Stockholm, januar: 2014

“Bokriskommittén —
ett initiativ for en
hattre bostadsmarknad”

Bokriskommittén har i uppdrag
att presentera konkreta forslag pa
reformer som kan fa den svenska

bostadsmarknaden i allmanhet

och hyresbostadsmarknaden
i synnerhet att
fungera battre.

FRAMTIDENS
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Vision for bostadspolitiken.
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Bokriskommitténs vision

Bokriskommittén har tillsatts av Fastighetsdagarna Sverige samt Handels-
kamrarna 1 Stockholm, Vistsverige och Sydsverige. Uppdraget ar att presentera
konkreta forslag till hur den svenska bostadsmarknaden ska kunna fungera
battre. Kommittén kommer att leverera ett antal analyser och forslag under
varen 2014 samt en slutrapport i juni.

Men innan forslag kan formuleras maste fardriktningen for ett forandrings-
arbete pekas ut. Eller, for att citera Hoola Bandoola Band: ”Man maste veta
vad man 6nskar sig for att fa man vill ha”. Féljande korta dokument beskriver
huvuddragen i den bostadsmarknad Bokriskommittén vill se 1 Sverige i fram-
tiden (om 5-10 &r). Den visionen utgér utgangspunkten for reformarbetet. I de
sista avsnitten anges i kortfattade och allmanna ordalag vilken typ av férand-
ringar som behovs. De kommer att preciseras 1 Kommitténs slutrapport 1 var.

Valfrihet och rorlighet

Pa en ideal framtida bostadsmarknad foljer boende och byggande enskilda
manniskors behov, bade langsiktiga som styrs av demografi och flyttmoénster,
och mer kortsiktiga som paverkas av inkomstférandringar, smak, mode mm.

Pa en sadan marknad finns bostader av alla sorter och for alla inkomstniva-
er. Dar finns hyresldgenheter av olika standard, storlek och 1 olika lagen. Dar
finns ocksa villor och bostadsritter av olika standard, storlek och 1 olika lagen.
Dar finns nybyggda lyxlagenheter med all tankbar service liksom enkla hyres-
lagenheter som ger insteg pa marknaden och fér manniskor som séker boende
for kortare tid. Pris- och hyresskillnaderna avspeglar detta och ar darmed
storre dn 1 dag.

Ingen behéver langre tacka nej till jobb eller studier pa grund av att det inte
gar att hitta laimpligt boende, f6r att man saknar valfylld planbok eller inte
vill bryta mot lagen. Det finns ett stort och varierat utbud av bostader med
olika upplatelseformer — inklusive fler dgarlagenheter —1 tillvixtregionerna.
Generdsa och enkla regler for andrahandsuthyrning gor att det ar létt att hitta
tillfalligt boende bade for kortare och langre perioder.

De flesta som 6nskar képer sin bostad, men den som vill ha mer flexibilitet
och slippa eget Agaransvar kan hyra. Da blir det normalt lite dyrare for en
likvardig bostad, 1 likhet med vad som géller pa andra marknader. Med tanke
pa att det da ingér service dygnet runt dr det inte sd konstigt, och den sortens
prisskillnad ar accepterad pa de flesta marknader. Hyresldgenheter uppskattas
ocksd av unga och familjebildare som dnnu inte arbetat ihop kapital nog for
att képa och som vill halla nere sin skuldsattning.




Marknadsmekanismerna pa bostadsmarknaden fungerar bittre dn 1 dag,
vilket innebar att utbud, efterfragan, priser och hyror star 1 battre samklang
med varandra. Bostader som efterfragas mycket stiger mest 1 pris och skapar
drivkrafter for okat byggande 1 de segmenten.

Manniskor som kommer tillfalligt till Sverige for att arbeta eller forska
nagra ar har fler valmojligheter an 1 dag, da de ofta dr hanvisade till att képa
in sig 1 en bostadsrattsforening som enda alternativ. En vil fungerande hyres-
marknad for utlandska experter och forskare bidrar till att Sverige lattare kan
locka till sig mer utlandsk arbetskraft och investeringar. Det bidrar till battre
dynamik och hogre ekonomisk tillviaxt. Arbetslosheten blir ldgre, da det gar
lattare att flytta till jobben.

