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Sammanfattning

Foreliggande rapport redogdr for Storbritanniens bostadspolitiska system ur ett
jamférande perspektiv. Omrdden som beskrivs och analyseras dr bland andra den
fysiska planeringen, fastighetsbeskattningen, hyreslagstiftningen samt statens olika
stdd och subventioner till bostadssektorn.

Rapporten visar att enormt mycket pengar cirkulerar pé& den brittiska fastighets- och
bostadsmarknaden. Priserna dr, dtminstone i vissa delar av landet, skyhéga och de
olika fastighetsskatterna ar tillsammans bland de mest omfattande i varlden. Men
politiken tar inte bara ut pengar ur sektorn, utan det skjuts ocksé till betydande resurser.
Framfor allt ar det ett enormt bostadsbidrag — motsvarande ndstan

14 procent av BNP — som kostar staten mycket pengar.

Rapporten belyser ocks& hur den brittiska bostadspolitiken skiljer sig fr&n den svenska
pd flera centrala punkter. Det finns sedan en ldngre tid tillbaka en uttalad dgarlinje,
samtidigt som hyressektorn kdnnetecknas av en mycket l&g grad av reglering och svagt
konsumentskydd. Hyressektorn ar dessutom tydligt uppdelad i en privat och en social
del, med helt olika regler och villkor.

En genomgdng av b&de nationell och internationell jdmfdrande statistik visar

att Storbritannien i m&nga avseenden underpresterar. Precis som i Sverige ar
nyproduktionstakten l&g trots omfattande behov av nya bostéder, samtidigt som
bostadspriserna dkat pé ett satt som knappast dr hallbart i ldngden. Jamfoért med
Sverige dr boendekostnaderna véldigt betungande, framfor allt for ldginkomsthushaill,
samtidigt som bostadsstandarden dr anmérkningsvart l&g. Dessutom breder
hemldsheten ut sig fr&n redan férhallandevis hdga nivéer.

Bilden som framtr&der ar av en bostadspolitik som ar dyr men samtidigt uppenbart
brister p& flera grundldggande punkter. En ténkbar férklaring till problemen ér att det
forefaller saknas en sammanhdéllen och genomtdnkt politik. Marknadshyror och svagt
besittningsskydd innebdr dessutom valdigt osdkra forhallanden pd den allt storre
hyresmarknaden, vilket medfér stora sociala och ekonomiska kostnader. Mot bakgrund
av detta forvantas hyreslagstiftningen inom kort stramas upp pd flera punkter,
samtidigt som allt storre resurser nu &terigen riktas mot den sociala sektorn.
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Inledning

| den fjarde delen av var rapportserie om bostadspolitik i olika l&nder l&mnar vi for
forsta géngen Norden och beger oss till Storbritannien. Precis somn med tidigare
rapporter ar syftet att bé&de beskriva och analysera landets bostadspolitiska system.
Perspektivet ar jamférande och dar det ar mojligt forsdker vi dra paralleller till Sverige
och svensk bostadspolitik. Samtidigt som rapporten tar sig an landet Storbritannien,
ligger vart fokus tydligt p& den stdrsta riksdelen, England.

| det inledande kapitlet redogdr vi for landets grundférutsattningar, genom att

titta ndrmare pé det politiska systemet, ekonomin, de demografiska ménstren och
naturligtvis vilka hustyper och upplatelseformer som dominerar marknaden. Eftersom
skillnaderna mellan Sverige och Storbritannien ar betydligt stérre dn de mellan de
nordiska l&nderna, ar detta inledande kapitel n&got mer omfattande an i tidigare
rapporter.

Ddrefter foljer en genomgdng av det bostadspolitiska ramverkets mest centrala

delar: den fysiska planeringen, fastighetsbeskattningen, hyresregleringen och de

olika stddsystemen. Syftet med detta kapitel ar att beskriva den grundplét som
bostadsmarknaden vilar p& och samtidigt belysa intressanta likheter och skillnader
som finns mellan véra ldnder. Genom att kartldgga det politiska ramverket gér det
ocksd att séiga ndgot om den politiska ambitionsnivén och vilka intressen som verkar ha
fortur framfoér andra.

Rapportens tredje kapitel sammanfattar utfallet av bostadspolitiken. H&ar anvander vi
oss av b&de nationella och internationella data fér att beskriva hur bostadsmarknaden
fungerar p& olika omréden och hur den upplevs av olika grupper. Bland annat

tittar vi pd bostadsprisernas utveckling, hushdéllens boendekostnader, bostddernas
standard och heml&shet. Dessutom forsdker vi kortfattat beskriva hur London och dess
bostadsmarknad skiljer sig fr&n landet i dvrigt.

Rapportens nast sista del beskriver hur bostadsmarknaden har férandrats dver tid och
vilka faktorer som kan tankas ligga bakom utvecklingen.

Slutligen gors en sammanfattande analys av den brittiska bostadspolitiken, i syfte att
fanga upp l@rdomar och léxor med relevans for Sverige och den svenska debatten.
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1. Bostadslandet Storbritannien

1.1 Politiskt system

Storbritannien dr en enhetsstat bestéende av riksdelarna England, Wales, Skottland och
Nordirland. Mycket av den politiska makten i landet ligger hos den nationella regeringen
i Westminster, som sedan &r 2010 letts av det konservativa partiet. Samtidigt har en
tiltagande decentralisering (devolution) medfort att riksdelarna p&d méanga omréden
kommit att utvecklas l&ngs olika banor. Detta gdller Gven det bostadspolitiska omrédet,
ddr det i dag finns betydande skillnader, kanske framfér allt mellan Skottland och
England.

Under den nationella regeringsnivén ar landet indelat i dver 300 lokala enheter, vilka

i sin tur kan ingd i olika typer av strukturer. Den lokala férvaltningen ar alltsé inte
enhetlig. | vissa fall samlas flera nivéer i en och samma enhet, medan andra har en
tydligare uppdelning av kompetenser och ansvar dver flera hierarkiskt ordnade enheter.
Gemensamt for hela landet ér att det alltid finns en sé& kallad local authority, till
skillnad frén regional authorities och parish councils som inte finns dverallt.

Samlingsbegreppet for alla former av lokal forvaltning ér local government, som vi i
rapporten valt att dversatta till lokala myndigheter, snarare dn kommuner och regioner.

1.2 Ekonomi

Storbritannien hade &r 2022 varldens sjdtte stérsta ekonomi och dr dérmed en given
medlem i sammanhang som G7 och G20. Samtidigt har den ekonomiska utvecklingen
de senaste drtiondena varit knackig. Framforallt sedan finanskrisen 2008/9 har landet
tampats med l&g produktivitet, svag tillvaxt, stagnerande 6ner och svdrigheter att f&
ordning pd statsfinanserna.

Den sldpande tillvéxten har medfért att Storbritannien, i vissa avseenden, tappat mark
mot andra jamférbara ldnder. Exempelvis har varken BNP per capita eller hushéllens
inkomster dkat i samma takt som i Sverige, samtidigt som den brittiska statsskulden
vuxit till att nu éverstiga 100 procent av BNP. Vidare préglas det brittiska samhdallet

av forhéllandevis stor ekonomisk ojémlikhet, vilket exempelvis tar sig uttryck i en mer
utbredd fattigdom &n i Sverige.

Arbetsldsheten &r daremot betydligt lagre &n i Sverige, vilket medfdr positiva sociala
effekter som inte alltid kan mdatas i kronor och 6ren. Generellt har staten ocksé ett
mindre fotavtryck p& bé&de intdkts- och utgiftssidan, det vill s&iga en lagre skattekvot
och en mindre offentlig sektor. Detta speglar att Storbritannien historiskt foljt en annan
samhalls- och valfardsmodell &n de skandinaviska l&dnderna.
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Tabell 1 sammanstdller utfallet for ett antal valstdndsmatt.

Tabell 1: Utfall, olika valstdndsmatt

Matt Storbritannien  Sverige

BNP tillvaxt, genomsnitt 1990 - 2022 1,9 2,2

BNP per capita (USD/PP) 57 461 . 68178 """"""""""""""""
Statsskuld (Maastricht), andelavBNP 1014 %W """"""" 327% """""""""""""""""
Disponibel hushallsinkomst (USD/PP) 40 816 43 912
AbedEhs 37 % R 74% .......................
Hushallens skulder, andel’;‘:’t‘\ﬂlﬂé‘ﬁb’ """"""" 50,2 % 917% ...................
Skattekvot, andel av BNP 35.3% 41,3 %
Offentliga utgifter, andelavBNP 81% 1%
Sociala utgifter, andel av BNP """""""""""" 52.1 % B 237% """"""""""""""""
Human Development Index (HDI) 0,94 0,95
GINl-koefficient 52.6 . 289 """""""""""""""""""""
Grad av relativ fattigdom'”(‘ég;é&i/‘;ate) O w o 0 092 .....................
Fattigdomsklyfta (poverty’éa‘é} """"""""""" 6,356 . 0222 ...................

Kalla: Varldsbanken; Internationella Valutafonden; OECD; FN:s utvecklingsprogram. 2022 eller 2021.

Precis som i de flesta lGnder skiljer sig den ekonomiska standarden &t mellan olika
delar av landet, dar framforallt London, syddstra England och vissa delar av Skottland
utmdarker sig genom stort ekonomiskt valsté&nd.

1.3 Demografi och geografi

Med sina knappt 70 miljoner inv@nare &r Storbritannien ett av Europas stdrsta lénder,
sett till befolkningsmdngd. Den dverldgset folkrikaste riksdelen ar England, med runt 57
miljoner invénare, eller 83 procent av befolkningen.

Tabell 2: Befolkningsférdelning, Storbritannien

England Skottland Wales  Nordirland Totalt

Miljoner invénare 571 54 31 1,9 ~ 67

Kalla: Office for National Statistics

Den brittiska befolkningen har vuxit relativt snabbt de senaste &rtiondena och &r nu
ungefdr 17 procent stdrre an 1990. Som jamfdrelse kan nadmnas att Sveriges befolkning
vaxte med drygt 22 procent under samma period, medan exempelvis Tysklands
befolkning bara véxte med drygt fem procent.
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Ar 2022 férdelades befolkningen pd ungefdr 28 miljoner hushall, vilket ger en
genomsnittlig hushdllsstorlek om runt 2,4 personer. De brittiska hushéllen tenderar
alltsé& att vara stérre dn de svenska, ddr genomsnittet ar ndrmare 2,1 personer per
hushall. Storbritanniens stérsta stad tillika huvudstad ér London, med mellan nio och 15
miljoner invénare, beroende pé& grénsdragning.

En snabb blick p& varldskartan avsldjar att den brittiska befolkningen samsas pd en
relativt begrdansad yta, framfdr allt i England. Befolkningstdtheten matt som invénare
per kvadratkilometer dr bland de hogsta i Europa och méngdubbelt hdgre én i Sverige.

Figur 1: Befolkningstdthet, invé&nare per km2
Sverige [ 26
EU27 109

Storbritannien 275

engiond. I £

0 100 200 300 400 500

Kalla: Eurostat; Office for National Statistics

Det ar svart att uppskatta hur detta péverkar bostadsférsdrjningen i praktiken, men det
ar uppenbart att markfrdgan har en stor politisk laddning, vilket helt enkelt beror p& att
mark ses som en mycket knapp resurs som det gdller att varsamt hushalla med.
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1.4 Hustyper

K&nnetecknande f&r den brittiska bostadsmarknaden ar den jamforelsevis stora
andelen bostdader i par- och radhus, vilket delvis ar ett arv frdn den viktorianska eran.

Enligt OECD utgjorde denna kategori &r 2020 inte mindre &n 57 procent av den brittiska
bostadsmarknaden. Slé&s de samman med de fristdende smdahusen, utgdr de hela

80 procent av bostadsstocken. Skillnaden mot Sverige dr i detta avseende tydlig, dar
par- och radhus utgoér en forhdllandevis liten del av totalen, samtidigt som l&genheter i
flerbostadshus ar den enskilt stérsta kategorin.

Tabell 3: Férdelning hustyper, procent av total stock

Sméhus Parhus Radhus ﬂel;gg::::str:us
Storbritannien 23 57 20
...... England23 . 5 )
...... Sve”ge145 g -

Kalla: OECD; Office for National Statistics

Intressant nog dr andelen smdé-, rad- och parhus hdg dven i de stdrre stéiderna. Som
figur 2 visar ar den bredare smdhuskategorin i Londons storstadsomrdde visserligen
lagre an pd nationell nivd, men éndd idgonfallande hdg jamfort med hur det ser

ut i manga andra europeiska storstéder. | Stor-Stockholm utgdr sméhuskategorin
exempelvis bara 26 procent?, jamfoért med 46 procent i London.

Figur 2: Férdelning hustyper, procent
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Kalla: Office for National Statistics; OECD

1 | tabellen anvands siffror frdn OECD for att underlatta jamférelse med Storbritannien. | SCB:s statistik
slds de tre smdéhuskategorierna samman och utgdr dé& 44 procent av bostadsbesténdet, medan 18-
genheter i flerbostadshus stér for ungefdr 55 procent.

2 SCB:s data dver bostadsbestdnd, exklusive specialbostdder.
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Det ar samtidigt viktigt att understryka att bostadstdtheten kan vara relativt hdg ocksé
i omrdden som domineras av par- och radhus. Denna typ av bebyggelse ska alltsé inte
forvéxlas med svenska villamattor. | London kommer andelen flerbostadshus dessutom
oka i framtiden, med tanke pd& att nyproduktionen i nuldget ndstan helt utgdrs av
flerbostadshus (GOV.UK, 2024).

1.5 Uppldtelseformer
Den brittiska bostadsmarknaden bestdr i huvudsak av tre olika sektorer:
® 3gt boende

® privat hyressektor
® social hyressektor

Granserna mellan olika upplételseformer ér mer flytande an i Sverige, eftersom
indelningen i regel baseras pé& hur den enskilda bostaden anvénds, snarare dn dess
juridiska form. Bost&der kan med andra ord vaxla mellan &gt boende och den (privata)
hyressektorn, beroende pé& vem som vid tillfallet bor i den.

| Storbritannien som helhet r&knas 64 procent av bostaderna till dgt boende, foljt av
19 och 17 procent fér privat respektive social hyressektor. Detta ar i stora drag samma
fordelning som i England. London uppvisar ddremot en annan struktur, med betydligt
stérre andelar for séval privat (30 procent) som social (23 procent) hyressektor, och
ddarmed en lagre andel agt boende.

Figur 3: Fordelning upplételseformer, procent
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Kalla: Office for National Statistics; 2023 UK Housing Review
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Det dgda boendet ses pd ménga sétt som det sjalvklara idealet, bdde av hushéllen
sjalva och av politiken. Trots en rad &tgdrder for att stdtta hushdéllens bostadskdp har
dgarandelen ddremot backat med ndstan sex procentenheter sedan millennieskiftet
och svérigheterna att slé sig in p& bostadsmarknaden dr en evig féljetong i brittiska
media. Till det dgda boendet réknas bade dganderdtter, freeholds, och en form av
arrende eller nyttjonderdtter, leaseholds, dar inv@naren disponerar fritt dver bostaden
under en viss period (ofta 99 &r), medan marken eller fastigheten &gs av ndgon annan.
Leaseholds for bost&der dr visserligen kontroversiella, men i England och Wales fortsatt
ganska vanliga, dar de generellt sett sdljs billigare dn bostdder med dganderdétt.

