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Forord

Vi kan konstatera att en stor majoritet vill dga sitt boende. Det visar alla undersokningar. De
flesta av dem vill ocksa — forr eller senare 1 livet — bo 1 ett sméhus i ndgon form. Trots det ser
vi att smdhusbyggandet inte alls moter dessa behov.

Vi kristdemokrater tror ocksé att det personliga dgandet ger dkat inflytande dver det egna
livet, framjar ett ansvarfullt forvaltarskap och bidrar till ett starkare samhille.

Kristdemokraterna har redan tagit en rad initiativ i riksdagen for att frimja ett 6kat eget
bostadsdgande och okat smahusbyggande.' Syftet med denna rapport ir att beskriva skilen till
varfor en kristdemokratisk bostadspolitik bor framja ett 6kat eget dgande av sin bostad och
okat smahusbyggande. I rapporten analyseras ocksa vilka sakliga invdndningar som finns
emot en sddan politik, samt hur dessa kan bemotas.

De som arbetat med denna rapport &r Thomas Nordvall och Henrik Pehrsson pa
Kristdemokraternas riksdagskansli. Simon Westberg, Stefan Attefall, Ulf Perbo och Anders

Josephsson har ocksé bidragit i arbetet med rapporten.
Rapporten har tillkommit pa mitt initiativ och inget beslutande organ inom partiet har tagit
stdllning till dess innehall.

Stockholm, mars 2020

Larry Soder
Riksdagsledamot (KD) och bostadspolitisk talesperson

! Motion till riksdagen 2019/20:3243 av Larry Soder m.fl. (KD)
https://data.riksdagen.se/fil/D23357C0-E346-49BE-96D2-7D233452E895
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1 Sammanfattning och slutsatser

De flesta svenskar vill dga sin bostad. 60—70 procent vill bo i nagon form av sméhus. Trots
det sldpar sméhusbyggandet efter. Den uppgang vi sett i bostadsbyggandet sedan 2012 géller i
allt visentligt bara flerbostadsbyggandet. Néar nu bostadsbyggandet faller minskar dven
smihusbyggandet. Andelen smahus av det totala antalet bostdder som byggs dr ocksa ldgre édn
de flesta andra lander i Europa.

Den personalistiska manniskosynen som kristdemokratin bygger pé betonar minniskans
personliga ansvar for sig sjdlv och sin omgivning. Begreppet forvaltarskap sammanfattar
denna ansvarstanke. God forvaltning forutsétter ndrhet till beslut och delaktighet i ansvar.
Erfarenheten visar att den som dger sin bostad dr — pa ett generellt plan - mer engagerad i dess
skdtsel och 1 den omgivning man lever i &n den som hyr. Boendeinflytandet dr ocksé storre i
den eget 4gda bostaden @n den hyrda.

1.1 Varfor byggs det inte det manniskor vill ha?
Varfor byggs det da inte det som ménniskor vill ha?

I rapporten identifieras — och bemots - de argument som finns mot byggande av smahus.

- Att bygga tdtt (flerbostadshus i stadsmiljo) framjar tillvéixt. Vad forskningen visar dr att
ekonomisk utveckling beror pa hur arbetsplatserna ar lokaliserade, inte var arbetskraften bor.

- Att bygga tdtt dr ekonomiskt effektivt da fler kan dela pé offentliga och privata anldggningar,
infrastruktur etc. Om anslutningskostnaderna for exempelvis vatten och avlopp i ett
smihusomrade bérs av fastigheterna utgor de ingen extern samhéllsekonomisk kostnad. Om
det finns externa samhéllsekonomiska kostnader s& maste de stéllas i proportion till att inte
bygga det medborgarna efterfragar.

- Att bygga tdtt dr bdttre for miljon. Det pastaendet dr mycket tveksamt. Forskningen visar att
en betydande del (50—-80 procent) av en byggnads klimatpaverkan kommer fran
produktionsfasen. Flerbostadshus i stadsmiljo som byggs av betong kan d ha en betydligt
hogre klimatpaverkan @n smahus byggd av trd. Den biologiska méngfalden ér sjélvklart storre
i en tridgardsstad 4n i en tét flerbostadsbebyggelse.

- Marken dr en bristvara och jordbruksmarken hotas av bostadsbyggandet. Att Sverige
bygger en mindre andel sméhus &n Danmark och Nederldnderna visar att argumentet inte
stimmer. Mindre &n en procent av Sveriges yta dr bebyggd med bostéder och i Stockholm
mindre dn 15 procent. Markbehovet for att inrymma en miljon ménniskor i nya
tridgédrdsstdder dr enbart cirka 20 000 hektar. Det dr mindre 4n vad som tas i ansprdk av
golfbanor i Sverige. 9 av 10 hektar dkermark som sedan 1960 tagits ur bruk har omvandlats
till annan anvéndning én tétortsbebyggelse. Fragan om anvéndning av jordbruksmark for
bostadsbyggande dr i sammanhanget “felrdkningspengar”.

Kommunerna har planansvaret och kan dirmed styra bdde omfattningen av bostadsbyggandet
och vilken form av bostadsbyggande som ska ske. Manga kommuner har planbristkapacitet
eftersom kommunernas ekonomi &r anstrdngd och det ar svart att rekrytera de som arbetar
med planfrigor.



I en bostadsbristsituation prioriterar kommunerna ofta i sitt planarbete flerbostadsprojekt
framfor smahusbebyggelse dirfor att det ger fler bostdder per detaljplan. Det dr ekonomiskt
fordelaktigare for en kommun att planera och silja egen mark till flerbostadsprojekt eftersom
priset ofta sdtts per kvm bostadsarea. Sérskilt géller detta om kommunen har hoga kostnader
for att exploatera marken. Dessutom finns en trend bland politiker och tjdnstemén att den téta
staden &r idealet. Detta ideal uppmuntras av statliga myndigheter.

Ytterligare ett skél till att smahusbyggandet far std tillbaka i det kommunala planarbetet dr det
faktum att detaljplanearbetet oftast utgér fran en exploatdr som vill bygga: kommunerna
startar ogérna en planprocess utan en tankt mottagare som man kan samspela med. Eftersom
sméahusbranschen é&r till sin struktur fragmentiserad och spridd pa manga aktorer saknar de
ofta mojligheter — bade ekonomiskt och personellt — att driva detaljplaneprocesser for att om
flera &r kunna sélja ett fardigt hus till en kund.

1.2 Tradgérdsstaden som idealbild

I rapporten anfors vid flera tillfdllen att de flesta svenskar vill bo i sméhus. Sa har statistiken
sett ut sedan matningarna borjade pa 1950-talet och dagens unga har lika stort intresse for att
bo i sméhus som tidigare generationer har haft. Nérheten till familj, gronska och till ett hem
som dr mer dn en sovplats ges av att bo i smahus och ir inte nagot som de titbebyggda
hoghusen kan erbjuda. Tridgérdsstaden kan erbjuda det stora flertalet den boendeform de
onskar till ett pris de har rdd att betala och det i en miljo skapar gemenskap, trygghet och
ménsklig lycka.

Tradgardsstider dr boendemiljoer som dr byggda utifrdn en méansklig skala och utifran
ménniskans behov av gronska, sammanhang, variation och en plats att kalla sin egen. Som idé
uppstod den under den forsta urbaniseringsvagen i slutet av 1800-talet. Den snabba
inflyttningen av ménniskor till stdderna innebar s& smaningom att markpriser skot i hojden
och hyrorna omdgjliggjorde for arbetare pa annat sétt &n i hyreskaserner. Som ett sétt att mota
denna utveckling, uppstod tradgardsstadsrorelsen dar man genom uppkdp av naturbruksmark
kunde stycka av billiga tomter och erbjuda till arbetarfamiljer.

De forsta svenska tradgardsstdderna borjade anldggas under 1910-talet och idén spred sig
vidare under 20-talet. Tradgardsstdder som Gamla Enskede och Bromma vixte fram i
Stockholm, Anggérden i Goteborg och Réda Stan i Norrkdping bland flera andra exempel. I
dessa nya tradgardsstéder fick en arbetarfamilj en sméstuga om tva rum och kok med
tillhdrande tradgérd till samma pris som de tidigare haft for en etta i innerstaden. Det &r en
stadsbyggnadsmetod som kan anvéndas dven idag.

1.3 Eget dgande ger lagre boendekostnader
Det finns tre viktiga forklaringar till varfor boendeutgifterna blir hogre i hyresrétter én i
motsvarande dganderétter.

* For det forsta maste en hyresgést betala en fastighetsdgares kostnad for sitt satsade
egna kapital, som 1 sin tur vill ha en avkastning som star i proportion till den risk
fastighetsiigaren tar. Over tid kriiver ocksd bankerna, bland annat till f5ljd av
myndighetsregleringar, att fastighetsdgaren/investeraren ska ha allt mer eget kapital
for att kunna l&na ut sin del. For en dgare av den egna bostaden finns inte en sadan
utgift for det egna kapitalet.



* For det andra sker for bostads- och dganderdtten en successiv amortering av
bostadslanet till f61jd av bdde inflation och 16pande amorteringsbetalningar.
e For det tredje betalar hyresgéster for alla servicetjdnster med full beskattning.

Tittar man pa hur hushéllen faktiskt bor och betalar for sina boendekostnader sé& framstar det
tydligt att de som bor i1 hyresratt har hogre boendeutgifter &n den som bor i eget 4gt boende.
Enligt SCB ir ar 2017 den genomsnittliga boendeutgiften i1 hyresritten for en bostad om tre
rum och kok 10 000 kronor dyrare dn for en motsvarande genomsnittlig bostadsritt. En
dganderitt i smihusform &r ytterligare ndgra tusen billigare per ar. For storre bostdder ar
skillnaden &nnu storre.

Studerar man ensamstaende med barn i Stockholmsregionen ar boendeutgiften hogre for de
som bor 1 hyresritt dn for det egna &dgda boendet. D4 ska man beakta att bostadsrattspriserna i
den regionen &r de hogsta i landet.

1.4 Eget dgande bidrar till ett socialt samhalle

Att dga sitt boende kan generera ett storre personligt engagemang i att forvalta huset och att
ménniskor vill aktivera sig i sitt niromrade. Dértill kan det dgda boendet medfora ett dkat
engagemang i boendets finansiella forutsittningar i form av rénteutveckling och andra
samhillsekonomiska forhallanden. Bostadsrattsforeningens konstruktion innebér en
samhorighet i fastigheten och lér de boende ett gemensamt ansvarstagande for densamma.

Denna rapport pekar mot flera studier som visar att smdhusomraden med tillgéng till gronska
och stora lekytor ger de basta forutsdttningarna for barn under uppvéaxten. Foréldrar i
flerbostadshus dr mindre bendgna att sléppa ut sina barn for spontan lek av den enkla
anledningen att det &r svérare att halla dem under uppsikt. Ligg dr till bristen pa platser for
fysisk aktivitet och barn som véaxer upp i flerbostadshus tenderar att vara mer innesittande, av
dessa anledningar.

