite mer i detalj. Sedan kommer ett kapitel om bostadsbyggande och byggkostnader som bland annat tar upp orsakerna till att det under lång tid byggdes för lite. Här diskuteras byggkostnaderna, både ur ett mer historiskt perspektiv och utifrån händelseutvecklingen under 2022 och 2023.


Kapitel 4 handlar om olika strategier för att göra det möjligt för hushåll med lägre inkomster att hitta en bostad, och det tar upp tankar bakom hyresreglering och "social housing". Stadsplanering, hållbarhet och bilism är teman i kapitel 5, och i kapitel 6 diskuteras underhåll och renovering, till exempel varför hyrorna stiger så mycket vid renovering.


Bostadspriser och prisbubblor kommenteras i kapitel 7. I den politiska debatten finns en kritik från vänster om att marknaden brett ut sig för mycket. I kapitel 8 kritiseras argument som läggs fram i dessa analyser. Sedan kommer två kapitel som är av lite mer övergripande karaktär. Kapitel 9 handlar om kunskap och forskning och kapitel 10 om behovet av kompromisser och om expertrollen.


I dessa kapitel finns främst analyser av orsaker och granskning av olika argument i debatten. Avsnitt som i högre grad innehåller förslag på åtgärder finns i det avslutande kapitlet. Det gäller åtgärder inom alla de områden som diskuterats i de tidigare kapitlen.


Även om texterna bearbetats så är det i regel så att varje avsnitt knyter an till en viss krönika eller artikel. I bilagan finns information om vilken/vilka krönikor som respektive avsnitt bygger på. I referenslistan finns förutom arbeten som direkt refereras till också rapporter och böcker där tankarna i mina texter utvecklas lite mer. En sista uppdatering av hela texten gjordes i april 2024.


I boken kritiseras en rad påståenden och argument rörande stadsplanering och bostadsmarknad. Jag nämner dock inga namn – min erfarenhet är att personer ofta är klokare och mer vidsynta än vad de ger uttryck för i sina texter och då tycker jag det är bättre att utelämna namnen.


Sist men inte minst vill jag tacka Margareta Widegren för synpunkter på en tidigare version. Synpunkter som både ledde till en förbättrad struktur och till mer begripliga texter. Tack till Mikael Widegren för hjälp med omslaget.









2 En stadsbyggnadsvision


2.1 Staden som mångfald


För mig kännetecknas en stad av mångfald. I staden finns alla sorters människor. Här finns subkulturer, här finns rika och fattiga, här finns de som vill bo i en tät stadsdel med restauranger runt hörnet och här finns de som vill koppla av i sin trädgård eller snickra på sitt hus. Åker man runt i staden ser man en mångfald av olika stadsdelar – från de rikas villakvarter till nedgångna industriområden.


Tar vi Stockholm som exempel är villakvarteren i Enskede eller Södra Ängby lika mycket stad som flerfamiljshusen på Södermalm. Vällingby och Farsta med sin blandning av höga och låga hus och sin blandning mellan radhus och flerfamiljshus är lika mycket stad om Hammarby Sjöstad och Norra Djurgårdsstaden. Högdalens industriområde är lika mycket stad som bank- och finanskvarteren mellan Sergels Torg och Stureplan.


Ur detta perspektiv bör stadsplaneringens och politikens mål vara att skapa möjligheter för de människor som finns i staden och de som av olika skäl vill flytta dit. Hur ska vi planera så att alla dessa olika grupper – med olika inkomster och olika uppfattningar om hur de vill bo – ska känna att planerare och politiker bryr sig om dem? Svaret är i grunden enkelt. Allt möjligt ska byggas – enkelt och lyxigt, högt och lågt, det som många tycker är vackert och det som många tycker är fult.


Under senare år har ”bygga stad” och ”bygga stadsmässigt” tolkats som att vi ska bygga tätt och bygga flerfamiljshus – och helst med butiker och andra verksamheter i husens gatuplan. Men är det någon som sett en stad som ser ut på det sättet? Är det inte så att alla städer kännetecknas just av blandningen av allt från finanskvarterens höghus till de renodlade bostadsområdenas radhus och villor?