Pé denna ideala bostadsmarknad gar det ocksa avsevart snabbare
fran byggtanke till inflyttningsklar lagenhet. I dag tar det ca sex ar 1
Stockholmsregionen; pa en val fungerande marknad bor malet vara ca tva
ar. Ett av skilen ar enklare regelsystem, bade nir det géller planering och
byggande. Ett annat skil ar att finansieringen av bostader fungerar battre.
Bostdder uppfattas helt enkelt som mer attraktiva objekt att finansiera an tidi-
gare. Genom en battre anknytning mellan bostadsbyggande och infrastruk-
tursatsningar ar bostadsmarknaden mer valfungerande.

Den illegala handeln med hyreskontrakt i storstaderna har férsvunnit, tack
vare den val fungerande marknaden. De kommunala bostadsférmedlingarna
har sdllan nagra langre kéer 1 och med att hyrorna ar battre anpassade till
hushallens betalningsvilja.

Flyttkedjor

Pa en ideal framtida bostadsmarknad ar det bade enkelt och billigt att flytta
fran en bostad till en annan. Det ar vanligt att hushall byter upplatelseformer.
Detta innebar att omsattningen pa bostadsmarknaden ar hogre an tidigare
och att bostadsbestandet utnyttjas effektivare. Ilyttkedjorna, som utmirker en
fungerande bostadsmarknad, ar mer sammanhdngande dn tidigare, da de ofta
bréts pa grund av regler pa olika delar av bostadsmarknaden.

Ungdomar, studenter och nybildade familjer har mgjlighet att komma in pa
bostadsmarknaden och skaffa eget boende. For de flesta géller att den forsta
egna lagenheten ar billig och ganska enkelt utrustad. Den ligger antagligen
inte 1 centrum. Men den ar ett forsta steg in, och 1 takt med att inkomsterna
stiger och familjen vaxer blir det méjligt att byta upp sig till battre — och dyra-
re — boende. Aven den som har behov av ett korttidshoende pa annan ort, eller
som helt enkelt inte vill eller kan prioritera ett 4gande just da, finner pa sa satt
billiga hyresobjekt i forsta eller andra hand i bestandet.



Léangt ifran alla har rad eller vilja att efterfraga en helt ny bostad, men ratt
manga hushall vill 4&nda prova detta. Manga av dessa passar pa att byta upp
sig, aven om de kanske redan har en hyfsat ny bostad. I'ér familjer 1 flyttkedjan
galler ocksa att de med stigande inkomst far méjlighet att skaffa bostad 1 battre
lage, om de sa vill. En del nya bostider séljs dven till forstagangsképare som spa-
rat ithop ett grundkapital eller far ekonomisk hjilp av fordldrar eller slaktingar.

Miénga som bor i en dldre bostad som blivit for trang, {for stor eller som kan-
ske ligger 1 ett nagot simre ldge, passar ocksa pa att byta, och lamnar darmed
en dldre men dnda bra bostad. De lediga bostdderna tas 6ver av familjer som
vill ha en bittre bostad, men som inte har rad eller inte vill kdpa nagot helt
nytt. De lamnar da ofta en aldre och ibland billigare bostad.

Genom att priserna pa bostdderna anpassas till konsumentens betalningsvilja,
blir det ett balanserat utbud av bade nya och begagnande bostader. Ingen beho-
ver sta 1 ko, om man inte har speciella 6nskemal och frivilligt valjer att vinta.

Socialt skydd och intresseavvagningar

I detta ideala fall ar bostadsmarknaden 1 manga avseenden en marknad som
andra dar képare och siljare moéts och priset sdtts sa att efterfragan motsvaras
av utbudet. Men en bostad ar en ”vara” av sdrskilt stor betydelse — kanske den
allra viktigaste for manga medborgare. Den kan svarligen viljas bort om man
ska leva ett normalt liv.

Aven pa en fungerande marknad tenderar koparen eller hyresgisten att vara
den svagare parten, just av detta skil. Aven pa en framtida ideal bostadsmark-
nad kréavs darfor ett starkt konsumentskydd vid hyra och kop av bostader. Dar
finns dven fortsatt ett regelsystem som ger ett utokat besittningsskydd. Avtal pa
bostadshyresmarknaden ska dven 1 framtiden kunna prévas rattsligt.

