Marknaden for bostader har
fatt vaxa vilt

Segregation, bostadsbrist och bidrag till de valmaende.
Férlorarna &r ungdomar, laginkomsttagare och snart
miljonprogrammens hyresgaster. Och samhallet som helhet.
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Dagens svenska bostadssituation préaglas av tva stora problem.
Det ena handlar om bostadsbrist. Det byggs alldeles for fa
bostader. Boverket har angett att 40 000 bostdder per ar borde
byggas, medan den aktuella produktionen ligger pa maximalt
runt 15 000.

Bostadsbristen inneb&r att ungdomar, laginkomsttagare och
inflyttande till de stdérre stadderna har mycket svart att
skaffa bostad. Dessutom drivs boendekostnaderna kraftigt i
hojden vilket statistiken sedan millennieskiftet visar
tydligt.

Det andra problemet stavas segregation. Det
segregationsmonster som etablerades kring 1990 forstarks
stadigt. Skillnaden 1 genomsnittsinkomster mellan fororter med
flerbostadshus och attraktiva omraden blir allt stérre. I
nybyggda omraden, som till exempel Hammarby Sjostad i
Stockholm och motsvarande i Goteborg och Malmd, finns inte en
chans till bostad for en laginkomsttagare.

Som forskning fran de senaste aren visat har detta betydelse
for samre livschanser, jobb, halsa och utbildning i de
negativt segregerade omradena. Och utvecklingen ger en bild av
ett samhdlle som glider isar, samhallets sammanhdllning hotas
alltmer. Destruktiva monster och lag forstaelse for andras
forhallanden utvecklas.
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Ett tredje problem vaxer sig samtidigt allt starkare. Under
"rekordaren” 1960-75 bdérjade bostader byggas. Efter fem
decennier behdvs nu och 1 den narmaste framtiden stora
insatser for renovering, energieffektivisering och social
upprustning, framfér allt i flerbostadsomrdadena i vara
féororter. Bedomningarna av behovet varierar kraftigt fran 100
miljarder under en tioarsperiod till mer &n den sexdubbla,
beroende pa omfattning och ambitioner. I varje fall handlar
det om mycket pengar som - om inget hander pa
finansieringssidan — de boende kommer att fa sta for, trots
att en del handlar om forsummat underhall.

Det kommer att innebara att dyra renoveringar genomfors som
leder till att boende tvingas flytta pa grund av kraftiga
hyreshojningar. I andra omraden kommer renoveringar att utebli
och omradena forslummas fysiskt och socialt.

Kring dessa problem finns en hel del meningsutbyten,
utredningar, konferenser och statliga och kommunala program.
Men kring hur problemen skulle kunna l6sas, eller atminstone
mildras, finns det inte nagon storre debatt och minst av allt
nagra politiska verktyg. Det &ar forvanande eftersom bostader
och bostadsforsdorjning handlar om fundamentala manskliga behov
och problemen r6r bade manga enskilda ménniskor och hela
samhallets utveckling.

De medel som alliansregeringen framhaller ar foérenklade regler
for nyproduktion. Kommunalt drivs fragor om blandade
upplatelseformer. Badadera kan vara bra i sig men ingen tror
val idag att det har mer an marginella effekter.

I en debattartikel den 11/3 2013 i Dagens Industri redovisar
Anders Borg och Henrik von Sydow att en arbetsgrupp i1inom
Moderaterna kan tanka sig en skattesankning for produktion av
bostdder. Hur 1angt detta ligger fran ett konkret genomfdrande
kan vi bara gissa. Men det vore mycket valkommet eftersom
penningfragan — som egentligen &r den springande punkten
hittills 1lyst med sin franvaro. Det har varit markvardigt
svart att se att bostadsfragan ocksa kraver penninginsatser
bade generellt och riktat till vissa behov. Enbart Marknaden
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klarar inte allt.

Hur det kunde bli sa har? Ja, vi behdver ga tillbaka till
tiden i samband med och strax efter andra varldskriget. Da
skapades en bostadspolitik som var en av grundpelarna i den
svenska valfarden - som systemets huvudkonstruktor,
socialminister Gustav Moller, brukade uttrycka det.
Byggandet stottades framfor allt av rantesubventioner och
statliga lan. Bast villkor fick allmannyttiga bostadsfoéretag
och stiftelser, som snart fanns 1 de flesta kommuner och stod
for en stor andel av byggandet. De omraden som bebyggdes ar
fortfarande attraktiva och valfungerande.

Nya ekonomiska stodformer tillkom under en dryg 40-arsperiod.
Det drev fran 1960-talet pa byggandet i en mer storskalig
riktning och i en omfattning som periodvis inte motsvarade
efterfragan. Vi fick tomma l&genheter vars kostnader ocksa
behdvde subventioneras. Det ekonomiska stdodet blev sa
smaningom mycket kostsamt fOr statskassan, en belastning nar
det statsfinansiella laget blev karvt i slutet av attiotalet.

I borjan av 1990-talet avskaffade en borgerlig regering 1
princip alla statliga subventioner av typen rantebidrag och
lan. Produktionen av bostader sjonk som en sten.