Att barn 1 hogre grad dr utomhus under uppvéxten har i sin tur viktiga foljdeffekter. Barn med
regelbunden kontakt med naturen har battre kognitiv, fysisk och social utveckling. Att vixa
upp 1 lummiga bostadsomraden kan ocksa medfora ett forstarkt skydd mot psykisk ohélsa,
bland annat eftersom den titbebyggda staden med buller, délig luft och trdngboddhet &r mer
pafrestande for barn 4n for vuxna.

1.5 Missvisande om bostadspriserna

Ett argument som framfors mot att de flesta vill bo i smahus &r att hdgre priser pa ldgenheter i
centrala lagen visar att det dr sdidant som hushallen egentligen vill ha.

Men skélet till detta dr skillnaderna i utbudet. Det &r samma mekanismer som gor att vatten ér
billigare &n diamanter, trots att fler vill ha vatten och det &r livsviktigt att ha.

I centrala ldgen ar utbudet begransat och kan inte 6kas annat @n i begrénsad utstrackning.
Mark for smahus finns i storre utstrdckning och kan dessutom expanderas vid behov. Priset pd
bostéder speglar alltsd savél utbud som efterfragan. Ett hogre pris dér utbudet dr 14gt betyder
inte att efterfragan behover vara hogre.



1.6 Kreditrestriktionerna motverkar det egna agandet

Finansinspektionen med flera myndigheter har uttryckt oro dver stigande bostadspriser och
okad skuldsattning hos hushéllen. De menar att den finansiella stabiliteten hotas om
utvecklingen fortsétter.

Mot denna bakgrund har en rad kreditrestriktioner inforts. Konsekvenserna av detta ar att
hushéllen med litet eget kapital fatt allt svarare att 1ana for att kopa sig ett hus eller en
bostadsritt, medan de med tillgang till kapital berdrs lite eller inte alls.

Beskrivningen av problemen och de effekter som finansinspektionens kreditrestriktioner
medfort har kritiserats skarpt av minga. Forskningen och statistiken visar inte alls det som
myndigheterna hivdar, pastas bland annat.

De ménga olika kreditrestriktionerna som inforts sedan 2010 méste genomgé en heltickande
analys och hur de samverkar med varandra. Sjilvklart méste myndigheterna folja hushéllens
skuldséttning och frémja en god amorteringskultur, men dessa ambitioner méste beakta
behovet av att finansiera bostdder till en vixande befolkning. For att underlétta for unga,
forstagdngskopare och hushdll med stabil ekonomi men litet eget kapital bor atgarder vidtas
som underlittar for dem att komma in pd bostadsmarknaden. Sarskilt nér detta &r en
ekonomiskt formanligare boendeform i det 1&nga loppet.



2 Smahusbyggandet slépar efter

2.1 Smahusbyggandet i ett svenskt och internationellt perspektiv

Det finns idag mycket som tyder pa att sméhusbyggandet ir lagre dn den miangd som
medborgarna egentligen efterfragar. I forlingningen innebér det att politiken misslyckas med
uppgiften att gora det samhillsekonomiskt mest optimala och maximera medborgarnas

valfard.

Det har publicerats undersokningar under ldng tid som visar att drygt 60 procent av
medborgarna helst vill bo i ett smdhus med en liten tridgard.” Men det &r bara omkring 50

procent som gor det.
Diagram 1. Bostadsbestindet i Sverige 2018 uppdelat pa hustyper

Antal lagenheter efter hustyp. 2018.

I specialbostider (5%) MMM ovrigahus (2%) MM flerbostadshus (51%) M9 smahus (42 %)

Kélla: SCB

Studerar man nyproduktionen i Sverige under en ldgre tid ser man hur allt byggande gick ned
kraftigt i samband krisen pd 1990-talets borjan. Smahus- och flerbostadsbyggandet f6ljde
dérefter varandra nagorlunda fram till 2010-talets borjan da flerbostadsbyggandet drog ifrén.
Sméhusbyggandet har aldrig dterhdmtat sig efter finanskrisen aren 2008—09 och inte heller
riktigt bidragit till det hdgre bostadsbyggandet under senare ar.

Diagram 2. Fardigstillda liigenheter efter hustyp 1986-2018

% Se t ex Boverket 2014, Landshypotek/SIFO 2017 och TMF/SIFO 2019.
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Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter hustyp och ar.
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Rerbostadstus — sminus
Kaila: SCB
Inom EU byggs en betydligt hogre andel smihus/radhus &n i1 Sverige.
Diagram 3. Andel sméahus i nyproduktion inom EU 2018.

Andel smahus i nyproduktionen 2018. Kalla
Eurostat
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Kaélla: Eurostat

Trenden i nyproduktionen pekar inte mot att det dr ett gap som kommer minska, tvirtom.
Sméhus utgdr endast cirka 20 procent av nyproduktionen i Sverige. Aven hiir sticker Sverige
ut i en internationell jamforelse da smahusbyggandet i EU utgor cirka 40 procent av
nyproduktionen. Detta trots att Sverige ér ett av de 1dnder som har tillgdng till mest mark per
invanare, vilket ytterligare befaster det anméarkningsvirda att vi har en av de lagsta andelarna
smahus i1 nyproduktionen.

Detta innebdr att det finns marknadsimperfektioner pd den svenska bostadsmarknaden. De
uppstar ofta som en f6ljd av en bristféllig politisk styrning alternativt en politik som medvetet
styr marknaden at ett annat hall. Det innebér samtidigt att det finns ett utrymme for politiken
att atgdrda marknadsmisslyckandet och korrigera for den missriktade styrning som bedrivits.



2.2 Nar ska politiken styra?

For att marknadsekonomiska 16sningar ska vara effektiva forutsétts att alla effekter av ett
agerande aterspeglas i priserna. Nér det inte blir s kan orsakerna till exempel handla om
positiva eller negativa externa effekter. Externa effekter uppstér ndr de ansvariga inte tar
hénsyn till effekter pd omgivningen som deras handlande har eftersom det inte paverkar dem
sjdlva och inte heller aterspeglas i priserna de betalar. Kdnda negativa effekter ar
koldioxidutsldpp eller buller medan utbildning av arbetskraft som ofta byter arbetsgivare kan
utgdra exempel pa positiva effekter. Nyttan av utbildning som finansieras av foretag A kan da
tillfalla foretag B.

Det kan dven finnas andra motiv fOr att staten ska gripa in och korrigera medborgarnas fria
val. Det kan handla om att det foreligger effekter som kan sorteras under rubriker som till
exempel stordriftsfordelar, lang sikt eller handlingsforméaga.’

Det finns ocksa kostnader forknippade med offentliga ingrepp vilket gor att problemen som
identifierats bor sté i proportion till atgérderna for att det offentliga ska gripa in. Det handlar
inte bara om offentliga budgetmedel utan ocksa om att det dr svart for det offentliga att erhalla
korrekt information om medborgarnas preferenser vilket kréivs for att korrigera marknaden pa
ett effektivt sétt.

Nir det géller forskning och principer kring detta kan bostadspolitiken ldra av
transportpolitiken eftersom detta &r ett omrdde dir det sedan linge bedrivs forskning och
myndigheter regelbundet presenterar analyser och berikningar.* D4 handlar det frimst om hur
externa negativa effekter i form av olyckor, buller, vigslitage, utslipp av hilsofarliga &mnen
och koldioxid ska hanteras. I praktiken handlar det om vilken brénsleskatt som motsvarar
dessa effekter och ddrmed via prisséttning far trafiken att bedrivas pa ett samhillsekonomiskt
optimalt sitt.

Nér man vél konstaterat att det 4r motiverat med offentlig styrning finns det olika typer av
styrmedel:

* Ekonomiska

* Administrativa

* Information

Ekonomiska styrmedel ar olika skatter och avgifter som ska fi aktdrerna att fatta rétt beslut,
administrativa styrmedel kan vara att forbjuda eller ransonera nagot och information ar
insatser fOr att ge aktorerna rétt beslutsunderlag om man tror att detta saknas.

Vilka argument kan da finnas for att det foreligger motiv for att det offentliga (till exempel
stat eller kommun) ska styra bostadsmarknaden sé farre bor 1 smahus 4n vad som skulle bli
fallet utan offentlig styrning?

I debatten har framforts foljande motiv:
* Det ar positivt med dkad geografisk téthet, s.k. agglomerationseffekter
* Det dr mer hallbart miljomassigt
* Det foreligger markbrist

* Se Molander 1999 ”Motiv fér offentliga dtaganden” for en genomgang.

% Se t ex Trafikanalys https://www.trafa.se/globalassets/rapporter/2019/rapport-2019_4-transportsektorns-
samhallsekonomiska-kostnader.pdf eller VTI https://www.vti.se/sv/Publikationer/Publikation/redovisning-av-
regeringsuppdrag-kring-trafikens-sa_1260142
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Dartill ndimns ibland att den uttryckta virderingen som tyder pé ett nskeméal om fler sméhus
ar felaktigt — folk vill egentligen bo centralt i flerbostadshus.

Haller dessa argument for en saklig provning?

2.3 Tathet - agglomerationseffekter
Agglomerationseffekter dr positiva effekter for samhillet som helhet av 6kad geografisk
tathet:

* Delning — fler kan dela pa offentliga och privata anldggningar, infrastruktur och utrustningar
och pa marknader och risker. Det innebér ett effektivare utnyttjande av resurser och en mer
specialiserad, diversifierad och anpassningsbar arbetsmarknad.

*  Matchning — en forvérvsarbetandes kompetens kan matchas mot en specialiserad arbetsuppgift
hos en specifik arbetsgivare.

* Lérande — genom att trdffa manga andra sprids och vidareutvecklas kreativitet, idéer och
kunnande.

Dessa argument har av vissa debattdrer tillmétts stor betydelse, men forskningen visar att
dessa effekter inte skapas av hur tdtt bostdder ligget utan enbart av lokaliseringen av
arbetsplatser.” Detta kan forefalla sjalvklart. Varfor skulle en person som arbetar centralt i en
stad vara mindre kreativ om hon bor i en villa jamfoért med om hon bor i ett flerbostadshus?

I en svensk kontext gar det dessutom att reflektera 6ver de stora foretag som under lang tid
varit vérldsledande inom olika omréden, skapat hundratusentals jobb, genererat stora
exportintdkter och kinnetecknats av en hog niva gillande forskning, kreativitet och
nytinkande. De bada Volvoforetagen, Scania, ABB, SCA, Sandviken, LKAB, Tetra Pak,
IKEA, Boliden och sé vidare. Ingen har sina kreativa virdeskapande enheter i stadsmiljé och
sarskilt inte 1 Stockholm. En mycket stor del av nyckelmedarbetarna bor i sméhus.