Den privata hyressektorn har vuxit snabbt och utgér nu ungefar en femtedel av
bostadsmarknaden, eller en knapp tredjedel i London. Sektorn kdnnetecknas av en
l&g grad av reglering och den domineras av smd& hobbyvardar som &ger en eller ett
fatal bostader. Att sektorn véxer kan forklaras av forandrade boendepreferenser
ndr hushallen sdker mer flexibilitet, men ocksé av brist p& alternativ nér trésklarna
till dvriga boendeformer blir allt hégre. Den privata hyressektorn har kritiserats for
hoéga boendekostnader, osdkra avtal och férhéllandevis délig bostadsstandard. Mot
bakgrund av detta forvéntas hyreslagstiftningen inom kort stramas upp pé flera
punkter?.

Den sociala hyressektorn utgdr i dag en knapp femtedel av bostadsmarknaden.
Bostéderna égs antingen av lokala myndigheter eller icke-vinstdrivande
bostadsféreningar, housing associations, och hyrs ut till hyror under marknadsnivé.
Till foljd av policyer som Right to Buy (RTB) och begrdnsningar pd lokala myndigheters
mojlighet att l&na till bostadsbyggande, har sektorn krympt dver tid. | dag réder

mer eller mindre konsensus om att besténdet inte récker till fér att méta behoven,
vilket féranlett &tgdrder for att &terigen dka nyproduktionen av socialbostéder i
landet. Spridningen av socialbostdder dr ojédmn och i vissa omréden utgdr de bara
en vdldigt liten del av besténdet. A andra sidan kan socialbostéder villkoras vid stérre
nyproduktionsprojekt (se avsnitt 2.1), vilket gor att de ibland ar styckvis inkilade i hus med
"vanliga” bostader. | vissa s&dana fall far socialbostdderna egna ingéngar, sé kallade
poor doors.

3 Renters Reform Bill férvéntas exempelvis medféra en stdrkning av besittningsskyddet och forbjuda
godtyckliga vrakningar (se avsnitt 2.3).
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9. Den brittiska bostadspolitikens
ramar

21 Fysisk planering

Mycket av den fysiska planeringen i Storbritannien baseras p& Town and Country
Planning Act fr&n 1947, men till foljd av ldngtgdende decentralisering p& omrédet finns
det numera vissa skillnader mellan riksdelarna. Har beskrivs kortfattat hur den fysiska
planeringen fungerar i England.

211 Planeringssystemets grunddrag och nyckelaktorer

En styrande grundprincip i det engelska systemet dr att det dr planbaserat ("plan-led”),
vilket helt enkelt innebdr att individuella beslut om exploatering och utveckling ska
vara i linje med pd férhand utarbetade planer. Precis som i mé&nga andra lander ar
den fysiska planeringen ett omré&de ddr det huvudsakliga ansvaret delas mellan den
nationella och den lokala politiska nivéin, &ven om det finns vissa inslag av regional
styrning, framfor allt i London.

Sedan 2013 ar det den &vergripande National Planning Policy Framework (NPPF) som
sAtter ramarna for den fysiska planeringen i landet. Ramverket uppdateras med jamna
mellanrum och kan ses som en sorts manual som innehdller b&de férvantningar

pd, och instruktioner for, de lokala myndigheternas arbete. P& en rad olika omréden
redogdrs har for sGvdl regeringens grundldggande visioner, som fér eventuella politiska
fokuspunkter.

P& bostadsomrédet lagger ramverket exempelvis fast hur lokala myndigheter

ska férbereda for bostadsbyggande genom att ha uppdaterade Sversikts- och
detaljplaner* samt en buffert av byggbar mark. Enligt NPPF &r de lokala myndigheterna
dessutom skyldiga att prognosticera framtida bostadsbehov utifrdn en gemensam
metod, som tar hansyn till b&dde demografiska faktorer och bostadspriser i forhéllande
till inkomster. Dokumentet innehdller daremot inga konkreta, numeriska mal for hur
mdanga bostéder som ska tillkomma, utan det handlar snarare om att ta fram ett
sammanhdéllet angreppssétt som dr tilldmpbart i hela landet. S&ddana systematiska
behovsprognoser har en l&ng historia och &r i viss mén en kvarleva fran ett system dar
planeringen gick hand i hand med stora statliga subventioner fé&r byggande.

Samtidigt som de Svergripande strategierna tas fram nationellt, sker den praktiska
omsdattningen av innehdllet alltsé pé lokal nivd, vilket &r i linje med regeringens ambition
att hélla frégor som ror fysisk planering s& ndra medborgarna som majligt. Det ar
lokala planeringsmyndigheter® som ansvarar for att utifrdn NPPF ta fram Sversikts-

och detaljplaner, men ocksé for att fatta exploateringsbeslut och se till att regler och
foreskrifter efterlevs. Som ndmnts ovan ska planeringsmyndigheterna darutéver arbeta
proaktivt med att [6pande f& fram den mark som behdvs for att né& politiska mal.

Fram till &r 2010 anvandes regionala planer med starkare inslag av top-down styrning,
men dessa avskaffades i samband med 2011 érs Localism Act. Denna lag forstdrkte den
lokala nivéin p& ménga omréden, inte minst i fr&igor som ror fysisk planering. Localism
Actintroducerade dessutom nya instrument for att ge medborgarna direkt inflytande i
planeringsfrégor, delvis i syfte att mildra eventuellt motstdnd mot nya byggprojekt.

4 Samlas under begreppet local plans
5 Local Planning Authorities, vilket kan vara olika lokala enheter, beroende p& omréde. Se avsnitt 2.1.
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| och med lagen blev det exempelvis méjligt for medborgare att géd samman i sé
kallade grannskapsforums, i syfte att p& egen hand ta fram grannskapsplaner’.
Grannskapsplaner dr inte obligatoriska, men sé& ldnge de dr i linje med dverordnade
planer och ramverk, ar myndigheterna skyldiga att inkorporera dem i sitt arbete.
Darigenom kan engagerade medborgare f& potentiellt valdigt stort inflytande Sver den
fysiska planeringen i ndromrdadet.

Nar planeringsbeslut val ar fattade kan de inte dverklagas av tredje part, utan bara av
direkt berérda parter. | regel ar rent privata intressen (ex. prisfall pé bostdder) inte négot
som domstolarna ser som giltiga invéndningar (Rankl, 2023), utan det ar egentligen
bara juridiska felaktigheter som kan leda till att ett planeringsbeslut hévs.

Figur 4: lllustration &ver den fysiska planeringen

Ovrganisation of spatial and land-use planning in the United Kingdom

General framework
State

NATIONALREGICONAL PLANNING POLICY FRAMEWORKS
- NATIONAL PLANNING POLICY FRAMEWORK (MPPF) England; MATIOMAL PLANNING FRAMEWORK 3 (NPF3) Scotiand;
WALES SPATIAL PLAN Wales; REGIONAL DEVELOPMENT STRATEGY (RDS2035) Morthem Ireland
- WALES SPATIAL PLAN will be replaced by the MATIONAL DEVEL OPMENT FRAMEWORK FOR WALES
Guiding framework for spatial policies

SCOTTISH LAND USE NATIONAL PLANNING POLICIES

. ] : ]

E STRATECY 2016-2021 : ! . SCOTTISH PLANNING POLICY (SPP), PLANNING POLICY :

{ - Defines wisicn, objectives | i WALES (FPW) ]

! and principles for sustainable ! i - Setoutnational land-use policies and guide decisions at local levels |

' land use in Scotland I e o i i S e A bt L e e e e

e i T Metropolitan i
_____________________________________ A
i LONDON PLAN ]
! - Spatial development strategy for the Greater London Area ]
s Cross-sectoral plan that focuses, among cther issues, on |
! transport, economic development, housing and culture: i

Local

CORE STRATEGIESWLOCAL PLANS
- To set owt detailed land use and development cpportunity sites for all parts of the local authority area
- Every local autharity should prepare and adopt a local plan, this has not been achieved
- Twpical scales: 1: 2 500; 1: 1 250; 1: 200

Neighbourhood

i NEIGHEQURHOOD PLANS ]
1+ - To set out opportunity areas for new develcpment 1
= Prepared by neighbourhood forums, (Le. associations of residents) not by local authorities 1
e Most neighbourhoods are not covered by a neighbourhood plan, but m some cases there may be dozens of neighbourhood plans |
3 per local authority '

Sub-ordinate plans must conform
- Sub-ordinate plans do not need to conform
Primarily policy [ strategic guidelines
Primarily land-use plans
Strategic and land-use orentations
"5 Portial geographical coverage

Kéalla: (OECD, 2017)

6 Neighbourhood forums
7 Neighbourhood plans
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21.2 Planeringssystemets roll i bostadsférsérjningen

Regelverket for fysisk planering anférs ofta som en huvudorsak till att det inte
byggs tillrackligt mé&nga nya bostdder. Sett utifréin finns det ocksé vissa tankbara
bromsklossar inbyggda i systemet.

Exempelvis dr stora geografiska omrdden klassificerade som green belts, ddr det i
princip inte ar till&tet att bygga nytt alls. Syftet med séddana omréden har historiskt varit
att férhindra ohdmmad bebyggelse runt storstdderna och bibehdélla landsbygdens
karaktar. Green belts har, speciellt i de mest tatbefolkade delarna av England,
framhallits som en bidragande faktor till snabbt stigande markpriser. Dessutom

har grannskapsforumens utdkade inflytande sannolikt dppnat upp for en ndrmast
institutionaliserad form av NIMBY:ismé.

Visserligen finns det exempel p& grannskap som anvant sitt inflytande till att dvertrdffa
lokalplanernas ambitioner gallande bostadsbyggande (Derounian, 2016), men verktyget
kan lika val anvéndas till att férhala eller férhindra ny bebyggelse pd vissa orter
(Matthews m.fl.,, 2015). Frén branschen hors ocksd dterkommande kritik av vad som
upplevs som allmdant svérnavigerade, utdragna och byr&kratiska processer.

A andra sidan finns det de som menar att planeringssystemet som sédant antagligen
inte ar den framsta flaskhalsen i bostadsproduktionen. Ett vanligt férekommande
argument &r att antalet planerade och beviljade bostdder kontinuerligt dverstiger den
faktiska byggtakten.

Vissa beddmare menar att délig konkurrens i byggsektorn kan skapa incitament for
en lagre byggtakt, for att pd sé satt hdlla priser och vinstmarginaler hdga (Lord Taylor
of Goss Moor m.fl,, 2022). Stora bolag kan valja att bara bygga delar av det som
tillst&inden och planerna egentligen medger, for att inte riskera att priserna sjunker till
foljd av stora utbudstillskott av homogena produkter (Stephens, 2023a; Stephens m.fl,,
2023).

Det har dessutom framhdillits att systemet hamnat i obalans sedan den storskaliga
statliga finansieringen av bostadsbyggande avvecklades. De lokala myndigheterna har
fortfarande krav pé sig att planera for bostadsbyggande och for att f& fram lamplig
mark, men de har & andra sidan inga direkta verktyg for att se till att bostéderna
faktiskt byggs. Det sista steget i kedjan har i stdllet ldmnats &t marknadsaktorer.
Planeringen och den praktiska omsdttningen har dérmed skilts &t pd ett ogynnsamt
satt (Meen & Whitehead, 2020, s. 154).

Samtidigt ska det sdgas att planeringssystemet ocks& medger vissa intressanta verktyg
for bostadsproduktion, inte minst av socialbostdder. Till exempel innehdller paragraf
106 i Town and Country Planning Act en form av markvardesskatt som varje ar &terfor
betydande resurser till de lokala myndigheterna. Den som fér tillst&ind att exploatera
och bygga kommer i regel se en markant dkning av markvardena i samband med

att marken vavs in i den offentliga infrastrukturen. Paragraf 106 anger att en del av
denna vardestegring ska &terforas till det offentliga, ofta i form av socialbostdder.
Faktum &r att sédana S106-bidrag i nuldget finansierar runt hélften av alla nybyggda
socialbostdder, i regel genom att de blandas in i dvrig nyproduktion (Stephens, 2023b).

8 NIMBY = Not In My Back Yard. Ett begrepp som anvands for att beskriva den vanligt férekommande
motviljan till nya bostdder i det egna ndromrédet.
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2.2. Fastighetsbeskattning

| Storbritannien kommer en forhéllandevis stor del av de samlade skatteintdkterna frén
fastighetsbeskattningen. Enligt OECD:s berdkningar utgdr de inte mindre &n 11 procent
av skatteuttaget, eller runt fyra procent av BNP.

I en internationell jamforelse ar detta mycket hdga nivéer, som placerar Storbritannien
l&ngt dver séval Sverige som OECD-landernas genomsnitt. Matt som andel av BNP var
det &r 2022 faktiskt bara ett land — Israel — som hade hdgre fastighetsrelaterade skatter
an Storbritannien.

Enligt OECD:s indelning kan intdkterna hdrledas till i huvudsak tre olika kategorier.

e Aterkommande skatter pd fast egendom (71,2 procent av fastighetsbeskattning)
e Transaktionsskatter (21,8 procent av fastighetsbeskattning)
e Arvs- och gdvoskatter (6,8 procent av fastighetsbeskattning)

De skatter inom respektive kategori som ror just bostdder, snarare an andra typer av
fastigheter, beskrivs kortfattat nedan.

2.21 Council tax

Council Tax administreras av de lokala myndigheterna och &r en av deras absolut
viktigaste inkomstkdllor. Ar 2022 uppgick de samlade intékterna till ungefér 41 miljarder
pund, vilket gér den till den enskilt mest omfattande formen av fastighetsskatt.
Skatten betalas av hushaélli b&de dgt och hyrt boende och har l&nge varit féremal

for diskussion. Det dar framfor allt tvé aspekter av skattens utformning som lett till
Aaterkommande kritik: dels baseras den pé valdigt inaktuella taxeringsvarden, dels ar
den starkt regressiv.

Council Tax tar avstamp i bostadens taxeringsvarde frén ar 1991, alternativt en
beddmning av vad bostaden i fraga skulle ha varit vard &r 1991. Att utgdngspunkten ar
just 1991 beror helt enkelt pd att detta ar anvdndes som bas ndr systemet forst rullades
ut. Eftersom en reform sannolikt skulle vara bdde omstandlig och politiskt kostsam
anvands fortfarande samma basdér. Bost&dernas taxeringsvérden delas in i &tta olika
intervall eller bands, frén lagst (A) till hdgst (H) och regressiviteten i skatten kommer av
att det inte tas n&gon hdnsyn till taxeringsvarden som dverstiger taket i intervall H.

Intervallen delar in bostdderna efter taxeringsvarde, men sdger ingenting om de
belopp som de lokala myndigheterna faktiskt tilldmpar’. | regel ska skatten dverbrygga
skillnaden mellan totala utgifter och intdkter fréin dvriga kdllor, vilket innebdr att Council
Tax generellt sett ér lagre i omraden ddr myndigheterna fér in mycket pengar frén
andra héll, exempelvis parkeringsavgifter eller s& kallade business rates kopplade till
kommersiella fastigheter. | forl&ingningen leder detta till stora skillnader mellan olika
delar av landet, med relativt l&ga skattenivder i centrala London och betydligt hégre i
Englands norra delar.