Tanken att den täta delen av staden är själva staden, och att det är den delen vi ska efterlikna, verkar ha uppstått genom en ohelig allians mellan kortsiktiga vinstintressen och inskränkt miljötänkande. Det är klart att en kommun som äger mycket mark tjänar på att det byggs tätt och högt, och tjänar på att bygga igen lucka efter lucka innanför den egna kommungränsen när det finns en efterfrågan. Ju högre prisnivån är, desto större vinst kan markägare, byggherre och andra inblandade dela på. Men det behövs också en ideologi för att dölja de rena ekonomiska intressena, och delar av miljörörelsen har av någon anledning gärna hjälpt till med den ideologin.


En kärna i denna ideologi tycks vara att den hållbara staden är den som minskar bilanvändningen mest. En stad där mycket finns inom promenad och cykelavstånd, och där spårbunden trafik tar hand om resten av persontransporterna. En anti-bilism som naturligtvis passar de ekonomiska intressena perfekt, eftersom fler ytor då kan bebyggas.


Det som byggs i dag kommer dock att stå i hundra år, och vi kan räkna med att de flesta bilar kommer att drivas av annat än fossila bränslen om 20 år och byggas av material som är fossilfria. En stad ska byggas efter hur människor vill bo och inte utifrån hur mycket fossila bränslen som fordon använder i dag. Dessutom verkar de som prisar den täta stadens miljövänlighet ha missat att de som bor i den täta staden och cyklar till arbetet inte sällan har en sommarstuga som de tar bilen till.


Klimatpolitik handlar för mig om höjda koldioxidskatter och sänkta tak i systemen med utsläppsrättigheter. Jag tycker också att det är helt OK att på alla områden förbjuda de 10 % av produkterna som är sämst för klimatet – både när det gäller bilar av olika storlekar och byggmaterial. Men staden ska planeras efter hur människor med olika värderingar och olika tjocka plånböcker vill bo – och så att mångfalden av verksamheter som pågår i en stad kan fortgå.


2.2 En stad som är bra för dem med låga inkomster


En gång i tiden – kring 1970 – tänkte många av oss att inkomstskillnaderna skulle kunna minskas i framtiden. I dag är väl den bästa gissningen att stora inkomstskillnader kommer att bestå, och då blir det viktigt att ha detta som utgångspunkt när en stad planeras.


Hur ska man då tänka som politiker och planerare om man vill att alla ska kunna känna att det är deras stad? En viktig sak är förstås att det ska gå att hitta ett jobb även för den som har en dålig utbildning och kanske inte är den mest effektiva personen. Det är också viktigt att det finns billiga bostäder – som jag återkommer till i flera kommande avsnitt. Här tänker jag dock fokusera på några andra saker.


En stad som vill vara till för alla behöver också billiga nöjen. Vackra parker och gångstråk är då en första viktig punkt. När denna text ursprungligen skrevs hade jag som är ett bra exempel på detta rosenträdgården i Regents park i London i åtanke. Lady Dianas fontän i Hyde Park är ett exempel där konst kombineras med badmöjligheter för barn. Jag tror inte att jag är den enda Stockholmsbon som undrat varför man stenlade hela Odenplan när man byggde om för den nya pendeltågsstationen! En guldstjärna går dock till Enköping som med rätta kallar sig "Parkernas stad".


Att ställa ut en jätteinstallation av konstnären Christo i the Serpentine i Hyde Park i London under några månader är ett annat bra initiativ ur detta perspektiv, även om det kanske retar många. Det kostade inget att titta på den och den fanns i en miljö där många rör sig.


Om inte museer och utställningar kan vara helt gratis, kan de i alla fall vara gratis ibland. En viss dag i veckan, eller en helg i månaden. Alla kulturverksamheter som får statligt stöd borde vara skyldiga att även spela någon gratiskonsert ute på stan eller i ett köpcentrum där många rör sig.


För att kunna ta del av en stad och en regions (billiga) utbud av allt från grönområden till museer behöver man kunna åka dit billigt. Lägger vi långtgående förslag om gratis kollektivtrafik åt sidan, kan man i alla fall tänka sig att det är gratis att åka en helg i månaden. En åtgärd som inte borde innebära stora förluster av biljettintäkter.