Genom bostadspolitik balanserar staten och kommunerna ocksa 1 framtiden
olika intressen, t.ex. konsumenters behov kontra producenters, liksom bygga-
rens stravan efter flexibilitet kontra behovet av planering. For de allra svagaste
grupperna erbjuder det offentliga hjilp att skaffa bostad. Utbudet av student-
och dldreboenden matchar efterfragan.

Pa den framtida bostadsmarknaden med bibehallet socialt skydd forstarks
inte dagens segregering av boendet. Dagens bostadspolitik tenderar att forstédr-
ka skillnaden mellan olika omraden, genom stel prissattning och inlasnings-
effekter. En ideal framtida bostadsmarknad har i stillet mer diversifierade
bostadsomraden. Medveten planering 1 kombination med en béttre fungeran-
de bostadsmarknad medfor att det byggs omraden som ar tillgangliga for olika
typer av hushall, med olika inkomster och olika boendepreferenser.

Med mer diversifierade bostadsomraden kan den sociala servicen bli mer
likartad, aven 1 olika omraden.




Laget i dag — och hur vi gar framat

I dag befinner sig den svenska bostadsmarknaden langt ifrdn denna ideala
vision. Byggandet dr lagt och en stor andel av Sveriges kommuner anger att de
har bostadsbrist. Bristen pa hyresratter dr sarskilt stor, vilket bidrar till att pri-
serna pa villor och bostadsritter pressas upp 1 attraktiva omraden. Hushallens
skuldséttning 6kar. Manga unga ménniskor har svart att ens komma in pa
bostadsmarknaden, och svenska foretag har svart att skaffa bostad till utland-
ska experter och medarbetare som bara bor tillfilligt 1 vart land. Det ar dyrt
och krangligt att fa till stand fungerande flyttkedjor.

Allt detta skapar problem och svarigheter for enskilda hushall — men
minskar ocksa Sveriges ekonomiska dynamik. Tillvixtregionernas utveckling
bromsas och resultatet blir langsammare tillvaxt av inkomster och jobb. De
samhallsekonomiska kostnaderna ar enorma — och de blir dn vérre om det
dysfunktionella systemet bestar under en konjunkturuppgéang da trycket pa
bostadsmarknaden 6kar 4n mer.

Situationen ar en foljd av en lang rad politiska beslut — och marknads-
effekter — som lagrats pa varandra under aratal, utan hansyn till helheten.
Hyresregleringen dr nu snart trekvarts sekel gammal, och aven om den
naggats ndgot 1 kanten for nybyggnation skapar den stora inlasningseffekter 1
hyresbestandet. Avskaffad fastighetsskatt 1 kombination med relativt hog rea-
vinstskatt har gett motsvarande inldsningseffekter for bostadsratter och egna
hem.

Plan- och bygglagen édr kranglig, kommunernas planmonopol och detaljpla-
nering fordrojer byggande och driver upp byggkostnaderna. Det samma
galler markanvisningen. En varaktig trovardighet for en laginflationspolitik
och starka offentliga finanser har 6ppnat f6r 6kad kopkraft hos hushallen,
som 1 kombination med laga riantor gett en stark prisuppgang pa bostader.
Fastighetsskattens avskaffande har drivit pa denna utveckling.

Utan att ga in 1 detaljer — vara forslag kommer under varen — menar
Bokriskommittén att tva huvudomraden bor reformeras:

e For det forsta: Hyresregleringen bor radikalt skalas ner. Detta dr nod-
vandigt for att minska inlasningseffekter 1 det existerande bestandet, vilka
blockerar de flyttkedjor som ar centrala pa en val fungerande bostadsmark-
nad. Producenterna behéver veta att slutna hyresavtal inte kan rivas upp.
Systemet med marknadshyror 1 nybyggda bostader bor darfor utvidgas,
samtidigt som en successiv anpassning av hyrorna i det existerande bestan-
det bor inledas. Processen bor foljas av sociala skyddsatgarder for att minska
omstéllningskostnaderna for de hushall som paverkas.



e For det andra: Regelandringar — enklare plan- och byggregler, minskad
ratt for kommuner att med egna/olika regler begrinsa och blockera byggan-
de — ar nédvandiga for att byggprocesserna ska snabbas upp och konkur-
rensen pa byggmarknaden ska skdrpas. Hela planprocessen bor forenklas
och 6verklagandemdjligheterna beskéras. Det kommunala planmonopolet
bor begransas och ett regionalt perspektiv forstiarkas liksom att man bor
ifrdgasitta ldmpligheten 1 att kommunerna ansvarar f6r bygglovsbesluten.