9 De lokala myndigheterna anger ett belopp for kategori D, utifrén vilket dvriga belopp réknas fram
enligt fastlagda férhallanden.
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Tabell 4 ger en dversiktlig bild av s&vdl intervallen som den genomsnittliga skatten per
ar, for respektive intervall.

Tabell 4: Intervall och genomsnittlig skatt, Council Tax

Intervall, baserat p& 1991-ars Genomsnittlig skatt per ar,
taxeringsvarde England
A Upp till 40 000 GBP 1393 GBP
. oot sroonese 1625(33p ...............................................
. oot esoooem 1857GB|:> ................................................
S ool ssosame 208968P ...............................................
- s oo moooocme 2553G|3p ...............................................
i ooor - 10omame 3017GBP ................................................
. oo moooecee 343263p ...............................................
. e mooseeme 4178GBP ................................................
o e e e 1573 .............................................................

Kalla: GOV.UK

Bortsett frdn de dyraste bostdderna, som i manga fall beldggs med mycket l&g skatt i
forhdallande till vardet, ar det tydligt att hushéllen betalar betydande summor i Council
Tax. Som framgdar frén tabell 4 ar den genomsnittliga skatten for ett typhushall knappt
1600 pund per ér. | kategori H ar siffran drygt 4 100 pund, vilket &r méngdubbelt mer &n
maxgrdnsen for den svenska fastighetsavgiften®.

Samtidigt ska det understrykas att skatten ar en hybrid av fastighetsskatt och
personlig skatt, vilkket innebdr att de faktiska beloppen beror p& vem eller vilka som

bor i hushdllet. Exempelvis fér singelhushdll avdrag motsvarande 25 procent, medan
studenthushdill inte betalar ndgon Council Tax alls. Aven fér en rad andra grupper
finns olika former av l&ttnader, likasd fér dédsbon. Utdver detta erbjuder ménga lokala
myndigheter ocksé bidrag till dem som behdver det™.

Med tanke pd de héga belopp som skatten kan resultera i &r sédana undantag och
rabatter helt nédvandiga, fér att undvika att skatten blir oproportionerlig i forhallande
till hushdllens betalningsféormaéga.

10 Taket pé den svenska fastighetsavgiften ér 9 525 kronor per ar
11 Fram till 2013 fanns ett nationellt bidrag, Council Tax Benefit (CTB), vilket sedermera har ersatts av
lokala l&sningar
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2.2.2 Stampelskatt

| Storbritannien betalas normalt sett ingen reavinstskatt vid férsdljning av
primdrbostader. Den viktigaste transaktionsskatten ar i stallet stdmpelskatten,

Stamp Duty Land Tax (SDLT), som betalas av den som kdper en bostad eller annan
fastighet. Enligt OECD uppgick de totala intdkterna fr&n stdmpelskatt, for alla typer av
fastigheter, till 21 miljarder pund é&r 2022.

Stampelskatt betalas inte vid alla transaktioner, utan tas bara ut pd den del av
kdpeskillingen som dverstiger vissa pd forhand fastlagda nivder, vilka i sin tur beror p&
vilken typ av fastighet det ror sig om. | skrivande stund gdller foljande granser:

e 150 000 pund for fastigheter och mark utan bostadsdndamal
e 250 000 pund vid kép av bostéder
e 425 000 pund vid k&p av bostéder for forstagdngskdpare'?

Stadmpelskatten dr i grunden progressiv, vilket helt enkelt innebdr att den procentuella
skattenivén ar hégre pé dyra bostdder och fastigheter. Tabell 5 visar i vilkka spann
skatteniv@erna dkar med transaktionsvdrdena vid kdp av bostader.

Tabell 5: Transaktionsvarden och skattenivéer, Stamp Duty Land Tax

Transaktionsvarde Skattenivé

Primdarbostader

Upp till 250 000 pund 0 procent
""" Frain 250 001 till 925 000 pund  Ssprocent
""" Frain 925 001 till 15 miljoner pund  10procert
.... Over15 miljoner pund 12 proce’ﬁnf

Bostader, utéver primdarbostad

Upp till 250 000 pund 3 procent
Fré&n 250 001 till 925 000 pund 8 procent
Fréan 925 001 till 1,5 miljoner pund 13 procent
Over 1,5 miljoner pund 15 procent
Kélla: GOV.UK

Anpassningar av stdmpelskatten har pé olika satt anvants som verktyg i
bostadspolitiken, bé&de i form av generella, tempordra, skatteldttnader och som mer
riktade ingrepp for att jdmna ut spelplanen mellan olika grupper i samhdallet.

12 Gdlller for bostader varda max 625 000 pund. Ar bostaden dyrare &n s& utgdr ingen skatteléttnad.
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Ett exempel pd& det forstn@dmnda ér den Stamp Duty Holiday som réddde mellan

juli 2020 och juni 2021, ndr fribeloppet hdjdes fré&in 250 000 till 500 000 pund. Denna
pandemirelaterade &tgdrd syftade till att ge hushdllen en skatteldttnad och

samtidigt hé&lla bostadsmarknaden under armarna. Andra viktiga anpassningar ar

det hojda fribeloppet for forstagéngskdpare, vilket innebdr att den som réknas som
forstagdngskdpare inte betalar ndgon stmpelskatt pd transaktioner upp till 425 000
pund. Samtidigt beskattas andra typer av képare hdrdare: den som kdper en ytterligare
bostad for exempelvis privatuthyrning beléggs med ett pdslag om tre procent, och for
kdpare utan brittiskt medborgarskap gors ett tvéprocentigt pdslag.

| december 2023 var det genomsnittliga bostadspriset i England ungefér 302 000 pund.
En sddan transaktion kan, beroende p& omstdndigheterna, innebdra en stdmpelskatt
pd& mellan 0 och 17 700 pund.

e Forstagdngskopare:
eftersom kdpeskillingen understiger 425 000 pund betalas ingen stampelskatt

e Kop av ny primdarbostad:
(302 000 — 250 000) * 0,05 = 2 600 pund

e Kbp av ytterligare bostad:
250 000 * (0,03) + (302 000 — 250 000) * (0,05 + 0,03) = 11 660 pund

e Kb&p av ytterligare bostad, inte medborgare:
250000 * (0,03 + 0,02) + (302 000 — 250 000) * (0,05 + 0,03 + 0,02) =17 700 pund

Den svenska stdmpelskatten (exkl. inteckning) motsvarar 1,5 procent av hela
kdpeskillingen och skulle i normalfallet motsvara 4 530 pund, med utgéngspunkt i
exemplet ovan. Framfér allt vid kdp av dyrare bostdder ér den brittiska stdmpelskatten
alltsé betydligt hdgre. Exempelvis skulle en bostad for 1,5 miljoner pund i normalfallet
innebdra stémpelskatt om &tminstone 91 250 pund, jamfért med 22 500 om den
svenska stdmpelskatten i stallet skulle tilldmpas.

2.2.3 Arvsskatt

Den brittiska arvsskatten, Inheritance Tax, ledde enligt OECD till skatteintdkter
motsvarande knappt sju miljarder pund &r 2022. Detta ar betydligt mindre an vad
som samma d&r inbringades via Council Tax eller stdmpelskatt. Till skillnad frén andra
fastighetsrelaterade skatter gor arvsskattens utformning att den i praoktiken bara
betalas av de rikaste i samhdllet, och tas i nuldget ut vid ungefdr fem procent av alla
dodsfall.

Utgdngspunkten for den brittiska arvsskatten ér en skattenivé pé& 40 procent, som
tilldmpas pé den del av dédsboet som dverstiger fribeloppet om 325 000 pund.
Avvecklas ett ddédsbo med sammanlagda tillgéngar motsvarande 500 000 pund, blir
skatten i normalfallet alltsé& 70 000 pund.

e (500 000 - 325 000) *0,4 =70 000 pund
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De viktigaste undantagen frén denna huvudregel dr om tillg&ngarna dverléts till en
registrerad partner, eller doneras till valgdrenhet. | sGdana fall betalas ingen arvsskatt
alls. Overlatelser till barn eller barnbarn innebdr ocksé skatteléttnader, i form av en
héjning av fribeloppet till 500 000 pund. Det dr dessa undantag i kombination med
fribeloppet som gor att endast mycket f& dddsfall i praktiken leder till att arvsskatt
betalas. De flesta dédsbon har helt enkelt inte nettotillg&ngar som Sverstiger 325 000
(eller 500 000) pund.

Den forhaéllandevis hdga skattenivé@in gér samtidigt att individer med stora
formdgenheter har uppenbara incitament att [6pande skdnka till anhdriga under livets
gdng, snarare an att ldmna pengar i ett ddédsbo. Vissa beddémare menar att detta ar
mer eller mindre praxis i vissa kretsar (S. Butler, 2016).

Dessutom d&r arvsskatten politiskt laddad, eftersom fortsatt snabba vérdestegringar
p& bostéder och andra tillg&ngar skulle kunna innebdra att allt fler far betala allt

mer i framtiden. Framfor allt i konservativa kretsar ses skatten som béde ordttvis,
komplicerad och ekonomiskt skadlig, vilket foranlett en kampanj fér dess avskaffande.

2.3 Hyresreglering

Skillnaderna i hyresreglering mellan den privata och den sociala sektorn ar
stora. Medan hyresgdster i social sektor har bé&de kontrollerade hyror och starkt
besittningsskydd, ar férh&llandena i den privata sektorn betydligt mer osdkra.

2.31 Privat sektor

Precis som mdanga andra europeiska l&nder rérde sig Storbritannien under 1900-talets
andra halft fran en relativt strikt hyresreglering, till ett mer liberalt system. D&remot gick
Storbritannien langre &n de flesta i ambitionen att avreglera hyresmarknaden. Mot
slutet av Margaret Thatchers tid vid makten klubbades 1988 Housing Act, vilken ledde till
att aldre, reglerade, hyresavtal successivt kom att ersattas med nya former av kontrakt
(Assured shorthold tenancies) dar marknadshyror och korta l&ptider blev normen.

Principen om marknadshyror innebdr att engelska hyresvardar sjalva satter hyrorna

for sina bostéder, utifréin vad de tror att marknaden vore villig att betala. Detta

gdller &tminstone initialhyrorna, det vill séiga vid nya kontrakt. Hyreshdjningar under
avtalsperioden ska ddremot skrivas in i kontraktet, eller p& annat satt fastldggas i
dverenskommelse med hyresgdsten. Darutdver medger hyreslagstiftningen ocksé drliga
hojningar, sé ldnge de meddelas med viss framforhdllning och inte genomférs under
avtalets forsta ér. Hyresgdsten ska med andra ord alltid ges méjlighet att ta stallning till
den foreslagna hdjningen.

Upplever hyresgdsten en viss hyresnivé eller hyreshdjning som oskdlig, kan hen f&

den prévad i en s& kallad First-Tier Tribunal, vikken har vissa likheter med de svenska
hyresndmnderna. Beddms hyran vara fér hdg ska den sankas. Hyrans skdlighet beddms
ddremot inte utifr@n bostadens bruksvarde, som i Sverige, utan utifréin den generella
marknadsnivan for jamforbara bostdder i omrddet. Ett beslut i ndmnden kan alltsé
inte skydda mot snabbt stigande marknadshyror, utan bara mot uppenbara fall av
prisdiskriminering dar hyresgdstens svaga férhandlingsposition utnyttjas fér att krava
en hyra marknaden egentligen inte vore villig att ge.
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Enligt civilsamhallesorganisationen Shelter dr det endast mycket f& hyresgdster

som drar nytta av méjligheten att f& sin hyra prévad. | hdg utstréckning beror

detta pd att problemet sallan ar prisdiskriminering, utan just snabba dkningar i
marknadshyresnivén, vilkket det alltsé inte finns ndgot skydd mot (Spurr, 2018a, 2018b).

Loptiderna pé privata hyreskontrakt ar i ménga fall korta, i regel mellan sex och

tolv manader, vilket ytterligare urholkar de f& begrénsningar som beskrivits ovan.
Hyresvardar har alltsé stora mojligheter att béde regelbundet hdja hyror och géra
sig av med "besvdarliga” hyresgdster. Dessutom innehdller den rddande lagstiftningen
ett mycket kontroversiellt inslag i form av paragraf 21 av 1988 Housing Act, som ger
hyresvdrden ratt att sdga upp avtal utan anledning, och med mycket f& juridiska
inskrankningar®.

Hyresgdsten har i séddana fall tvéd ménader pd sig att ta stallning till vrdkningen och
ddarefter ldmna bostaden eller inleda en juridisk process. Vrakningar genom paragraf

21 aridag en av de ledande orsakerna till nya fall av hemldshet (Booth & Goodier, 2023;
Shelter, 2023a). | Skottland har denna typ av vrakningar redan férbjudits och dven i
England beddmer ménga att det inom kort kommer ske regelférandringar for att starka
besittningsskyddet.

2.3.2 Social sektor

De tvé& vanligaste kategorierna av sociala hyresbostdder i dag dr social rent och
affordable rent. De férstn@mnda ags i regel av lokala myndigheter, medan de
sistn@dmnda oftare ags av sociala bostadsféreningar.

Vid social rent baseras initialhyrorna p& en formel som tar hdnsyn till séval inkomster
som fastighetspriser i omrédet, i syfte att koppla hyrorna till hushéllens faktiska
kdpkraft. Dessutom finns det nationella maxhyror som aldrig f&r dverstigas. Aven
anpassningen av hyror under och mellan kontrakt ar féremdal for reglering, men har sett
olika ut vid olika tillfallen. Lange tilléts hyresvardar géra forhéllandevis stora hdjningar
for de allra billigaste bostéderna, i syfte att jdmna ut hyresnivéerna éver bestédndet.
Fré&n 2015 till 2019 fattades i stallet beslut om arliga hyressénkningar, i syfte att f&
kontroll dver statens utgifter for bostadsbidrag. | nulé&get baseras eventuella héjningar
pd KPI + 1 procentenhet, med en maxgrdns motsvarande 7 procent per é&r (Wilson, 2022).

Affordable rent, & andra sidan, dr en nyare form av socialbostad som ror sig i
granslandet mellan social rent och den privata sektorn. Har baseras hyresnivéerna
inte p& inkomster i omrddet, utan begrdnsas i stdllet till hogst 80 procent av
marknadshyresnivén. Detta innebdr p&d ménga hall betydligt hdgre hyror an i klassiska
socialbostéder. Precis som i social rent baseras eventuella hyreshéjningar pé KPI + 1
procentenhet, med en maxgrdns motsvarande 7 procent.

Sociala hyresvardar har dessutom ratt att hdja hyran (béde i social och affordable rent)
om hyresgdstens inkomster dverstiger 60 000 pund per &r, enligt en policy med titeln
Pay to Stay. Tanken hdar ar att hushall med god ekonomi inte behdver subventionerat
boende. Ar 2015 foreslogs denna policy bli obligatorisk, men férslaget slopades och
regeln ar i dag frivillig for hyresvardar att folja (Wilson, 2022).

