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Martin Hofverberg: Losningarna finns hos vara
grannlander

Sverige har ett utbudsproblem. Sedan millennieskiftet har vi tappat 200 000 bostader jamfort
med vad som hade kravts for att halla jamna steg med befolknings6kningen. Byggkrisen
kommer gora ont varre, men I6sningarna finns hos vara grannlander.

Att den byggda miljon inte kan skalas upp i samma takt som befolkningsstrommarna ar en av flera
anledningar till att bostadsmarknaden inte fungerar som andra marknader. Har finns en naturlig
troghet som gor att utbudet inte kan svara upp mot efterfragan i den takt som vore énskvart. Darfor
foljer bostadsbrist alltid av ekonomisk tillvaxt. Darfor har alla storstader i Europa fatt problem med
bostadsforsorjningen i den urbaniseringsvag som nu pagatt i decennier.

Med politik kan man antingen mildra eller férvarra utbudets naturliga troghet. | Sverige har vi valt
system som férvarrar den, inom finansiering, planering och beskattning.

Vi saknar statlig medfinansiering i lagkonjunktur. Att vi helt forlitar oss pa vad marknadens aktérer
formar finansiera gor byggandet konjunkturkansligt. Vi ar nastan ensamma bland jamférbara lander i
att inte ha nagon typ av produktionsstod som kan aktiveras i lagkonjunktur. Sarskilt Finland har
generosa stodsystem pa plats som haller byggandet uppe nar privatfinansierat byggande blir
olénsamt. Statlig medfinansiering gor att Finland och Osterrike toppar nyproduktionsligan i Europa
under de senaste trettio dren, medan Sverige och England, som bdda saknar sadana system, far
bottenplaceringar.

Vi saknar en nationellt évergripande plan for bostadsforsérjningen. Sverige har en unikt
decentraliserad planpolitik, dar det ar upp till den enskilda kommunen att planera for fler bostader
eller avstd. Det har leder till att sarskilt valbestallda men glesbefolkade kommuner i
storstadsregionerna kan anvanda planmonopolet for att sla en ringmur runt sin kommun och bevara
sin smastadskaraktdr, men samtidigt dka snalskjuts pa regionens infrastruktur och arbetsmarknad.
Som exempel kan ndmnas Stockholms lan dar Danderyd mellan dren 2015-2020 byggde en bostad
per 1000 invanare, medan Sundbyberg byggde 15 ggr sa mycket. Hos vara nordiska grannlander finns
regionala och statliga 6vergripande planer for bostadsférsorjningen som kommunen har att forhalla
sig till, for att forhindra regionala obalanser och dela pa bordan.



Men daven kommuner som vill vaxa har inte alla gdnger rad att halla sig med storre plankontor. Det
gor att bemanningen halls pa ett minimum, med resultatet att planeringen blir passivt reaktiv,
detaljplaner uppréattas nér en utvecklare visar intresse. Det skapar flaskhalsar och manga ganger
onddigt detaljerade detaljplaner som anpassats efter en sarskild aktér, som kanske inte ar kvar nar
det ar dags att satta spaden i marken. Losningen har ar att stimulera kommunerna till att planera
proaktivt, rita upp stora planer med farre detaljer, och erbjuda byggakttrerna ett fardigt smérgasbord
som star redo nar intresse finns. Det skulle 6ka mangden byggbar mark, sanka markpriser, minska
flaskhalsarna och minska handlaggarnas makt 6ver det enskilda projektet. En sddan narmast
revolutionar forandring i kommunernas planarbete kommer inte ske av sig sjalv, utan behoéver
stimuleras fram med statliga planeringsbonusar.

Vi har stora obalanser i skattesystemet, som gynnar den som ager framfor den som hyr, och som
saknar incitament for kommuner att tillata mer exploatering. Det snedvrider incitamenten och gor
det, allt annat lika, mer I6nsamt att bygga agt boende, eller att ombilda hyresratter till bostadsratter.
Fastighetsavgiften ar en kommunal intdktskalla men kan inte paverkas av kommunala beslut.
Nyproduktion ar dessutom undantagen fastighetsavgift i femton ar vilket utgoér negativt incitament for
att tilldta exploatering. Hos vara nordiska grannlander forfogar kommunerna éver fastighetsskatten,
vilket 6kar deras incitament att tilldta exploatering, och ger kommunerna mojlighet att bedriva en mer
progressiv beskattning av de egna invanarna. Dartill beskattas planerad men obebyggd mark hogre
for att forhindra byggforetag fran att hamstra byggratter.

For att sammanfatta: Formanliga bygglan i lagkonjunktur, en nationell 6versiktsplan med en
planeringsbonus, och en skattereform for jamlika villkor mellan gt och hyrt samt 6kade kommunala
incitament for byggande. Sa kan vi l6sa ett jamnt och hégt byggande 6ver tid, och forse alla som
behdver med en bra bostad till en rimlig kostnad.

/Martin Hofverberg, chefekonom Hyresgastféreningen

Frdga Lou Insights dr en ny redaktionell kanal som riktar sig till den svenska fastighetsbranschen. Vi publicerar regelbundet analyser,
krénikor, intervjuer och kommentarer om olika hdndelser inom branschen, samt viktiga samhdllstrender som kan pdverka
fastighetsaffdren som helhet. Vi viilkomnar ocksd externa skribenter att dela med sig av relevanta inliigg. Som en oberoende aktér
strévar Frdga Lou efter att frdmja kunskaps- och branschutveckling for att stodja den svenska fastighetssektorn.
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