Nar Socialdemokraterna kom tillbaka till regeringsmakten fanns
ingen vilja att aterstédlla politiken, bara marginella
subventioner till exempelvis studentlagenheter infdrdes.

Att belasta statsbudgeten ytterligare skapar alltid ett visst
motstand. Men antagligen finns ocksa den historiska
erfarenheten av en narmast okontrollerad kostnadsutveckling
som en mental blockering som hindrar en insikt om vad som
behover goras.

Men allt ekonomiskt stod till boende har dock inte foérsvunnit.
30 procent av rantekostnaderna for villor och bostadsratter
far dras av pa skatten liksom ROT-avdraget. Tillsammans
innebar detta ett stdod till enskilt &gande pa o6ver 50
miljarder om aret.

Motsvarande stod till hyreshus och hyresgaster finns inte.



Hyresgastrorelsen, de privata fastighetsagarna och SABO
beraknar att boendekostnaden for en normaltrea ar 2000 kronor
mer i manaden pa grund av uteblivet statligt stod. Det
begransar byggandet av hyresratter.

Fastighetsskatten avskaffades och ersattes med en ny skatt
kallad avgift. Det har framfér allt gynnat smdhusdgare med
stora hus i attraktiva lagen. Den enda forman som riktar sig
till l3aginkomsttagare &r bostadsbidraget. Man skulle kunna
tanka sig att det statliga stodet med dess inbyggda orattvisa
skulle ge upphov till en mer omfattande politisk debatt.

En viktig del i blockeringen av politisk debatt och politiska
insatser ar tillkomsten 1 januari 2011 av en ny lag for
allmannyttan. Historiskt och delvis fortfarande har
allmannyttan tagit ett stort socialt ansvar for manniskors
boende — stOttade ekonomiskt av stat och kommuner.

Den nya Lagen for Allmannyttiga bostadsforetag sager att
allmannyttan ska vara affarsmassig pa samma satt som andra
bostadsforetag. Vinsten ska vara den centrala drivkraften.
Visserligen erbjuder lagen ocksa formuleringar om att vinst
kan anvandas till integration och andra sociala &ndamal men
affarsmassigheten ska fortfarande vara utgangspunkten.

Lagens utformning tillsammans med EU:s konkurrensregler
innebar att stat och kommun inte 1langre kan stodja
allmannyttan. En grupp av foretag far inte séarbehandlas med
finansiellt stod. Det centrala verktyg for svensk
bostadspolitik som allmannyttan inneburit finns inte langre.

Om lagen inte var inriktad pa affarsmassigheten och om staten
begarde undantag fran EU enligt SGEI (Services of General
Economic Interest) skulle mojligheten att anvanda allmannyttan
fortfarande existera. Sverige ar 1 stort sett unikt inom EU
genom att inte ha begdrt ett saddant undantag. Har saknas en
icke-kommersiell bostadssektor.

I Holland, Frankrike, England, Danmark, Osterrike etc. har man
begart undantag och har en icke-kommersiell sektor som
omfattar 17-32 procent av hela bostadsbestandet i respektive



land. Men alltsa inte i Sverige vilket &r en vasentlig del i
dagens handfallenhet.

Hur hamnade allmdnnyttan och politiken i en sadan situation?
Upprinnelsen verkar ha varit att Fastighetsagarna Sverige
anmalde till Europakommissionen att allmannyttan gynnades pa
ett satt som satte konkurrensen ur spel och &anda var
hyresnormerande. I forlangningen av anmalan hotade
marknadshyror. I samband med att en ny lag for allmannyttan
skulle utformas gjorde SABO och Hyresgastfdoreningen ett
forslag som kom att ligga till grund for lagen.

De privata fastighetsagarna slapp genom lagen allmannyttans
sarstallning. SABO och Hyresgastforeningen slapp marknadshyror
(som vi m6jligen &r pa vag mot anda). Allmannyttan forlorade
sin hyresnormerande roll men slapp att bli "social housing”,
det som jag ovan kallat en icke-kommersiell bostadssektor,
vanlig inom o6vriga EU och nufdrtiden byggare av smaskaliga
omraden for social blandning langt fran den skrackbild av
"social housing” som oftast finns i Sverige.

Och regeringen vann, foérutom att fa bort verktyget
allmannyttan fran den politiska arsenalen — en seger for
marknadstankandet i form av en helt kommersialiserad
bostadsmarknad.

Nar sa manga av de tunga aktérerna vinner — och byggare och
fastighetsbolag sitter néjda med stigande priser — blir
debatten svar att foéra. Det kan vara enklare att som nu skett
sitta stilla i baten, mojligen diskutera regelutformningar som
inte kommer att leda sa langt.

Men sjalva problemen har inte forsvunnit, de blir storre hela
tiden. Till fdérlorarna kan man rakna wungdomar,
laginkomsttagare och snart de boende i rekordarens bostader.
Och till detta hela den forlust som samhallet go6r nar
segregation och brist pa sammanhallning stadigt okar.
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Se ocksa SVT Den nya hemlésheten — hur den akuta
bostadsbristen skapar nya grupper av hemlosa. Personer som
inte har sociala problem som missbruk eller psykisk ohalsa men
som vander sig till stallen som socialtjansten och
stadsmissionen for att de saknar bostad. (2014-10-14)
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