13 Denna form av godtyckliga vrékningar kallas No-fault evictions
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| den sociala hyressektorn ar tillsvidarekontrakt normen, dven om det sedan 2012

ar mojligt for hyresvardar att i stallet teckna tidsbegrénsade avtal. Olika regeringar

har forsékt att luckra upp besittningsskyddet och det har till och med foreslagits en
genomgripande utfasning av tillsvidarekontrakt, men i nuldget ligger dessa planer pd& is
(Parkin & Wilson, 2018).

2.4 Efterfrdgestod

| Storbritannien stéttas hushdllens bostadskonsumtion framfor allt genom
bostadsbidraget till hyresgéster, men det finns dven vissa stdd fér den som dger den
egna bostaden.

2.41 Bostadsbidrag

Bostadsbidraget har funnits i olika former sedan &tminstone 1948. Att bostadsbidraget

i dag vuxit till det viktigaste och mest omfattande bostadspolitiska verktyget har delvis
sin bakgrund i avregleringen av den privata hyressektorn under Margaret Thatcher. Som
dé&varande bostadsministern Sir. George Young forklarade, skulle bostadsbidraget "ta
smdallen” ndr hyrorna sldpptes fria™.

Det 6vergripande syftet med bostadsbidraget ar att hjdlpa l&ginkomsthushdéll med
boendekostnader, for att pé s& satt garantera en viss levnadsstandard. Till skillnad frén
det svenska bostadsbidraget ar stddet inte riktat mot specifika grupper, utan kan sékas
av alla hushall som behover det®™. Daremot gors naturligtvis en behovsprévning och
beloppet anpassas efter faktorer som inkomst och familjesituation, precis som i Sverige.

En mer detaljerad redogdrelse av hur systemet &r uppbyggt blir snabbt svérdverskédlig.
Framfor allt tvé aspekter komplicerar bilden. Dels ar bidraget uppdelat i tvé olika
administrativa system, ddr det nyare Universal Credit (UC) ldngsamt ersdétter det
aldre Housing Benefit (HB). Dels fungerar bidraget pd& olika satt, beroende p& om
hushdéllet bor i den sociala eller privata hyressektorn. Den viktigaste skillnaden hér
gdller beloppsberdkningen. | den sociala sektorn baseras beloppet pé den faktiska
boendekosthaden, medan taket i den privata sektorn utgdrs av den 30 percentilen av
bostadshyror p& orten, enligt ett system som kallas Local Housing Allowance (LHA).
Det maximala bidragsbeloppet ska allts& kunna técka hyran for de trettio billigaste
procenten av bostdder pd orten, vilket anses vara ett forvisso l&gt men dndé rimligt
tak. Eftersom beloppet rdknas fram mot bakgrund av exempelvis inkomst och
familjesituation, ar det naturligtvis l&ngt ifrén alla som fé&r hela hyran betald, Gven om
det forekommer.

Enligt English Housing Survey 2022/23 mottar 25 procent av boende i privat hyressektor
bostadsbidrag, medan andelen i social sektor uppgér till hela 57 procent. Jamfért med
Sverige dr detta hdga siffror och profilen p& dem som mottar bostadsbidrag skiljer sig
ocks& markant mellan lGnderna. | Sverige ar bostadsbidraget ndstan helt koncentrerat
till hushaéll med valdigt ldga inkomster, medan det i Storbritannien ar majligt att f& stéd
ocksd n&got langre upp pd inkomsttrappan. OECD berdknar exempelvis att knappt 20
procent av hushdllen i den tredje inkomstkvintilen erhdéller bostadsbidrag, jamfért med
endast 3 procent i Sverige.

14 Original: "[...] Housing benefit will underpin market rents — we have made that absolutely clear. If peo-
ple cannot afford to pay that market rent, housing benefit will take the strain|..] | repeat that the
housing benefit system exists to enable people to pay their rent. There can be no question of people
losing their homes because they cannot afford to pay reasonable rents.” (House of Commons, 1991
[forfattarens kursivering])

15 Daremot finns vissa begrdnsningar for exempelvis singelhushdll eller par utan barn under 35 dr.
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Samtidigt som mottagarna ér manga, ér bidragsbeloppen i Storbritannien dessutom
valdigt héga. Enligt 2023 UK Housing Review var det genomsnittliga bidragsbeloppet

i Storbritannien 115 pund per vecka, vilket i skrivande stund motsvarar ungefar 6 000
kronor per ménad. | den privata hyressektorn i London var beloppet betydligt hdgre,
runt 240 pund per vecka, vilket motsvarar néstan 13 000 kronor i ménaden. Detta kan
jamforas med 2 300 kronor per ménad fér bostadsbidraget i Stockholms lén.

Sammantaget dr de olika brittiska bostadsbidragen alltsé& b&de forhéllandevis
omfattande och generdsa. Detta ar huvudférklaringen till att statens utgifter for
bostadsbidrag har antagit enorma proportioner, vilket figur 5 visar.

Figur 5: Offentliga utgifter fér bostadsbidrag, andel av BNP
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Enligt OECD &r bostadsbidragens andel av BNP storre hér dn ndgon annanstans

(1,38 procent), ldngt foére Finland pd& plats tvé (0,88 procent). Sveriges utgifter for
bostadsbidrag och bostadstilléigg ar betydligt mindre, runt 0,32 procent av BNP. Ett
annat satt uttrycka den enorma omfattningen pé dr att bostadsbidraget stér for drygt
en tredjedel (!) av landets totala hyresbetalningar (Bano, 2024, s. 34).

Bostadsbidragets storlek har foranlett en rad &tgdrder i syfte att f& kontroll pé&
utgifterna. Bland annat har den ovan beskrivna LHA-grdnsen sdnkts fréin medianen,
till just den 30 percentilen av bostadshyror p& orten. Dessutom har grénsen nominellt
frusits i flera omgdngar, vilket inneburit att den faktiska nivén varit betydligt lagre

an den 30 percentilen. | social sektor gbrs numera avdrag frén bidragsbeloppet om
hushallet beddms bo for stort, genom ndgot som kommit att kallas bedroom tax'.

16 Policyn har blivit b&de ett politiskt och semantiskt slagfdlt, dér motstdndare kallar den bedroom tax med-
an féresprdkare istdllet talar om borttagandet av en spare room subsidy. Policyn gor att systemet blir
mer enhetligt och magjligtvis rattvist mellan social och privat hyressektor (dar antal rum pdverkar bidrags-
berdkningen), men kritiker har pépekat att dtgdrden sallan ndgon effekt mer an att de boende far mindre
pengar att réra sig med. Bristen pd alternativa bostdder gor att det sallan finns ndgon mdjlighet att flytta
till en annan bostad.
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En &vre gréns for totala utbetalningar fran valfardssystemen har ocksd inforts, vilket i
manga fall innebdr en begrdnsning pd bostadsbidraget.

Eftersom valfardssystemen skiljer sig &t pd& viktiga punkter, gér det inte att rakt

av jamfora det brittiska bostadsbidraget med det svenska. Den funktion som
bostadsbidraget fyller i Storbritannien bérs upp av flera olika stdédsystem i Sverige

och det ar darfor inte férvéinande att det brittiska bidraget dr storre till omfattningen.
Samtidigt dr det otvivelaktigt s& att bostadsbidragets utformning ocksdé speglar hur
bostadspolitiken ser ut i dvrigt. Brist p& genuint billiga socialbostdder i kombination med
en avreglerad privat hyressektor skapar helt enkelt ett stort behov av bostadsbidrag.

2.4.2 Hjalp med rantekostnader

[ vissa fall kan dven hushdéll som éger den egna bostaden ha ratt till ekonomiskt stdd
for bostadskonsumtion, men i jdmforelse med det ovan beskrivha bostadsbidraget ar
omfattningen minimal.

Enligt en sammanstallning i 2023 UK Housing Review finns det i nuld&get egentligen bara
en form av stdd kvar, ndmligen hjdlp med rdntekostnader for hushall som redan fér
négon annan form av bidrag, exempelvis pd grund av arbetsléshet. Ar 2021/22 uppgick
de totala utgifterna fér denna form av rantebidrag till ungefér 900 miljoner pund, vilket
kan jamféras med bostadsbidragets omfattning pé drygt 30 miljarder pund.

Darutover finns det en rad stdd och lattnader som hjdlper hushall att kdpa en bostad,
vilket naturligtvis ocks& kan ses som efterfréigestimulans, men vi har i denna rapport
valt att rédkna dessa till utbudsstdden (se redogdrelse i avsnitt 2.5).
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2.5 Utbudsstod

Subventioner fér byggande och bostadsksp dr i Storbritannien utspridda i en rad olika
program och instrument, med delvis helt olika inriktning. | en &versikt i 2023 UK Housing
Review identifieras enbart i England inte mindre &n tolv olika program planerade for
perioden 2021/22 — 2024/25 (Perry, 2023).

Fyra av dessa dr inriktade p& att f& fram olika former av socialbostéder, medan &vriga i
stdllet stéttar den privata marknaden. Programmen kan delas in i foljande kategorier:

e Stod till hushallens bostadskdp
® Produktionsstdd
e Ovriga stdd med syfte att underlétta byggande

Under fyradrsperioden forvantas de samlade subventionerna uppgd till ungefar 44
miljarder pund, och bestér till storsta delen av bidrag (47 procent), men dven av l&n (27
procent) och finansiella garantier (26 procent).

Tabell 6: Utbudsstéd i England, perioden 2021/22 till 2024/25

N Miljoner
Program Beskrivning pund
Stdd till hushéllens bostadskép
. Subventionerat lan till

Help To Buy Equity Loans férstagdingskdpare 4800

Help to Buy ISA Subventllonerat sparande till 700
kontantinsats

I Subventionerat sparande till

LS bland annat kontantinsats Al

Produktionsstéd

Affordable Homes Programme Bldrc.l.g ULl D ER7Eosels 10 240
bostader

Affordable Homes Guarantee Scheme Finansiella gqrqntler"tlll byg- 3000
gande av socialbostader

Care and Support Specialised Bidrag till byggande av spe-

. . . 264

Housing Fund cialbostdder

PRS Guarantee Scheme el garantler till Pyg- 3500
gande av privata hyresratter

Financial guarantees for housebuilding Finansiella garantier till visst 4000

bostadsbyggande
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Finansiella garantier till sma-

ENABLE Build och medelstora byggbolag

1000

Ovriga stéd

Utdkning av lokala myn-
Removal of HRA borrowing caps digheters tillgang till formantli- 4560
ga statliga lan.

Bidrag och lan till infrastruktur

Land and Infrastructure och férberedelse for bostads- 7 666
byggande
Bidrag till fortatning och iord-

New Fund for Housing ningstdllande av tidigare be- 1800
byggd mark

Total 43530

Kalla: (Perry, 2023); egen sammanstdllning.

Vissa av stoden i tabell 6 ér i skrivande stund under avveckling, men inkluderas
eftersom de fortfarande genererar utbetalningar till féretag och hushdll. Vid sidan av
ovanndmnda subventioner finns det dessutom en rad stédprogram som finansieras
genom markvardesskatten i paragraf 106 av Town and Country Planning Act, snarare
Aan genom skattemedel.

Efter en period av ett ndstintill uteslutande fokus pé& efterfrigestod (Stephens, 2023d),
kan de forhéllandevis stora utbudssubventioner som beskrivs hdr ses som ett forsok
att jobba igen en bostadsforsdrjningsskuld. Framfor allt stdéden till byggande av
socialbostdder har 6kat de senaste &ren, efter att ha legat pé betydligt lagre nivéer
under en langre tid.

2.5.1 Stéd till hushéllens bostadskép

Det kanske mest valké&nda stddet ér det numera avvecklade Help To Buy (HTB), som
varit en grundpelare i den brittiska bostadspolitiken sedan det inférdes i en forsta
variant &r 2013. HTB var under sin livstid uppdelat i tvé olika stdd: dels ett statligt l&n
sdkrat mot en andel i bostaden®, dels ett subventionerat premiesparande.

I skuggan av finanskrisen stramade bankerna &t sin utldning, vilket gjorde att bolén
med beldningsgrad pé dver 90 procent i stort sett forsvann frdn marknaden. Syftet
med HTB-l&nen var att éverbrygga bortfallet och darigenom fortsatt mojliggdra
kontantinsatser p& runt fem procent for slutkonsumenten. Vid kdép av nyproducerade
bostdder kunde hushdill f& sina vanliga bolén kompletterade med ett statligt HTB-1&n
motsvarande 20 procent™ av bostadens vérde, upp till vissa férutbestdmda maxbelopp.
De forsta fem &ren var réntefria och det fanns ddrmed incitament fér en snabb
Aterbetalning. Till skillnad fréin ett vanligt boldn var &terbetalningen inte baserad p&
det l&nade beloppet, utan p& andelens aktuella marknadsvdarde. Vid stigande priser
innebar detta att hushdallen betalade tillbaka mer én det ursprungliga l&nebeloppet,
och vice versa.

17 S& kallade home equity loans
18 40 procent i London
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HTB-programmet anvéndes av hundratusentals hushall och bidrog sdkerligen till att
manga lyckades f& fotfaste pd bostadsmarknaden, samtidigt som byggindustrin holls
under armarna. A andra sidan fick HTB-ldnen kritik for att driva upp bostadspriser
ytterligare, gynna byggféretagen pd ett ohéllbart satt, och dessutom cementera
politikens beroende av sténdigt dkande bostadspriser (Inman, 2023; Stephens m.fl,,
2023).

Den andra delen av HTB utgjordes av ett subventionerat och skattefritt sparande i

ett sarskilt Individual Savings Account (ISA). Férstagéngskdpare kunde sdtta in upp till
200 pund per mé&nad och vid bostadskdp sedan fé en statlig bonus motsvarande 25
procent av det sparade beloppet, upp till maxgrénsen 3 000 pund. Aven detta stdd &r
under avveckling, men har i viss man ersatts av det snarlika Lifetime ISA, som utvidgats
till att omfatta dven privat pensionssparande.

2.5.2 Produktionsstod

Det storsta programmet inom kategorin produktionsstdd ér Affordable Homes
Programme (AHP), vilket introducerades i en forsta tappning ér 2015. AHP kanaliserar
subventioner till byggandet av olika former av socialbostader. | England &r det till
stdrsta delen antingen sociala dgarbostdder (hyrkdp) eller hyresbostéder i kategorin
affordable rent som byggs, dven om andelen social rent har stigit pé& senare d&r.

Hur bidragen férdelas mellan olika typer av bostader ar i méngt och mycket en
avvagning mellan volym och slutlig prisnivé. Genom att fokusera pé& bostéader

med lagre subventionsgrad byggs det i England fler bostdder per investerat
subventionspund dn i exempelvis Skottland, men till hdgre hyresnivéer (Gibb, 2021).
Vilket alternativ som dr bést finns det inget definitivt svar pd, utan det beror naturligtvis
p& hur behoven ser ut. Det ska samtidigt sgas att den engelska varianten har fétt
kritik for att missa maélet, d& bostaderna inte kommer de mest behévande till gagn och
samtidigt satter fortsatt tryck pd bostadsbidraget.

