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Per-Erik Wentus

Bostadspolitiken — 3 bokrecensioner

1. Husen och miljarderna som forsvann

Karin Wennermark. Husen som blev éver. Om bostadskrisen i industriorter. Stockholm:
Hyresgastféreningen, 2003. Hft. -76 sid.

1990 fanns det 3 500 lediga lagenheter. Det var alltsa i praktiken bostadsbrist i landet. Knappt
fem ar senare stod 62 000 lagenheter tomma — outhyrda.

Det &r om vad som hande dessa dramatiska ar — da 300 000 industrijobb och 150 000 jobb inom
det offentliga forsvann — som Karin Wennermark undersoker vad det betydde for hyresgasterna.

Industriorter forlorar

Da “...var det inte sd ldtt att urskilja vad som var vad bland alla nya forutsittningar som
kommuner, bostadsbolag och enskilda medborgare tvingades anpassa sig till” skriver hon. “Men i
efterhand kan man se hur systemskiftet pa nationell niva steg for steg forstarkt den strukturella
kris som industrikommunerna samtidigt haft att hantera”

For det var gamla industriorter, sasom Héllefors, Smedjebacken, Fagersta, Oxelésund... som stod
for den mesta industridéden och utflyttningen. Industrikommunerna forlorade under 1990-talet
20-30 procent av sin sysselsattning och tappade mellan 10 till 15 procent av sin befolkning. Och
trenden fortsatte. Fran exempelvis Smedjebacken flyttade aren 2000-2001 mellan 30-40 procent
av ortens 19-20 aringar.

Fast industrikommunerna &r inte ensamma i att forlora innevanare. Under senare halften av 1990-
talet har 208 av Sveriges 289 kommuner minskat sin befolkning. Kvar har blivit tomma
ldgenheter. 2003 hade 47 000 lagenheter rivits. | en del kommuner &r 6ver en tredjedel av
Allménnyttans hus borta.

Politiska beslut

Det var skattemedel som gick forlorade. Kommunerna, som garanterar Allmannyttan, fick forst
tacka forlusterna, sen ta 6ver skulderna och till slut riva. Kommunen, som garanterar Allmén-
nyttans bostéader, kan i likhet med privata husagare inte ga i konkurs.

| flera kommuner var insatserna 10 000 — 15 000 kr/ar/innevanare. Da arsbudgeten i manga
mindre kommuner &r 30 000 kr per innevanare, var det avsevarda belopp. Sammantaget har flera
tiotals miljarder kronor blast ivég.

Wennermark sdger att orsakerna gar direkt att harleda till politiska beslut. Hon anger de fyra
viktigaste.

* Skatteomlaggningen 1990. Direkta skatter sanktes till forman for hojda indirekta skatter. Det
betydde fastighetsskatt, moms pa tjanster och avgifter m.m. Beskattningen pa hyresboendet
fordubblades.

Fram till skatteomlaggningen atfoljde boendekostnader for hyreshus och villor konsument-
prisindexet (KPI). Men sen 1990 har kostnaderna i hyreshus stigit med 74 procent, fast KPI bara
stigit 29 procent. 2001 kostade en trerummare darfor 4 270 kr/man istéllet for 2 600 kr. Boendet i
villa har 6kat endast 14 procent. Och sjunkande réntor har dessutom sen mitten av 1990-talet
gjort villaboendet 10 procent billigare.

Fran utgift till intakt

* Saneringen av statsfinanserna. Skatteomlaggningen var inte finansierad utan innebar 70
miljarder kr minus i statskassan varje ar. Det betydde minskad offentlig sektor och sankta
ersattningar vid sjukdom, arbetsloshet etc. Det hardaste slaget var dock mot hyresgasterna.
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Nettoeffekter av 1990-talets nedskarningar for en genomsnittlig industriarbetare 1998,
kronor per manad.

