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Förord
Näringspolitiskt forum är Entreprenörskapsforums mötesplats med fokus på 
förutsättningar för det svenska näringslivets utveckling och för svensk ekonomis 
långsiktigt uthålliga tillväxt. Ambitionen är att föra fram policyrelevant forskning 
till beslutsfattare inom såväl politiken som inom privat och offentlig sektor. 
De rapporter som presenteras och de rekommendationer som förs fram inom 
ramen för Näringspolitiskt forum ska vara förankrade i vetenskaplig forskning. 
Förhoppningen är att rapporterna också ska initiera och bidra till en allmän 
diskussion och debatt kring de frågor som analyseras. 

Näringspolitiskt forums åttonde rapport beskriver hur reglering av byggandet 
påverkar den svenska ekonomin. Genom olika lagar och centrala och lokala 
bestämmelser uppstår problem när planeringen av byggandet styrs från lokal 
och statlig nivå. Storstadsregionernas låga produktion av bostäder och den 
snabba prisuppgången påverkas av hård reglering och bristande konkurrens på 
byggmarknaden.

Plan- och bygglagen har blivit ett effektivt instrument för staten att begränsa 
decentraliserade beslut av kommuner, hushåll och företag. Fortfarande år 2014 
är den föråldrade plan- och bygglagen ett omfattande lagverk som begränsar 
och förhindrar bostadsbyggande med negativa samhällsekonomiska effekter. 
Rapportförfattarna drar slutsatsen att Sverige behöver nya planerings- och 
regleringsprinciper. Det krävs mer marknadsekonomiskt orienterade principer, 
bättre incitament, mer decentralisering och mer konkurrens för att komma till 
rätta med problemen.

Rapporten är författad av Åke E. Andersson, professor vid Internationella 
Handelshögskolan i Jönköping, och David Emanuel Andersson, universitetslektor 
i kvantitativ och tillämpad ekonomi vid Nottingham University Business School. 
Författarna svarar själva för de slutsatser och den analys som presenteras. 

Stockholm i april 2014

Pontus Braunerhjelm   Johan Eklund
VD och professor     Forskningsledare och docent
Entreprenörskapsforum    Entreprenörskapsforum
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1
Sammanfattning
Byggmarknaden i Sverige är mer reglerad än de flesta andra marknader. Varför är de 
regelverk som styr byggande och markanvändning så påverkade av principer som 
ligger så långt från marknadsekonomin? Orsaken är troligen att de flesta samhällspla-
nerare saknar grundläggande kunskaper i modern ekonomisk teori.

Många privata organisationer och företag i byggsektorn känner ett tvång att utö-
ver egna arkitektoniska och tekniska regler också uppfylla alla de byggregleringar 
som införts av den offentliga sektorn i kommunen och på den nationella nivån. Detta 
innebär att många potentiellt framgångsrika boendeexperiment blir omöjliga på 
grund av den dubbla regelbördan. Det är uppenbart att denna typ av motsättningar 
mellan kommunala bestämmelser och plan- och bygglagen (PBL) ofta uppstår i den 
svenska regleringen av byggandet. En decentraliserad politik som är beroende av 
statliga kvantitativa regler eller subventioner saknar incitament att byta till ett mera 
marknadsanpassat byggande. 

Det är troligt att de svenska storstadsregionernas låga produktion av bostäder, 
snabba prisuppgång och långsamma produktutveckling orsakas av kombinatio-
nen av hård reglering och bristande konkurrens snarare än av förhållandena på 
kreditmarknaden.

Olika tolkning av samhällsplanering
Det skulle dröja till efter andra världskriget innan företrädare för den sociala ingen-
jörskonsten i Sverige skulle komma att bidra till en sammanhållen syn på relationen 
mellan politiken, samhällsekonomin, bebyggelsen och dess invånares sociala välfärd. 
”ABC-staden” (Arbete, Bostad och Centrumfunktioner) var länge ett kärt begrepp 
inom svensk samhällsplanering. I god funktionalistisk anda skulle varje del av den 
goda staden ha sina utrymmen för arbetet, för boendet och för den service som var 
och en hade mer eller mindre objektiva behov av. Ordning och reda skulle skapas 
genom noggrann övervakning av kommunala byggnadsnämnder och deras bygglovs-
organ som i sin tur skulle övervakas av statliga myndigheter.
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k a p i t e l 1  S a m m a n fat t n i ng

En grupp samhällsplanerare hade en vidare tolkning av rationalismen och funktio-
nalismen som bas för den sociala ingenjörskonsten. De ansåg att funktionsuppdel-
ningen skulle drivas mycket längre och skapa stadsdelar med uttalad enhetlighet som 
i huvudsak innehöll en viss typ av arbetsplatser, bostäder eller service. 

Först i början av 1960-talet uppfattades Stockholmsregionens tillväxt som ett 
politiskt problem som krävde nationell regionalpolitik och regionplanering i Sveriges 
storstadsregioner. Visserligen inleddes regionplanering i Stockholm redan på 
1930-talet och fördjupades under 1950-och 1960-talen men försöken till regionpla-
nering var tämligen förströdda i de två andra storstadsregionerna. En central politisk 
fråga i Sverige var storstädernas bostadsbrist och stegrade hyror som var en direkt 
följd av landsbygdens avfolkning och industrins tillväxt i de större städerna. Bostads- 
och hyresfrågorna skulle därför komma att stå i centrum för kravet på planmässig 
hushållning med mark och byggkapital och besluten om effektiva regleringar av 
bostadsmarknadens priser och investeringar.

Föråldrad plan- och bygglag
Kombinationen av en växande inflyttning till de inkomststarka storstäderna och 
små incitament till investeringar i hyresbostäder gav en allt större överefterfrågan 
i storstadsregionerna och särskilt i deras centrala delar. Hyresregleringen som 
trädde i kraft under andra världskriget har på senare tid modifierats och blivit allt 
mer ifrågasatt samtidigt som den omfattar en minskande del av bostadsbeståndet. 
Däremot är plan- och bygglagen och dess organisation från stat till kommun i stort 
sett oföränderlig, trots dess negativa konsekvenser för investeringar och ekonomisk 
tillväxt liksom för kreativitet och innovationer inom byggandet och boendet i Sverige.
Plan- och bygglagen har blivit ett kraftfullt instrument för staten i dess begränsning 
av kommuners, hushålls och företags decentraliserade beslut. Fortfarande år 2014 är 
den föråldrade plan- och bygglagen ett omfattande lagverk som begränsar och ibland 
förhindrar bostadsbyggande och näringslivets investeringsprojekt.

Det finns mycket goda teoretiska och erfarenhetsbaserade skäl att kritisera regle-
ringarna av markanvändning som de har utvecklats i Sverige, Storbritannien och ett 
antal andra europeiska länder. Lagstiftningen är för centralistisk. Den ger alltför litet 
utrymme för experiment eller konkurrens. Regleringarna skapar byråkrati och tids-
krävande överklaganden. Det har särskilt i Stockholm orsakat överpriser på bostäder 
och allt för långa pendlingsavstånd. Tillsammans med systemet med hyresreglering 
med hjälp av bruksvärden har byggregleringarna dessutom lett till köer till välbelägna 
hyreslägenheter.
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Förändringar behövs
Plan- och bygglagen har vuxit ut genom ständiga tillägg och blivit en vildvuxen lag, 
som försvårat, fördyrat och ibland förhindrat investeringar och långsiktig planering i 
kommunerna, företagen och hushållen.

Den stora mängd av centralt bestämda regler och restriktioner som plan- och 
bygglagen innebär har reducerat Sveriges samlade fastighetsvärde, även om avsikten 
varit att undanröja eller minska bebyggelsens negativa externa effekter. 

Nya planerings- och regleringsprinciper behövs. Det krävs mer marknadsekono-
miska incitament, mer decentralisering och mer konkurrens för att komma till rätta 
med problemen. Målsättningen bör vara ett större utbud av byggfärdig mark, mer 
flexibel markanvändning och större valfrihet. Detta kan endast åstadkommas genom 
att plan- och bygglagen förenklas, ett förnyat kommunalt självbestämmande i sam-
hällsplaneringen och en kommunal skattereform.  