Till skillnad frén andra riksdelar har en forhéllandevis stor del av utbudssubventionerna
i England riktats mot den privata sektorn. Exempelvis har byggbolag kunnat anséka
om garantier for att underlatta finansiering av nyproduktion. Ett numera avvecklat
stéd riktade sig specifikt mot den privata hyressektorn, ndrmare bestémt mot bolag
som investerat stort i det som kallas Build to Rent”. Utdver att generellt uppmuntra
bostadsbyggande kan stddet ocksd ses som ett sétt att f& in fler professionella aktérer
pé& en hyresmarknad som annars domineras av hobbyvdardar.

19 Build to Rent &r ett forhd&llandevis nytt fenomen i Storbritannien och har stora likheter med svenska
hyresrdtter. Bostdderna byggs i syfte att hyras ut, snarare én for férsdljning. Till skillnad frén dvriga
hyresmarknaden leder modellen till stora, professionella aktérer snarare an hobbyvardar.



28

Vad kan svensk bostadspolitik ldra av: Storbritannien

2.5.3 Ovriga stod

Perry (2023) identifierar ocksé& andra typer av stdd, som inte riktigt passar in i ndgon
av ovanstdende kategorier. Ofta handlar det om offentliga bidrag eller l&n till
infrastrukturprojekt och férberedelse for bostadsbyggande, exempelvis sanering och
iordningsstdllande av tidigare bebyggd mark?. Ett annat exempel dr slopandet av
strikta regleringar kring uppléning i lokala myndigheters bostadsverksamheter.

Detta berdknas leda till att staten utdkar sin beldning till lokala myndigheters
bostadsambitioner med knappt fem miljarder pund foér perioden 2021/22 — 2024/25.

2.5.4 Utbudsstod finansierade genom markvdardesskatt

Nyproduktionen av socialbostdder lutar sig inte bara mot skattefinansierade

bidrag, utan alltmer ocks& mot resurser som &terférs genom planeringssystemets
markvdrdesavgifter. Systemet har beskrivits i avsnitt 3, och bygger p& att en del av
markvardesstegringen som uppkommer ndr marken inférlivas i den dvergripande
infrastrukturen, ska aterforas till lokalsamhallet. Dessa s kallade S106-bidrag utgors
ofta — men inte alltid — av socialbost&der i det nybyggda omrddet.

Som tidigare n@dmnt tillkommer ndrmare hdlften av alla nya socialbostéder i England
genom just S106-bidrag, snarare &n genom bidrag frén det offentliga. Detta galler
framfor allt subventionerade hyresbostdder i mellankategorin affordable rent eller
subventionerade dgarbostader. Ur ett samhdllsperspektiv ar detta ett forhallandevis
billigt satt att bade fé& fram och sprida ut socialbostdder pd, men det kan av olika
anledningar inte helt ersétta andra former av bidrag.

En av utmaningarna dr bolagens idoga arbete med att halla S106-bidragen sé l&dga
som majligt. Lagstiftningen medger mdjlighet att begrdnsa eller helt slopa bidragen,
om intdktsbortfallet for bolaget eller projektet inte kan beddmas som rimligt?. M&nga
bolag utnyttjar, eller missbrukar, den hér maéjligheten och kan pé sé satt slippa géra
avkall pé& sina marginaler (Minton, 2017; Stephens, 2023c)

En mer principiell inv&ndning mot S106-finansieringen ar att den &r pro-cyklisk, vilket
innebdr att den inte kan anvéndas som stétfangare vid en nedgdéng i byggande och
konjunktur (Gibb, 2021; Wilson & Barton, 2023). Det finns allts&, som Stephens (2023)
noterar, en viss ironi i att ett av landets viktigaste system for att f& fram socialbostéder
ar beroende av det som samtidigt ar grundproblemet: skyhdga mark- och
bostadspriser.

20 Sa kallade brownfield sites

21 S106-bidrag ska vara rimliga och fdr inte leda till att projektet blir ekonomiskt ogenomférbart. Att
bidragen hamnar pé ratt nivé faststdlls genom individuella rimlighetsbeddmningar (viability assess-
ments).
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2.6 Samlade intakter och utgifter for bostadssektorn

| foljande avsnitt gors ett forsdk att sammanstdlla béde intdkts- och utgiftssidan och
darigenom majliggdra en jamforelse mellan Storbritannien och Sverige.

2.61 Intakter

Figur 6 presenterar l&ndernas respektive skatteintdkter kopplade till fastighets- och
bostadssektorn. Informationen baseras helt och héllet p& OECD:s databas Sver
beskattning i de olika medlemslé&nderna.

Som tidigare ndmnts dr det fastighets- och bostadsrelaterade skatteuttaget i
Storbritannien valdigt hogt, inte bara i jdmfdrelse med Sverige utan ocksé& med andra
OECD-lander. Lejonparten av skatteintdkterna kan harledas till &terkommande skatter,
framfor allt den ovan beskrivna Council Tax men ocksé den business rate som betalas
for andra fastigheter/ lokaler. Dartill kommer relativt omfattande transaktionsskatter,
men ocksd arvs- och gavoskatter som inte har néigon motsvarighet i Sverige i dag.

Figur 6: Skatteuttag kopplat till fastighets- och bostadssektorn, andel av

BNP
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Kalla: OECD

Det ska understrykas att den data som presenteras ovan alltsé inte bara roér hushdllens
bostader, utan dven inkluderar skatter p& andra typer av fastigheter.

2.6.2 Utgifter

Att sammmanfatta offentliga utgifter kopplade till bostadssektorn ar en utmaning och
kr&ver per definition vissa avgrdnsningar. | denna rapport valjer vi att fokusera pd
tydligt identifierbara efterfrégestodd, utbudsstdd och skatteldttnader. Har finns inga
landsdvergripande sammanstdllningar, utan berdkningarna bygger i stallet p& data
som vi sjalva samlat frén olika kallor.
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For svensk del finns all information i statsbudgeten. Stéd och l&attnader som inkluderas
ar:

Efterfrdgestdd:
e Bostadsbidrag
e Bostadstilladgg for pensiondrer

Utbudsstéd:

e |nvesteringsstod for anordnande av hyresbostdder och bostdder for studerande
e Tempordr stimulans fér omvandlingséatgdrder (planeringsbonus)

e Tempordr stimulans fér smdéhusplanering (planeringsbonus)

Skattelattnader:
e Skattereduktion kapital (rdnteavdrag)
e Avdrag for hushdllsarbete (ROT-avdrag??)

For Storbritannien anvdnder vi oss dels av information fr&n UK Housing Review 2023 dar
bd&de planerade utbuds- och efterfrédgestdd sammanstdllts (se avsnitt 2.4-5), dels av
OECD-data 6ver skattelattnader kopplade till gt boende?.

Finansiella garantier for bostadsbyggande redovisas separat, d& det i ménga fall
ar svart att avgdra om det rér sig om subventioner med syfte att f& fram sarskilt
formanliga villkor, eller snarare ett satt att mojliggéra marknadsmdssig finansiering
for en viss typ av aktérer. De engelska garantierna stdlls mot svenska statliga
kreditgarantier for nybyggnad och andring av bost&der, som handldggs av Boverket
och vanligtvis inte beddms innehélla ndgot subventionselement (Statens Offentliga
Utredningar, 2017).

Som tabell 7 visar ér garantiramarna ungefdr jdmnstora i bada lander.

Tabell 7: Finansiella garantier for bostadsbyggande

Nominellt belopp Andel av BNP
Storbritannien = 2,9 miljarder GBP 0,11 procent
Sverige 8 miljarder SEK 0,12 procent

Kéalla: 2023 UK Housing Review; Budgetpropositionen for 2024

22 Posten inkluderar éven RUT-avdrag. Har avses bara ROT-avdraget, som utgér cirka 65 procent av
posten.

23 Seindikator PH.2.2 i OECD:s Affordable Housing Database. Observera att detta &r en égonblicksbild
och att nivéerna sannolikt kan gé& upp och ner.
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Figur 7 visar de stéd som innebdr mer tydligt identifierbara subventioner till
bostadssektorn. Det blir har tydligt att de offentliga utgifterna ar betydligt storre i
Storbritannien an i Sverige, mycket p& grund av det enorma brittiska bostadsbidraget.
| Sverige &r det i stdllet skatteldttnader for &gt boende, det vill sdga rante- och ROT-
avdrag som utgor lejonparten av de totala subventionerna. Framfor allt efter de
senaste drens rantehdjningar har statens utgifter for dessa skatteavdrag dkat kraftigt.

Figur 7: Uppskattade offentliga utgifter till bostadssektorn, andel av BNP
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Kalla: UK Housing Review 2023; OECD; Budgetpropositionen fér 2024; egna berdkningar.
Anm.: Berdkningarna utgdr frén &r 2022 for Storbritannien och prognos for 2024 for Sverige.

Sett till rena utbuds- och efterfrégestdd kommer Sverige bara upp i 0,34 procent

av BNP, jamfért med 1,56 procent fér Storbritannien. Vidare har det svenska
investeringsstddet avvecklats, vilket innebdr att det framaover i princip inte finns ndgra
direkta utbudsstdd dverhuvudtaget. Samtidigt dr det som sagt svart att jamfora
l&nderna rakt av och resultaten bdr darfor tolkas med viss forsiktighet.
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3. Utfall

3.1 Bostadspriser och dgande

Sedan 1990 har de reala bostadspriserna i Storbritannien ékat med néstan 150 procent.
| England innebdr detta att priset p& en genomsnittlig bostad i dag motsvarar dver

atta &rsinkomster, jamfort med runt fyra vid millennieskiftet. Att bostadspriserna
frikopplats frén [Gnerna brukar férklaras av en allt mer sofistikerad kreditmarknad
kombinerat med en l&ng period av l&ga rantor. Dessutom har politiken férstarkt sGidana
marknadstendenser genom olika stdéd och subventioner till &garmarknaden, samtidigt
som byggandet halkat efter behoven.

Stigande priser innebdr att mé&nga hushaill f&tt se sina tillgngar dka kraftigt i varde.
Myntets baksida, déremot, dr att det blivit svérare att ta det forsta steget in pé
marknaden.

Figur 8: Bostadsprisindex (va) och dgarandel (ha)
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Kalla: OECD; English Housing Survey; egna berdkningar

Figur 8 visar hur de reala prisdkningar sammanfallit med en sjunkande dgarandel i
samhdllet, framfor allt bland unga vuxna. | dlderskategorin 25 till 34 &r har dgarandelen
minskat med ndstan 20 procentenheter p& ungefar lika ménga ér, trots ett batteri av
riktade atgdrder for att stétta forstagdingskdpare.
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3.2 Nyproduktionstakt

Decennierna efter andra varldskriget holl den brittiska nyproduktionstakten en hdg nivé
Behoven var stora ndr tidigare slumomrdden skulle rivas och moderniseras, samtidigt
som befolkning och ekonomi véxte snabbt. Det offentliga var i allra hégsta grad
inblandat och stod fér en stor del av den totala nyproduktionen.

De senaste decennierna har nyproduktionen déremot varit forhéllandevis l&g
jamfoért med ménga andra europeiska ladnder. Justerat for befolkningsmdangd har
nyproduktionstakten varit ungefdr i paritet med den svenska, om an mer stabil.

Figur 9: Antal nya bostéder per 1 000 invénare och ar, 1990-2022
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Kalla: Office for National Statistics; SCB; egna berdkningar

Det ar i sammmanhanget viktigt att pdpeka att byggtakten ér efter &r misslyckas med att
nd upp till de prognosticerade behoven. Den brittiska regeringen har som mal att det
ska byggas 300 000 nya bostader per ér, men har hittills presterat p& en betydligt l&gre
nivd. Detta ar i mé&ngt och mycket samma situation som i Sverige, dar byggandet dven

under exceptionellt goda &r misslyckas med att né& Boverkets mélbild om 67 000 nya
bostader per éar.
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3.3 Rorlighet

Rorlighet pé& bostadsmarknaden kan mdatas pd olika sétt. Individrorlighet

illustrerar befolkningens flyttmaonster, ofta uttryckt som antal flyttar i forhallande

till befolkningsmdangd, eller andelen hushdéll som flyttat under en viss tidsperiod.
Kontraktsrorlighet mdater i stallet antalet transaktioner, det vill séga hur méanga kontrakt
eller bostader som rent juridiskt byter hander.

Individrorligheten pé den brittiska bostadsmarknaden ar forhéllandevis hdg, framfor
allt i den privata hyressektorn. Enligt den enda stérre undersdkning som finns att

tillgd, var den sammanrdaknade rorligheten &r 2012 visserligen lagre dn i Sverige och
andra nordiska ldnder, men hdgre dn EU-genomsnittet?. Sett enbart till den privata
hyressektorn, ddremot, hade Storbritannien hdgst rérlighet av alla analyserade l&nder.
Hela 77 procent av hushdllen i sektorn uppgav att de flyttat dtminstone en géing de
senaste fem dren, vilket ar avsevart hdgre an i Sverige (58 procent) eller EU-snittet (39
procent).

Kontraktsrorligheten dr betydligt svrare att mata, framfor allt p& hyresmarknaden dér
informationen &ver vilka kontrakt som byter hdnder ar utspridd hos olika aktdrer. P&
dgarmarknaden gér det ddremot att gdra dtminstone grova uppskattningar, genom
att jamfora det totala antalet bostadstransaktioner med bostadsstockens storlek.

Figur 10: Transaktionsbaserad kontraktsrorlighet, gt boende
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Kalla: UK.GOV; SCB; egna berdkningar

Figur 10 visar att antalet bostadstransaktioner i forhallande till bostadsstockens
storlek tenderar att vara ndgot hdgre i Storbritannien an i Sverige, vilket kan tyda pé&
en hogre rorlighet p& marknaden. Att rorligheten fluktuerar mer i Storbritannien kan
bero p& en mer spekulativ marknad, dar ménga bostdder kdps i kommersiellt syfte nar
konjunkturen &r gynnsam.

24 Eurostat; https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_hcmp05/default/table?lang=en
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Samtidigt bor resultaten tolkas med forsiktighet. For det forsta inkluderas i
Storbritannien bara transaktioner till ett vérde 6ver 40 000 pund, vilket innebdr att
det egentligen sker fler transaktioner dn datan visar. Detta skulle kunna betyda att
rérligheten underskattas. A andra sidan férsvaras ja@mfdrelsen av att den brittiska
datan i mycket hdgre utstréickning fdngar upp transaktioner som galler annat an
primdarbostdder, vilket skulle kunna leda till att rérligheten dverskattas, dtminstone i
perioder dér uthyrningsbostéder sdljs mer frekvent an primdrbostader.

3.4 Boendekostnader

Generellt sett ar boendekostnaderna som minst betungande i gt boende, dér
hushdllen enligt senaste English Housing Survey l&gger ungefdr 22 procent av
disponibel inkomst pd boendet. Som dyrast dr det i den privata hyressektorn, dar
motsvarande siffra ar 33 procent. Raknas bostadsbidraget bort dkar belastningen
ytterligare, till 38 procent. Samma undersdkning visar att knappt sju procent av
bostadsdgare upplever svdrigheter med att betala sitt boende, jamfoért med 26 procent
i privat hyressektor.

Ett matt som forsdker illustrera boendekostnadernas belastning bland
l&ginkomsthushall ar 40/30-férhallandet, vilket anger andelen hushall i inkomstkvintil
10och 2 som betalar mer é&n 30 procent av disponibel inkomst for boende. | privat
hyressektor uppgick siffran till 71 procent, eller hela 96 procent i London. Detta
innebdr alltsé& att néstan alla privata hyresgdster med ldga inkomster, har ohallbara
boendekostnader.