* Vid arbetsloshet — sankt a-kassa fran 90 till 80 procent 880

* Vid sjukdom — sankt sjukpenning fran 90 till 80 procent 1062
* For boende i hyreslagenhet hyreshojning tvarummare 1990-1998 1613
- varav beror pa skattehojningar 1129

* Den nya bostadspolitiken. Goda bostader at alla ingick tidigare i valfardsprojektet. Statliga Ian
till garanterad rénta gjorde byggandet riskfritt. Men mellan 1993 och 1999 minskade statens
arliga rantebidrag fran 33 miljarder till 7 miljarder kr. 2002 var de nere pa 1,7 miljarder kr.
Bostadssektorn omvandlades fran ett utgiftsomrade — i storleksordningen 55 miljarder kr per ar —
till en intaktskalla. 2002 inkasserade staten cirka 10 miljarder kr i skatter och avgifter.

Kommuninnevanare betalar

* Minskade resurser till kommunerna. Kommunens inkomster bestar till 70 procent av skatter.
Resterande ar statsbidrag. Skattedelen har foljt den allméanna pris- och I6neutvecklingen, men inte
statsbidragen. Kommunernas inkomstbortfall &r 10 procent. Det fattas minst 25 miljarder kr per
ar for att aterga till den tidigare servicenivan.

Staten som varldsmastare i budgetsanering ar alltsa, att det & kommuninnevanarna som betalat.

Det ar en utomordentlig undersékning som Wennermark presenterar. Hennes styrka ligger i att
hon redogor for fakta, samtidigt som hon behaller en for lasaren nédvéandig 6versikt. Hon klargor
hur politiska, ekonomiska och sociala handelser avldst varandra och hur de varit varandra
avhangliga. Framforallt tydliggér hon hur central skatteomlaggningen 1990 &r for att forsta de
sociala konsekvenser som framst drabbat LO-kollektivet.

Globalisering

Man kunde ha forvéntat sig att hon sokt efter drivkrafterna/intressenterna bakom
skatteomlaggningen/systemskiftet. Men det gér hon inte. Hon sdger dock att bakom den
“spekulationsdrivna ekonomin” 1ag att kreditmarknaden slépptes fri 1985 och att
valutaregleringen slopades 1989. Det ér riktigt.

Men besluten hade en mycket vidare ‘icke-spekulativ’ betydelse. De 6verensstamde med
kapitaldagarnas krav; att kapital ska kunna flytta nérhelst och varthelst det vill. | det perspektivet
blir skatteomlaggningen/systemskiftet enbart en fas i att kapitalackumulationstvanget numera ar
globalt. Eller som Wennermark sjélv uttrycker det, néringslivets omstrukturering — jobbddden —
intraffade forst i industrin.

Att Sverige som nation, med statsminister Goran Perssons fras “den som ér satt i skuld &r inte
fr1”, skulle ha varit tvungen till ‘saneringarna’ stimmer alltsd inte. Bruttonationalprodukten
(BNP) 6kade aren 1980-2001 fran 170 700 till 243 300 kr/innevanare. Det &r en 42 procents
okning. Statskassan daremot forlorade fran 1990-talet framat minst 120 miljarder kr i intakter.
Pengar som gatt till det privatagda naringslivet och till de 10 procenten redan rika. Bostads-
politikens omlaggning, som Wennermark sa klargorande visar, ingar i detta nyliberala skifte.

I forordet sdger Hyresgésternas forbundsordforande Barbro Engman om bostadspolitiken “Den
beskrivs inte i media, diskuteras inte i morgonsofforna och leder inte till nagon samhaéllskritisk
debatt”. Och hon hoppas pa en fordandring. “Husen som blev dver... &r valskriven och lattlast, trots
att den beskriver komplicerade sammanhang”. Helt rétt.
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2. Bostadskrisen i Sverige och varfor inget gors

Lars-Olof Pettersson. Vem bygger for tillvaxt? Stockholm: Hyresgastféreningen, 2004. Hft. -
45 sid.

