Fel om bokrisen — politiker har styrt for
mycket
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| debattartikeln Sa undviker vi bostadshaveri (13/6) lyfter en grupp bostadsdebattorer flera viktiga
problem pa den krisande svenska bostadsmarknaden. De har huvudbudskapet att de problem som
finns pa svensk bostadsmarknad i dag beror pa for lite bostadspolitik under senare ar och havdar att:

”...politikerna mdste aterta kontrollen éver allménnyttan och anvdnda den som ett
redskap fér att motverka bostadsspekulationens socialt séndrande och ordittvisa
effekter. Dessutom behévs en kraftfull nationell bostadspolitik som bland annat med
lagstiftningens hjélp stérker hyresgdsters réttigheter och inflytande.”

De menar ocksa att den uppfattningen ar vitt spridd bland forskare:

”...enligt en i det ndrmaste enig forskarkdr dr dagens kris i stéllet ett resultat av den
stegvisa nedmontering av bostadspolitiken och utférséljning av allménnyttan som dgt
rum sedan 1990-talet.”

Vi vill hdvda att de har fel pa bada punkterna. Dels menar vi att de drar fel slutsatser om orsakerna
till dagens situation — vilket vi kommer att argumentera for i det féljande. Dels har debattorerna
uppenbart fel i sitt pastaende om att de har "en i det ndrmaste enig forskarkar” bakom sig. Det &r
svart att forsta motiven till att de skriver sa, debattorerna ar val beladsta och kan rimligen inte sjilva
tro pa det pastaendet. Vi har inte plats att har redogéra for forskningen i &mnet men vi kan hanvisa
till exempelvis Boverkets rapport "Bostadsbristen och hyressattningssystemet — ett
kunskapsunderlag” fran november 2013, som utdver rapportens egen analys dven erbjuder en fyllig
referenslista. Dessutom utgor undertecknade, som alla ar forskare med intresse for
bostadsmarknaden, ett motbevis i sig. Vi ar inte alls eniga om att mer bostadspolitik ar I6sningen;
tvartom ar bostadspolitik orsaken till dagens problem, vilket vi ska belysa i nagra punkter nedan.

Dagens problem pa bostadsmarknaden har sitt ursprung i den hyresreglering som inte avvecklades
efter andra varldskrigets slut. | stallet for att avveckla hyresregleringen i likhet med annan
krigstidslagstiftning 1at man den vara kvar. Det icke-beslutet skapade en kedja av hdandelser som
leder fram till dagens situation. Ingen borde bli férvanad éver att det uppstar koer till varor som saljs
till ett pris under marknadsvéardet. Ingen borde heller bli férvanad 6ver att det uppstar en svart
marknad med de har varorna dar de som har dragit vinstlotterna i bostadstombolan ogarna delar den
med andra. Ingen borde heller bli forvanad 6ver att produktionen av de har priskontrollerade
varorna upphor. Tvartom ar det exakt vad vi forvantar oss ska ske, och exakt vad vi kan observera har
skett i Sverige.

Nar man analyserar problem pa bostadsmarknaden maste man ha i atanke att bostader ar en speciell
sorts vara med en livslangd pa som minst 50 ar och oftast mycket mer. Det arliga tillskottet av
bostader ligger pa 1-2 procent av bestadndet. Det ar darfor helt ologiskt att tro att problem



observerade i dag skulle kunna vara orsakade av regelférandringar angaende allmannyttans
avkastningskrav inforda 2011, eller ens mindre utférsaljningar av allmannyttans bostader sedan 1990.
Debattorerna har forvisso ratt i att svensk bostadsmarknad har fatt relativt stérre inslag av marknad
under senare tid, men det handlar anda om 6ar av marknad i ett hav av planering:

e Bruksvardessystemet lagger fortfarande en déd hand dver hyresmarknaden i storstaderna
och hindrar effektivt ett battre utnyttjande av befintliga bostader samt haller nere
nyproduktionen;

e Miljonprogrammets bostdder star infér stora underhallsbehov vilket ar ett problem eftersom
sa stor andel av bostaderna ar byggda under ungefar samma tid och darmed behover
renoveras ungefar samtidigt. Den skeva alderstrukturen ar en produkt av att datidens
politiker valde att inte avveckla andra varldskrigets prisreglering pa bostader. Utan
hyresreglering och den kraftfulla bostadspolitiken hade vi haft fler bostader men framfor allt
ett mer diversifierat bestand med avseende pa bade utformning och alder;

e Planprocessen for nybyggande balanserar mellan férandring och bevarande pa ett satt som
starkt gynnar bevarande. Ett exempel dr den olyckliga roll sa kallade riksintressen har fatt.
Las mer om riksintressen i till exempel “Riksintresset — i vems intresse?” av Klara Hartman,
utgiven av Tankesmedjan Levande staden.

o | de flesta, om inte alla, kommuner dr de kommunala bostadsbolagen — ofta benamnda
allmannyttan — den dominanta aktéren inom hyresrittssegmentet. Aven om den nationella
bostadspolitiken har minskat i omfattning &r det darfor svart tala om nagot annat &n en svart
politiserad bostadsmarknad nar det géller det hyrda bestandet.