Sveriges ekonomiska tillväxt har under de senaste decennierna blivit allt tydli-
gare beroende av FoU-investeringar för kreativitet och innovationer. Forskning och 
utveckling är numera av avgörande betydelse för många branschers konkurrenskraft. 
Byggbranschen har däremot mycket begränsade investeringar i forskning och utveck-
ling. En öppnare och mindre statligt reglerad bygg- och bostadsmarknad kommer 
att öka konkurrensen inom marknaden för flerfamiljshus, ge starkare incitament till 
kreativitet bland arkitekter och andra formgivare och innovationer genom investe-
ringar i teknisk forskning och produktutveckling inom byggföretagen. 

Det behövs en förnyad samhällsplanering. Den bör ha sin tyngdpunkt i kommu-
nernas översiktliga planering och inriktas mot investeringar i nätverk och annan 
infrastruktur. Incitament till effektiv kommunal nätverksplanering förutsätter en 
kommunal skatt som innebär att markinnehaven (och inte byggnadskapitalet) beskat-
tas efter sin tillgänglighet i nätverken för transport och kommunikation.



10 B YG GM A R K NA DE NS R EGL E R I NG A R – E T T H I N DE R F ÖR S V E R IGE S E KONOM I SK A U T V EC K L I NG



E N T R E p R E NÖR SK A p SF ORU M 11

2

E N T R E p R E NÖR SK A p SF ORU M 11

Inledning
Denna rapport handlar om regleringen av byggandet genom olika lagar och deras 
komplement av centrala och lokala bestämmelser. Denna internationella jämförande 
studie visar att det genomgående har uppstått samhällsekonomiska problem om 
den fysiska planeringen och byggandet varit styrt genom överlagring av ofta oför-
enliga bestämmelser från lokal och statlig nivå. Sådan överlagring är särskilt uttalad 
i Storbritannien, Kalifornien och Sverige. I Storbritannien och Sverige har detta dub-
belkommando byggts upp under den första efterkrigstiden och därefter cementerats 
till en omfattande hyres-, plan- och byggreglering, som begränsar investeringsbeslut 
för hushållen, byggföretagen och kommunerna. En bakgrund till den omfattande 
statliga regleringen har varit en önskan att med samhällsplanering och reglering av 
byggandet nå allmänna samhällsekonomiska och socialpolitiska mål, vilket framgår 
av plan- och bygglagens (PBLs) portalparagraf §4:

Planläggning enligt denna lag ska med hänsyn till natur- och kulturvärden, miljö- och 
klimataspekter samt mellankommunala och regionala förhållanden främja:

1. en ändamålsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse, 
grönområden och kommunikationsleder;

2. en från social synpunkt god livsmiljö som är tillgänglig och användbar för alla 
samhällsgrupper;

3. en långsiktigt god hushållning med mark, vatten, energi och råvaror samt goda 
miljöförhållanden i övrigt, och

4. en god ekonomisk tillväxt och en effektiv konkurrens.

Både teoretiska analyser och erfarenheter från Skandinavien under efterkrigs-
tiden visar att §4:2. befrämjas effektivare om den utnyttjar omfattande direkta 
inkomststöd till hushållen. Även för §4:4 är det ineffektivt med en kombination av 
kommunala regler och hårdhänt statlig plan- och byggreglering. Statistiska data 
från USA, Storbritannien, Sverige och ett antal andra ekonomiskt utvecklade länder 
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k a p i t e l 2  I N L E DN I NG

visar att samtidiga och omfattande statliga och lokala regleringar inom den fysiska 
planeringen genomgående har lett till överpriser på bostäder och kommersiella 
lokaler. Överpriserna har begränsat den ekonomiska tillväxten och inneburit minskad 
konkurrens inom byggmarknaden och därför skapat stor och långsiktig social och 
samhällsekonomisk obalans på storstädernas bostads- och byggmarknader. 

Det en gång omhuldade svenska kommunala planmonopolet har blivit kring-
gärdat av en omfattande statlig reglering och principen om subsidiaritet är satt ur 
spel inom den fysiska samhällsplaneringens område. Det är uppenbart att lagreg-
lerad samhällsplanering av byggandet är nödvändig eftersom det finns betydande 
negativa externa effekter som bör undvikas och positiva kollektiva nyttigheter som 
endast kan skapas genom offentlig planering. Men med undantag av klimatpå-
verkande föroreningar är de externa effekterna i huvudsak regionala. De externa 
effekterna och försörjningen med kollektiva nyttigheter kan därför hanteras genom 
kommunernas översiktsplanering och genom regionplanering av den typ som 
inleddes i Stockholmsregionen under 1950-talet och som fortfarande pågår där i 
motsats till de övriga storstadsregionerna.  

Så långtgående statlig reglering av byggandet som nu tillämpas genom plan- och 
bygglagens mångfald av regleringsparagrafer är en alltför omfattande mängd av 
restriktioner för att vara förenlig med behoven av regional ekonomisk utveckling, 
god bostadsförsörjning och uppbyggnad av infrastruktur och andra kollektiva 
nyttigheter. En förnyad plan- och bygglag bör vara orienterad mot att underlätta 
den kommunala och regionala försörjningen med infrastruktur, att undvika skad-
lig miljöpåverkan och andra negativa externa effekter av markanvändningen och 
att skapa trygga och konkurrensorienterade bygg- och bostadsmarknader.  

Inriktningen på den kommunala och regionala samhällsplaneringen kan för-
enklas till att omfatta utbyggnaden av infrastrukturen och särskilt olika nätverk 
för transport av varor, tjänster, och kontakter. Till dessa hör också nätverk och 
system för att hantera föroreningar och andra negativa externa effekter av kon-
sumtion och produktion. En kommunal och regional samhällsplanering blir då ett 
stöd för utvecklingen av byggandet i regionerna och inte som nu – ett betydande 
hinder för investeringar i bostäder och kommersiella lokaler. Till den kommunala 
samhällsplaneringen hör självfallet också investeringar i och lokaliseringen av 
olika gemensamma anläggningar som skolor, vårdenheter, parker och andra kol-
lektiva nyttigheter. 

Staten bör begränsa sin reglering av samhällsplaneringen på regional och lokal 
nivå till dels sådant som uppenbart hör till rättsstatliga principer – som att gran-
nars och andra berörda medborgares rättigheter inte träds för nära – och dels till 
sådant som inte kan hanteras på regional och lokal nivå utan att negativt påverka 
nationella och internationella intressen.

Den kommunala detaljplaneringen kan också förenklas och nu pågår en översyn 
av de statliga regleringarna av byggande och planprocess, inklusive berörda parters 
överklaganderätt. Vi föreslår inte att den senare begränsas men anser det nödvän-
digt att försvåra okynnes överklagande, t ex genom avgiftsbeläggning.
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För att skapa effektiva incitament för den kommunala samhällsplaneringen krävs nya 
finansieringsformer för infrastrukturen. Den effektivaste lösningen är en kommunal 
beskattning av mark efter dess tillgång på infrastruktur och särskilt tillgänglighet i 
nätverken.  

Det bör understrykas att det är marken och inte byggnadskapitalet som bör 
beskattas. Här gäller principen: Tax capital and you drive it away – tax land and you 
drive it into use (Gaffney, 1969).
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Teorier för byggandets 
reglering
I de flesta av Europas och Nordamerikas städer är byggmarknaden mer reglerad än 
de flesta andra marknader med undantag av försörjningen med jordbruksproduk-
ter och sjukvården. Mark Pennington (2002) vid King’s College i London anser att 
planeringen av markanvändningen är den del av ekonomin som mest påminner om 
centralplanering av sovjetisk typ. Kanske något förvånande är det i Storbritannien 
där markanvändningen regleras allra hårdast: visserligen är arbetsmarknaden och de 
finansiella marknaderna betydligt mer avreglerade i Storbritannien än exempelvis 
i Frankrike, men fastighetsmarknaden är klart mer marknadsanpassad i Frankrike. 
Alan Evans (1991) vid University of Reading har i ekonometriska analyser visat att 
anledningen till att det är dyrare att handla i England än i Frankrike nästan helt och 
hållet beror på att det är så svårt och tidskrävande att få bygglov till nya butiker i 
England. I England och Wales måste en ansökan om tillstånd att öppna en ny affär 
till och med visa att befolkningsunderlaget är tillräckligt för att det skall finnas ett 
”behov” av försäljning av en viss typ av varor i en stadsdel. Det är svårt att hitta en 
närmare analogi till den sovjetiska planekonomins principer i dagens Västeuropa.