Ett argument for tdthet dr att kostnaderna for olika slags infrastruktur (vatten och avlopp, el,
fjédrrvarme, vigar mm) blir ligre om manga hushall bor pd en mindre yta. Har maste vi forst
sortera ut vilka av dessa kostnader som &r externa och kan motivera politisk styrning. Det vill
sdga belastar andra &n den som fattar beslut om vart man vill bo. Om till exempel
anslutningskostnaderna for vatten och avlopp i ett smahusomréde bérs av fastigheterna utgor
kostnaderna ingen extern samhéllsekonomisk kostnad utan &r en internaliserad kostnad som
inte motiverar politisk styrning. Om det finns hogre kostnader forknippade med att bygga ett
smahusomrade jamfort med ett bygga ett flerbostadshusomride som ar externa och till
exempel drabbar skattebetalarna blir det en friga om proportionalitetsvirdering. Ar dessa
tillkommande kostnader sa hoga att det offentliga aktivt bor forhindra att smahus byggs dven
om medborgarna onskar sadana?

Sjalvklart dr inte stravandena efter fortétning per definition fel. Visst underléttar det i manga
fall anvindandet av kollektivtrafik, kan minska anvéndningen av mark, ger effektivare
infrastrukturplanering och effektivare avfallshantering med mera. Manga méanniskor
uppskattar ocksé att bo i en urban miljo, ddr det finns ett stort utbud av restauranger och
ndjen, ett stindigt liv och rorelse. S& fordelarna finns — for ménga méinniskor. Men inte for
alla. Och debatten &r, som vi pavisar i denna rapport, mycket ensidig.

>Se t ex prof Borjessons genomgang 2019 i SNS-rapporten ” Kan Investeringar i transportinfrastruktur 6ka
produktivitet och sysselsattning?”
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Det bor dven noteras att eventuella merkostnader for infrastruktur kompenseras av den
vésentligt lagre byggkostnaden for ett sméhus i jaimforelse med ett flerfamiljshus. Sméhus 1
tri kan generellt per kvm byggas cirka 25 % billigare n flerfamiljshus i betong.’

2.4 Ar den tatbebyggda staten bast for klimatet?

Det rddande stadsbyggnadsidealet ar fortitade, kompakta stdder. Genom att fortdta med
flerbostadshus samlas boende inom ett begrinsat omrade vilket anses leda till minskat
bilberoende och minskad anvindning av mark. Den urbana livsstilen, att bo i en stad, &r béttre
for klimatet och miljon &n att bo pa landsbygden sigs det ofta. Med stadsboende avses da inte
att bo 1 ett smahus i en stad, utan att bo i ett flerbostadshus.

Medan fortatade, kompakta stider dr stadsbyggnadsidealet &r urban sprawl” dess raka
motsats (pé svenska: stadsutbredning). Urban sprawl kan ndrmast dverséttas med ett
oplanerat, okontrollerat och okoordinerat byggande av bostider med lag densitet.”

Men ir det s enkelt att hus pa hdjden 1 en urban miljo ar battre for klimatet, att fortatning ar
den enda vdgen framat fran klimatsynpunkt och enda alternativet till fortdtning ar urban
sprawl?

En fOrsta kontrollpunkt blir att notera vilka miljoeffekter som &r externa respektive
internaliserade. Miljoeffekter som &r prissatta pa ett samhéllsekonomiskt korrekt sétt vigs in
av aktorerna och utgor inte motiv for offentliga ingrepp.

Sedan finns det flera olika miljoeffekter och dimensioner att beakta. Det uppstér effekter sévél
av bygget av bostdder som under driftstiden. Effekterna kan vara direkt kopplade till bostaden
(till exempel uppvarmningen) som indirekt (till exempel de boendes transporter). Debatten
domineras av klimatfrdgan men dven till exempel aspekten biologisk méngfald som har
tydliga kopplingar till bostadsplaneringen.

Nir det géller biologisk mangfald och ekosystemtjdnster forefaller det ritt uppenbart att en
tradgardsstad dr 6verldgsen en tét flerbostadshusbebyggelse.

Byggandet av bostdder varlden over orsakar betydande klimatutslédpp. IVA berédknade i en
rapport 2014 att bostadsbyggandet bara i Sverige orsakar lika stora koldioxidutsldpp som den
samlade personbilstrafiken. Under manga ar diskuterades enbart den fardiga byggnadens
energiforbrukning nér det talades om en byggnads klimatpéverkan. Under senare ar har dock
insikten Okat att vi maste tdnka livscykelperspektiv nér vi pratar om byggandets
klimatpaverkan. En gammal tumregel sade att cirka 15 procent av klimatpdverkan och
energianviandning sker under byggfasen och 85 procent under driftsfasen.
Energianviandningen per kvm bostadsyta har successivt minskat och svensk energiproduktion
ar till stora delar fossilfri. Detta gor att byggfasen okar i betydelse nédr vi pratar om en
byggnads klimatpaverkan. 2015 genomfordes en studie’ av ett flerfamiljshus séder om
Stockholm uppfort i betong och med lagenergiegenskaper, Bla Jungfrun. Studien visade att

e Imorgon Tradgardsstader sid. 44ff

’ Nelson och Duncan, 1995.

8 Rapport fran IVA och Sveriges Byggindustrier, 2014

IVL: Byggandets klimatpaverkan. Livscykelberakning av klimatpaverkan och energianvandning for ett
nyproducerat energieffektivt flerbostadshus i betong, Nr B 2217, januari 2015
https://www.ivl.se/download/18.343dc99d14e8bb0f58b76c4/1445517730807/B2217_ME.pdf
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byggprocessens klimatpdverkan var ungefér lika stor som klimatpaverkan fran byggnadens
energianviandning under 50 ars drift.

Framstéllningen av betong orsakar betydande koldioxidutslapp, dels beroende pa att det
kraver stora méngder energi vid framstédllningen av cement, som &r bindemedlet i betongen,
dels pd att stora méangder koldioxid frigors till atmosfaren vid kalkstensbrytningen. Globalt
sett orsakar betong mer koldioxidutsldpp dn det internationella flyget.

Flera LCA-studier (livscykelanalys) visar att om man istéllet uppfor husen med trastomme sé
minskar koldioxidutsldppen med 40—50 procent frin byggfasen. Byggandet av hus i trd kraver
betydligt mindre energi &n med hus i betong och trd binder dessutom koldioxid. Per hektar s&
kan en trddgardsstad bebyggd med trahus binda mer koldioxid dn motsvarande mangd
produktiv skogsmark.'’ En 6verging fran att anvinda mineralull till tricelullosaisolering har
potentialen att till lag kostnad ytterligare minska sméhusets klimatpéverkan. Sverige idag ar
cirka 90 procent av smahusen byggda med trastomme medan det omvénda géller for
flerfamiljshus; 90 procent i betong och 10 procent i tra.

Stéller vi ett nybyggt bostadsomrdde med i huvudsakligen smahus mot ett nybyggt, fortitat
flerbostadshusomréde &r det saledes inte alls sdkert att det frdn klimatsynpunkt ar béttre dn
smihusomradet givet att flerbostadsomradet till stora delar dr byggt med betongstomme dven
om vi réknar in att de boende i smahusomradet anvander bil.

I en ny rapport' ' jamfors klimateffekterna av att bygga ett smahusomrade respektive ett
flerbostadshusomrdde. Rapporten pekar entydigt pa att smahusomréadet (rdknat per bostad)
orsakar markant lagre koldioxidutsldpp, framfor allt beroende pé den lagre forbrukningen av
betong. Klimatavtrycket blir cirka 30 procent hogre i den kompakta staden jaimfort med ett
smihusomrade. I berdkningen ingér savil byggandet som anvindningsskedet.

En friga dr om resmonstren (till afférer, arbete, fritid och sa vidare) for de olika
bostadstyperna skulle skilja sig pd ett sadant sétt att det ger vasentliga klimateffekter som bor
beaktas. I praktiken ror frigan om smahusomraden genererar vésentligt mer biltrafik.
Personbilsindustrin branschorganisation i Sverige, Bil Sweden, gor bedomningen att till 2030
kan 80 procent av registrerade bilar vara laddbara. Sverige har hogt satta méal pa
klimatomradet och 2045 ska vi som land inte ldngre ha nagra nettoutsldpp av koldioxidutsléapp
till atmosfaren. Sverige ska bli virldens forsta fossilfria vilfardsland. S& argumentet att ett
smihusomrade leder till bibehdllet beroende av personbilen kan fran klimat- och
miljoargument minska betydligt i betydelse framodver. Trangselproblematik kan hanteras via
ekonomiska styrmedel och en smart samhéllsplanering.

For den planeringshorisont som géller for dagens planering av nya bostadsomraden finns
inget skal att rdkna med négra skillnader i klimateffekter av vardagsresandet. I studien av
Efstathia Vlassopoulou framkommer ocksa att &ven med bilar som drivs med fossila
drivmedel blir utslédppen frén transporter for invanare i smahusomréaden respektive
flerbostadshus ungefir lika stora, enligt Trafikverkets Trafikalstringsverktyg.

Sammantaget forefaller smahusomréden vara mer fordelaktigt nir det géller miljomassig
héllbarhet jamfort med flerbostadshusomréden. Den viktigaste politiska slutsatsen dr dock att

10 Imorgon Tradgardsstader, sid 91f
" Efstathia Vlassopoulou KTH 2019 ”Stadsutformning och hallbarhet.”
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det inte finns nagra signifikanta skillnader som kan motivera politisk styrning utan
medborgarnas dnskemél och virderingar bor {2 slé igenom i planeringen.

2.5 Har vi markbrist i Sverige?

Argumentet att det skulle finnas en sddan knapphet pa mark i Sverige att det offentliga dérfor
bor verka for att medborgarna bor i titt placerade flerbostadshus dr felaktigt och uppenbart
orimligt. Redan det faktum att linder som Danmark och Nederldnderna bygger en storre andel
sméhus (villor och radhus) gor att argumentet framstar som orimligt. Men dven statistik over
markanvéndning och marktillgdng i Sverige gor att argumentet kan avfardas. Mindre én 1
procent av Sveriges yta dr bebyggt med bostédder och dven runt stora stdder som Stockholm
finns enorma markomraden som inte dr bebyggda. I Stockholms ldn som ar vért mest
taitbebyggda omrade dr mindre &n 15 procent av marken bebyggd. I Skane pa andra plats dr
det under 10 procent. Inte heller konkurrens med behovet av jordbruksmark &r relevant. De
senaste 100 aren har Sverige overgett ungefar 1 000 000 hektar &kermark och den samlade
arealen som anvinds for permanentbostader uppgér bara till 300 000 hektar.