Resterande utrymme ska dgnas at ndrmare analys av tre av de konkreta punkter debattérerna tog
upp. Problem som sarskilt lyfts upp av debattorerna ar (1) att "Overrenovering” av det befintliga
hyresbestandet stanger ute inkomstsvaga grupper, (2) att hyresratter i stor skala ombildas till
bostadsratter samt (3) att subventioner till alla genom reglerade hyror skulle vara battre an
marknadshyror och sa kallad social housing for att hjalpa utsatta grupper pa bostadsmarknaden. En
fungerande hyresmarknad med variation i kvalitet som resulterar i ett hyreslagenhetsbestand som ar
tillgangligt aven for hushall med lagre inkomster ar naturligtvis en av férutsattningarna foér en
fungerande bostadsmarknad, har tycks forskarkaren vara enig. Att vi inte har en sadan i Sverige i dag
ar dock ett resultat av for mycket politiskt styrande, och for lite inflytande fran marknaden.

o Skalet att fastighetsagare "Overrenoverar” sina lagenheter, dven i de mindre attraktiva
delarna av bestandet, ar ett resultat av att dagens hyressadttningsmodell endast tillater
hyreshdjningar vid standardhdjande renoveringar. Samtidigt har hyressattningen lett till en
stor diskrepans mellan marknadsmassiga hyror och faktiska hyresnivaer, som i sin tur skapat
langa koer till lediga lagenheter i alla omraden i storstadsregionerna. Resultatet blir da att
stora renoveringar blir Ionsamma i stora delar av bestandet. Om hyrorna skulle tillatas vara
mer marknadsmassiga skulle ocksa efterfragan i vissa omraden sjunka eftersom majlighet
ges att valja ett boende som béttre passar de specifika preferenserna for hushallet, snarare
dn att man tvingas flytta dit kétiderna ar kortast. Det skulle ge en press nedat pa
hyresnivaerna och darmed skulle incitamenten att renovera for mycket férsvinna. Om
dagens system far fortga kommer vi till slut std med en hyresmarknad i Sveriges
storstadsregioner dar billiga lagenheter med nagot lagre standard inte ldngre existerar, vilket
utestdnger utsatta grupper fran dessa bostads- och arbetsmarknader.



e Den stora graden av ombildningar, som ocksa kan ses som ett problem eftersom det
reducerar hyresmarknadens storlek, ar daven den ett resultat av for |agt satta hyror. Det &r
ingen slump att ombildningar sker i storre utstrackning dar skillnaden mellan dagens hyror
och marknadshyror ar stora. Enligt SCB sker en majoritet av ombildningarna i Stockholm.
Eftersom att priset for fastigheten vid ombildning bestams med utgangspunkt i vardet som
hyresfastighet finns valdigt starka incitament, bade for hyresgaster och fastighetsagare
(privata som offentliga) att driva igenom ombildningar. Ett forhandlat pris som ligger mellan
varde som hyresfastighet och varde som bostadsrattsfastighet ar ofta fordelaktigt for bada
parter.

e Marknadsmassiga hyror kritiseras ofta med argument om att det leder till mer segregerad
hyresmarknad. Samma kritik framfors mot bostadsratter i jamférelse med hyresratter. Det
stammer att dagens hyressattningssystem ger en mindre inkomstsegregation an
bostadsrattsmarknaden men vad géller andra matt pa segregation, som alder och etnicitet,
lyckas den dgda marknaden battre, enligt en studie av Mats Wilhelmsson, Cecilia Enstréom
Ost och Bo Séderberg fran 2014 publicerad i tidskriften Journal of Policy Modeling. Det ar
viktigt att komma ihag att segregation inte bara kan méatas som inkomst.

Slutsatsen ar att den svenska bostadsmarknaden inte behover regleras mer av politiker. Det har
provats tidigare under lang tid och resultaten kan vi se nu. | stdllet bér marknaden fa ett storre
spelutrymme, dar exempelvis hyror tillats férdndras i stérre grad efter utbud och efterfragan. De
negativa aspekter som danda uppstar, exempelvis 6kad inkomstsegregation, kan motverkas av mer
effektiva politiska atgarder, sasom riktade bostadsbidrag till resurssvagare hushall.
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