Mellan 1997 och 2003 har andelen ungdomar i aldern 20-27 ar, som bor kvar hos foréaldrarna,
okat fran 15 till 21 procent. | Stockholms lan & mambon hela 24 procent. Dessutom bor 17
procent hos kompisar eller i rum i andra/tredje hand.

Ett annat matt pa trangboddheten ar att i Stockholm 6kade befolkningen med néra 4 personer per
nybyggd lagenhet, i Goteborg och Malmd har 6kningen varit 3 personer. Det har under langre tid
byggts knappt 10 000 ldgenheter om aret. Befolkningsokningen pa 0,5 procent hade fordrat minst
20 000 lagenheter.

Lars-Olof Pettersson staller sig fragan vad det har for konsekvenser och varfor inte, det privata
(naringslivet) och/eller det offentliga (politiken), forser oss med bostader.

Farre barn

Bostadsbristen ger farre barn. Trangboddheten forhindrade 250 000 manniskor fran att skaffa sig
fler barn och 50 000 hade skaffat sig barn om de haft egen bostad. Ungdomar bildar hushall allt
senare. Fran att hushallsbildningen tidigare legat pa 170 000 per femarsperiod hade den fér 1990-
talet senare del sjunkit till 120 000.

Trangboddheten syns ocksa i att det gick 2 nybildat hushall pa varje ny lagenhet. Och
trycket efter bostader kommer att 6ka. Fran att 20-aringar under 1997-2004 varit konstant
100 000/ar okar det till 6ver 130 000 ar 2010.

Foretagens arbetskraftsrekrytering, i synnerhet i storstadsregionerna, hindras av bristen pa
bostader. Det ar framst mindre bostader och hyresréatter som efterfragas, da inflyttad arbetskraft
ofta ligger i laga eller méttliga inkomstnivaer och inte vill eller kan binda upp sig till stora
bostadslan.

Bostadsinvesteringarnas andel, som under aren 1960 och 1990 rorde sig mellan 4-7 procent av
bruttonationalprodukten (BNP), har sjunkit till under 2 procent. Sverige intar darmed det absoluta
bottenldget i hela EU. (fére dstutvidgningen)

Skenande markpriser

Men det &r inte for att Sverige skulle ha hogre byggkostnader och I6ner &n andra l&nder. De &r
tvartom lagre an i manga EU-lander.

Vad som utmarker Sverige ar de skenande tomtmarkpriserna. Mellan 1992 och 2000 6kade
markpriserna utanfor storstadsomradena med 30-50 procent. | storstaderna 6kade de med 200
procent. De uppgar idag till mellan 15-17 procent och i vissa fall till 30-35 procent av
produktionskostnaderna.

Det &r tomtmarkprisernas marknadsanpassning som har omojliggjort hyresrétter i attraktiva lagen
och medfort att bostadsratter prioriterats. | till exempel Danvikskaj i Stockholm utgjorde mark-
och anslutningskostnaderna i snitt 2 500 kr/manad/lagenhet, dvs kostnader som uppstatt innan
byggandet ens borjat.

Pettersson anger aven hdga skatter och anslutningsavgifter och olika administrativa krav som
hinder i bostadsbyggandet.

Marknadsanpassade hyror sags vara losningen pa bostadsbristen. | verkligheten ar det inte sa. |
Spanien och Storbritannien dar hyresmarknaden privatiserats har det lett till kraftiga hyres-
okningar. Nyproduktion av hyresbostader har inte 6kat utan tvartom sjunkit. I Helsingfors, Oslo
och Képenhamn, som har avreglerade hyresmarknader, har det inte heller bidragit till ett 6kat
antal hyresbostader utan enbart till hogre hyror.