Det går att reflektera över varför regelverk som styr markanvändning tenderar att 
vara så påverkade av principer som ligger så långt från marknadsekonomiska prin-
ciper. Vi tror att en av huvudförklaringarna är att de universitetsinstitutioner som 
sysslar med urban och regional planering är starka fästen för forskare som dels är 
starkt kritiska till marknadens funktionssätt och priser som signalsystem för boende, 
stadens företag och byggare. De flesta av dem saknar grundläggande kunskaper i 
modern ekonomisk teori. De är visserligen medvetna om att en fri marknad inte alltid 
fungerar effektivt för hushåll och företag, eftersom det förekommer negativa externa 
effekter (t ex luftföroreningar) och att vissa kollektiva nyttigheter (t ex tunnelbanor) 
tenderar att produceras i mindre omfattning av osubventionerade vinstdrivande 
företag än den samhällsekonomiskt optimala nivån. 
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k a p i t e l 3  T EOR I E R F ÖR B YG G A N DE T S R EGL E R I NG

Stadsbyggnadsforskare med marxistisk geografi (exempelvis David Harvey (2009)) 
eller sociologi (exempelvis John Friedmann (1987)  som vetenskaplig bas bortser (med 
några enstaka undantag) också helt från de kunskapsbrister och incitamentsproblem 
som gör det omöjligt att säkerställa samhällsekonomiskt effektiva resultat med hjälp 
av statlig reglering och planering. 

Det finns självfallet också stadsbyggnadsteoretiker med en helt annan kunskaps-
bild och en mera konstruktiv inriktning, exempelvis Jane Jacobs (1961) och David 
Lynch (1981,1984). Jane Jacobs menar i sin analys av städer att en kreativ och inno-
vativ stadsmiljö förutsätter en sådan blandning av bebyggelse som bara kan uppnås 
genom organisk tillväxt snare än storskalig planering. David Lynch drev inom Harvard 
en empiriskt orienterad forskning inom arkitektur och stadsbyggande som visade 
vilka faktiska stadsbyggnadsmönster som blivit särskilt uppskattade på lång sikt.

Ett annat problem med kritiken av marknadslösningar i stadsbyggandet är att den 
nästan alltid tolkar marknaden atomistiskt, det vill säga som uppdelad i infinit små 
enheter. I själva verket finns det många exempel på hur negativa externa effekter kan 
minskas och hur utbudet av kollektiva nyttigheter kan ökas genom företagsamhet 
som sträcker sig över betydande ytor. Svenska exempel på sådan privat organiserad 
rumslig planering ges av stora shoppingcentra och hotell med fritidsanläggningar. 
Utanför Europa och i Asien och Nordamerika finns framgångsrika exempel på hur 
privata företag kan finansiera och ta betalt för all den infrastruktur som motsvarar 
vad som erbjuds i en medelstor svensk kommun, som gator, torg, elförsörjning och 
vattentillförsel. Exempel är Discovery Bay på en av Hongkongs mer perifera öar med 
20 000 invånare, Reston i Virginia, USA med 60 000 invånare samt världens största 
stadsdel med privat organiserad och finansierad infrastruktur i Wuhan, Kina (200 000 
invånare). Det finns med andra ord goda skäl att på sådana empiriska grunder anta 
att den maximala rumsliga storleken som kan organiseras och regleras privat vida 
överstiger en villatomt. 

Det finns goda teoretiska skäl för dessa decentraliserade lösningar på det rumsliga 
organisationsproblemet. Det är en rumslig version av ekonomisk äganderättsteori 
(”economics of property rights”) som visar att många offentligt planerade regleringar 
av användningen av mark leder till effektivitetsförluster. 

Den äganderätt som avses i den ekonomiska teorin bygger på vem som de facto 
kontrollerar en resurs, inte på de jure eller lagstadgat ägande (Barzel, 1989). Nästan 
alla varor och tjänster är heterogena, vilket innebär att de består av ett stort antal 
egenskaper som var och en kan ge upphov till en positiv nyttovinst, och därför också 
motsvarar en betalningsvilja hos olika användare (Andersson, 2008). En ekonomisk 
äganderätt över en sådan egenskap, som ingår i någon vara eller tjänst, existerar om 
det finns möjlighet för en individ eller grupp att exkludera andra individer från de 
nyttovinster som genereras av egenskapen. Kontroll över en resursspecifik egenskap 
innebär att det finns en effektiv exkluderingsmöjlighet. Denna möjlighet gör det 
också möjligt att utöva tre typer av äganderätt: användningsrätt, inkomsträtt och 
transfereringsrätt. Dessa rättigheter avser, i tur och ordning, rätter till direkta nyt-
tovinster, hyresintäkter eller försäljningsintäkter.
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En fastighetsresurs kan ge upphov till ett antal värdefulla egenskaper. Exempelvis 
går det att se hyra av ett hotellrum som ersättningen för en ansamling av egenskaper 
som ingår i den tidsbegränsade nyttjanderätt av rummet och olika faciliteter som 
varje betalande gäst har rätt till och kan dra nytta av. Exempel på sådana egenskaper 
är sovplatsen, hotellkorridoren, lobbyn och närheten till service och kulturutbud. Ett 
vinstdrivande företag är den vanligaste typen av hotellägare, och företagets effektiva 
äganderätt ger det möjlighet att hyra ut rum till besökare (hotellföretaget utnyttjar 
därmed sin inkomsträtt).

Vissa egenskaper liknar rena privata nyttigheter (t ex möblerna i ett hotellrum), 
medan andra egenskaper är småskaliga kollektiva nyttigheter (t ex simbassäng, lobby 
och korridorer). Hotellspecifika regleringar mot alltför högljudda gäster eller alltför 
starka lukter kan på samma sätt liknas vid statliga eller kommunala regleringar som 
internaliserar potentiella negativa externa effekter. Hotellägaren inför sådana regler 
om hon förväntar sig att ordningsreglerna ger upphov till större sammanlagd betal-
ningsvilja bland potentiella hotellgäster och därmed större intäkter.

Olika hotellegenskaper brukar vara föränderliga. Entreprenörer erbjuder nya 
potentiellt vinstgivande resursegenskaper, som ett nytt och attraktivt ljudsystem i 
lobbyn eller vid swimmingpoolen. På en dynamisk marknad är det på så sätt kreativa 
entreprenörer som hela tiden skapar nya eftertraktade egenskaper eller kombinerar 
egenskaper på nya sätt för att skaffa sig lönsamma men kortvariga monopol (Foss et 
al, 2007). Konkurrens mellan kreativa och innovativa entreprenörer får konsumen-
terna att betrakta etablerade varor och tjänster som föråldrade. Efterfrågan på dessa 
produkter och deras lönsamhet sjunker, vilket illustrerar Schumpeters (1934) teori 
som säger att marknadens dynamik ger upphov till ”kreativ destruktion”.

I hotellexemplet är det marknadens prissignaler som hjälper entreprenörer att 
hitta på nya kombinationer av hotellegenskaper. Politiska ”företag” som kommuner 
erbjuder kollektiva nyttigheter och regleringar som motiveras med positiva och 
negativa externa effekter. I det teoretiska perspektivet är dessa åtgärder identiska 
med att skapa en trivsam hotellobby och att införa regler för hotellets gäster mot 
alltför högljudd musik inne på hotellrummen. Visserligen är kommunala kollektiva 
nyttigheter ofta mer storskaliga (en stor park eller en affärsgata) och regleringarna 
omfattar en större yta (exempelvis förbud mot vissa utsläpp från fabriker). Men de 
behöver inte vara det. Det är minst lika vanligt att en kommun anlägger en liten lek-
plats i ett bostadsområde eller bestämmer att en utbyggnad av ett hus inte får ske 
om en husvägg ligger på mindre än ett angivet avstånd från gränsen på den tomt som 
hör till huset.