Hur lite mark som faktiskt behovs for att forse mianniskor med rymliga bostédder kan belysas
genom ett tankeexperiment. Lat oss utga fran att varje svensk tilldelades 150 kvadratmeter
tomtmark. Det &r nog med mark for att forse varje invénare med ett radhus alternativt en
familj om fyra med en villatomt. Lt oss sedan dubblera miangd mark for att ta hansyn till att
vi dven behover parker, skolor, vigar, kontorslokaler, industrier med mera. Da skulle behovet
av mark fortfarande inte vara storre én att hela Sveriges befolkning skulle kunna utrymmas pa
Gotland.

Inte heller skulle det krdvas nagra stora arealer for att faktiskt forse manniskor med de
marknira bostdder som efterfragas. Soder om Dalarna finns det till exempel 9 155 000 hektar
skogsmark, 2 273 000 hektar dkermark och 414 000 hektar betesmark. Markbehovet for att
inrymma en miljon ménniskor i exempelvis nya tradgardsstider dr enbart cirka 20 000 hektar.
Faktum ar att det idag finns mer mark avsatt till golfbanor och skidpister 4n vad som skulle
behovas for dessa tradgardsstéder.

2.5.1 Hotas jordbruket av stadernas expansion?

Diarmed kan man ocksa konstatera att det svenska jordbruket inte hotas av att stiderna
expanderar. Det dr sant att vi under lang tid sett dker- och betesmark omvandlas till annan
anvindning men det dr inte pa grund av vidxande stdder utan pé grund av strukturomvandling
inom jordbruket. Tittar man pa utvecklingen efter 1960 — dé det finns tillforlitlig statistik — ser
man att 9 av 10 hektar akermark som tagits ur bruk har omvandlats till annan anvindning 4n
tatortsbebyggelse. Det ér inte en asfaltering utan en forbuskning av den svenska landsbygden
vi fatt se dir akrar, dngar och hagar ldmnats att vixa igen eller planterats med skog. Detta
skifte inom den totala markanvéndningen har dock inte minskat jordbrukets
spannmélsall;/kastning som i stéllet fordubblats sedan sekelskiftet genom tredubblade skordar
per hektar.

Denna process har heller inte avtagit. Nar Jordbruksverket 2008 granskade det svenska
jordbruket fanns det att 600—700 000 hektar jordbruksmark tagits ur aktivt bruk. Det handlar
om mark som stéllts i trdda, mindre skiften som bonderna inte finner det 16nt att odla upp och
en strukturell 6verproduktion av vall. Detta & mark som pé pappret ér klassad som
jordbruksmark men som i praktiken inte anvdnds. Som Lantbrukarnas Riksforbund nyligen

2 (Karlsson, 2016) (SCB/Jordbruksverket, 2012, p. 41ff) (SCB, 2013)
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konstaterade 1 ett remissvar till regeringen: I Sverige, liksom i EU totalt, finns ett dverskott
av dkermark”.

Ej heller behdver vi oroa oss for markbrist i en civilforsvarssituation. I en studie utférd vid
SLU konstaterar man utifrén tre olika scenarion att svensk jordbruksmark récker for att
forsorja en befolkning om minst 13,5 miljoner invénare vid en dvergéng till en kosthéllning
byggt pa vad vi kan odla och foda upp inom rikets grinser. I alla tre scenarion inkluderade
man dven den mark som behdvs for att odla de biobranslen som krivs for jordbrukets
energianviandning. Och i alla tre scenarion blev det nog med jordbruksmark Sver for att
teoretiskt inrymma dessa 3,5 miljoner nya invanarna enbart i nya tradgardsstader."’

Det ir alltsa helt olika skalor man méste anvénda nir man diskuterar jordbrukets behov av
akermark och méanniskors behov av tomtmark. Tomtmarksbehovet dr ”felrdkningspengar” i
det storre perspektivet. Det existerar ingen real konkurrenssituation mellan 6kad bebyggelse
och ett mer omfattande svenskt jordbruk. Det finns nog med mark bade for expanderande
stader och ett expanderande jordbruk.

3 Strukturella hinder for smahusbyggande

Vi har hittills kunnat visa att politisk styrning fran det offentliga (stat och kommun) for att
skapa en annan sammansittning av bostadsbestandet och nyproduktionen dn den som skulle
skapas av medborgarnas vérderingar pd en fungerande marknad 4r oldmpligt och omotiverat.
Vi har trots detta kunnat konstatera att det fran savél politiker som tjdnstemén i manga
kommuner finns en uttalad ambition att halla tillbaka sm&husbyggandets andelar utifrdn
argument som vi ovan visat dr felaktiga. Vi har dock 1 arbetet med denna rapport ocksa
kunnat konstatera att det finns strukturer i kommunernas hantering av planmonopolet som
innebdr att smahusbebyggelse pressas tillbaka dven om det ofta inte finns ndgon avsiktlig
politisk ambition att gora sa.

3.1 Kommunernas planeringsresurser

En restriktion vid bostadsbyggande dr den kommunala planprocessen. Inga hus kan byggas i
en titort eller stad om det inte finns en gillande detaljplan. Kommunerna har dérfor en
nyckelroll i detta avseende. Bostadsbristen och de 6kande ambitionerna att bygga fler
bostéder har inneburit att arbetet med nya detaljplaner intensifierats. Under
kristdemokraternas ledning genomforde alliansregeringen flera reformer for att underlétta
planprocessen och forenkla regelverk for att dérigenom fa fram fler bostdder snabbare och till
lagre kostnader.'

Kommunerna har mot bakgrund av den vidxande bostadsbristen och 6kad fokusering av
bostadsbyggandet 6kat sin plankapacitet."> Kommunerna brottas dessutom med svérigheter att
rekrytera och behélla personal.

Y Ro6s et al, 2015

" Rapport: “Majligheter, utmaningar och realiter — bostadspolitik fran 2006 till nutid” av Stefan Attefall,
Fastighetsdgarna, 2015

https://www.attefall.com/839-2/

15 Rapport: “Oppna jamforelser. Planldggning och tidsatgadng 2018. Jamforelser inom detaljplaneomradet”, SKL
2018

https://webbutik.skl.se/bilder/artiklar/pdf/7585-699-5.pdf?issuusl=ignore
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Eftersom sméhusbyggandet kraftigt slidpar efter flerfamiljsbostadsbyggandet finns det
anledning att tro att detaljplaner med manga bostéder — ofta de med flerfamiljshus —
prioriteras i detaljplanearbetet eftersom arbetet med en ny detaljplan dr ungefar lika
omfattande oavsett om det handlar om ett mindre antal eller ett storre antal bostader, allt annat
lika.

En stor del av planarbetet i kommunerna bygger pa att en exploator, eller nagra tillsammans,
driver detaljplanearbetet i samarbete med kommunen. Kommunen startar sdllan upp
planarbetet utan tankt exploatdr. Smahusbranschen ér till sin struktur fragmentiserad och
spridd pa4 ménga mindre aktdrer. De saknar darfor manga ganger ekonomiska muskler och
resurser for att kopa mark och gé in i ett médosamt planarbete med kommunen for att om x
antal ar kunna sélja sina hus till kunder, sédrskilt om man jamfor med de storre aktdrerna som
bygger flerfamiljshus.

For kommuner med mycket egen mark i omraden med hogt exploateringstryck finns ocksé ett
starkt kommunalekonomiskt intresse att ta fram detaljplaner som ger hoga intdkter till
kommunen. Flerfamiljshus, sérskilt bostadsritter, i attraktiva ldgen ger mest intékter till
kommunerna per detaljplan. Dessa ekonomiska drivkrafter géller i synnerhet om kommunen
har hoga exploateringskostnader i form av ny infrastruktur.

Dartill missgynnas smihusbebyggelsen av en underplanering av byggbar mark. Som
rapporten tidigare har pavisat foreligger det ingen markbrist i Sverige, sarskilt inte i en
internationell jimforelse. Men kommunerna planldgger inte mark i tillrdckligt hog
utstrackning, delvis for att en dkad tillgang pa byggbar mark for med sig ett lagre
marknadspris. En begrénsad tillgdng pa byggbar mark fortsitter dérfor stimulera en marknad
dér flerbostadshus gynnas medan sméhusbebyggelsen sldpar efter.

En tydlig tendens i den politiska debatten och bland ansvariga tjdnstemén &r att fortdta stider.
Regeringen betonar i sin strategi for levande stdder hur viktig staden &r for ett héllbart
samhille, betonar fordelarna med en tit stad och foresprékar en effektiv markanvindning”.'®
Boverket har drivit pd utvecklingen genom att kalla det for ’en kirnfraga” for myndigheten
och tagit upp det som en utvecklingsstrategi i bland annat ”Vision Sverige 2025” och “Forslag
till strategi for miljokvalitetsmélet God bebyggd milj6”."” I en idéskrift anser de sig anmodade
att uppmana kommunerna att tanka efter sé att de inte fortitar for mycket och glommer bort
viktiga vérden i sin iver att bygga tétare.

Fortdtning av stdderna ér svér att forena med smahusbebyggelse eftersom denna frimst avser
flerfamiljshus och mycket hoga exploateringstal. Urbana normer och trender dr en drivkraft
for denna utveckling.

En effekt av fortdtning dr att markpriserna blir dyra och produktionskostnaderna hogre én
annars. Skélen dr att de markomraden som tas i ansprik dr gammal industrimark,
hamnomraden eller 6verddckningar av trafikleder och annan infrastruktur. Mark ska saneras,
gammal verksamhet ska avldgsnas, markarbeten som kravs dr omfattande och ny infrastruktur
ska anldggas. Besvirliga och trdnga utrymmen och kraven pé speciella arkitektoniska
16sningar driver upp produktionskostnaderna. Buller &r ofta en utmaning som kraver

1o Regeringens skrivelse 2017/18:230
https://data.riksdagen.se/fil/481EAF83-12CF-490E-9D7A-16E094F29CC7
7 Boverket: ”Rétt titt. En idéskrift om fortatning av stader och orter”, mars 2016
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fordyrande dtgérder. Dessutom kan marken vara dyr i sig sjdlv pd grund av det centrala ldge i
staden som ofta det handlar om. For att bekosta detta krévs hoga priser for bostadsritter eller
hoga hyror. Smihusbebyggelse i lite mer perifera lagen kan ddremot ofta hélla en lagre
kostnadsbild.

4. Ideologiska argument for okat eget agande

Den personalistiska manniskosynen som kristdemokratin bygger pé betonar minniskans
personliga ansvar for sig sjdlv och sin omgivning. Ménniskan ar en moralisk varelse som har
herravilde dver sina handlingar och har ansvar for dem. Ansvarstagandet dr en forutsittning
som ligger nedlagd i varje minniska, darfor att hon just &r manniska.