Tänker vi i termer av social hållbarhet bör vi också tänka i termer av arrangemang som kan locka olika grupper av människor. Jag hörde till dem som gillade Vattenfestivalen i Stockholm. Man kunde gå omkring och lyssna på alla möjliga sorters musik gratis inom ett relativt litet område. En arrangör som vill bidra till att olika grupper i samhället möts bör fundera just på hur tider och platser för olika arrangemang kan väljas för att öka den sannolikheten. Och den som äger ett köpcentrum bör tänka på att det finns ett utbud som vänder sig till olika inkomstgrupper.


Under Almedalsvecka för ett antal år sedan lyssnade jag på forskaren Mo Sarraf som påpekade att ett första steg mot att minska segregationen är att planera så att olika grupper åtminstone ser varandra. Och det behöver inte innebära att de bor i samma område eller jobbar på samma arbetsplats. Människor ser andra i många andra sammanhang också. Ur det perspektivet är kanske stora shoppingcentra som Mall of Scandinavia i Stockholm, Nordstan i Göteborg och Emporia i Malmö det som mest bidrar till integrationen.









3 Bostadsbyggandet


Jag minns rubriken på en rapport från mitten av 1990-talet: Är Sverige färdigbyggt? Frågan var inte så konstig. Det fanns tiotusentals tomma bostäder, även i storstadsregionerna. I Boverkets årliga enkät till kommunerna svarade i princip alla kommuner att de hade överskott av bostäder. 1985 fanns 8,4 miljoner invånare i Sverige och 10 år senare 8,8 miljoner, så det var alltså en mycket blygsam befolkningsökning.


Utvecklingen under senare decennier har dock varit en annan. I slutet av 2002 fanns 8,9 miljoner invånare, men i slutet av 2021 var det 10,5 miljoner, det vill säga en ökning med 1,6 miljoner invånare. I Stockholms län ökade befolkningen från 1,9 miljoner 2002 till 2,5 miljoner under samma tid.


Med detta som bakgrund är det inte konstigt att frågor om bostadsbyggande och bostadsbrist varit mycket aktuella. Ett första steg är att precisera vad vi menar med bostadsbrist.


3.1 Bostadsbrist


Under de senaste decennierna har vi många gånger kunna läsa om bostadsbrist i allmänhet och för särskilda grupper, till exempel studenter som ska börja på en högskola. Men hur mäter vi egentligen hur stor bostadsbristen är?


Siffror på antalet personer i till exempel bostadsförmedlingens kö i Stockholm eller studentbostadsbolagens köer brukar nämnas. Flera hundra tusen står i den första kön och tiotusentals står i den andra. Det krävs dock inte mycket eftertanke för att inse att detta inte är ett bra mått: En långsiktigt planerande person kommer att ställa sig i en (billig) bostadskö långt innan denne egentligen behöver en bostad. Det kan ju alltid vara bra att skaffa sig alternativ inför en osäker framtid.


Kötider för de som får en hyreslägenhet är intressantare, men även det är siffror som man behöver tränga bakom. Kan man få en lägenhet med rimlig hyra utan att vänta så länge kan ju problemen inte vara så stora. I teorin kan det dock vara så att alla studenter ställer sig i kön två år innan de ska börja studera och att i stort sett alla som vill ha en bostad när de ska börja studera får en lägenhet – även om kötiderna är två år. Den kortaste kötiden som behövs för att få en lägenhet är dock rimligen ett ganska bra mått på läget på bostadsmarknaden, om inte fastighetsägaren ställer krav som gör att många sorteras bort under processen. I sådana fall kan det ju för många vara svårt att få tag i en bostad – även om det är en kort kötid för den som uppfyller fastighetsägarens (orimliga) krav.


En annan strategi för att mäta bostadsbrist är att fråga personer om de bor på det sätt som de egentligen vill. Ett vanligt påstående är att ungdomarna "tvingas" bo hemma hos sina föräldrar längre än de vill därför att det är så svårt att få en bostad. Dessa undersökningar ställer dock sällan frågor där det finns en explicit prislapp. Det är ju en viss skillnad mellan att fråga "Skulle du flytta hemifrån – där vi antar att du bor gratis – om du blev erbjuden en billig lägenhet i ett centralt läge i stan?” jämfört med att fråga ""Skulle du flytta hemifrån – där vi antar att du bor gratis – om du blev erbjuden en liten lägenhet i ett centralt läge som kostar 10 000 kr/månad?" Och hur ska vi se på situationen för en person som svarar ”Ja” på den första frågan men ”Nej” på den andra? Kan man inte säga att den personen faktiskt bor på det sätt denne verkligen vill – givet att den andra frågan bäst speglar hur marknaden ser ut?