Även en politisk församling kan kontrollera resurser så att de har en ekonomiskt 
definierad äganderätt (dvs de facto, inte de jure). En kommunstyrelse kan bestämma 
vilka som får använda en specifik resurs (exkluderingsrätt och användningsrätt), kan 
hyra ut resursen till något företag eller organisation (inkomsträtt) eller bestämma 
sig för att privatisera resursen (försäljningsrätt). Men det finns för det mesta en 
systematisk skillnad mellan en politisk organisation och ett privat företag. Skillnaden 
består i att medan företag drivs i vinstsyfte och använder marknadspriser som 
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beslutsunderlag saknar ofta politiska beslutsfattare automatiska prissignaler som 
ger incitament till att fatta bra beslut. I politiken används för många viktiga beslut 
majoritetsbaserade och därför långsamma signalsystem, som i betydligt mindre 
utsträckning avspeglar konsumenternas ibland snabbt föränderliga preferenser och 
den likaledes föränderliga tillgången på olika typer av naturresurser (inklusive mark), 
kapitalvaror och humankapital. 

De signaler som spelar mest roll för politiska beslutsfattare på den statliga nivån 
är röster i allmänna val och politiskt stöd från olika inflytelserika intresseorganisatio-
ner. Problemet med att rösta i nationella val (i stället för att ”rösta” med plånboken 
eller som i kommunerna med ”fötterna/bilen/flygplanet”) är att politiska röster i 
riksdagsval aldrig kan mäta preferensintensiteter, samtidigt som alla specifika frågor 
bildar ett svåröverskådligt aggregat. Det innebär att det inte är möjligt för väljare att i 
parlamentsval rösta på olika kandidater eller partier för olika politikområden. 

Problemet med intressegruppsinflytande har utvecklats bland forskare som 
Mancur Olson (1965). Han har visat att det finns en inneboende tendens till omför-
delning från stora grupper som har svårt att organisera sig till små välorganiserade 
grupper. Det leder till stora nyttovinster för den lilla insidergruppen och små nyt-
toförluster för var och en i den större outsidergruppen, vilket också förklarar att 
incitamenten att organisera sig är små för de många, som tillhör outsider-gruppen. 
Den här teoretiska ansatsen förklarar varför det är så vanligt inom EU, i Japan och i 
USA med subventioner till en liten grupp jordbrukare på de många konsumenternas 
bekostnad. 

Även om varje enskild omfördelning av resurser inte betyder så mycket från den 
enskilde förlorarens perspektiv kan den totala omfördelningen av resurser från 
oorganiserade förlorare till olika välorganiserade intressegrupper leda till ansenliga 
sammanlagda effektivitetsförluster i en ekonomi. Det finns därför två systematiska 
problem med politiskt beslutsfattande jämfört med beslutsfattande av marknadens 
aktörer. Det första problemet brukar kallas för kunskapsproblemet (Hayek, 1945): 
politiker saknar möjlighet att få tillförlitlig information om konsumenters preferenser 
och lokala resursers alternativkostnader. Det andra problemet kallas ofta för inci-
tamentsproblemet: politiker har en systematisk lockelse att ”producera” lagar och 
regleringar som gynnar politiskt eller ekonomiskt inflytelserika intressegrupper med 
starka lobbyorganisationer, som i många länder använder sig av mutor och annan 
typ av korruption. Situationen förvärras av att de flesta av väljarna är ”rationellt 
okunniga” om vad politikerna beslutar eftersom sannolikheten att påverka vem som 
vinner ett nationellt val är nära noll för den enskilde medborgaren. 

Pennington (2002) ger intressanta exempel på hur incitamentsproblemet har gett 
Storbritannien orimligt liten nybyggnation av bostäder. Besluten om tillstånd för 
bostadsbyggande tas av politiker som prioriterar sina egna väljares kortsiktiga intres-
sen framför de långsiktiga intressen som finns utanför varje enskild politikers valkrets. 
Under slutet av 1990-talet lyckades en grupp av 200 brittiska parlamentsledamöter 
som huvudsakligen representerade lantliga distrikt att se till att ”behovet” av nya 
bostäder under den följande 20-årsperioden fastställdes till 3,8 miljoner bostäder, 
snarare än de 4,4 miljoner nya bostäder som en statlig utredning hade gissat sig till på 
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grundval av osäkra befolkningsprognoser och antaganden om oförändrad bostadsyta 
per person (vilket innebar en underskattning eftersom betalningsviljan för bostadens 
yta ökar när inkomsterna växer). 

Samtidigt finns det inom planeringsbyråkratin incitament att öka det egna infly-
tandet och den egna resurstillgången (Niskanen, 1995). I England och Wales ökade 
de offentliga utgifterna för stadsplanering tre gånger snabbare än den ekonomiska 
tillväxttakten mellan 1962 och 1992. Medan utgifterna för stadsplaneringen växte 
med 600 procent ökade antalet ansökningar om bygglov med endast 28 procent 
(Pennington, 2002). Trots att Thatchereran i brittisk politik ofta förknippas med 
avregleringar av den brittiska ekonomin ökade kostnaden per capita för behandling 
av bygglovsärenden med 85 procent under 1980-talet (Pennington, 1997). Den 
genomsnittliga produktiviteten för en brittisk stadsplanerare var under slutet av 
1990-talet två bygglovsärenden per månad trots att merparten handlade om mindre 
tillbyggnader till villor.

Allmännyttiga bostäder (”council estate”) i London från 1973.
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4
Internationella exempel 
på privata lösningar på 
planeringsproblemen
Privat planerade områden varierar i storlek från något enstaka flerfamiljshus med 
omgivande ytor till medelstora städer. Dessa områden erbjuder ett stort utbud 
av kollektiva nyttigheter och regler för markanvändning och byggande som gator, 
parker, regler för estetisk utformning av fasader och hastighetsbegränsningar för 
fordonstrafik. Det finns inget teoretiskt motiverat skäl till varför ett tillräckligt stort 
privatägt område inte skulle kunna erbjuda alla de kollektiva nyttigheter (som parker, 
tillgänglighet till tunnelbana eller flyg) eller reglering av negativa externa effekter 
(som sopsortering eller brottsbekämpning) som ökar marknadsvärdet på bostäder 
och lokaler i området. För att detta skall gå att genomföra i praktiken krävs att ytan 
under privat kontroll är tillräckligt stor för att fånga upp en tillräcklig andel av den 
värdesökning som skapas av de kollektiva nyttigheterna eller de regleringar som 
minskar negativa externa effekter. En uthållig marknadslösning kräver att intäkterna 
från hyror och avgifter blir minst lika stora som kostnaderna för investeringar i infra-
struktur och administration av områdets reglering av externa effekter.

Många bostads- och affärsområden som planeras och drivs av privata organi-
sationer använder sig av kontraktsbaserade restriktioner (så kallade restrictive 
covenants). Dessa kan innehålla regler för höjd och färg på byggnader, för tillåtna 
byggmaterial, och för vilka kommersiella aktiviteter som får förekomma inom ett 
område. Amerikanska äganderättsföreningar och villaägarorganisationer (homeow-
ners’ associations) är kända för att vara mer restriktiva inom sina bostadsområden än 
vad som är fallet för områden som enbart regleras av offentliga myndigheter.
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Detta behöver emellertid inte alls vara fallet. Anledningen till att privata organisatio-
ner i praktiken är mer restriktiva beror på att det finns ett tvång att utöver egna regler 
också uppfylla alla de byggregleringar som införts av den offentliga sektorn i kom-
munen, regionen och på den nationella nivån. Detta innebär att många potentiellt 
framgångsrika boendeexperiment blir omöjliga på grund av den dubbla regelbördan. 
Det är uppenbart att denna typ av motsättningar mellan kommunala bestämmelser 
och PBL ofta uppstår i den svenska regleringen av byggandet.