Begreppet forvaltarskap sammanfattar denna ansvarstanke. Definitionen i den svenska
Nationalencyklopedin &r ”Person som i annans stille skoter en viss verksamhet”. Perspektivet
ar att skota ndgot man har till 1&ns, med siktet att redovisa resultatet av sitt forvaltarskap for
ndgon/ndgot. Det kan handla om sin familj, sina barn och barnbarn, en gud, en bolags- eller
foreningsstimma, folket i ett allmént val. Forvaltarskapstanken sétter fokus pa forvaltarens
attityd och perspektiv.

Den kristna tradition som kristdemokratin utgar ifrdn betonar ocksd méinniskans uppdrag att
bruka och varda de resurser vi har runt omkring oss. Forvaltarskapet blir i detta perspektiv
inget passivt forvaltande, istillet ett ansvarsfullt sétt att langsiktigt ta ansvar for att bade
anvinda och utveckla de personliga och materiella resurser vi har tillgidngliga. I miljopolitiken
handlar det inte om att stoppa utvecklingen och férbjuda att anvinda de naturresurser som
finns, men att gora det pa ett sddant sitt att kommande generationer har en bittre vérld att ta
hand om &n den som deras forédldrar fick ta ansvar for.

God forvaltning forutsatter nérhet till beslut och delaktighet i ansvar. Erfarenheter fran
kommunismen visar att ett samhélle utan enskilt 4gande forlorar en betydande drivkraft for ett
gott forvaltarskap. Aven stora foretag och organisationer uppvisar ofta brister i personligt
ansvarstagande och forvaltande. Darfor forsoker ofta stora organisationer att organisera sig i
smi arbetsgemenskaper som ér dverblickbara och framjar det personliga ansvarstagandet.

Aven pa bostadsomradet kan vi avlisa denna erfarenhet. Den som personligen figer sin bostad
ar — pa ett generellt plan - mer engagerad i dess skotsel och 1 den omgivning man lever i dn
den som hyr. Boendeinflytandet &r ocksa storre i den eget 4gda bostaden dn den hyrda. Den
praktiska erfarenheten av den svenska bostadsmarknaden dr dessutom att valfriheten i
upplatelseform, standard och bostadens utformning ir betydligt storre i den dgda
boendeformen.

Aven privatekonomiskt #r den eget gda bostaden ofta mer fordelaktig eftersom man sjilv
kan styra underhéll och service. Servicetjinster som kops 1 ett hyrt boende dr hogt beskattat.
Men kanske mest betydelsefullt &r att det egna kapital man satsat i bostaden inte behdver ha
ett marknadsmaéssigt avkastningskrav. Den som dger sin bostad amorterar pa sin skuld som
tillsammans med inflation bidrar till att boendekostnaden sjunker 6ver tid. Det egna sparandet
okar pd detta sdtt. Motsatsen géller for den som hyr som &ver tid alltid har stigande
boendekostnader. P4 sikt dr den egna dgda bostaden en tillgdng som har potential att stiga i
vérde och kan belénas for investeringar, vilket bidrar till att skapa mer ekonomiskt
sjdlvstidndiga medborgare. P& den hyrda bostadsmarknaden &r det fastighetsdgaren som tar all
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risk och tillgodogor sig stigande fastighetsvirden. Sammantaget 6kar manniskors frihet nér
man &ger sin bostad.

5 Tradgardsstaden som idealbild

Tradgardsstiader dr humanistiska boendemiljoer och det dr ocksa skélet till att de &r s
eftertraktade. De dr byggda utifrdn en ménsklig skala och utifran ménniskans behov av
gronska, sammanhang, variation och en plats att kalla sin egen.

Tradgérdsstaden som idé uppstod under den forsta urbaniseringsvagen i slutet av 1800-talet.
Den snabba inflyttningen av ménniskor till stdiderna hade skapat en svér bostadsbrist som man
forsokte 10sa genom att riva édldre laghus och bygga nya hoghus. Men att bygga stenhus var
dyrt och markpriserna skot 1 hjden nér nya stadsplaner mojliggjorde for byggmaéstarna att
flerdubbla den uthyrningsbara bostadsarean. Effekten blev att hyrorna snabbt kléittrade uppét
och att arbetarna hdnvisades till hyreskaserner. I denna situation uppstod
tridgédrdsstadsrorelsen. En rorelse som ansag att bostadsbristen skulle motas genom stora
uppkop av naturbruksmark varur man sedan kunde stycka av billiga tomter och erbjuda till
arbetarfamiljer. Pa sa sitt skulle man kunna skapa nya samhéllen frén grunden. Sa blev det
ocksa och efter att de forsta trddgérdsstdderna anlagts spred sig idéen under 10- och 20-talet
konceptet over vérlden. I Sverige fick vi tradgardsstider som Gamla Enskede och Bromma i
Stockholm; Anggarden och Landala Egnahem i Géteborg; Berglagsbyn i Borlinge; Rdda Stan
1 Norrkdping; och Svartbdcken 1 Uppsala. Bara for att ndmna nagra. Med aren utvecklades en
typisk svensk form av tridgardsstad inspirerad av den gamla svenska tristaden.'® I dessa nya
tridgérdsstdder fick en arbetarfamilj en smastuga om tva rum och kok med tillhérande
tradgérd till samma kostnad som de tidigare haft for en etta i innerstaden.'® Denna
stadsbyggnadsmetod skulle vi kunna anvidnda oss av dven idag.

Gang pa ging visar opinionsundersdkningar att flertalet svenskar vill bo i smahus. Det
handlar inte om enskilda resultat som varierar beroende pa mitinstitut utan en obruten tendens
sedan métningarna borjade pa 1950-talet.”” Konstant Gver tid svarar cirka 70-80 procent av
svenskarna att de helst av allt vill bo i ett egnahem. Och dagens unga &r lika intresserade av
att i framtiden bo i ett eget hus som tidigare generationer varit.”' Denna verbaliserade
efterfraga matchar ocksa de praktiska erfarenheterna fran bostadsmarknaden. Andelen sméhus
ar en avgorande indikator for ett bostadsomrades attraktivitet.”

Vanligt folk dlskar sméhus for att de ger all den nérhet som de titbebyggda hdghusen inte kan
ge. Nérheten till familjen. Nérheten till en plats man kan forma efter egen kraft. Nérheten till
gronska och fagelsdng. Narheten till ytor for spontan lek. Nérheten till en gemenskap som inte
bygger pa kopkraft. Nérheten till ett hem som kan vara mer dn en sovplats. Sociologen
Annika Almgqvist har konstaterat att minniskor vill bo i sméhus dérfor att hemmet ar “ett
kérleksprojekt och en frizon, en plats dér vi kan soka skydd, dterhdmta oss, dga oss at
skapande verksamhet, bli bekréftade och tillsammans med nérstdende skapa och vidmakthalla
kontinuitet och sammanhang.”*

'® (Radberg, 1994)

2 (sjéstrom, 2014, p. 107)

2% (Almqvist, 2004, p. 62ff) (Claesson, 1975, p. 126ff)
*! (Boklok, 2016)

*? (Radberg, 2014, p. 130ff)

23 (Almqvist, 2004, p. 167)
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Nej, smdhusomraden ér inte effektiva. I alla fall inte om man méter med nagot av de matt som
elittyckarna sétter viarde pa. De &r inte effektiva drivhus for trendiga affarsstrdk. De skapar
inte besdksmal som drar till sig nya méanniskor fran nér och fjérran. De kan inte bira nya
tunnelbanestationer och de gor att de som bor i innerstaden maste resa 20 minuter ldngre for
att f4 vandra i ett sammanhéngande skogsomrdde. Men de 4r nog sa dugliga nér det kommer
till att bryta alienation och skapa gemenskap, trygghet och méansklig lycka.

I tradgardsstaden kan det stora flertalet erbjudas den boendeform de dnskar; till ett pris de har
rad att betala; med nirhet till service; utan att vara beroende av bilen; och samtidigt tillgodose
samhilleliga krav pé héllbarhet. Allt i en promenadvénlig lummig stadsmiljo som liknar &ldre
svenska stidder som Sigtuna, Eksjo, Hjo, Nora och Mariefred. Det dr inte fOr inte som

professorn i stadsbyggnad Johan Rédberg har kallat trddgirdsstaden for den realistiska utopin.

En modern trddgérdsstad, beskriven i andra delar av denna rapport, kan ha hog
exploateringsgrad och mycket vél utgora ett effektivt underlag till kollektivtrafikforsorjning.
Skulle man dra "flerbostadshusivern” till sin spets och bygga skyskrapor i hog utstrackning ar
inte det en stadsbyggnad som innebér sirskilt effektivt utnyttjande av mark. Gatorna behover
dé goras breda for ljusinsléppets skull, det racker att ka till New York for att konstatera detta.
Bromma tridgérdsstad kan tjina som exempel pé att sméhusomraden ingalunda behdver vara
det som Boverket, SKR med flera implicit antyder att de dr. I Bromma tradgardsstad finns
sparvagn och buss, lokal service, vélplanerade torg och parker, forskola och dven grund- och
gymnasieskola. Blandningen av villor, radhus och ldgenheter gor att stadsmiljon blir mer
héndelserik och servicenivdn hogre dn i renodlade villaomriden. Studenter, barnfamiljer och
ensamstaende blandas i samma stadsdel. Skolor och daghem ligger mitt i stadsdelen. Det gér
att ga till skolan istillet for att behdva dka buss eller bli skjutsad med bil. Den som vill flytta
fran sitt hus nér det har blivit for stort och tradgarden inte nyttjas, kan hitta en mindre bostad i
nérheten och fortfarande ha tillgdng till gemensamma gronomréden och den invanda butiken,
fritidsaktiviteter och bekanta ansikten. Folk ska kunna kénna sig och vara trygga.

6. Argument for kat eget dgande och dkat smdhusbyggande

6.1 Majoritet vill aga sin bostad

For att forstd vad bostadspolitiken bor styra mot méste vi ocksé forstd mianniskors preferenser
nér det kommer till boendet. Om politiken inte tar denna hinsyn riskerar utbudet och
sammanséttningen av boendeformer pa bostadsmarknaden missmatcha det som ménniskor
faktiskt vill bo i. De undersokningar som gjorts pa omradet tyder pé att det finns en sddan
problematik.

Samtidigt som den politiska debatten handlar nirmast uteslutande om hur fler hyresritter ska
kunna byggas, visar unders6kningar pa hur ménniskor skulle vilja bo att majoriteten vill dga
sin bostad.

Redan under tidig vuxendlder vill en majoritet &ga sin bostad. De unga inser dock hindren pa
kort sikt och ser darfor en hyresrétt som mer sannolik. Nir de ddremot far blicka framat ar det
56 procent av de unga som inom fem ar vill 4ga sin bostad. P4 tio ars sikt dr det hela 90
procent som vill 4ga en bostadsritt eller smihus/villa.
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Preferenserna for att dga sitt boende dr sedan hogt och stabilt genom livet. Boverkets stora
undersokning (cirka 5000 hushéll) av hur hushallen vill bo, visar att 4gda boendeformer
foredras av en stor majoritet. Runt 80—85 procent av de tillfragade hushallen foredrar dgda
boende-former, med vissa sma geografiska skillnader. Hyresbostéder foredras av cirka 10-16
procent av hushéllen.