En ytterligare variant är att säga att det är bostadsbrist om priset på en bostad är orimligt högt. Men även detta mått kan diskuteras. Det finns ju relativt billiga bostadsrätter i till exempel Alby och Jordbro. Är det då orimligt höga priser på bostäder? Eller ska Alby och Jordbro inte räknas? Och i så fall varför?


Om vi till sist skulle tolka bostadsbrist som att många människor helt saknar bostad och bor i trappuppgångar eller tältar i parker, så skulle slutsatsen rimligen vara att vi har en mycket liten bostadsbrist.


Jag frågade för ett antal år sedan några nya studenter, som inte kom från Stockholm, hur de bodde och det var som väntat en stor spridning. Vissa hade köat och fått en studentlägenhet, vissa hade fått en bostad via kontakter, vissa bodde i andrahandslägenheter som de till exempel fått tag i via Blocket, vissa pendlade långt och vissa bodde på soffan hos en kompis.


Är detta ett tecken på bostadsbrist? Jag tror att när man funderar på den frågan så inser man snart att begreppet bostadsbrist i grunden är ett normativt begrepp. Begreppet utgår från en föreställning om vad som är en rimlig bostad, en rimlig hyra och en rimlig arbetsinsats för att få en bostad. Handlar det om att alla ska ha någonstans att bo så är det väl OK att vissa bor på soffan hos en kompis eller i en dyr andrahandslägenhet. Handlar det om att alla har rätt till en egen lägenhet med förstahandskontrakt till en hyra under säg 100 kronor per kvadratmeter och månad (det vill säga 4 000 kr för en 40 kvm lägenhet), så har vi rimligen en stor bostadsbrist.


Jag tror debatten skulle må bra av att deltagarna lade korten på borden och försökte precisera vad de anser är en rimlig bostadssituation. För min del tycker jag man kan ställa två grundläggande krav på en fungerande bostadsmarknad om vi ser det ur ungdomarnas perspektiv:


— Det ska finnas ett lätt åtkomligt utbud av alternativ i olika lägen och prisnivåer. Går ett antal personer samman och delar på en lägenhet i ett attraktivt läge kan de ju få ner kostnaden per person även i dyrare lägen.


— Det ska finnas tydliga juridiska spelregler, som dock inte behöver innebära ett besittningsskydd utöver den kontrakterade perioden.


Våra nya elever på KTH fick under ett seminarium i uppdrag att ta fram förslag om hur vi löser bostadsbristen (utan närmare precisering). Förslagen handlade om hur vi skulle kunna bygga mer (till exempel underjordiska lägenheter) och hur vi skulle kunna bygga ut kommunikationerna så att man kan bo längre bort och ändå snabbt komma till stan.


Ingen pratade om regeländringar, men det finns en mängd regler som snabbt kan ändras och snabbt göra att de grundläggande kraven i alla fall uppfylls i högre grad. När det gäller studentlägenhet kan man införa hårdare regler om hur länge en person får bo i en studentlägenhet och ge de nyantagna studenterna förtur till lediga lägenheter. Det finns länder där man enbart får studentbostad under det första året man studerar – sedan antas man kunna fixa något på den öppna marknaden.


Skulle vi, som de flesta länder, ha en i princip fri uthyrning av småhus (hela eller delar av) och bostadsrätter (med förmånliga skatteregler), skulle vi direkt få en vit marknad med ett bredare utbud. Fri hyressättning och tidsbegränsade kontrakt utan besittningsskydd skulle vara centrala kännetecken hos den marknaden.


I flera debatter har jag framfört dessa synpunkter och ibland mötts av invändningar av typen "Så vill vi inte ha det i Sverige. Här ska det vara förstahandskontrakt, rimliga hyror och besittningsskydd åt alla!” Säger man detta så borde man dock lägga till: "Vi vill ha kvar bostadsbristen i Sverige i minst några decennier till!" – för givet realistiska antaganden om hur planering och byggande fungerar så blir det fortsatt "bostadsbrist" om vi inte vill ändra vissa regler.