Priser och oligopol

Pettersson menar att det kan byggas fler bostader &n vad som gors. Offentliga utgifter for
bostéader &r idag nere pa 0,4 procent av BNP. (Det saknar motstycke i évriga EU. Dér ar
utgifterna i snitt dubbelt sa stora.) Och sett sen 1981 har priset pa smahus tredubblats, pa
hyreshus och fritidshus har det okat 3,5 ganger, samtidigt som konsumentprisindexet bara dkat
2,5 ganger. Med andra ord har det varit en rejél avkastning pa investeringar i bostadshus.

Han har forslag pa att bygga ytterligare 7 000 lagenheter per ar. Och han gér utrakningar som
visar att det kan géras med nuvarande resurser.

Ar da Petterssons formodan ratt? Tja, ett betydelsefullt hinder har vi i att under 1990-talet
koncentrerades rikstackande byggbolag kraftigt (vilket Pettersson ndmner men lamnar sen
darhan). Kvar finns Skanska, NCC och Peab.

Markinlosensratt

Fragan ar om vi inte gar mot ett 1920-1950-talstillstand, da byggbolagen dven hade intressen i
fardiga hus och hade mer att vinna pa knapphet med ockerhyror, an att bygga for en vinstsvag
marknad. Nu nar staten (riksdagsmajoriteten) har tagit sin hand fran bostadsproduktionen.

Pettersson duckar saledes for de tva nya foreteelserna; hoga tomtmarkpriser och en utveckling
mot oligopol bland byggforetagen och den effekt det har pa bostadsbyggandet. Det hade varit
mera realistiskt att diskutera inrattandet av en statlig bostadsbank med Iaga réantor. Och inférandet
av kommunal inlosensratt for bostadsmark, med markpriser beraknade pa ett riksgenomsnitt.

Men fransett Petterssons bostadsforslag och att han inte heller tar upp hyresgasters ratt till rimliga
kostnader — i Sverige utgor boendekostnadens andel av hushallsinkomsten 29 procent medan EU-
genomsnittet ar 23 procent — har hans skrift den fordelen att den klargor ett antal privata och
offentliga hinder, som finns for att bostéder inte byggs trots det skriande behovet.

P.S. Sen broschyren kom ut har byggandet 6kat till drygt 25 000 ldgenheter/ar tack vare ett
tillfalligt produktionsstod. Men det skattestodet (210 000 kr/hyreslagenhet) ar tyvarr mycket
skort, da det pa inget satt riktar sig mot de kapitalistiska krafter som fororsakar bostadsbristen;
prisstegringarna pa tomtmark och agarkoncentrationen inom byggbranschen.

3. Ojdmnlikheten 6kar i boendet

Sven Bergenstrahle. Unga vuxnas boende ar 2005. Hur bor 20-27-aringarna? Hur vill de bo?
Forandringar i riket 1997 till 2005. Stockholm: Hyresgéastforeningen, 2005. Hft. -24 sid.

Tillhor du aldersgruppen 20-27 ar, ar du en av landets 842 000 unga vuxna. Finns du bland de
292 000 dvs de 35 procenten, som nar skatten och bostaden ar betald har kvar 3800 kr, da tillhor
du Sveriges unga fattiga.

Det framgar av den senaste undersokningen — den femte — som Hyresgastforeningen gjort av hur
unga vuxna bor. Den fastslar att bade bostadsbristen och fattigdomen okar.

Nischad bostadsmarknad

Tydligast framkommer det bland de 23 procenten som bor i andra/tredje hand, inneboende,
studentrum, hos kompisar osv. Dessutom bor 32 procent av dem pa en yta mindre an 1 rok. De
bor dven dyrt. 74 procent av gruppen betalade minst 2200 kr/man. Hela 59 procent av dessa unga
vuxna — utan egen bostad — &r fattiga.

En andra lika socialt utsatt grupp ar de 20 procenten 20-27-aringar, som bor kvar hos foraldrarna
eller ndgon anhorig. Over halften av dessa mambor &r fattiga. Sammantaget; av de 43 procent
unga vuxna, som saknar egen bostad, &r 35 procent fattiga.