Några exempel på vad som skulle vara möjligt i en mindre statligt reglerad miljö 
kan tjäna som illustration till de nyttovinster som i princip skulle kunna uppnås i ide-
alfallet. Det skulle kunna finnas privata områden där kontroversiella aktiviteter eller 
användningen av marken skulle kunna legaliseras samtidigt som det förblir olagligt i 
omgivande områden. I Frankrike skulle burka-klädsel kunna vara tillåtet i vissa pri-
vata områden medan vissa privata områden i Schweiz skulle kunna tillåta moskéer 
med minareter. Argumentet har inte att göra med huruvida burkor eller minareter 
är bra eller dåliga. Argumentet handlar i stället om att rumsligt avgränsade utbud 
eller markanvändningar av politiskt impopulära aktiviteter med stort värde för mino-
riteter är samhällsekonomiskt effektiva; det är också ett sätt att undgå majoritetens 
förtryck av minoriteter.

Det finns därför inga skäl till att nationellt harmonisera eller storskaligt planera 
småskalig infrastruktur eller att statligt reglera hus, markanvändning eller ekono-
miska aktiviteter om dessa endast genererar lokala externa effekter. Färgen på hus, 
lokaliseringen av lekplatser och tillstånd för affärsverksamhet kan framgångsrikt 
organiseras av privata företag eller frivilliga föreningar. Det visar erfarenheten från 
de länder där detta är både lagligt och vanligt, t ex i USA, Kanada och numera även i 
Kina och Indien. 

Variationen i utbudet och därmed kreativiteten hos arkitekter och byggare blir 
naturligtvis större med mindre omfattning av statliga och kommunala regleringar av 
markens användning. Därför är det exempelvis i USA större variation i utbudet av 
bostadsmiljöer i Texas eller New Hampshire än i mer regleringsbenägna amerikanska 
delstater som Kalifornien eller New York. Men i vilket fall har privata och kommunala 
variationer i regleringsintensiteten en fördel jämfört med statligt standardiserande 
regleringar; det finns för dessa aktörer en marknad som ”översätter” olika kombina-
tioner av markanvändningsregler och infrastrukturutbud till ett marknadspris. Detta 
marknadspris avspeglar attraktiviteten hos ett område eftersom priset avspeglar 
konsumenternas betalningsvilja. Det finns därför starka skäl att förorda decentrali-
serade allokeringssystem för markanvändningen och bebyggelsen när det är möjligt. 
Ibland är privata och liknande starkt decentraliserade lösningar dock inte möjliga vil-
ket beror på stegrade transaktionskostnader när ett stort antal parter måste komma 
överens om en gemensam lösning (Coase, 1960). Transaktionskostnaderna tenderar 
att växa proportionellt mot kvadraten på antalet parter i en förhandling.

Transaktionskostnaderna tenderar även att vara speciellt höga i fråga om storska-
liga infrastrukturinvesteringar som har påtagliga markvärdeseffekter över en stor yta 
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med ett stort antal markägare (t ex en regional storflygplats eller ett tunnelbane-
system i en storstad) eller i fråga om externa effekter med samma storskaliga geo-
grafiska spridningsmönster (t ex luft- eller vattenföroreningar som har globala eller 
regionala snarare än lokala effekter). I dessa fall behövs politiskt beslutsfattande för 
varje förändring. Men det spelar stor roll på vilken politisk nivå som besluten sker. 
Utan omflyttningsmöjligheter drabbas alla politiska nivåer av allvarliga kunskaps- och 
incitamentsproblem. Subsidiaritetsprincipen bör därför gälla alla beslut om markan-
vändning där hushåll och företag har en möjlighet och beredskap att flytta till för 
flyttarna mer attraktiva miljöer.

Den privat planerade och finansierade stadsdelen Discovery Bay på Lantau Island i 
Hongkong.

4.1 Den polycentriska demokratins relativa effektivitet
I centralistiska demokratier som Sverige, Danmark, Norge, Polen eller Frankrike 
anpassar sig politiker och byråkrater till de signaler som visas i nationella allmänna val 
och nationsomfattande intressegruppers påtryckningar. Dessa signaler ger otillräck-
liga kunskaper om konsumenters och lokala politikers preferenser och otillräckliga 
incitament att anpassa politiken till lokala variationer i priser, realinkomster eller 
kultur. Med en positiv benägenhet bland entreprenörer och löntagare att flytta – dvs 
”rösta med fötterna ” – till de regioner eller kommuner som ger bättre avkastning, 
högre löner eller bättre boendemiljö uppstår en ”kvasimarknad” (Tiebout, 1957). Om 
en kommun drabbas av oväntad utflyttning får dess politiska beslutsfattare infor-
mation om den egna politikens bristande relativa attraktivitet, jämfört med andra 
likartade kommuners utan utflyttning. 

Om de kommunala politikernas beslut däremot lockar till sig nya företag och nya 
konsumenter innebär det att deras paket av kommunalskatter, utgifter för infrastruk-
tur och reglering av externa olägenheter ger bättre kostnadseffektivitet än i andra 
kommuner. Men bättre information ger endast bättre politik om det finns korrekta 
incitament, vilket innebär att alla kommunala inkomster måste genereras kommu-
nalt. Nationella utjämningsbidrag och andra instrument som minskar den rumsliga 
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kopplingen mellan utgifter eller intäkter kan ge det som ekonomer brukar kalla ”per-
versa incitament”. Om det ska undvikas bör utjämningen riktas direkt till hushåll med 
låga inkomster oavsett bostadsort.

Det tydligaste exemplet på den politiska decentraliseringens potential kom-
mer från federala nationer. I dessa nationer finns en konstitutionellt garanterad 
självständighet inom vissa politikområden. Att markanvändningens nationella 
regleringar inte är lika omfattande i USA som i Storbritannien beror inte på att 
amerikanska lokala politiker är mer kunniga. Det beror istället på att det inte finns 
några nationella amerikanska byggregleringar eller någon nationellt reglerad 
amerikansk stadsplanering till skillnad från Storbritanniens system. Oattraktiva 
lokala kombinationer av utgifter, regleringar och skatter skapar därigenom ett 
nettoutflöde av kapital och arbetskraft i USA. Det visar inte minst Detroit som 
gick i konkurs efter att folkmängden hade halverats och att privat byggande upp-
hört. Problemet för Detroit var inte att det fanns för få nationella subventioner 
till kommunen, det var snarare att stadens bilföretag blivit beroende av statliga 
subventioner. Utan dessa näringsbaserade subventioner hade både näringslivet 
och Detroits politiska ledning haft större incitament att redan på ett tidigt sta-
dium byta till en mer marknadsanpassad politik. 

Samtidigt har emellertid de delstater och städer som har minst offentliga byggreg-
leringar och störst möjligheter till privata lokala lösningar haft ett stort nettoinflöde 
av investeringar och skattebetalare. Ett slående exempel ges av Houston i Texas, som 
har haft ett ovanligt stort nettoinflöde samtidigt som den mer reglerade storstadsre-
gionen Los Angeles har tappat både byggande och andra investeringar och därmed 
ekonomisk tillväxt.

Slutsatsen av den här teoretiskt baserade översikten leder till fyra 
rekommendationer:

1. Utveckla byggandets lagar och regler så att de kommer att underlätta privata 
företags detaljplanering och på så sätt göra det möjligt för kreativa entrepre-
nörer att i samarbete med bra arkitekter utbjuda nya och kreativt designade 
boendemiljöer.

2. Tillämpa subsidiaritetsprincipen i fråga om kontroll av negativa externa effekter 
och de investeringar som på grund av transaktionskostnader inte kan genom-
föras i privat regi.

3. Se till att det finns en direkt koppling mellan kommunala utgifter och kom-
munal beskattning och särskilt beskattning av marktillgångar. Undvik nationell 
utjämning av kommunala skatter och utgifter. Utjämningspolitik bör riktas mot 
enskilda hushåll och inte mot kommuner och landsting. 

4. Reducera statliga byggregleringar till att gälla betydande externa effekter och 
tillgången på infrastruktur av internationell eller nationell betydelse. 
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Bostäder i den privat planerade staden Reston i Virginia, USA.