Senaste tillgdngliga Eurostat-data bekraftar att boendekostnaderna ar mer
betungande i Storbritannien &n i Sverige, framforallt bland just ldginkomsthushall och i
privat hyressektor. Figur 11 visar andelen hushall med ohéllbara boendekostnader, enligt
Eurostats definition.

Figur 11: Andel hushdll med ohdllbara boendekostnader (2018)
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Skillnaderna ar relativt stora, men det ska sdigas att Sveriges siffror forsamrats betydligt
sedan 2018. Eftersom Storbritannien inte l&ngre rapporterar till Eurostat vet vi inte hur
utvecklingen sett ut, men sannolikt har det inte skett n&gon storre férbdttring.

3.5 Bostadsstorlek

Brittiska bostdder ar generellt sett ganska rymliga, vilket sdkerligen hanger samman
med den stora andelen smda- och radhus i bostadsstocken. Féga forvénande ér

det de frist&iende smd&husen som har stérst genomsnittlig bostadsyta (149 m2), foljt
av parhus (97 m2), radhus (88 m2) och l&genheter i flerbostadshus (58 m2). Sett till
upplételseformer ar det dgarbostdderna som ar stoérst, foljt av privat och social
hyressektor?.

Internationella jamfdrelser av bostadsstorlek baseras oftast p& antalet rum och
bekraftar att britterna bor férhéllandevis stort. Exempelvis dr antalet rum per person
bland de hogsta i hela OECD och ddrmed ocksé betydligt hégre dn i Sverige, vilket figur
12 visar.

Figur 12: Antal rum per person
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Det hdga antalet rum per person innebdr att tréingboddhet dr ett betydligt mindre
utbrett problem &n i exempelvis Sverige. Data frén sévél OECD som Eurostat visar att
andelen trdngbodda &r en brékdel av den svenska, och sdrskilt stor dr skillnaden for
l&ginkomsthushall. Brittiska hushall &r med andra ord betydligt mindre tréingbodda dn
sina motsvarigheter i andra jamfoérbara [ander.

25 Siffror for England frédn English Housing Survey 2018—9: https://assets.publishing.service.gov.uk/media/
5f047001d3bf7f2be8350262/Size_of English Homes Fact Sheet EHS 2018.pdf

26 Eftersom den svenska allmdnnyttan inte réknas som subventionerad, dterfinns hela det svenska
bestdndet i kategorin "Privat hyressektor”.



https://assets.publishing.service.gov.uk/media/5f047a01d3bf7f2be8350262/Size_of_English_Homes_Fact_Sheet_EHS_2018.pdf
https://assets.publishing.service.gov.uk/media/5f047a01d3bf7f2be8350262/Size_of_English_Homes_Fact_Sheet_EHS_2018.pdf
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Den andra sidan av myntet, ddremot, ar mycket héga nivéer av underutnyttjade
bostader, framforallt bland hushall som dger den egna bostaden. Sannolikt forklaras
dven detta av att olika typer av smdéhus dr vanligt férekommmande i alla sektorer.

3.6 Bostadsstandard

Dalig bostadsstandard dr ett utbrett och valként problem i Storbritannien, vilket
bekraftas av s@vdl internationell som nationell statistik.

Enligt Eurostat-data fréin 2018 bor exempelvis 18 procent av den brittiska befolkningen

i en bostad med antingen lackande tak, eller problem med fukt eller rétskador.
Motsvarande siffra for Sverige &r 8 procent. Bland l&dginkomsthushdll ar siffran 24
procent, j@mfdrt med 11 procent i Sverige. Samma monster syns i statistiken dver hushaill
som inte klarar att hélla bostaden tillréckligt uppvarmd, ddr 12 procent av brittiska
l&dginkomsthushall ar drabbade, jamfoért med 5 procent i Sverige.

Figur 13: Problem med bostadsstandard, andel av ldginkomsthuhall (2018)
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Nationella data visar att problemen med ddélig bostadsstandard dr som stdrst i den
privata hyressektorn. Enligt senaste English Housing Survey var det hela

23 procent av alla bostdder i sektorn som inte né&dde upp till den nationella miniminivéan
(Decent Homes Standard), jamfort med 14 procent totalt sett. 14 procent av privata
hyresbostdder hade dessutom minst en sé& kallad Category 1 Hazard, vilket betyder att
det finns en allvarlig risk f&r den personliga hélsan.
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Tabell 7: Problem med bostadsstandard, andelar i olika sektorer

Agt Privat Social Totalt
boende hyressektor hyressektor
..... ’g’;ﬁg:ﬁg I')’;;‘z gf‘;:g;(;“ 132 229 95 14,4
QamedlEn s w3
.... ‘A’Hdel med“‘(;llvquigq fukt— 17 108 44 39

problem
Kalla: English Housing Survey 2021-22

En av de vanligaste forklaringarna till den férhéllandevis l&dga bostadsstandarden dar att
Storbritannien och England har en gammal bostadsstock. 20 procent av alla engelska
bostdder byggdes fore 1919, medan 35 procent byggdes innan 1944. SCB:s data dver
den svenska bostadsstocken har 1930 eller tidigare och trots det &terfinns inte mer an 13
procent av bestédndet i denna kategori®”.

Bland just privata hyresbostéder i England dr andelen med byggdr fére 1919 annu
hogre, hela 31 procent, vilket sannolikt ar en starkt bidragande orsak till resultaten ovan.
Dessutom inleddes arbetet med systematisk upprustning tidigare i den sociala sektorn,
dar Decent Homes Standard foérst utvecklades och anvdndes. Vidare ger den engelska
hyreslagstiftningen sannolikt inte samma incitament till renovering som i exempelvis
Sverige, samtidigt som hyresvardarna i regel ar mindre professionella.

27 Smdhusbesténdet dr dldre, med cirka 20 procent av bostéderna byggda innan 1930.
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3.7 Hemloshet

Begreppet hemldshet rymmmer flera olika kategorier, men innebdr pé ett eller annat
sAtt en avsaknad av fast boende. Det som i allmdnhet férknippas med hemldshet —
mdanniskor som sover utan tak éver huvudet — &r bara toppen av isberget. De flesta
hemldsa hoppar mellan olika typer av tillfalliga boendeldsningar, exempelvis genom
att sova hos vanner och bekanta, eller pd hdrbdrgen. Detta innebdr att bara en del av
alla hemldshetsfall fngas upp av statistiken, som generellt sett baseras pé& antingen
statistik dver myndigheternas drendehandldggning, eller manuella rakningar i fall av
akut hemléshet.

[ bérjan av 2024 larmade civilsamhdéllesorganisationen Shelter om att hemldsheten
okar kraftigt. Organisationen uppskattar att det bara i England finns runt 309 000
hemldsa, varav 140 000 barn. Antalet akut hemlésa, sé& kallade rough sleepers Skar
ocksd kraftigt och berdknas i dag vara knappt 4 000 en vanlig natt. | England dr det de
lokala myndigheterna som ar ansvariga for att hjalpa ménniskor som ar i eller riskerar
att hamna i hemldshet och ett dkande tryck medfor ett stort behov av tempordra
boendeldsningar, exempelvis pd vandrarhem eller andra gemensamma boenden. Figur
14 visar antalet hushall i tempordrt boende sedan 2006.

Figur 14: Antal hushdll i tempordrt boende organiserat av lokala myndigheter, England.
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Kalla: GOV.UK

Att Storbritannien har ett férhéllandevis stort problem med hemldshet bekrdftas ocksé
i internationella data. Enligt OECD:s statistik?® sticker samtliga brittiska riksdelar ut
genom valdigt héga andelar hemldsa, mellan 1 och 1,25 procent, jamfért med Sveriges
ungefar 0,33 procent. Samtidigt ska det understrykas att sddana jamforelser ar svéra
att gora pd ett tillforlitligt satt och resultaten ska dérmed tolkas med viss forsiktighet.

28 Indikator HC3.1. https://www.oecd.org/housing/data/affordable-housing-database/housing-condi-
tions.htm
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3.8 Specialfallet London

Som en av varldens fé& alpha cities (Atkinson, 2020) utgdr den brittiska huvudstaden
ett undantag eller specialfall, ddr situationen p& ménga punkter skiljer sig markant
fr&n den i andra delar av landet. Att bostadssituationen dr mer anstrdngd i de
storsta staderna ar varken négot nytt eller unikt for Storbritannien. Ddremot finns det
anledning att tro att London pd vissa satt faktiskt sticker ut, ocksé jamfért med andra
europeiska storstader.

Ett forstklassigt utbud av restauranger, kultur, shopping, sport och lyx, kombinerat med
narhet till all v@rldens finansiella tjéinster, har gjort staden till ett sjalvklart tillh&ll for rika
och superrika. F& stader har fler miljardarer dn London och fastighetsvardena ar i det
absoluta toppskiktet globalt. Under sin tid som borgmdstare i staden sammanfattade
Boris Johnson karnfullt att London ar fér miljarddrer, vad djungeln i Sumatra &r for
orangutanger. | december 2023 var snittpriset for en bostad 508 000 pund, vilket ar 70
procent éver det nationella genomsnittet. | de allra mest eftertraktade omrédena éar
priserna betydligt hogre dn sé& och var tionde bostad i staden varderas till Sver en miljon
pund (Savills, 2023). De allra dyraste husen kan gé for hundratals miljoner pund, vilket
motsvarar miljardbelopp i svenska kronor.

En rad olika faktorer har bidragit till de héga priserna. Bland utldndska investerare
lockar rattsstatliga principer som skydd av egendom, men ocksé en &g
fastighetsbeskattning® och en historia av stadigt 6kande priser. Lyxbostader i London
har dessutom blivit en populdr tillgédngsklass for den som snabbt vill binda stora
mdangder kapital i ndgot bestandigt. | mé&nga séddana fall finns ingen ambition att
faktiskt bo i bostaden, och fenomenet har med en blinkning till buy to let (se avsnitt 4)
kommit att kallas buy to leave. | vissa omrdden har detta dver tid lett till att gator eller
kvarter verkar ha slumrat in och férvandlats till spokstéder. Ett passande begrepp som
anvants for att beskriva utvecklingen ar necrotecture (Atkinson, 2019), det vill sGiga déd
bebyggelse.

Utvecklingen av London som alpha city har medfért vissa mindre smickrande baksidor.
Politiker och lokala myndigheter har blivit beroende av hdga fastighetsvdrden och det
enorma inflédet av kapital, vilket medfort en forhojd risk for korruption och bristande
kontroller mot exempelvis penningtvatt (Atkinson, 2020; Transparency International UK,
2020).

Dessutom prdglas staden av enorma sociala klyftor, vilka kanske blir som allra mest
tydliga ndr socialbostdder rivs for att ge plats &t nya prestigeprojekt (Minton, 2017). En
fiardedel av invénarna — eller nGstan halften av alla ensamstéende fordldrar — befinner
sig under fattigdomsgrdnsen ndr hyran ér betald (Trust for London, u.&.) och tusentals
ar akut hemldsa. Samtidigt ar social dumpning pé kringliggande regioner en del av
vardagen. Bostadsbristen ger ocksé& upphov till undermaliga, extremt trdnga och i
manga fall olagliga boendeldsningar (beds in sheds), eller smétt absurda fenomen som
property guardians. Det senare innebdr att ménniskor atar sig att skydda eller hélla
uppsikt dver tomma fastigheter, genom att bo i dem. Ofta handlar det om nedlagda
skolor, sjukhus eller kontor, som helt saknar den infrastruktur vi vanligtvis férknippar med
bostdder. Trots att de boende egentligen kan sdgas utfora en tjanst &t dgaren, betalar
de hyra for "bostaden™®.

29 Stampelskatten dr betydande, men ddremot dr den regressiva fastighetsskatten (council tax) valdigt
l&g i forhallande till priserna i premiumsegmentet.
30 Se exempelvis Spratt (2023)
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Den storsta delen av befolkningen dterfinns saklart inte i ndgon av dessa grupper,
det vill séga superrika eller fattiga, utan ndgonstans mittemellan. Staden, med sitt
otroliga utbud av allt fr&n arbetstillfallen, kultur och sport, dr utan tvekan en attraktiv
plats att bo pé. Enligt English Housing Survey ar magjoriteten av invénarna néjda med
sitt boende, ungefdr i linje med andra regioner i landet. Enkatdata visar dessutom
att Londonborna upplever det som lattare att hitta bra boende till rimligt pris an'i
exempelvis Stockholm, Helsingfors, Kbpenhamn eller Oslo (Europeiska kommissionen,
2023).

Slutsatsen dar helt enkelt att boendesituationen inte l&ter sig fingas av enkla
genomsnitt eller svepande generaliseringar. Hur bostadsmarknaden i London fungerar
ar, precis som dverallt annars, alltsé& helt avhdngigt vem du ar.
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4. En bostadsmarknad i forandring

Den brittiska bostadsmarknaden har under de senaste decennierna genomgdtt stora
forandringar. Den generella uppfattningen ar att utvecklingen i huvudsak rort sig ét fel
hall och bostadsmarknadens problem d&r idag en het politisk fr&ga.

| detta avsnitt redogor vi for tre policybeslut, som tillsammans och i véxelverkan med
varandra haft mycket stor inverkan pé bostadsmarknadens funktionssatt®'.

e Right to Buy (RTB):
Infordes 1980 och utdkade kraftigt mojligheten for hyresgdster att kdpa loss sina
sociala hyresbostdder, ofta till mycket stora rabatter. RTB blev omedelbart en
populdr majlighet och sammanlagt har narmare tvé miljoner bostdder sdélts
sedan programmet sjosattes, dven om volymerna i dag dar betydligt l&gre dn
tidigare. Syftet med programmet &r b&de att fradmja bostadségande och, &t-
minstone inledningsvis, att minska det offentligas ingrepp i samhdéllsekonomin.

e Avregleringen av den privata hyressektorn:
1988 Housing Act innebar en fundamental omlaggning av den brittiska hy-
reslagstiftningen, som tidigare haft inslag av ganska omfattande hyresregle-
ring. Reformens syfte var att stimulera sektorn genom att géra privatuthyrning
mer attraktivt for hyresvardar. Marknadshyror inférdes, och besittningsskyddet
forsvagades genom tidsbegrdnsade kontrakt och majligheten att vraka hyres-
gdster utan anledning.

° Buy to Let (BTL):
Till skillnad frén ovanstéende punkter var BTL inte en politisk reform, utan en
marknadsreaktion p& avregleringen av hyressektorn. Ar 1996 introducerades
det forsta BTL-l&net till privata hyresvardar, vilket ér en form av bolén dar
s@kerheten utgdrs av framtida hyresintdkter. Utléiningen véixte snabbt och i
dag beviljas hundratusentals BTL-l&n varje &, till ett vérde av drygt 40 miljarder
pund. Kombinationen av BTL-l&n och en avreglerad hyressektor har underlattat
den smdskaliga privatuthyrningen.

De végval som beskrivs ovan har tillsammans bidragit till en férskjutning i férdelningen
mellan olika upplételseformer, som figur 15 visar. Vid en férsta anblick ser utvecklingen
kanske inte sarskilt dramatisk ut, men den déljer mer grundldggande konsekvenser for
bostadsmarknadens funktionssatt.