Agt boende kommer dock i olika former, dér bostadsritt, smahus, radhus och villa ir de
dominerande inslagen. Bostadsrétt och sméhus ar i grunden olika dgande, ett smahus kommer
med tomt — antingen dgd eller som tomtritt — och beskattningsreglerna ér till stor del olika.
Skillnaderna mellan 4gandeformerna &r stora och det ar darfor centralt att dven dessa
preferenser synliggors sé att byggandet matchar efterfragan mellan olika typer av dgt boende.

I en undersdkning fran 2019 av Demoskop ér det tydligt att en majoritet vill bo i villa/radhus.
Av gruppen mellan 25 och 49 ar svarar 6ver 70 procent att de foredrar att bo i en villa eller
radhus. Cirka 18 procent vill bo i bostadsritt och féarre &n 10 procent i hyresrétt. For gruppen
dldre som @nnu inte &r i pensionsélder vill dver 60 procent bo i villa. Det dr bara bland
pensiondrerna upp till 89 ar dér andelen som vill bo 1 villa eller radhus sjunker mer
substantiellt till forman for ett mindre och mer funktionellt boende i bostadsrétt och hyresritt.

Over tid dr dessa boendepreferenser stabila och nagot stigande. I en undersdkning fran
Ungdomsbarometern frdn 2000 stélldes fragor till unga om deras boendepreferenser. Jamfort
med en identisk undersokning frén 2018 visar att preferenserna for gt boende bland unga har
okat. Det dr framfor allt viljan att bo i en bostadsriéttsldgenhet som okat kraftigt, fran 16 till 26
procent, samtidigt som det minskat for hyresritter. Smahus dr mest populédrt med en marginell
minskning fran 62 till 58 procent.

Undersokningarna ger oberoende av értal en tydlig 6vervikt for det dgda boendet. Det dr inte
nddvindigtvis forvanande, eftersom “dgande” genom historien varit ndgot efterstravansvért
for ménniskan. Fran tid till annan i livet &r dock hyresformen mest bekvdm, dé det 4r en enkel
boendeform som inte kriver kapitalinsats, dr utan direkt finansiell risk och ger flexibilitet i att
anpassa sig snabbt efter skiftande behov. Samtidigt anpassar sig bostadsmarknaden efter hur
politiken formar forutsittningarna for olika boendeformer. Med en minskad tillgang till
byggbar mark for smahus eller bostadsritter, stiger priserna och tillgangligheten minskar.
Hushall som annars velat kopa dgt boende stidngs dérfor ute. Den diskrepans som finns mellan
boendepreferenserna och politikernas prioriteringar gor da att hushall inte far bo i den
boendeform som de helst vill. Det &r tydligt att alla hushéll, oavsett &lder, efterstrivar att dga
en villa eller en bostadsritt. Det finns en stark drivkraft dver generationer att {4 rd om sitt
eget. Déarfor maste ocksé politiken svara upp mot detta.

6.2 Eget dgande ger lagre boendekostnader
Det finns tre viktiga forklaringar till varfor boendeutgifterna blir hogre i hyresrétter én i
motsvarande dganderétter.

* For det forsta maste en hyresgést betala en fastighetsdgares kostnad for det egna
kapitalet, som 1 sin vill ha en avkastning som star i proportion till den risk
fastighetsiigaren tar. Over tid kriiver ocksd bankerna, bland annat till f5ljd av
myndighetsregleringar, att fastighetsdgaren/investeraren ska ha allt mer eget kapital
for att kunna l&na ut sin del. For en dgare av den egna bostaden finns inte en sadan
utgift for det egna kapitalet.
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* For det andra sker for bostads- och dganderédtten en successiv amortering av
bostadslanet till f61jd av bade inflation och 16pande amorteringsbetalningar.
e For det tredje betalar hyresgéster for alla servicetjdnster med full beskattning.

De tvé forsta faktorerna har storst betydelse.

Det finns en diskussion om skillnader i beskattning mellan de olika boendeformer. I en
rapport argumenterar Hyresgéstforeningen, SABO (numera Sveriges Allmédnnytta) och
Fastighetsigarna®® for att hyresritten ar skattemissigt missgynnat, framst for att hushallen kan
gora avdrag for rantekostnaderna i det eget d4gda boendet. De uppskattar skillnaden till 2400
kronor per manad till hyresrittens nackdel. Liknande slutsatser har en statlig utredning®
kommit fram till och pekar bland annat pé att den fastighetsavgift som hyresfastigheter betalar
ir en omotiverad dubbelbeskattning. I en rapport fran Sveriges Byggindustrier® gjord av
revisionsbyran EY ifrdgasitts dessa berdkningar eftersom det handlar om olika skattesubjekt
som beskattas i olika inkomstslag. Fastighetsdgaren har full avdragsrétt for sina
rantekostnader, vilket gloms bort i debatten, hdvdas i rapporten. I en artikel av Ingemar
Bengtsson och Fredrik Kopsch®’ analyseras skattesystemets effekter ur de boendes synvinkel.
De kommer fram till att "boendeformerna ar likstéllda i bade utgifts- och kostnadstermer™.
Den stora skillnaden mellan Bengtsson/Kopschs berdkningar & ena sidan och
Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta & andra sidan &r att man
tagit hinsyn till beskattningen av direktavkastningen pa eget kapital. Men de konstaterar
ocksa: “Beskattningen av olika upplételseformer for boende &r idag snedvridande pé ett sétt
som vid nyproduktion missgynnar hyresrétten.”

Dessa olika sitt att beskriva den skatteméssiga skillnaden mellan hyresrétt och den eget dgda
bostaden beror helt pa fran vilket perspektiv man betraktar fragan. Betraktar man fragan frn
ett skatteméssigt perspektiv eller utifran de boendes utgifter, viger man in alla aspekter och
hur virderar man dessa? Kan man jimfora en foretagsbeskattning med beskattningen av
hushall? Ar bostaden en konsumtions- eller kapitalvara? Ar det egna kapitalet “gratis” for ett
hushall? Ska man ta hinsyn till att den bruksvérdessatta hyran dr lagre &n marknadspris,
sérskilt 1 storstddernas centrala delar? Ska man se det ur bostadsinvesterarens perspektiv eller
fran de boendes perspektiv?

Uppenbarligen finns det anledning att dverviga hur beskattningen av hyresfastigheter ska
utformas, men som Bengtsson/Kopsch papekar sa bor det ske i en samlad dversyn av
bostadspolitiken eftersom manga faktorer paverkar fragan. Viktigast ér att hilla denna
diskussion levande si att inte ytterligare skattebeslut fattas som skapar nya problem.
Exempelvis skulle ett ensidigt borttagande av hushallens avdragsmdjligheter for rantor
tillfredsstélla vissa rosters onskemal om likstdlldhet men hdja trosklarna ytterligare for unga
och forstagdngskopare att komma in pa bostadsmarknaden utan att nagon fordel for
hyresrétten uppstatt. Likasé skulle forsdmringar av foretagens mdjligheter att dra av for
rantekostnader ytterligare 6ka kostnaderna for hyresratten.

* "Balanserade ekonomiska villkor — en skattereform for hyresratten”, reviderad version juni 2017, av
Fastighetsdgarna, Hyresgastforeningen, SABO

> "\issa bostadsbeskattningsfragor”, SOU 2014:1

6 7En skattemassig jdmforelse mellan boende i bostadsratt och hyresratt”, 2016-08-23 av Ernst & Young (EY).
7 ”"Missgynnas hyresratten av skattesystemet?” av Ingemar Bengtsson och Fredrik Kopsch, Ekonomisk Debatt,
nr4, 2019.
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6.2.1 Eget kapital alltid dyrare

Men som péapekats dr den stora skillnaden i utfall mellan det eget dgda boendet och
hyresritten att hyran méste ticka fastighetsdgarens kostnad for bade lanat och eget kapital *®
Kostnaden for lanat kapital 4r ungefdr densamma oavsett om det &r en extern fastighetsdgare
som tagit upp lanet eller om det &r hushéllet som lanat.

Kostnaden for eget kapital for en fastighetsdgare som bygger och hyr ut bostdder berdknas
med hjilp av ett avkastningskrav pa eget kapital — se tabell 1. Eftersom det inte 4r samma
personer som dger bostaden och som bor i den, maste fastighetségaren kompenseras for risken
att hyresgésten inte betalar hyran, sliter onormalt mycket pa bostaden, flyttar ut snabbt innan
en ny hyresgist flyttat in, rdntorna pa ldnen stiger snabbare @n véntat och sé vidare. Det finns
ocksé en alternativkostnad for eget kapital som innebér att investeringen i det nya hyreshuset
bor ge fastighetsdgaren en rimlig avkastning pa det egna kapitalet, jimfort med om
fastighetségaren skulle investera sina pengar i ndgot annat 4n i ett hyreshus. Annars skulle de
flesta fastighetségare och investerare avsté frin att bygga nytt.

Tabell 1. Boendekostnad for hyresritt och bostadsritt

Forutsittningar:

Byggkostnad 35 000 kr/kvm, Eget kapital 30 procent, Lin 70 procent. Lineréinta 4 procent for hyresritt,
2,8 procent for bostadsriitt (4 procent med 30 procent skatteavdrag). Avkastningskrav pa eget kapital
hyresriitt 6 procent. Hushillets avkastningskrav pa eget kapital = linerinta

Kostnad i
OSEHE Boendekostnad hyresritt Boendekostnad Eg:;g:;l;tgtlft
kr/kvm/ar bostadsritt kr/kvm/ar Ke/kvim/ar

Kapitalkostnad 1610 1106 686
Varayv eget kapital

630 420 0
Varav lanat kapital 980 686 686
Drift och underhall 350 350 350
Total utgift/ kostnad 1 960 1456 1036

Kélla: Evidens

Avkastningskravets storlek bestdms sa att fastighetsdgaren dels far en rimlig riskfri
avkastning (det vill siga minst den avkastning man far om man istéllet skulle kdpa
exempelvis statsobligationer), dels far inflationskompensation och slutligen kompensation for
risker.

Hushéll som sjélva investerat och bor i en 4gd bostad laborerar vanligtvis inte med
riskjusterad avkastning pé eget kapital, de ’bor upp” avkastningen. Det betyder inte att det
inte finns en alternativkostnad for eget kapital ocksé for dessa hushall, men den ar ldgre. Man
maste ju bo konstaterar alla och det samlade avkastningskravet” blir dirmed lagre.
Dessutom genereras ingen utbetalning fran hushéllet som ska ticka kostnaden for eget kapital
for de hushall som bor med bostads- eller d4ganderitt. For hushallet i hyresrétt innebar den

% Se bl.a. “Finansiella forutsattningar for 6kat byggande av hyresbostader”, Veidekke, sid 86 ff (2019)
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ménatliga hyresbetalningen en ren utbetalning som ska ticka fastighetségarens alla kostnader,
inklusive kostnaden for eget kapital. Sammantaget innebér det att kostnaden for eget kapital
principiellt blir ldgre for hushéll 1 bostads- och dganderitt &n for hushall i hyresrétt och att en
utbetalning for att tdcka kostnaden for eget kapital endast belastar hushéllet i en hyresbostad.