3.2 Utbuds- eller efterfrågeproblem?


Om det – utifrån vissa målsättningar – produceras för lite av en vara tänker man som ekonom att problemet kan ligga på efterfrågesidan eller på utbudssidan. I det första fallet handlar det om att hushåll har för lite pengar och inte kan efterfråga till exempel en bostad med rimlig standard. Om problemen ligger på utbudssidan så kan det vara så att det planläggs för lite mark eller att byggkostnaderna är orimligt höga på grund av monopol eller starka intressegrupper som kan driva upp priser eller löner.


Åtgärder på utbudssidan kan handla om att se till att mer mark planläggs, till exempel genom att staten sätter mer press på kommunerna eller att staten begränsar strandskyddet eller minskar överklagandemöjligheterna. Det kan också handla om öka konkurrensen och se till att planlagd mark bebyggs snabbare. Åtgärder på efterfrågesidan kan handla om att öka bostadsbidrag och att göra det lättare för hushåll att låna.


Här är ett försök att formulera några grundläggande principer för att avgöra när en viss typ av åtgärd är lämplig.


Låt oss först anta att bostäder produceras på en perfekt konkurrensmarknad med effektiva företag, vilket gör att priset (hyrorna) på bostäderna motsvarar lägsta möjliga kostnader. Vi konstaterar sedan att vissa hushåll inte har råd med en bostad med rimlig standard.


I detta läge verkar det mest rationella vara att öka just dessa gruppers köpkraft, det vill säga att vidta åtgärder på efterfrågesidan. Har vi en konkurrensmarknad där produktionen lätt kan ökas utan stigande kostnader (flack långsiktig utbudskurva) kommer en ökad efterfrågan inte att leda till att priserna stiger utan enbart till att produktionen ökar.


I följande fall verkar dock den motsatta slutsatsen vara motiverad. Låt oss anta att ett eller flera steg i produktionsprocessen är monopoliserad eller domineras av ett litet antal aktörer. Priset på nyproducerade bostäder ligger klart över vad det skulle vara om mark planlagts i större omfattning och prissatts utifrån värdet i alternativ användning, och om alla led i produktionskedjan varit utsatt för rimlig konkurrens. Höga markpriser och höga produktionskostnader gör att många inte har råd att bo i nyproducerade lägenheter.


Om vi i detta fall ökar efterfrågan skulle vi i princip göda en eller flera av de grupper som av egenintresse begränsar utbudet. Åtgärder på utbudssidan som bidrar till att begränsa de olika monopolisternas makt förefaller då mer rationella.


Man kan också säga att efterfrågestimulerade åtgärder främst är rationella om "utbudselasticiteten" är hög, det vill säga när ökad efterfrågan leder till ökad produktion och inte till högre priser. Åtgärder på utbudssidan är motiverade om utbudselasticiteten är låg, det vill säga då ökad efterfrågan främst leder till högre priser.


Mitt allmänna intryck är att storstadsmarknaderna, där bostads-bristen är störst, mest liknar fallet med problem på utbudssidan, och därför anser jag att åtgärder inriktade på utbudssidan ska prioriteras.


3.3 En kort introduktion i bostadsbyggnadsekonomi: Om byggkostnader och marktillgång


Låt oss för enkelhets skull tänka på produktion av bostadsrätter eller ägda bostäder som säljs på en marknad. Då lönar det sig att bygga nytt om priset för den färdiga bostaden är högre än summan av kostnaden för att iordningsställa tomten med olika anslutningar och att bygga själva huset. Finns ett gap mellan vad företaget kan sälja bostaden för och vad själva huset kostar att bygga så har marken ett värde — och ju större gap desto värdefullare är marken. Kan företaget i en förort sälja bostadsrätter för 50 000 kr per kvm lägenhetsyta och bygga själva huset för 30 000 kr kvm lägenhetsyta, så är marken värd 20 000 kr per kvm lägenhetsyta. I områden centralt i en storstad kan priset vara 100 000 per kvm på den färdiga lägenheten, och om byggkostnaderna för huset där är 50 000 kr per kvm lägenhetsyta är marken värd 50 000 kr per kvadratmeter lägenhetsyta. Normalt är det dyrare att bygga i centrala lägen även om kostnaden för marken inte räknas med.