4.2 Reglering av markanvändning och byggande i olika 
politiska miljöer 
Regleringen av byggande och markanvändning varierar mycket från land till land och 
inom federalt uppbyggda stater mellan dess delstater. Ett av de viktigaste instru-
menten för att begränsa byggande av nya fastigheter är att förbjuda bebyggelse i 
skogar, på stränder och jordbruksmark (urban containment). Anledningen till förbud 
mot markexploatering varierar, men har ofta varit förknippad med en kombination 
av önskemål som att bevara naturområden, att bevara tidigare bebyggelses fastig-
hetsvärden och att uppmuntra till förtätning inom befintliga stadsområden. Dylika 
exploateringsförbud förekommer i hela den utvecklade världen men är speciellt 
omfattande i Storbritannien, vissa delstater i USA som Hawaii, Kalifornien och Oregon 
samt i Hongkong och Japan.

Inom urbana områden finns ett antal ytterligare instrument. Den internationellt 
vanligaste typen är så kallad funktionalistisk exkluderingszonering, som innebär att 
endast en typ av markanvändning är tillåten inom ett zonerat område, som bostäder, 
industri eller kontor. Det finns också zonering som blandar ett antal (men inte alla) 
typer av markanvändning genom att tillåta fastigheter som både kan användas för 
bostadsfastigheter och visst kommersiellt bruk – t ex butiker och restauranger. Olika 
typer av zonering dominerar regleringen av urban markanvändning i USA, Kanada, 
Australien samt i flera ostasiatiska länder.

Zoneringslagstiftning innebär att markexploateringen främst styrs av vinstdri-
vande privata företag som har rätt att välja en specifik markanvändning inom ramen 
för en eller ibland flera relativt breda kategorier. I Hongkong kan de flesta zonerade 
områden inom den urbaniserade delen av staden innehålla bostäder, kontor samt 
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nästan alla kommersiella aktiviteter utom nedsmutsande industri vilket innebär att 
markanvändningen tenderar att huvudsakligen vara marknadsstyrd (Lai, 1998). 
I USA kompletteras ofta zonering med vissa ytterligare krav på markanvändningen, 
där de vanligaste är så kallade floor area ratios (FAR) och en obligatorisk minsta 
tomtstorlek. En FAR på exempelvis fyra innebär att ett fyravåningshus får omfatta 
en hel tomtyta medan ett åttavåningshus endast får omfatta halva tomtytan. FAR-
regleringar motiveras främst med sambandet mellan golvyta och krav på infrastruk-
tur samt med önskemål om tillräckligt dagsljus. En obligatorisk minsta tomtstorlek är 
speciellt vanlig i amerikanska villaområden. Det avspeglar ibland krav på en attraktiv 
parkliknande boendemiljö. Ofta är dock det primära syftet att hindra låginkomst-
tagare från inflyttning eftersom det finns ett positivt samband mellan ett områdes 
medelinkomst och dess fastighetsvärden.

I vissa länder är bygg- och markregleringarna betydligt mer restriktiva. Det gäller i 
synnerhet Storbritannien och Sverige som under 1940-talet införde en långtgående 
fysisk planering. Där specificeras i detalj markanvändningen för varje detaljplaneom-
råde, där varje nybyggnation, tillbyggnad av befintliga fastigheter eller ändring av en 
befintlig fastighets användning måste godkännas av ett lokalt (i Sverige kommunalt) 
planeringsorgan som samtidigt också måste uppfylla de nationella planlagarna. Det 
innebär att i Storbritannien (och i Sverige och andra länder med liknande planeringssys-
tem) är det främst den offentliga sektorn som driver förändringar i markanvändningen 
över tiden. Till skillnad från i USA går det därför knappast att tala en marknadsekonomi 
för mark och fastigheter som allokerar resurser på liknande sätt som arbets- eller kapi-
talmarknaderna. Det går snarare att tala om en partiell planekonomi med begränsade 
inslag av marknadsmekanismer i allokeringen av planbesluten till byggarna.

Det bör i sammanhanget också kommas ihåg att den offentliga sektorns makt i 
Storbritannien inte enbart är begränsad till att godkänna eller avslå förslag från pri-
vata företag eller hushåll. Större delen av den brittiska landsbygden får inte under 
några som helst omständigheter urbaniseras; alla städer är strikt zonerade mellan 
olika typer av markanvändning. Det finns dessutom strikta höjdbegränsningar på 
byggnader i alla städer. Höghus kan därför endast byggas med speciell dispens som i 
princip endast ges när ett höghusprojekt har initierats inom den offentliga sektorns 
planeringsverksamhet.

Professor Paul Cheshire vid London School of Economics har i ett antal artiklar 
visat att det brittiska planeringssystemet leder till stora välfärdsförluster (Cheshire, 
2011; Cheshire and Hilber, 2008; Cheshire et al, 2011; Cheshire och Sheppard, 1986; 
1989). Vi vill därför beskriva Storbritannien i allmänhet, och England i synnerhet, som 
byggregleringarnas dystopi.

4.3 Den engelska planeringssjukan
Det brittiska planeringssystemet har Town and Country Planning Act från 1947 som 
sin startpunkt. På 1800-talet och i början av nittonhundratalet hade i själva verket 
Storbritannien en ovanligt marknadsdriven rumslig planering. Men från och med 1947 
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har planeringen styrts av samarbetande lokala och nationella planeringsmyndighe-
ter. Varje lokal planeringsmyndighet måste utforma en lokal utvecklingsplan (local 
development plan) enligt nationellt beslutade planeringsriktlinjer. Varje område 
inom Storbritanniens yta måste tillhöra en användningsklass (use class) som bostads-
område, industriområde eller affärsområde. I många fall är användningsområdena 
betydligt snävare avgränsade än industri eller kommers i största allmänhet. För varje 
förändring av markanvändningen krävs att tillstånd ges av den lokala planeringsmyn-
digheten (local planning authority [LPA]). Detta kan exempelvis gälla att göra om en 
klädbutik till en restaurang eller en villa till en Bed & Breakfast. Den lokala plane-
ringsmyndigheten har till uppgift att ta lokalplanen i beaktande i tillståndsgivningen, 
men får avvika om den tycker det finns goda skäl. Avvikelser består oftast av att vägra 
ge tillstånd till markanvändningar som är förenliga med de zoneringsprinciper som 
lokalplanen baseras på.

Det är i praktiken omöjligt att exploatera mark utanför de områden som klas-
sades som urbana på femtiotalet. Dessutom är utbudet av mark inom varje urban 
markanvändningsklass fixerat enligt samma gamla klassificering. Detta innebär 
att utbudet av mark för varje typ av produktion liksom för bostäder har bestämts 
av planerare inom den offentliga sektorn, vilket innebär att explicit prisinfor-
mation om den alternativkostnad som förknippas med den högst värderade 
användningen av en yta saknas. Resursallokeringen av mark sker helt enligt den 
socialistiska planekonomins principer som de i Storbritannien definierades under 
den första efterkrigstiden.

Det brittiska planeringssystemet förvärras av att 80 procent av lokala myndighe-
ters utgifter finansieras av den nationella nivån samtidigt som det finns en omfat-
tande nationell skatteutjämning av de lokala intäkterna från lokal fastighetsskatt 
på bostäder. Den fastighetskatt som betalas av företag nationaliserades 1990 med 
undantag av City of London (Londons finansdistrikt). Detta innebär enligt Paul 
Cheshire (2011) att alla lokala myndigheter med undantag av City of London får 
”böta” om de tillåter kommersiell markexploatering eftersom de får större utgifter 
för infrastrukturinvesteringar och underhåll men oförändrade intäkter. 

Systemet förvärras också av att LPA planerar på lägsta möjliga rumsliga aggreger-
ingsnivå vilket ger ett allvarligt så kallat insiderproblem. I allmänhet är kostnaderna 
som förknippas med markexploatering koncentrerade i rumslig bemärkelse medan 
fördelarna är spridda över en större yta. Det innebär att det politiska inflytandet är 
störst bland de som mest påverkas av negativa externa effekter av varje föreslagen ny 
markanvändning.