31 Har ska det sdgas att resonemanget pd intet satt dr originellt eller mitt eget. Dessa faktorer fram-
halls ofta som utgdngspunkt for analyser av den brittiska bostadsmarknaden, bdde i akademisk
forskning och av journalister (se exempelvis Spratt, 2023).

44
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Figur 15: Férdelning upplatelseformer &ver tid, England.
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Agarandelen har pendlat upp och ner, fér att i dag vara tilloaka p& ungefér samma
niv@ som vid mitten av 1980-talet. Den sociala sektorn krymper kontinuerligt och har
under perioden minskat fr&n att utgora 32 till 17 procent av bostadsmarknaden. Den
stora dkningen har darmed skett i den privata hyressektorn, som i dag motsvarar
knappt 20 procent av marknaden, jamfort med 11 procent &r 1981.

# Konsekvens 1: En urvattnad social sektor

Att den sociala sektorn krymper ar en direkt konsekvens av Right to Buy. De lokala
myndigheterna hamnade efter 1980 i en situation ddr de b&de uppmanades till och
var skyldiga att sdlja stora delar av sina besténd till sittande hyresgdster, ofta till
mycket rabatterade priser. Som sé& ofta ndr offentliga verksamheter styckas upp och
sdljs, s& var det de mest attraktiva bostdderna som férsvann forst, tillsammans med
de mest kdpstarka hyresgésterna. Over tid ledde detta till att den sociala sektorn
andrade karaktdr, med en tilltagande koncentration av socioekonomiskt utsatta
hushaill (Blackwell & Bengtsson, 2023; Boughton, 2018). Detta medférde att det blev allt
svarare for de lokala myndigheterna att f& ekonomin i bostadsverksamheten att g&
runt, samtidigt som de ocksé belades med strikta upplaningsbegrdnsningar, vilket i
princip omajliggjorde nyproduktion. Stora delar av det kvarvarande bestédndet fordes
dessutom o&ver till fristdende Housing Associations (Boughton, 2018; Williams m.fl., 2023),
vilket innebar att ett viktigt bostadspolitiskt verktyg gled ur politikens hander.

Ett annat bekymmer i den sociala sektorn ar att andelen bostdder med genuint
overkomliga hyror har minskat éver tid. Sedan en tid tillbaka finns en politisk
insikt om att det behdver tillkomma nya socialbostdder, men mindre generdsa
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stddsystem an tidigare innebdr samtidigt att det ér svart att bygga bostader med

hog subventionsgrad. | England har fokus darfér hamnat pé dyrare socialbostdder,
exempelvis affordable rent, dar avsténdet till marknadsnivé ar ganska litet (Gibb,
2021). | ménga fall ar dessa bostdder dessvarre s@ dyra att de dnddé ar utom rackhall
for ménga behdvande hushdll, och begreppet affordable har i sammanhanget kallats
orwellianskt (Spratt, 2023).

Bristen leder till l&nga kdtider och hérda urval i formedlingen av bostdder. Dessutom
har lokala myndigheters kosthader for olika akuta insatser dkat lavinartat, till féljd av
att det inte finns tillraickligt med bostdder att tillgé (P. Butler, 2024). Som en yttersta
konsekvens har ocks& hemldsheten i landet dkat, framforallt i de stdrre stéderna
(Shelter, 2023b). Daliga ekonomiska férutsattningar och minskande offentliga tillskott
har vid sidan av otillracklig nyproduktion ocks& medfért att underhdllet i ménga fall ar
eftersatt. De senaste dren har flera tragiska hdndelser lett till att medias ljus riktats mot
villkoren i den sociala sektorn.

Ar 2017 miste 72 manniskor livet i en valdsam brand i flerbostadskomplexet Grenfell
Tower, i Londonstadsdelen Kensington. Branden var den vérsta som drabbat ett brittiskt
bostadshus sedan de tyska bombrdderna under andra varldskriget. Nar brandférloppet
i efterhand utreddes visade det sig ha funnits stora brister i brandskyddet. |

manga fall hade problemen inte &tgdrdats trots uppmaningar fréin de boende.
Dessutom var paneler och yttervaggar téckta i det mycket lattanténdliga materialet
aluminiumkomposit, vilket gjorde att branden snabbt spred sig®2.

Bostadsstandarden i social sektor uppmérksammades &terigen under 2022, nér det
visade sig att en tvadrig pojke vid namn Awaab Ishak dott efter att ha exponerats

for omfattande svartmaogel i familjens bostad utanfér Manchester. Familjen hade
upprepade gdnger, och under flera &rs tid, forsokt f& hyresvérden att &tgdrda
problemet, men i stallet métts av uppmaningen att méla éver moglet. Dodsfallet
chockade nationen och satte fingret pé inte bara undermdéliga bostdder, utan ocksé pé
problem med diskriminering och rasism p& bostadsmarknaden.

# Konsekvens 2: Vinnare och férlorare pd &dgarmarknaden

De senaste decennierna har bostadspriserna i Storbritannien dkat i en mycket snabbare
takt an sévdal ldner som inflation, framfor allt i London och andra delar av syddstra
England. Bostadspriserna har alltsd, i viss man, frikopplats fr&n hushéllens faktiska
koépkraft.

En viktig férklaring ar att en allt mer sofistikerad kreditmarknad gjort finansieringen
bd&de enklare och billigare. Den storskaliga BTL-utléningen ar bara ett exempel p& hur
nya finansiella produkter kan dppna doérren till 6kad utléning. Dessutom har i princip
hela vastvarlden haft en l&ng period av expansiv penningpolitik, vilket pressat ner
boldnerdntorna ytterligare. Nar l&nefinansieringen blir billigare och mer lattillgdnglig
kommer — allt annat lika — priserna att 6ka. Mer unikt for Storbritannien ar det stora
intresset for bostdder dven bland utldndska investerare, vilket medfort att den
ekonomiska efterfrdgan inte alltid har sarskilt mycket med lokala férutsattningar att
gora® (Gallent m.fl, 2017). Andra bidragande faktorer till stigande bostadspriser ar
snabb befolkningstillvéixt och &g nyproduktionstakt.

32 Det skulle senare visa sig att samma brandfarliga material fanns hundratals flerbostadshus, ofta i
den sociala sektorn.
33 Gdller framst London
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Perioden har sjalvfallet varit valdigt gynnsam for den som dgt bostdder och andra
tillgdngar, men samtidigt har stora grupper utesténgts frédn marknaden. Den snabba
formdgenhetsbildningen har skapat vinnare och forlorare pé ett sétt som ndrmast kan
beskrivas som slumpartat. | ménga fall ar det bara tajmingen som avgjort vem som
hamnat pd vilken sida, och strukturella klyftor mellan ung och gammal har lett till en
infekterad debatt kring generation rent och generation landlord.

Antalet &rsinkomster som behdvs for en genomsnittlig bostad i England har dkat

fréin 3,5 till 8,3 &r sedan 1997, vilket slér h&rt mot dem som annu inte fatt fotfdste p&
marknaden. Genom en rad atgdrder riktade mot forstagdingskdpare forsdker politiken
motverka utvecklingen, men trots detta har dgarandelen i dldersgruppen 25-34 sjunkit
fréin 59 till 41 procent sedan &r 2002 (se avsnitt 3.1). | ett land som vill premiera det égda
boendet skapar detta politisk huvudbry och stort missndje bland dem som ser sina
egna chanser att forverkliga bostadsdréommar férsvinna.

# Konsekvens 3: Privat hyressektor som uppsamlingsplats

Nar doérren till bédde social sektor och till det dgda boendet stangs, kvarstér bara den
privata hyressektorn. Tillvéixten i sektorn beror alltsé inte bara pé& en 6kad efterfradgan,
utan ocksd pa en tilltagande brist p& alternativ (Whitehead m.fl., 2012). | Storbritannien,
och framfér allt England, har den privata hyressektorn éver tid utvecklats till en sorts
uppsamlingsplats for ett stort och brokigt segment, med helt olika behov.

Den privata hyressektorn huserar i dag en femtedel av alla hushéll, och fér ménga
erbjuder den ocks@ passande boendelésningar. Ungefdr 80 procent av privata
hyresgdster uppger exempelvis att de dr néjda med sitt boende, men samtidigt gér det
inte att komma ifrén att sektorn dras med stora problem.

Den privata hyressektorn ér utan tvekan den del av bostadsmarknaden som stér under
hdrdast kritik och fatt mest negativ publicitet p& senare tid. Kritiken riktar frémst in sig
pd& kombinationen av héga hyror, osdkra villkor och ddlig bostadsstandard. En brittisk
journalist har formulerat det som att hyresgdster utgdr bostadskrisens frontlinje,
eftersom det &r hdr som de negativa konsekvenserna blivit som mest uppenbara
(Spratt, 2023).

Jamfért med boende i andra sektorer lagger privata hyresgdster en betydligt stdrre
del av disponibel inkomst p& boende. En fijdrdedel av privata hyresgdster uppger
exempelvis att de har svért att betala hyran och i London &r siffran dnnu hogre (36
procent). Som allra mest betungande blir hyrorna naturligtvis for hushall med &g
ekonomisk standard och stora majoriteter i de ldgre inkomstgrupperna har idag
ohdllbara boendekostnader, vilket ar en pafrestning for saval hushdallen sjélva som for
staten som tvingas skjuta till stora resurser i form av bostadsbidrag.

Vid sidan av héga hyror ar det avsaknaden av besittningsskydd som ar ett av de stora
problemen i sektorn. Hyreskontrakten (8per i normalfallet Sver antingen sex ménader
eller ett &r, och hyresvardar har i ménga fall ratt att sdga upp och vréka hyresgdster
utan anledning. For hushdll med stora behov av stabilitet, exempelvis barnfamiljer, blir
detta en konstant orosfaktor. Medicinska studier har visat att privata hyresgdster har
samre hdlsovarden och aldras snabbare &n boende i andra sektorer, med osdkra villkor
och stress som formodad huvudorsak (Booth, 2023).
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Som tidigare nédmnts har ocksé& hemldsheten dkat och i ménga fall &r det just
ogrundade vrékningar som leder till nya fall av heml&shet.

Jamfort med andra sektorer finns det dessutom ett utbrett problem med dalig
bostadsstandard. Som beskrivits i avsnitt 3.6 misslyckas hela 23 procent av privata
hyresbostdder med att nd upp till Decent Homes Standard, och 14 procent anses ha
brister med allvarliga konsekvenser for halsan. Kopplingen mellan délig miljé i hemmet
och hdalsoproblem &r s& uppenbar att den nationella sjukvérden (NHS) i vissa fall
bekostat bostadsrenoveringar, dé& det i slutdndan ansetts vara mer kostnadseffektivt &n
att skicka hem manniskor till halsovédliga bostader med risk for att sjukdomstillsté&indet
ska férvarras® (Spratt, 2023, s. 158). Att problemen med ddlig standard inte bemdts p&
ett mer effektivt s&tt har delvis sin forklaring i att de lokala myndigheterna i dag saknar
resurser for att genomfora kontroller och uppratthdélla de regler som finns (Bano, 2024,
s. 66).

Som tidigare ndmnts ar problemet i den privata hyressektorn sjalvfallet inte alla

de hushdll som har hittat passande boendeldsningar, utan alla som inte har det.

En anledning till att sektorn dras med stora problem &r att den éver tid har vuxit till
ndgonting som hyreslagstiftningens arkitekter sannolikt aldrig férutség. Snarare an
att vara en avgrdnsad ventil p& marknaden for hushdll pé jakt efter flexibla, smidiga
och lattillgéngliga Bsningar, ér sektorn i dag hem &t miljontals hushall med helt olika
behov (Stephens, 2023d). Behov som i ménga fall helt enkelt inte ar férenliga med
marknadshyror och ett i princip obefintligt besittningsskydd.

34 Det ska sdgas att det ar svart att séga hur utbrett detta fenomen dr, och Vicky Spratt talar hdr om
bdade social och privat hyressektor. Samtidigt gér det inte att komma ifrdn att det sdtter fingret p&
ett valdigt skevt forhallande mellan hyresvardarnas skyldigheter och rdattigheter.
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5. Storbritannien och Sverige:

skillnader och likheter

Storbritannien

Sverige

Vad hyran inne-
fattar

Olika frén fall till fall.

Hyran vid nytt
avtal for befintlig
l&dgenhet och vid
direktbyte

Vanligtvis totalhyra.

Marknadshyror i det privata
besté&ndet. Nadgon form av
reglerad hyra i social sektor

Hyran for en ny-
byggd l&dgenhet

Férhandlad hyra

Marknadshyra i det privata
bestédndet. Ndgon form av
reglerad hyra i social sektor

Hyreshdjning i
befintligt hyres-
forhallande

Forhandlad hyra, ibland férhan-
dlad presumtionshyra, ibland
beslutad av hyresvdrden utan
férhandling

| det privata besténdet enligt
dverenskommelse mellan
hyresvard och hyresgdst,
med vissa begrdnsningar.
Kan under vissa omstan-
digheter dven ske p& hyres-
vardens begdran. | social
sektor inflationsanpassad
héjning

Indexklausuler

Skriftlig begdran frén
varden om férhandling till
hyresgdstorganisation
med vilken avtal om
forhandlingsordning finns.
Vid férhandlingen ska
motiverat férslag fram-
l&dggas

Tilldmpas som regel i social
hyressektor. Kan avtalas i
privat hyressektor.

Méjlighet till
skalighetsprévning
av hyra i domstol

Hyran for bostéder ska

enligt hyreslagen utgd med ett
bestamt belopp, vilket innebdr
att indexklausuler inte ar tillét-
na i hyresavtal. Indexklausuler
anses

forsvaga hyresgdstens
stallning

Ja, men endast skydd mot
uppenbar prisdiskriminering.

Vad som
jamfors vid-
skalighetsprévning

50

Ja, av en begdrd hyra samt av
en befintlig hyra nér ett hyres-
forhallande har pagdtt i minst
tre ménader.

Marknadshyra i omrédet

Hoégsta etablerade

hyresnivén for ldgenheter i
kommunen med motsvarande
bruksvérde och for vilka hyran
ar beslutad i en férhandlingsév-
erenskommelse.
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Storbritannien

Sverige

Hyran far inte vasentligt dver-

Prévningslédgenhetens hyra

Hur jamfdrelsen ! g fér dverstiga den hogsta eta-
gors SIZEMEmeC e e blerade hyresniv&n men inte
omrddet 3 ) .
pdatagligt (cirka 5 procent)
Konsumentskydd Marknadshyra i privat | regel .flg.rhondl.cxde“h}/ror
- 3 ) och mojlighet till skalig-
vid nytt bestdand. | social sektor hetsorévning efter tre
hyresférhallande ndgon form av reglerad hyra. mén%der 9
Myckgt syogt bestttnmgss— Juridiskt besittningsskydd, krdvs
g7elell priient bgstond. ! re"gel starka skal for att sGiga upp
!Tior:]:tv;g:sf ergg/ddrrzlec?t trg?t_er hyresgdst. Avtalet kan brytas
Konsumentskydd N9 or yre .. vid utebliven hyra eller vanvérd
R viss period vraka hyresgdsten
under pdgdende . av lgh, avtalsbrott eller annan
hyresférhallan- utan anledning (no-fault misskdtsel. Skydd finns mot
eviction). . ) ..
de oskaliga och snabba hyresho-

Lagesfaktorns ge-
nomslag i
hyressattningen

Socialbostader

Stod till
forstagangskopare

| social sektor tillsvidare-
kontrakt och kontrollerade

¢ hyreshgjningar.

| privat bestédnd marknad-
shyra.

| social sektor olika beroende
pa& vilken form. Affordable
rent baseras p& marknad-
shyra (80 procent), vilket
medfor genomslag for lages-
faktor. | 'social rent’ mer be-
gransat genomslag.