I den bostadspolitiska debatten kan man ibland höra påståenden om att höga byggkostnader är det stora problemet och att bostäderna kan bli billigare om vi lyckas pressa byggkostnaderna. Men det är långt ifrån självklart att lägre byggkostnader leder till billigare boende.


När effekten av lägre byggkostnader ska bedömas kan vi först tänka oss att det under varje period kommer ut ett visst antal färdiga planer, och att byggrätterna auktioneras ut till högstbjudande på en konkurrensmarknad. Prisnivån på den färdiga bostaden antar vi är hög eftersom utbudet inte hållit jämn takt med efterfrågan under många år. Hur mycket en fastighetsutvecklare är beredd att betala för marken (byggrätterna) beror på skillnaden mellan vad de färdiga husen kan säljas för och kostnaderna för att bygga. Ju lägre byggkostnaderna är, desto mer kan företagen bjuda för marken. Antas att det är konkurrens mellan företagen så pressar konkurrensen upp markpriserna med ett belopp som motsvarar minskningen av byggkostnaderna. Lägre byggkostnader leder i en situation med ett givet utbud av mark och konkurrens mellan byggare till högre markpriser men inte till lägre priser för kunden.


Låt oss emellertid se på en ort där priserna inte är så höga därför att marknaden är mer i balans. Det finns gott om billig mark att bygga på. Anta vidare att prisnivån på nya hus är 28 000 kr per kvm, medan byggkostnaden ligger på 30 000 kr per kvm. Det lönar sig då inte att bygga mer. Om byggkostnaden nu sjunker till säg 26 000 kr per kvm så blir det dock lönsamt och utbudet av bostäder ökar. Lägre byggkostnader ökar alltså utbudet av bostäder på en marknad där priserna är ganska låga och där det finns gott om mark. Men större orter med bostadsbrist kännetecknas i regel av höga markpriser - en situation som speglar att för lite mark planlagts.


Min slutsats är att på orter med störst bostadsbrist (höga priser och höga hyror i nyproduktion) är ett ökat utbud av byggbar mark det viktigaste. Självklart är effektivare byggande och lägre byggkostnader bra. Men det är bara tillsammans med ökat utbud av byggbar mark som lägre byggkostnader leder till ökat byggande och lägre boendekostnader.


3.4 Varför planläggs inte mer mark?


I slutet av 1990-talet hade ekonomin återhämtat sig efter krisen i decenniets början. Bostadspriserna hade stigit och det började bli ont om hyreslägenheter, men ändå satte byggandet inte i gång. När jag röjde mitt rum vid pensioneringen 2016 hittade jag en projektbeskrivning från 1999 med rubriken Varför byggs inte mer bostäder fast priserna är höga? I början av 2000-talet blev jag kontaktad av ESO (Expertgruppen för studier i offentlig ekonomi) som hör till Finansdepartementet. Detta ledde till rapporten Bostadsbyggandets hinderbana (Lind 2003).


Vi har ett så kallat kommunalt planmonopol i Sverige vilket innebär att det är kommunen som bestämmer hur marken får användas. Staten har dock lagt på en rad restriktioner i form av olika så kallade riksintressen, bland annat ett generellt strandskydd på 100-300 meter från även små vattendrag och dammar. I debatten har staten skyllt det låga byggandet på kommunerna och kommunerna har i sin tur skyllt på staten. Jag återkommer till statens roll i senare avsnitt. Här fokuserar vi på kommunens roll.


Eftersom de som bor i kommunen väljer kommunpolitikerna är det inte konstigt att politiken styrs av kommuninvånarnas intressen. En rad faktorer kan göra att de som bor i kommunen inte vill att det ska byggas trots att det finns stor efterfrågan, särskilt om det är en kommun i en storstadsregion.


Byggs det mer i kommunen så kan det pressa ner priserna på de befintliga bostäderna eller i alla fall leda till att ökningen blir mindre. Detta problem är dock mindre ifall det byggs dyra bostäder, så motståndet mot dyra bostäder är mindre än för billigare bostäder.