Det dr inte bara en storre utbetalning for att tdcka investerarens kostnad for eget kapital som
skiljer kostnadsbilden 4t mellan upplatelseformerna. Over tid faller boendeutgiften i bade
dganderitt och bostadsritt i takt med att bostadsldnet amorteras genom inflation och
amorteringsbetalningar. I hyresritt innebar det kollektiva forhandlingssystemet att hyran hojs
varje &r, normalt i relation till de allménna kostnadsékningarna i samhillet. Over tid blir hyran
allt hogre jamfort med tidpunkten for hyresavtalets tecknande medan boendeutgiften i en dgd
bostad faller i takt med realt fallande kapitalutgifter. Hushall som bott ldnge i en bostadsratt
eller i en dganderétt har vanligen dérfor betydligt lagre boendeutgifter &dn vid
inflyttningsdatum. Den i dganderdtt maste forr eller senare rusta upp sin ldgenhet, men dels
kan det ske 1 egen regi, dels omfamnas dessa kostnader inte i kalkylen ovan.

Figur 2. Boendeutgifter och boendekostnad for bostadsritt och hyresritt dver tid.

Berakningsexempel: Boendeutgifter och boendekostnad fér BR och

HR dver tid
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Kaélla: Evidens

Detta forhdllande kan illustreras av en enkel kalkyl ddr boendeutgiften for hyresrétt utgdrs av
hyran medan boendeutgiften for bostadsrétten utgdrs av rantan pa 14nat kapital, amortering
om 1 procent per ar samt en avgift till foreningen pa 650 kr/kvm/ar.
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Kalkylen baseras pa att priset for bostadsritten dr cirka 42 000 kr/kvm och hyran cirka 1 650
kr/kvm/ar. Belaningsgraden for bostadsrétten dr 70 procent. Hyran forvintas 6ka med 1,5
procent per ar. Rantan pé bostadsrittslanet har satts till 3,5 procent. Boendekostnaden i
hyresritten dr densamma som boendeutgiften medan boendekostnaden for bostadsratten ar
boendeutgiften minus amortering och réntekostnad pa eget kapital.

Kalkylen visar att boendeutgiften faller for bostadsratten i takt med att lanet amorteras och att
boendeutgiften &r likvérdig mellan hyresrétt och bostadsritt efter drygt tio ar. I det fall réntan
hdjs efter tio ar paverkar det naturligtvis boendeutgiften for bostadsrétten direkt medan
effekten blir indirekt for hyresritten och beror av hur snabbt fastighetsdgaren lyckas
kompensera sig for 6kade rantekostnader i arliga forhandlingar. Hushéllet i bostadsrétt har
genom amortering sparat ett betydande belopp under 25-arsperioden — i detta fall nédstan en
miljon kr, exklusive virdeeffekter. Den samlade effekten dr att konsumtionsutrymmet initialt
ar storre for hyresgésten eftersom amorteringsbetalningarna belastar utrymmet i bostadsrétten.
Men efter drygt 10 ar dr utrymmet likvérdigt och pé langre sikt 6kar konsumtionsutrymmet
till bostadsrittens fordel. Pé lang sikt — och de flesta hushall har betydligt langre boendetider
pa en lokal marknad 4n 10 &r — 4r konsumtionsutrymmet avsevirt hogre i bostadsrétten
samtidigt som bostadsréttsinnehavaren kan ha ett betydande sparkapital i sin bostad.

6.2.2 Dyrare bo i hyresratt

Tittar man pa hur hushéllen faktiskt bor och betalar for sina boendekostnader sé framstar det
tydligt att de som bor i1 hyresratt har hogre boendeutgifter én den som bor i eget dgt boende
(bostadsritt och sméhus). Enligt SCB ér ar 2017 den genomsnittliga boendeutgiften i
hyresritten for en bostad om tre rum och kok 10 000 kronor dyrare &n for en motsvarande
genomsnittlig bostadsritt. En dganderétt i smahusform &r ytterligare ndgra tusen billigare per
ar. For storre bostéder dr skillnaden dnnu storre.

Studerar man ensamstaende med barn i Stockholmsregionen ar boendeutgiften hogre for de
som bor 1 hyresritt dn for det egna dgda boendet. D4 ska man beakta att bostadsrattspriserna i
den regionen &r de hogsta i landet.

Den som &dger sin bostad kan 1 hogre grad &n den som hyr paverka sina boendekostnader i
form av eget arbete och egen prioritering nir och hur man renoverar. De renoveringstjénster
man valjer att kopa kan man goéra ROT-avdrag for. Eftersom hyresritten &r ett
fullserviceboende utfors all service av anstédllda som beskattas fullt ut.

Av bostadssociala skil finns det dérfor all anledning for politiken att uppmuntra den som ska
bo en léngre tid pa en plats att kopa sig en bostad, eftersom det 4r en mer ekonomiskt
fordelaktig boendeform.

6.3 Eget agande bidrar till socialt starkare samhalle

I hallbarhetsbegreppet ingar den sociala hallbarheten. En central frdga &r hur man kan minska
segregation och underldtta for ménniskor med litet eget kapital och begrdansade ekonomiska
mdjligheter att kunna fa tillgang till en bostad. En intressant iakttagelse dr att de problem med
utanforskap som manga hyreshusomrdden i miljonprogramsomraden brottas med saknas
néstan helt i de villaomrdden som ocksd byggdes under miljonprogramsepoken. Skilen ir att
den eget dgda bostaden har skapat 6kad social stabilitet, mer av personligt engagemang i att
forvalta huset och aktivera sig i sitt ndromréde.
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Vi har i kapitel 6.2 konstaterat att eget dgt boende dver tid ger ldgre boendeutgifter &n det
hyrda boendet. Valfriheten och variationen i standard och kvalitet dr storre i det dgda
bestandet vilket 6kar mojligheterna att finna ett boende som passar livssituationen och
planboken. Hindret for manga &r kreditrestriktioner som hdjt trosklarna for att komma in pé
bostadsmarknaden. Losningar méste dérfor sokas som kan underlétta for ungdomar och de
som dr nytilltrddande pa bostadsmarknaden, men samtidigt har en relativt stabil ekonomi, att
komma in pé bostadsmarknaden.

Det &r ocksa viktigt att i omrdden med hog andel hyresritter omvandla och nyproducera
bostidder som de boende kan dga. Ombildning fran hyresrétter till dgarlagenheter bor
exempelvis bli mojligt for att underlétta att de som bor 1 en fastighet ska kunna 4ga sin bostad
dven om inte en tvétredjedel av de boende vill och kan vara med och ombilda hela fastigheten
till bostadsréttsforening.

Bostadsrattsforeningen har med sin kooperativa idé en mojlighet att skapa 6kad samhorighet i
en fastighet och skola de boende i att ta gemensamt ansvar for fastigheten.

Att dga sin bostad innebér ocksa ett 6kat engagemang i de finansiella forutsittningarna for
boendet i form av exempelvis ranteutveckling och andra samhéllsekonomiska forhéllanden.
Det i sin tur kan bidra till att fostra mer ansvarstagande samhéllsmedborgare.

Ett av de konstanta fenomen vi kan se bade 1 Sverige och runt om i véstvirlden ir att nér ett
par beslutar sig for att skaffa barn och bilda familj sé flyttar de ut till smdhusomraden. De
flesta fordldrar kénner sdkert inte till vad forskningen sidger om vilka miljoer som ger barn
bést uppvéxtvillkor utan litar pa deras intuition. Det har de goda skél att fortsétta gora.

For det ar i lummiga bostadsomraden bebyggda med sméhus som de bésta forutsittningarna
finns for barns utveckling. Hér har barn tillgang till bade privata och gemensamma gronytor,
bostédderna har direkt markkontakt och de slipper den konkurrens om ytorna som finns i den
taitbebyggda staden. Att det dr bra for barn att vixa upp i nira kontakt med naturen har géng
pa gang pavisats i1 vetenskapliga studier. Barn som har regelbunden kontakt med naturen har
bland annat bittre kognitiv, fysisk och social utveckling.” Till exempel sa fann Estela
Almanza och hennes kollegor att barn som bor i lummiga kvarter dagligen har fem ganger sa
mycket livaktig fysisk aktivitet som barn utan tillgang till gronytor.’® Och Payam Dadvand
och hans forskningsteam fann att barn som véxer upp i lummiga bostadsomraden har en storre
volym av gra och vit substans i delar av hjdrnan som &r kopplade till kognitiva formégor —
samt att en hogre miangd av dessa hjarnsubstanser ocksa korrelerade med hogre arbetsminne
och bittre uppmirksamhetsformaga.”!

I varas kom en nationell studie frin Danmark, dir 6ver 900 000 personer ingatt, som leder i
bevis att den som véxer upp i lummiga bostadsomraden far ett forstérkt skydd mot psykisk
ohilsa som haller livet ut. Studien ar justerad for sévél socioekonomisk bakgrund som
familjehistoria av psykisk ohélsa och pavisar att oavsett typ av uppvéxtmiljo (innerstad,
smastad, forort etc.) sa 4r de som vixte upp i de lummigaste omradena de mest friska.”

2 Naturvardsverket, 2006, Martensson, et al., 2011
0 Almanza, et al., 2012

3 Dadvand, et al., 2018

32 Engemann, et al., 2019
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En viktig anledning till att tillgadngen till gronytor dr sé centralt for barns utveckling dr att det
mdjliggor for fri lek. Denna sjélvorganiserade lek — ddr barnen utvecklar reglerna — dr mer
vérdefull for deras utveckling &n vuxenvérldens organiserade lekar. Den fria leken stirker
barnens sociala kompetens och ger dem agens. Genom den fria leken lér sig barn ta beslut,
16sa problem och utdva sjdlvkontroll. De lér sig hantera sina kdnslor och hur man skapar
vinskapsband genom att behandla andra som jamlikar. Barn behdver aldrig lira sig leka —
leken kommer naturligt till dem. Eftersom naturen mdjliggor for barnens lek bor det inte
forvana ndgon att barn langtar till det grona. Nar R.C. Moore ombad stadsbarn mellan 9 och
12 &r att rita en bild av eller en karta ver sina favoritplatser s valde 96 % av barnen att
illustrera en utomhusmiljé — bara ndgon enstaka bild inneh6ll en byggnadsinterior. Den
samlade negativa effekt pa ett barns utveckling av att vixa upp utan tradgardar, klattertrad,
sm4 kullar och den fria lek som naturen inbjuder till har triffande beskrivits av journalisten
Richard Louv som att barnen lider av naturunderskott ("nature-deficit disorder").