Ovanstående beskrivning gäller hela Storbritanniens planeringsprinciper under 
i stort sett hela efterkrigstiden. Speciellt i England infördes en ännu mer restriktiv 
planeringslagstiftning i två steg (1988 och 1996) genom en policy som kallas för 
Town Centre First (TCF). TCF innebär att planeringsmyndigheten i detalj faststäl-
ler den kommersiella markanvändningen i stadscentra, samtidigt som det finns 
ännu större hinder än förut mot kommersiella aktiviteter utanför innerstäderna. 
Inom ramen för TCF infördes en ”behovsprövning” och ett ”sekventiellt test” för 
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varje föreslagen ny kommersiell markanvändning. Behovsprövningen innebär 
exempelvis att ett företag som vill öppna en ny matvaruaffär måste visa att ett 
lokalområde ”behöver” mer matvaruaffärer och att den föreslagna nya matva-
ruaffären inte underminerar konkurrenskraften för befintliga matvaruaffärer i 
samma stad. Det sekventiella testet innebär att det företag som vill nyetablera en 
matvaruaffär måste visa att det inte finns någon tillgänglig innerstadslokalisering 
innan en lokalisering i en mindre central stadsdel kan komma i fråga, och att 
företaget dessutom måste visa att det inte finns någon tillgänglig lokalisering i 
stadens yttre stadsdelar innan en lokalisering utanför befintliga stadsdelar kan 
övervägas. Med andra ord finns det i praktiken inte längre någon möjlighet att 
anlägga affärer i anslutning till motorvägar utanför städerna. Det har därför inte 
anlagts något engelskt shoppingcenter nära en motorvägsavfart av den typ som 
är vanlig i Nordamerika, Sverige och andra delar av Europa sedan Bluewater i Kent 
öppnades 1999, som fick sitt tillstånd av en LPA i Dartford innan den striktaste 
versionen av TCF infördes 1996.

Cheshire (2011) visar att TCF har inneburit att engelska stormarknaders totala 
faktorproduktivitet (TFP) har sjunkit med minst 20 procent jämfört med effekten av 
tidigare brittiska markanvändningsregleringar, främst på grund av att nya stormark-
nader har tvingats att etablera sig på alltför små ytor i logistiskt besvärliga lägen i 
innerstäderna. Skattningen bygger på en extrapolering av den produktivitetstillväxt 
som rådde mellan 1966 och 1988 då de första TCF-reglerna infördes. I England 
hade nyare stormarknader högre produktivitet fram till 1988 medan de hade lägre 
produktivitet efter 1988. Den allra lägsta produktiviteten uppmättes för de allra 
nyaste stormarknaderna. Den försämrade produktiviteten omfattade inte Skottland, 
Wales eller Nordirland som hade mindre restriktiva lokaliseringsregleringar än 
England och inte genomförde någon ”behovsprövning” eller ”sekventiellt test” av 
tillståndsansökningar. 

Det förefaller emellertid troligt att det brittiska planeringssystemet i sin helhet 
medför betydligt större produktivitetsförluster än 20 procent. Stormarknaders 
produktivitet har alltid varit högre i USA än i Storbritannien och amerikanska 
stormarknaders produktivitetsökning var speciellt hög under 1990-talet (Haskel 
and Sadun, 2009), samtidigt som nya engelska stormarknader blev allt mindre 
produktiva.

Det är inte bara detaljhandeln som drabbas av det brittiska planeringssystemet. 
Bostäder och kontor drabbas också, främst genom betydligt högre priser än vad som 
kan förväntas med mer liberala byggregleringar. Cheshire och Hilber (2008) mäter 
byggregleringarnas merkostnad som skillnaden mellan fastighetspriset och den mar-
ginella byggkostnaden. De kallar skillnaden för en ”regleringsskatt” (regulatory tax). 
Tabell 1 visar att London har Europas och kanske världens högsta regleringsskatt. 
Den uppgår till 800 procent i Londons West End, 449 procent i City och 327 procent 
i Canary Wharf. Att den är så mycket högre i West End än i City eller Canary Wharf 
beror främst på att det är helt förbjudet att bygga höghus i West End, medan höghus 
är vanliga i City och nästan alla av de fåtaliga tillstånd till skyskrapor som tillåtits 
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i England har skett inom ramen för utvecklingen av det före detta hamnområdet 
Docklands med Canary Wharf i spetsen. 

Tabell 1 visar också att Manhattan har en mycket lägre ”regleringsskatt” än någon 
europeisk stad, trots att New York inom USA är känt för sina hårda byggregleringar. 
Det beror på att kontorshus tillåts byggas upp till ett antal våningar som ligger i 
närheten av den optimala höjd som ges av att likställa marknadspriset per kvadrat-
meter kontorsyta och dess marginella byggkostnad. Den optimala höjden är unik 
eftersom priset per kvadratmeter golvyta minskar eller förblir konstant, medan 
byggkostnaden per kvadratmeter golvyta ökar när antalet våningar ökar. Eftersom 
europeiska storstäder har regleringar som tvingar fram ineffektivt låga hus i deras 
centra har alla betydelsefulla europeiska storstäder en högre ”regleringsskatt” på 
kontor än New York.

Tabell 1: Regleringar uttryckt som implicit skatt på kontorsyta i procent i ett urval 
av storstäder, 1999-2005 (genomsnitt)

Källor: Cheshire (2011); Glaeser et al. (2005).

Stad (område) Land Implicit skatt  (%)

London (West End) Storbritannien 800

London (City) Storbritannien 449

Frankfurt (centrum) Tyskland 437

Stockholm (city) Sverige 379

London (Canary Wharf) Storbritannien 327

Milano (centrum) Italien 309

Paris (centrum) Frankrike 305

Barcelona (centrum) Spanien 269

Amsterdam (centrum) Nederländerna 202

Paris (La Défense) Frankrike 167

Bryssel (centrum) Belgien 68

New York (Manhatt an) USA 25
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Världens dyraste regleringar: West End i London (notera att husen endast har fem eller 
sex våningar).

Bostäder är också dyrare än nödvändigt i Storbritannien, men i fråga om den rums-
liga regleringen av bostadsutbudet finns det flera andra länder eller städer som har 
en liknande policy. Det är framför allt begränsningen av den urbana ytans utbred-
ning som driver upp priserna på bostäder. Ett känt engelskt exempel är Green Belt 
runt London, som innebär att det finns ett brett bälte runt hela London där inga nya 
bostäder får byggas. Den enda ekonomiska aktivitet som får förekomma inom bältet 
är jordbruk vilket har fått konsekvensen att markpriset inom bältet är runt 7500 pund 
per hektar trots att det uppskattningsvis skulle vara värt cirka sju miljoner pund per 
hektar om det fick användas till bostäder (Cheshire, 2011). Den mest värdefulla typen 
av markanvändning är därmed i storleksordningen tusen gånger mer värdefull än det 
mest värdefulla lagligt tillåtna användningsområdet. Men London och Storbritannien 
har sällskap av många andra platser med liknande absurditeter vad gäller att förhin-
dra att attraktiva och tillgängliga områden omvandlas till bostadsområden.

I USA är visserligen marknaden för kontor och kommersiell verksamhet inom de 
urbaniserade områdena mycket mer marknadsanpassad än i Storbritannien. Dels är 
zoneringsregleringarna betydligt mindre bestämmande än de brittiska lokalplanerna 
och dels är både skyskrapor i centrum och shoppingcenter i utkanten av stadsom-
råden politiskt accepterade. Att amerikanska lokalpolitiker tolererar en mycket mer 
marknadsanpassad rumslig fördelning av produktionen är en konsekvens av starka 
incitament att attrahera företag. Den fastighetskatt som betalas av fastighetsägare 
ger lokala (och inte nationella) skatteintäkter som i normalfallet överstiger de offent-
liga utgifter som betjänar företag snarare än hushåll. Amerikanska lokalpolitiker är 
därför normalt angelägna om att attrahera både nya industri- och tjänsteföretag.