Byggs det billigare bostäder kan det också finnas en rädsla för att kommunens sociala kostnader ökar, även om det kommunala skatteutjämningssystemet ska motverka det.


Ska det byggas på mark som i dag är obebyggd kan det finnas lokala grupper som vill bevara de grönområden som finns — även om det skulle finnas ganska många sådana.


Jag har hört många argument genom åren. I kommuner där många invånare har låga inkomster tycker kommunledningen att de redan tagit sitt ansvar. Ska de bygga så är det för att attrahera grupper med högre inkomster, eller åtminstone få dem att bo kvar i kommunen. I rikare kommuner kan lokalpolitiker hävda att om deras parti föreslår att det ska byggas mer för hushåll med lägre inkomster så kommer partiet att förlora nästa val. Alltså är det meningslöst att föreslå detta. I många kommuner finns vågmästarpartiet som av olika skäl är skeptiska till byggande. I en kommun sa en ledande politiker att de gärna skulle bygga för grupper med lite lägre inkomster, men bara om andra kommuner också gjorde det. Kommunen vill ju inte att många med lite lägre inkomster söker sig till just deras kommun.


Det kommunala planmonopolet är alltså problematiskt om vi vill att det ska byggas mer och för olika inkomstgrupper. Jag återkommer till åtgärder i det sista kapitlet i boken.


3.5 Planmonopol och tystnadskultur?


Det bör också noteras att det kommunala planmonopolet skapar andra problem: en tystnadskultur. Under de senaste 25 åren har jag ett otal gånger hört fastighetsutvecklare klaga på godtycke och ineffektivitet i den kommunala hanteringar av planärenden. Allt från att ärenden blir liggande länge till att stadsbyggnadskontoret plötsligt ändrar sig när det kommer en ny handläggare. Det kan också vara så att stadsbyggnadskontoret har mer och mer åsikter om olika gestaltningsdetaljer som rimligen saknar allmänt intresse. Kommuner skyller på resursbrist även om fastighetsutvecklaren erbjudit sig att göra jobbet själv. Eftersom alla kostnader debiteras fastighetsutvecklaren finns inga ekonomiska incitament för kommunen att vara effektiv - tvärtom görs hellre en extra utredning även om den sannolika nyttan av utredningen inte är större än kostnaden.


Ibland har jag föreslagit fastighetsutvecklare att vi tillsammans ska skriva en debattartikel, och peka ut de kommuner som inte sköter sig. 1Med konkreta exempel kan vi visa hur absurt det kan vara. För det finns ju också kommuner som sköter sig! Men en sådan artikel vill fastighetsutvecklarna inte vara med och skriva. De är rädda för att kommunen kommer att hämnas till exempel genom att företagets projekt får lägre prioritet och ta ännu längre tid. Företagen är rädda för att inte få markanvisningar om de kritiserar kommunen. Eftersom svårmätbara saker som "kvalitet" och "gestaltning" ska vägas in, kan ju kommunen alltid säga att man inte tyckte att det aktuella företagets förslag hade tillräckligt hög kvalitet och att "gestaltningen" inte var tillräckligt bra.


Mycket i samhället bygger på att den som har makt ska riskera något om denne inte gör rätt saker. Politiker kan avsättas i nästa val. Om kommunen fattar ett dåligt motiverat beslut om att bygga på en viss plats, kan det överklagas av enskilda eller stoppas av länsstyrelsen. Men hur kan vi straffa den kommun som är ineffektiv, och som säger nej till projekt utan starka argument trots att det är bostadsbrist? I dag finns i praktiken inget sätt att straffa en sådan kommun. En fastighetsutvecklare kan hota med att inte bygga i den kommunen, men är det bostadsbrist och höga priser finns alltid någon annan som är beredd att bygga – om inte annat nya aktörer som inte fattat hur jobbigt det är att ha med just den kommunen att göra!