Cirka 17 procent social-
bostéder. Ags antingen av
lokala myndigheter eller
icke-vinstdrivande bostads-
foreningar. Flera olika former
av socialbost&der med vari-
erande subventionsgrad.

Flera olika stod till
forstagdngskopare. Exem-
pelvis skatteldttnader (stam-
pelskatt); premiesparande
till kontantinsats; éron-
markta S106-bostader till
forstagdngskopare. Tidigare
ocksé sé kallade home
equity loans.

. jningar under hyrestiden, samt

genom hyresvardens forhan-
dlingsskyldighet.

Ett resultat av hyresfor-
handlingarna inklusive

av en systematisk hyres-
sdttning om en dversyn
genomfdrts och resultatet im-
plementerats.

Inga socialbostader.
Allmd&nnyttan forvantas
erbjuda bostdader at alla
inklusive l&ginkomsttagare
samt till personer som har svart
att ta plats pé& bostadsmark-
naden.

Privata hyresvardar bidrar till
detta i begransad utstrdackning.

Sverige har inga stéd till
forstagéngskodpare.
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Storbritannien Sverige
Krav b& Inget formellt krav, men
P vanligtvis mellan 5 och 15 15 procent

kontantinsats

Amorteringskrav

procent

Boldn amorteras typiskt sett
pd& 25 ar.

Bolén dver 70 procent

av bostadens varde ska
amorteras med minst

2 procent per 4r.

Bolédn mellan 50-70

procent av bostadens

varde ska amorteras med minst
1 procent per ar. Utdver detta
ska den som ladnar mer én 4,5
gdnger din arliga bruttoinkomst
amortera ytterligare 1 procent
av det totala l&nebeloppet.

Byggstod for
hyresr&tter

Fastighetsskatt

Flera olika stdéd for byggande
av socialbostader. Har tidig-
are funnits finansiella garan-
tier for féretag som byggt for
privat hyressektor.

Council Tax ar hybrid mellan
fastighetsskatt och per-
sonlig skatt. Utgér frén tax-
eringsvarden fran &r 1991 och
ar starkt regressiv. Trots detta
ett mycket stort skatteuttag,
som faller oproportionerligt
p& hushdall med lagre inkom-
ster och billigare bostader

Sedan investeringsstodets
avskaffande inga byggstod fér
hyresratter.

Statligt bostadsbidrag

Kommunal fastighets-

avgift och i vissa fall

statlig fastighetsskatt.

Andel och maxbelopp

skiljer beroende pd&
anvandning. Hogst

betalar sm&hustomter

utan byggnation eller med
pdgdende byggnation (1 pro-
cent i statlig fastighetsskatt av
75 procent marknadsvérdet).
Minst betalar lantbruk och ny-
byggda bostéder (0 procent)
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6. Slutdiskussion

Att i en enskild rapport sammanfatta ett lands hela bostadspolitik &r en utmaning.

Materialet méste pé négot satt avgrdnsas, vilket per definition innebdr att vissa
aspekter ldmnas &t sidan, medan andra omrdéden lyfts fram och analyseras. Att
jamfora olika l&nder ar dessutom klurigt och férenat med vissa fallgropar. Vér syn

p& béde den brittiska bostadsmarknaden och samhdllet i stort &r sjalvklart praglad

av upplevelser och erfarenheter fr&n Sverige. Till exempel dr det inte alltid helt latt

att avgdra vad som ar en objektiv problembeskrivning, och vad som ar att ordttvist
applicera svenska méttstockar pd en brittisk kontext — i synnerhet eftersom skillnaderna
ar mycket stérre dn mellan de nordiska l&nder som vi analyserat tidigare. Med det sagt
forsdker denna rapport bidra med en sé& heltdckande bild som méjligt av bé&de det
brittiska bostadspolitiska systemet och de utmaningar som det stér infor.

Och just utmaningar finns det gott om. Vissa av dem foljer globala monster, men
Storbritannien verkar dérutdver faktiskt ha ovanligt, och kanske ovantat, stora
problem med allt frédn hemldshet till délig bostadsstandard, osdkra villkor och
hoéga boendekostnader. Detta trots att det offentliga l&gger stora resurser pd
bostadspolitiken.

Vivill har peka pd tre aspekter av det brittiska bostadspolitiska systemet, som
Aatminstone delvis kan forklara hur problemen kunnat bli b&de s stora och seglivade.

#1: Det saknas en sammanhéllen bostadspolitik

For att f& ut maximal nytta av politiska satsningar bor det finnas en évergripande och
sammanhdllen strategi i bostadspolitiken. Vér uppfattning ér att detta i nuldget inte
bara saknas, utan att det dessutom finns vissa rent motsagelsefulla inslag.

B&de genom bostadsbidraget och andra subventioner l&gger politiken varje &r stora
resurser pd att underhdalla och fé& fram nya socialbostdder. Samtidigt innebdr fortsatta
Right to Buy-forsaljningar att besténdet hela tiden naggas i kanten. | ménga fall dyker
sélda bostader forr eller senare dessutom upp i den privata hyressektorn, dér de kan
hyras ut till hdga marknadshyror och osdkra villkor. Detta innebdr & ena sidan att
utbudet av rimligt prissatta bostdder minskar, men leder ocksé till samhdallskostnader

i flera led, b&de genom att offentligt finansierade tillgéngar privatiseras och genom
stora utgifter for bostadsbidrag.

Ett annat problem &r de olika stdédsystemens utformning, som kdnnetecknas av
fragmentering snarare dn av enkla, férutsdgbara och l&ngsiktiga l6sningar. Som vi visat
ar subventionerna utspridda pé& en rad olika program och aktdrer, med delvis helt olika
syften och mal. Samtidigt som det kan finnas ett vérde i att préva olika vagar framdt,
uppstdr ocksd en risk for att fokus gdr forlorat eller att programmen drar &t olika hall.
Dessutom tenderar utgifterna att spridas ojamnt dver tid, med perioder av valdigt smé&
och valdigt stora subventioner om vartannat.

Ocksé den fysiska planeringen innehdller vissa flaskhalsar. Sedan 2011 ger Localism Act
engagerade medborgargrupper stora mojligheter att stoppa eller férhala nyproduktion
som inte faller dem i smaken. S&dan NIMBY:ism har framhdallits som en delorsak till

den l&ga byggtakten och kan satta kdppar i hjulet for nationella ambitioner for dkat
bostadsbyggande.



55

Vad kan svensk bostadspolitik ldra av: Storbritannien

Sist men inte minst innebdr de hégst osdkra villkoren i den privata hyressektorn att
belastningen 6kar p& andra delar av systemet, bdde i form av bidragsberoende och
dyra okut&tgdrder som mdste till ndr familjer vrdks eller konkurreras bort fréin sina
bostader.

#2: Marknaden leder politiken, sharare an tvértom

Precis som md&nga andra marknader behdver bostadsmarknaden kompletteras
och korrigeras genom politiska insatser. Politiken kan exempelvis férséka begrdansa
effekterna av en (kronisk) obalans mellan utbud och efterfr&gan, eller jdmna ut
spelplanen mellan strukturellt gynnade och missgynnade grupper. Den brittiska
bostadspolitiken verkar &tminstone i delar géra det motsatta, det vill sdga elda pé
marknadstendenser och ge redan inflytelserika grupper &n mer inflytande.

Bostadspriserna har rusat under de senaste decennierna, vilket inte bara lett till att
valst&nd och férmdgenheter kunnat véxa, utan ocksé till stora problem for de grupper
som missat téget. | stdllet for att d&mpa utvecklingen har den brittiska bostadspolitiken
forstarkt sédana marknadstendenser. Ett hisnande stort bostadsbidrag,

stdd till bostadskop och olika skatteldttnader har alla bidragit till en ohallbar
bostadsprisinflation. Detta dr inte unikt f&r Storbritannien, men ar hdr kanske dnnu mer
patagligt dn i m&nga andra lander.

Vidare ger den brittiska hyreslagstiftningen valdigt mycket makt och inflytande till
hyresvarden och forstérker ddrmed en redan tydlig obalans i styrkeférhdllandet mellan
denne och hyresgdsten. En anstrangd hyresmarknad kdnnetecknas av att hyresgdster
konkurrerar om bostader, snarare &n hyresvérdar om hyresgdster. Detta leder till att
hyresvéardar i mé&nga fall kan kré&va enormt héga hyror, for ibland helt undermdaliga
bostdader. Genom en striktare hyreslagstiftning skulle b&da parter f& mer trygghet,
samtidigt som hyresvérdar hade tvingats se éver sina affadrsmodeller och erbjuda
battre produkter.

Det kanske tydligaste exemplet p& hur marknaden tilléts diktera villkoren &r situationen
i London. Ett alltfor ensidigt fokus pd att erbjuda en attraktiv miljoé fér inhemska och
utldndska investerare har lett till en snabb gentrifiering och en férhdjd risk for korruption
och penningtvatt kopplat till fastighetsmarknaden. Socialbostdder som rivs for att ge
plats &t exklusiva lyxbostdder, som i ménga fall dessutom forblir obebodda, ér bara ett
talande exempel p& hur privata intressen prioriteras framfor ett bredare allmdanintresse.

#3: Ideologiska skygglappar forsvarar nédvandiga férdndringar

Bostadspolitiken ar full av djupt rotade idéer och dvertygelser. Bland annat ses det
Agda boendet som ett sjalvklart ideal, och hyresmarknaden i regel som en marknad
bland andra. Som starkt lysande ledstjdrnor har sGdana dvertygelser i allra hdgsta grad
praglat hur den brittiska bostadsmarknaden ser ut i dag, men ocksé bidragit till en del
av de problem som den dras med.

Trots Right to Buy och en rad stdd och skatteldttnader for det dgda boendet dr andelen
hushall som dger sin bostad i dag ndgot lagre an ndr Thatcher avgick 1990, och bland
unga vuxna har andelen sjunkit kraftigt de senaste artiondena. En anledning till detta
ar att adgarlinjen tenderar att slé& knut pd& sig sjdlv: etablerade bostadségare ska
skyddas mot prisfall (och i praktiken mer dartill), vilket samtidigt leder till hdga trésklar
for den som vill ta forsta steget in. Det finns sannolikt ocksé en grdns for hur l&ngt ner i
inkomstférdelningen som det dgda boendet dr ett rimligt alternativ, sarskilt med tanke
pd& dagens prisnivaer.
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Ocksd i hyressektorn ar det numera uppenbart att ett principiellt motstand till allt
som stavas reglering bidrar till en i delar dysfunktionell marknad. Eftersom marknaden
som sagt sallan ar i balans har hyresvardar stora méjligheter att utnyttja sin
marknadsposition pé& hyresgdstens bekostnad. Marknadshyror och framfor allt ett
svagt besittningsskydd leder i Storbritannien inte bara till stort ménskligt lidande, utan
ocksd till ett mycket stort behov av bostadsbidrag och andra insatser. Resultatet dr en
hyresmarknad som visserligen &r avreglerad, men ocksd kraftigt subventionerad och
samtidigt illa fungerande.

Ocksd i den sociala sektorn finns det inslag av ideologiskt driven symbolpolitik. Bedroom
tax och pay to stay syftar bada till att pressa hyresgdster till att bo trangre eller flytta
frén sektorn, men bristen p& bostéder till Gverkomliga hyror gér att dtgdrderna inte kan
f& 6nskad effekt. Man kan ocksd frédga sig om det ar dnskvart att "lésa” problemen pd
bostadsmarknaden genom att férsdmra villkoren ytterligare fér grupper som redan har
det svart. Sett utifr&n verkar det snarare finnas ett behov av fler bosté&der med rimliga
hyror och battre villkor.

Lardomar fr@n Storbritannien

Ur svensk synvinkel finns det mycket som ar intressant med hur det bostadspolitiska
systemet i Storbritannien ar utformat. Skillnaderna mellan l&nderna ar tydliga och
Storbritannien har de senaste &rtiondena dragit ambitionen att béade privatisera
och avreglera bostadssektorn ldngre an de flesta. P& det bostadspolitiska omrédet
forkroppsligar Storbritannien allts& mycket av det som vanligtvis férknippas med
den politiska hégersidan i Sverige: en uttalad dgarlinje, en avgrénsad och mer
behovsprévad social sektor, generdsa efterfrdgestdd samt en fastighetsdgarvénlig
lagstiftning med slagsida at smdéskalig uthyrning.

Mot bakgrund av de delvis mycket omfattande problem och brister som vi visat
pd i denna rapport ér det svért att se att den férda bostadspolitiken varit sarskilt
framgdangsrik.

| takt med att de bostadssociala problemen vuxit sig allt stérre har ocksé kraven pé&
forandring blivit starkare. Faktum ar att vi just nu bevittnar en viss omvdardering och
omldggning av politiken. Satsningarna p& den sociala sektorn dr storre én pd l&ange,
vilket férhoppningsvis kan leda till fler och battre bostéder. Via skattesystemet forsdker
man komma till rédtta med den osunda konkurrensen fran utldndska investerare

och samtidigt begrdnsa antalet bostéder som stér tommmal i attraktiva l&gen. Den
kanske allra stérsta forandringen rér hyreslagstiftningen, som med storsta sannolikhet
kommer stramas upp avsevart for att ge det vaxande hyresgdstkollektivet battre villkor.
Besittningsskyddet kommer stérkas och i Skottland har man dessutom redan gjort vissa
avsteg fr&n marknadshyresprincipen. Exakt hur situationen kommer att utvecklas p&
riksnivé beror sannolikt pd utgéingen av valet 2024, och &terstdr att se.
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Med det sagt finns det i det brittiska systemet naturligtvis ocksé styrkor. Stédsystemen
och den fysiska planeringen rymmer stor potential for en aktiv och framdatblickande
bostadspolitik. De s& kallade S106-bidragen ar ett billigt satt att bade f& fram och
sprida ut socialbostéder, samtidigt som de bidrar till en transparens som saknas

i det svenska systemet. Jamfoért med i Sverige har regeringen ocksd, &tminstone i
teorin, fler spakar att dra i for att stdlla krav pé& de lokala myndigheternas arbete. Det
Overgripande problemet &r som sagt att olika delar av politiken inte hadnger samman,
samtidigt som vissa policyer tillats f& oerhdrda negativa konsekvenser.

En &vergripande l&rdom frén det brittiska systemet dr att bostadspolitiken fungerar
som bdst ndr den d&r sammanhdallen och genomtdnkt fran bdrjan till slut. Olika delar
mdste samspela och komplettera varandra, annars riskerar systemen bli ineffektiva
och dyra. For att anvénda en sliten klyscha, s& ar ingen kedja starkare &n dess svagaste
lank.
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