Vid sidan av dessa bada reformstrategier inom ramen for det som normalt
kallas bostads- eller byggpolitik bor ocksd en rad andra atgarder till. For en
vil fungerande bostadsmarknad, med mer diversifierade bostadsomraden,
kravs saledes en utbyggd transportinfrastruktur, med goda kollektiva och
privata transportméjligheter, si att manniskor kan ta sig till arbete och rekre-
ation snabbt och billigt. Infrastruktur och bostadsbyggande bor samplaneras
pa ett mer konstruktivt satt. Goda kollektivtrafiklagen kompletteras med nya
bostader.

Ocksa finansierings- och skattefragor bor ses 6ver. Dagens kombination
av I6pande beskattning kontra reavinstbeskattning ger inlasning. Boende
1 hyresréitt missgynnas skattemassigt jamfort med bostadsratt och villa.
Kapitalbeskattningen — inklusive ranteavdragen — har stor betydelse for finan-
siering och hushallens belaning.

Vi vill understryka att de olika reformomradena hanger ihop och paverkar
varandra. Om hyresregleringen slopas utan att regelférenklingar 6kar utbudet
av bostdder drivs hyrorna upp. Men ett 6kat byggande i tillvixtregionerna kan
1 praktiken inte d4ga rum utan utbyggd infrastruktur och béttre fungerande
kollektivtrafik. Fastighetsskatt och kapitalbeskattning paverkar relativpriserna
mellan olika boendeformer och far klara effekter pa hushallens efterfragan,
liksom pa finansieringen av byggandet. Skattesystemet maste darfor ocksa ses
over da regelsystemen laggs om.

De olika politikomradena hinger sdledes samman. Ett avgérande skal till
dagens bostadsproblem ar att politikerna — savil pa kommun- som riksniva —
inte formatt se till eller tagit ansvar for helheten. Besluten har fattats 1 skilda
stupror utan hansyn till hur de paverkar varandra.

Det ligger utanfor Bokriskommitténs mojlighet att pa egen hand ge en total
reformstrategi, men vi avser likval att ge en bild at vilket hall de olika politik-
omradena bor dra for att tillsammans bidra till att visionen om en vil funge-
rande bostadsmarknad kan nas.



Bred langsiktig dverenskommelse nodvandig

Omlaggningen av bostadspolitiken — med avtrappad hyresreglering, tillfal-
liga skatte- och stodatgarder, forenklingar av plan- och bygglagstiftningen,
inskrankt kommunalt sjalvbestaimmande, infrastruktursatsningar och ingrepp
1 skattesystemet — dr sa omfattande att den bor byggas utifran en bred politisk
6verenskommelse med syfte att ligga fast under flera mandatperioder.

Ar det da méjligt att dstadkomma en sddan forandring? Ja, om alla involve-
rade inser att de maste bade ge och ta.

e Kommunerna maste slappa sitt planmonopol — men de kan fa storre
frihet 1 genomférandet av olika projekt och mer direkt inflytande 6ver
infrastrukturen.

e Staten bor ge upp en rad krav som begransar kommunernas handlingsfrihet
pa grund av “riksintresse”, men de far storre mgjlighet att dlagga kommu-
nerna att planldgga mark for bostdder av olika slag.

e Hyresgastforeningen far acceptera en stegvis anpassning mot marknadshyra
men har kvar en viktig uppgift att bevaka att hyresgisterna inte kommer 1
klam under évergangen och framéver.

e Hyreshusdgarna far en mer marknadsmaissig hyressattning, men maste
acceptera 6vergangsregler som tar hansyn till behovet av skydd for svagare
grupper och som ger fortsatt stark stallning for hyresgaster.

e Byggforetagen far tydligare lagstiftning som minskar kommunernas mojlig-
heter att ldgga sig 1 byggdetaljer — men far skirpt konkurrens och hardare
kostnadspress.

Fler exempel kan ges. Podngen ar att forsok att styckevis och delt rada bot
pa dagens problem kommer att bromsas av sarintressen. Den enda politisk
mojliga [6sningen dr genom en helhetslosning dar alla far ge och ta, och dar
de olika ekonomiska delfrdgorna léses tillsammans.
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