Vi behöver alltså göra det mer riskfyllt för en kommun att vara ineffektiv och mer riskfyllt att inte planlägga mark där det finns sakliga skäl för att planlägga. När det gäller ökad effektivitet i hanteringen tror jag det vore bra med tidsgränser, fasta priser för planläggning och möjlighet att få skadestånd om en kommun dragit ut på handläggningen utan sakliga skäl. Alla tillkommande utredningar under en pågående planprocess ska betalas av kommunen. För att en kommun inte ska kunna säga nej till byggande utan sakliga skäl bör även sådana beslut kunna överklagas. Det är ju lite konstigt att många kan överklaga om kommunen säger ja till ett projekt, men att ingen kan överklaga ett kommunalt nej. Jag återkommer till dessa förslag i bokens sista kapitel.


3.6 Men marknaden leder inte heller till att det byggs tillräckligt


Underförstått i rapporten Bostadsbyggandets hinderbana (Lind 2003) var att om man bara tar bort alla hinder så kommer det att byggas tillräckligt. Detta stämmer dock inte, och redan Bostadssociala utredningen från 1940-talet ifrågasatte att privata aktörer verkligen kommer att bygga så mycket nya bostäder så att hyror och priser faller.


Ett första argument för att marknaden skulle bygga för lite är förstås att marknaden är monopoliserad och att ett litet antal stora aktörer har anledning att hålla nere byggandet för att få ut bättre priser. Långsiktiga företag kan dessutom bedöma att fallande priser gör att deras tidigare kunder förlorar pengar om dessa kunder måste sälja och att företaget då riskerar att få dåligt rykte. En kommun med en stor markreserv kan på motsvarande sätt planlägga lite i taget för att hålla uppe markpriserna och långsiktigt maximera sina intäkter.


Låt oss emellertid bortse från monopol och anta att det runt en stad finns ett stort antal markområden som går att bebygga oberoende av varandra. Anta vidare att marken för tillfället används som jord- och skogsbruksmark. Frågan är då om markägaren kommer att bygga på sin mark så fort som priset på färdiga hus överstiger byggkostnaden?


Det är dock inte alltid rationellt att bygga även om det är lönsamt: Markägaren måste jämföra vinsten med att bygga i dag med vinsten om denne väntar med att bygga till ”nästa år”. Det lönar sig visserligen att bygga i dag men det kanske lönar sig ännu mer ifall projektet genomförs senare.


Här kan man tänka sig en rad olika förlopp. Markägarna kan till exempel tro att de kan tjäna mer pengar på att vänta med att exploatera sin mark. Om många andra markägare tänker likadant så blir det få som bygger och priserna stiger ännu mer. Ser vi på större exploateringsområden i dag så är det typiska att dessa bebyggs i relativt små etapper under en längre tid. Därmed hålls priserna uppe, och skulle efterfrågan sjunka något kan företaget avvakta med nästa etapp. Om kommunen äger marken kan de tjäna mer pengar om de inte kräver att marken ska bebyggas snabbt.


I teorin kan spelet mellan olika byggare också leda till att det byggs för mycket, särskilt om det är lätt att få krediter. Om en markägare tror att många andra kommer att bygga, och att detta byggande kommer att pressa ner priser och markvärden så kan det vara rationellt för byggaren att försöka hinna före de andra.


Ser vi på utvecklingen i Sverige under de senaste decennierna är det dock det första scenariot som förfaller trovärdigast. En byggare som kontrollerar ett större område kan förväntas bygga lite i taget. En kommun som äger mark och som vill få in så mycket pengar som möjligt kommer dock att agera på liknande sätt och bara planlägga lite av sin mark i taget.


Slutsatsen tycks bli att om vi vill få ett tillräckligt stort byggande behöver staten agera, något jag återkommer till i det sista kapitlet. Eller finns ett helt annat alternativ? Den socialdemokratiske storbyggmästaren Olle Engqvist skrev i en bok från 1949 att han var trött på att kommuner lade sig i alltmer och kom med ett radikalt förslag:


"För att undvika statliga och kommunala ingripanden och övergrepp måste det fria kapitalet och de fria företagarna vara aktiva, djärva, uppoffrande på ett helt annat sätt än hittills — de måste föregripa statsingripanden genom att själva gripa in först av alla. För bostadsbyggandet betyder detta, att det privata initiativet själv skulle ha gjort den bostadssociala utredningen och tillsammans med storkapitalet också varit kapabel att ta konsekvenserna av detta, socialt och ekonomiskt. " (s 35)
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