De 57 procent som har egen bostad, har det som hyres- alternativt bostadsratt eller eget hus. Men
aven har har det forandrats till det simre. De med hyresratt har minskat stadigt, fran 40 procent
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1997 till 35 procent 2005. Minskningen motsvaras av en 6kning av dem utan egen bostad. Dvs
nagon okning av andelen bostadsratter och egnahemshus har relativt sett inte skett. Den ligger pa
ett snitt av 13 respektive 9 procent, med en variation pa +/- 1-2 procent.

Broschyren innehaller en myckenhet informativa fakta. Och forlaget har, for att tydliggora vad
verkligheten &r, lagt in tre intervjuer. De fortjanar att 1asas i original. For i sin karga enkelhet ger
de insikten att bakom alla siffror och tabeller finns det — naturligtvis — manniskor

Framtiden mer klassindelad

I broschyrens avslutande del tar forfattaren upp — det i den obefintliga bostadsdebatten lika
okanda faktumet — att framtiden i grova drag redan &r intecknad. Darfor att;

* 20-27-aringar okar till 2015 med 181 000, dvs 21,5 procent.
* Alderspensiondrer 6kar med 358 000, dvs 23 procent.

* Befolkningen som helhet 6kar endast 4,8 procent, (som delvis &r en effekt av att ndrmare
halften av befolkningen pga boendet skjuter upp att skaffa sig barn)

Denna vidgade generationsklyfta kommer att stdta mot resultaten av den tidigare och dagens
bostadspolitik, alltsa bade den fore och efter 1990. Med den fria prisbildningen kommer de Gver-
lag billiga dldre bostaderna och villorna fran 1970-talet, som pga datidens stora ranteavdrag och
starka inflation betalade sig snabbt, att driva upp prisnivan nar de omsatts pa bostadsmarknaden.
Ifall fastighetsskatten férsvann ger aven detta forhojda huspriser.

Det finns dock en grupp som kommer att kunna konsumera dessa attraktiva bostader dven vid
kraftigt hojda priser. Ar 2002 hade 20 procent av 20-24 aringarna en disponibel inkomst som
oversteg medianinkomsten for samtliga individer med 30 procent. De har ocksa rika foréldrar.
Sen borjan av 1970-talet har dagens 70-aringar okat sin inkomst med mer &n 100 procent, 50-
aringarnas inkomst har 6kat med 30 procent. N&r dessutom gavoskatten ar borta innebéar det att
valbestéllda bostadssdkande getts allt stérre valmajligheter.

Storstadsregioner varst

Majoriteten av dagens 20-aringar har daremot en inkomst fore skatt som ligger pa ungefar samma
niva, realt sett, som i borjan av 1970-talet. Och manga har svarigheter att fa arbete. Det syns av
att bland unga vuxna fick hela 8 procent socialhjélp nan gang 2002/03. Och unga forsta och andra
generationens svenskar &r kraftigt Overrepresenterade. Snittet for tillfallig socialhjalp for befolk-
ningen som helhet &r 5 procent.

Det &r dessa unga vuxna i storstadsregionerna som sitter varst till. Under 2004 byggdes drygt 25
000 bostader fordelade pa 10 400 egna hem, 6 400 bostadsratter och 8 400 hyresratter. Sned-
vridningen med dubbelt s manga bostadsratter och egnahemshus som hyresrétter har sin framsta
orsak i att tomtmarken de senaste aren har stigit med orimliga 457 procent i just
storstadsomradena.

Det skulle behdvas 110 000 bostader omedelbart. Men riksdagen/regeringen 6verlater — sen 1990
— bostadshyggandet at den fria marknaden, med magert resultat. (2) Vad regeringen vidtar ar
subventionerande punktinsatser, som Hyresgastforeningen kritiserar for att de i realiteten
motverkar varandra.

Det ar uppenbarligen sa att en bred riksdagsmajoritet nojer sig med att ordna for de 57 procenten
valbestéllda unga vuxna, resterande 43 procent bekymrar dem inte.