Medan lummiga sméskaliga miljoer framjar fria lekar dr konkurrensen om ytorna i den
taitbebyggda staden sa stor att barnen pressas bort. Trangseln, trafiken och det stindiga flodet
av framlingar gor det vanskligt for barnen att rora sig fritt. Narmiljon krymper. Barn drabbas
ocksa pa ett oproportionerligt sétt av den titbebyggda stadens baksidor. Buller, dilig
luftkvalitet, brist pa solljus och inte minst traingboddheten &r mer pafrestande for barns
psykiska och fysiska hilsa &n vad det ar for vuxnas.

Skillnaden mellan att véixa upp i smaskaliga kvarter mot titbebyggda omréden har studerats
av professor Lia Karsten. Hon har med Amsterdam som exempel jaimfort livet for barnen i
lummiga radhusomraden med hur barn lever i innerstaden. Utmérkande for radhusbarnen var
att de lekte tillsammans pé de allménna gronytorna. Karsten beskriver hur barnen fran sina
sovrumsfonster kunde se hur andra barn lekte och dé spontant sprang ut for att delta. Nér hon
intervjuade barnen fann hon att de kunde namnet p4 flertalet andra barn som bodde pa samma
gata — dven de som gick i andra skolor. Tillsammans byggde de kojor, spanade pa frimlingar,
lekte vid &n och kdpte smagodis i den lokala butiken.

I innerstaden var barnen tvédrtom i det ndrmaste isolerade frén sin ndrmilj6 och fran
grannbarnen. I omradet fanns inga tradgardar och den nérmaste parken var praktiskt utom
rdckhéll pd grund av tringseln och trafiken. Bristen pd barnvinliga miljoer gjorde att barnen
sdllan lekte spontant, fritt eller utomhus. Fritiden for barnen cirkulerade istillet kring olika
former av vuxenarrangerade aktiviteter. For att ge sina barn goda uppvéxtvillkor behovde
innerstadsforildrarna upprétthalla ett omfattande, tidskrdvande och inte minst dyrt
livspussel.*?

Just svérigheterna att ge utrymme for den fria leken ar troligtvis ett birande skl till varfor
hoghus gang pa ging visat sig vara en suboptimal uppvéxtmiljo for barn. Niar man jamfort
barn som vixer upp i hoghus med dem som véxer upp i sma- eller ldghus har man funnit att
de 1 hogre utstrackning lider av beteendeproblem samt faller efter i savél den motoriska som
den sociala utvecklingen. Sannolikt beror detta pa att troskeln for att slappa ut barnen att leka
véxer 1 takt med husen. Vi vet att redan fran den tredje véningen borjar det bli svért for
fordldrar att fa kontakt med barnen nér de ror sig nere pd gérden. Forédldrarna som bor hogre
upp 1 husen haller dérfor sina barn inomhus mer — vilket blir en pafrestning bade fér dem och
for barnen. Det gor att den titbebyggda staden helt enkelt inte &r anpassad efter barns behov,
eller som pedagogikprofessorn Pia Bjorklid forklarar det: ”Att bygga hogt och tétt och

3 Ka rsten, 2005
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hénvisa till naturomraden 300 meter bort haller inte. Barn ror sig inte sd ldngt frn sin egen
port. Ur ett barns perspektiv betyder hdghus liten yta att leka pé, délig tillgdnglighet till
utemiljon, vindtunnlar och slagskuggor.”

Professor Richard Gifford har torrt sammanfattat forskningsléget om barn och hoghus pé

foljande sétt: "Numerous studies suggest that children have problems in highrises; none
suggest benefits for them.”

6.4 Bostadspriserna beror pa efterfragan — och utbudet

Ett argument som ibland framfGrs &r att hogre priser pa ldgenheter i centrala ldgen visar att det
ar sddant som hushéllen egentligen vill ha och att det aterkommande resultatet att 60—70
procent helst vill bo i sm&hus ddrmed kan ifrdgasittas.

Enligt ”70procent-teorin” kan ovanstiende efterfragakurvor illustrera situationen. Vid varje
givet pris efterfragas fler smahus (E smahus) dn centrala ldgenheter i flerbostadshus (E city).
Men varfor dr da priset hogre pa lagenheterna? Det beror pa skillnaderna i utbudet. Det &r
samma mekanismer som gor att vatten &r billigare d4n diamanter, trots att fler vill ha vatten
och det &r livsviktigt att ha. Nu lagger vi in dven utbudskurvor i diagrammet.

U city U smahus

3

P
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I centrala ldgen ar utbudet begransat och kan inte 6kas annat @n i begrénsad utstrackning.
Mark for sméahus finns 1 storre utstrdckning och kan dessutom expanderas vid behov (dédrav
den lutande kurvan). I diagrammet ovan illustreras detta med att prisnivaerna — dér efterfrage-
och utbudskurvorna méts blir hogre for lagenheterna.

Priset pa bostidder speglar alltsa sdvil utbud som efterfrdgan och ett hogre pris dir utbudet ér
lagt betyder inte att efterfrdgan behdver vara hogre.

7. Hushallens skuldsattning och eget dgande av boendet

7.1 Hushallens skuldsattning

Finansdepartementet, finansinspektionen, riksbanken, OECD, IMF med flera har uttryckt oro
over stigande bostadspriser och 6kad skuldséttning hos hushallen. De menar att den
finansiella stabiliteten hotas om utvecklingen fortsétter.

Finansinspektionen hivdar’® inte att vi har bostadsbubbla dir bostadspriserna ar
spekulationsdrivna och saknar tdckning i hushéllens betalningsférméga. De tror inte heller att
riskerna dr sérskilt stora att hushéllen inte kan betala tillbaka sina skulder. ”Detta eftersom
bolénetagarna generellt har goda mojligheter att fortsétta att betala sina rantor och
amorteringar dven om réntorna stiger eller inkomsterna faller. Hushéllen har dven 1
genomsnitt goda marginaler for att hantera ett fall i bostadspriserna. Dessutom bedoms de
svenska bankerna ha tillfredsstillande kapitalbuffertar om kreditforluster dnda skulle uppsta”,
skriver Finansinspektionen i sitt underlag till inférande av de nya amorteringsreglerna.
Istdllet pekar de pa att risken med alltfor hog skuldséttning kan leda till att hushallen drar
kraftigt ned pa sin konsumtion vid en makroekonomisk storning. Om manga hushall samtidigt
drar ner sin konsumtion kan detta forstirka en ekonomisk nedgéng.

7.2 Kreditrestriktioner

Mot denna bakgrund har en rad kreditrestriktioner inforts. Det borjade 2010 med bolénetak
som innebar att det krdvs ett eget kapital pd minst 15 procent for att kunna kopa sig en bostad.
Dérefter har en rad restriktioner inforts mot bankerna som fordyrat deras finansiering och
tvingat dem till storre kapitalbuffertar, och mot hushallen. Det andra amorteringskravet som
infordes 2018 innebér att om du l&nar mer &n 4,5 génger din arsinkomst innan skatt sa maste
ytterligare 1 procentenhet amorteras, utover tidigare krav.

Kreditrestriktionerna gentemot hushallen kan illustreras med nedanstaende figur:

Figur 4. Kreditrestriktioner gentemot hushéillen

3 Finansinspektionen i sin remisspromemoria 2017-06-22 infor beslutet om skdrpt amorteringskrav.
https://www.fi.se/contentassets/87282855405946569cc6dd6b0db6797e/remisspm_skarpt_amorteringskrav.p
df
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Har du ett 1&n med belaningsgrad pa mellan 70—85 procent av bostadens virde sa ska du enligt
det forsta amorteringskravet amortera tvd procent ned till 70 procent och ddrefter en procent
ned till 50 procent av bostadens virde. Har du sedan en skuld som 6verskrider 4,5 ganger din
arsinkomst innan skatt sa ska du amortera ytterligare en procent till dess att din skuld
underskrider 4,5 ganger din &rsinkomst innan skatt.

Till detta kommer att bankerna under 2017 borjade mer konsekvent tillimpa Kvar-att-leva-pa-
kalkyler (KALP) med en kalkylrénta pa 6—7 procent for att fa 14n.

Konsekvenserna av detta dr att hushéllen med litet eget kapital fatt allt svérare att 14na for att
kopa sig ett hus eller en bostadsritt, medan de med tillgang till kapital berdrs lite eller inte
alls.

Beskrivningen av problemen och de effekter som finansinspektionens kreditrestriktioner
medfort har kritiserats skarpt av finanspolitiska radet, professor Lars E O Svensson, ekonomer
som Robert Boije och Johan Hassler, Veidekke, Sveriges Byggindustrier, Evidens med fler. I
en rapport har Veidekke och Evidens skérskddat argumenten for kreditrestriktioner och de
underlag Finansinspektionen haft och kritiserat dem for att vara onyanserade och osakliga.™

Finansinspektionens argument att infora det andra amorteringskravet byggde pa att utléindska
erfarenheter frin finanskrisen 2008-2009 visar att hogt skuldsatta hushall kan komma att dra
ner kraftigt pa sin konsumtion vid en makroekonomisk stdrning. Detta kan i sin tur leda till en
forstarkt konjunkturnedgdng. Invéindningarna mot detta resonemang &r tva: For det forsta ar
den naturliga reaktionen fran riksbanken att mdta en konjunkturnedgdng med
penningpolitiska stimulanser. For det andra visar de studier som Finansinspektionen hinvisar
till — tvértemot vad myndigheten hdvdar — att konsumtionsfallet inte berott pd en hog
skuldséttning 1 sig, utan pa att hushdllen med hog skuldsittning 6verkonsumerade fore

» Rapport: ”"Missforstand, 6verdrifter och rena felaktigheter”, Veidekke, 2019.
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finanskrisen, det vill sdga de anvinde bolanen till konsumtion. Sddana tecken finns inte i
Sverige. Sparkvoten &r historiskt hog och hushéllens konsumtion av varaktiga varor som
andel av disponibel inkomst visar inte heller ndgra tecken pé det.

Slutsatsen maste vara att snarast gora en heltdckande analys av alla kreditrestriktioner och hur
de samverkar med varandra. Sjédlvklart maste myndigheterna f6lja hushallens skuldsittning
och frimja en god amorteringskultur, men dessa ambitioner maste beakta behovet av att
finansiera bostéider till en vixande befolkning. For att underlétta for unga, forstagdngskdpare
och hushall med stabil ekonomi men litet eget kapital bor atgérder vidtas som underléttar for
dem att komma in pa bostadsmarknaden. Sérskilt nir detta dr en ekonomiskt formanligare
boendeform i det 1dnga loppet.
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