Däremot har ofta amerikanska lokalpolitiker en liknande inställning som sina brit-
tiska motsvarigheter till nya bostadsområden. Dels vill de undvika inflyttning av nya 
invånare som betalar mindre i skatt än vad de kan tillgodogöra sig genom offent-
liga utgifter. Det är troligen det viktigaste skälet till att många lokala myndigheter 
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– speciellt i förorter med stora villaområden – har förbjudit flerfamiljshus och små 
villatomter. Dels är det också populärt att införa ”urbana tillväxtgränser” (urban 
growth boundaries) i de delar av landet där det finns starka ”ekologiska” eller ”gröna” 
intressegrupper. Resultatet är speciellt tydligt i Kalifornien där det bland många vil-
laägare samtidigt finns en rädsla för inflyttning av låginkomsttagare (med negativa 
effekter på den egna villans fastighetsvärde), en prioritering av bevarande av ”öppna 
landskap” och en lagstadgad begränsning av fastighetsskatten. Som tabell 2 visar är 
bostäder i vissa kaliforniska städer, liksom i Honolulu och Vancouver, ännu mindre 
överkomliga för normalinkomsttagare än bostäder i södra England.

Tabell 2 visar en geografisk tendens när det gäller dyra bostäder. Av de femton 
dyraste stadsregionerna i USA, Kanada och Storbritannien är sex belägna i Kalifornien 
(USA), fem i England och tre i British Columbia (Kanada). Detta är ingen slump, det är 
längs den nordamerikanska västkusten samt i England som de urbana tillväxtgrän-
serna har blivit mest restriktivt utformade.

Tabell 2: Medianbostadspriser och hushållens medianinkomster i de 20 dyraste 
stadsregionerna i Storbritannien och Nordamerika i svenska kronor, 2012 

Källa: Demographia (2013); SCB (2013)

Rang Region Delstat Land Bostadspris Median-
inkomst

Bostadspris/
medianinkomst

Stockholm Sverige 3207000 293000 10.9

1 Vancouver BC Canada 3840000 403000 9.5

2 Honolulu HI USA 4000000 429000 9.3

3 Bournemouth England 2220000 257000 8.7

4 Santa Cruz CA USA 3340000 406000 8.2

5 Santa Barbara CA USA 3100000 392000 7.9

5 San Jose CA USA 4290000 545000 7.9

7 San Francisco CA USA 3620000 467000 7.8

7 London England 3200000 408000 7.8

9 San Luis Obispo CA USA 2620000 351000 7.5

10 Plymouth England 1860000 256000 7.3

11 Kelowna BC Canada 2440000 351000 6.9

12 London Exurbs England 2260000 331000 6.8

12 Abbotsford BC Canada 2650000 390000 6.8

14 Swindon England 1910000 286000 6.7

15 San Diego CA USA 2465000 386000 6.4
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Vackert men dyrt: Vancouvers förorter.

Kalifornien – med åtta av de tjugo dyraste stadsregionerna – är ett exempel på den 
ekonomiska konsekvensen av hårdhänt och ofta dubblerad fysisk planering. Att det 
har blivit så dyrt att bo i Kalifornien beror på fyra planeringsreformer som infördes 
mellan 1963 och 1978 (O’Toole, 2014). År 1963 beslutade Kaliforniens delstatsparla-
ment att alla counties med mer än en stad måste skapa en Local Agency Formation 
Commission (LAFCo). En LAFCo har som uppgift att besluta om all områdesutvidgning 
samt uppbyggnad av nya städer eller speciella servicedistrikt som för vägar eller vat-
tentillförsel. Varje LAFCo består av representanter för alla städer i ett county. 

Därefter genomfördes 1970 en ny miljölagstiftning (California Environmental 
Quality Act [CEQA]) som kräver att delstaten och lokala myndigheter måste utföra en 
miljöundersökning i samband med varje nytt byggprojekt. Miljölagstiftningen inne-
bär att varje beslut av en LAFCo om ett nytt vattendistrikt även omfattas av CEQA. 
Den tredje reformen genomfördes 1971 genom en ny lag som gav varje enskild 
boende i Kalifornien rätten att överklaga varje markanvändningsbeslut och som 
därigenom potentiellt kan stoppa eller åtminstone försena alla nybyggen. Bernard 
Frieden (1979), som var professor i urban planering vid MIT, skrev om Kaliforniens lag 
att ”en pojkscout som håller på med ett ekologiprojekt har därmed makten att stoppa 
bebyggelsen av ett område med 200 bostäder”. 

LAFCo-organisationen av delstatens städer gjorde det möjligt för städerna att bete 
sig som ett oligopol för markexploatering genom att göra det omöjligt för byggherrar 
att använda mark utanför deras områden för att konkurrera med städerna genom 
innovativ stadsplanering. Städerna hade till en början fortfarande incitament att 
konkurrera med varandra, men genom en fjärde reform försvann det huvudsakliga 
incitamentet till nybyggnation av bostäder. Den fjärde reformen var den så kallade 
Proposition 13, som innebar att det sattes en låg övre gräns på den fastighetsskatt 
som städerna kunde ta ut av bostadsägare. Lokalpolitikerna i Kaliforniens städer 
drog slutsatsen att nya hushåll skulle betala mindre skatt än vad de skulle kosta i 
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nya offentliga utgifter. Detta ledde till en kraftig begränsning av tillstånden för nya 
bostäder efter 1978. Som en konsekvens av de fyra reformerna består San Francisco 
Bay Area endast till 18 procent av urbana zoner som tillåter ny bebyggelse. Även inom 
de områden som har zonerats för bostäder kan det ta fyra eller fem år att få tillstånd 
att bygga en enda ny villa (O’Toole, 2014). 

Kalifornien och Storbritannien är inte de enda exemplen på planeringsprinciper 
som gör bostäder mycket dyrare än nödvändigt. Det finns ett antal amerikanska del-
stater som har genomfört liknande reformer även om det endast är Hawaii som har 
en mer restriktiv urban tillväxtgräns än Kalifornien. De mest restriktiva amerikanska 
byggregleringarna finns, förutom på Hawaii och i Kalifornien, i Maryland, New Jersey 
och New York (Ruger och Sorens, 2013).

Men det är också USA som har den utvecklade världens minst reglerade lokala 
fastighetsmarknader. Den mest intressanta finns i Houston med förorter som därför 
kan tjäna som vår utopi, även om det förekommer vissa brister även där (framförallt 
regler om minsta tomtstorlek i många av Houstons förorter).

4.4 Byggregleringar i Houston
Anledningen till att vi kallar Houston för en ”utopi” är att befolknings- och inkomst-
utvecklingen under senare år varit mycket mer positiv än i kaliforniska storstäder 
som Los Angeles eller San Francisco. I hela Texas är zoneringslagstiftningen och de 
urbana tillväxtgränserna betydligt mindre restriktiva än i Kalifornien samtidigt som 
delstatsskatterna på arbete och försäljning av varor är lägre. 

Å andra sidan har Kaliforniens storstäder haft ett bättre ekonomiskt utgångsläge: Los 
Angeles, San Francisco och San Diego hade redan under 1970-talet (till skillnad från Texas) 
storstäder med utpräglat kunskapsintensiv, kreativt och innovativt orienterad ekonomisk 
struktur. Tillsammans med Kaliforniens eftertraktade klimat och naturmiljö skulle detta 
ha kunnat innebära en betydligt större konkurrenskraft för dessa tre städer (liksom för 
San Jose med Silicon Valley) än vad som maximalt skulle kunna uppnås i Texas. Men så 
blev inte fallet. I tabell 3 jämförs medianpriser på bostäder, medianinkomster för hushåll 
och befolkningstillväxt i de två största stadsregionerna i Kalifornien respektive Texas, 
liksom även befolknings- och inkomsttillväxt för delstaterna i sin helhet.

Att Kaliforniens konkurrenskraft försämrades samtidigt som Texas förbättrades 
har två huvudorsaker (Andersson och Taylor, 2012). De agglomerationsfördelar som 
tidigt utvecklades i urbaniserade och höggradigt kunskapsintensiva delstater som 
Kalifornien och New York, innebar att politiker på delstatsnivå och i delstaternas 
mest urbaniserade regioner kom att införa nya regleringar. Detta skedde genom att 
utnyttja en del av det inkomstöverskott (gentemot andra städer och delstater) som 
skapades genom den högre produktivitet som kännetecknar ett kunskapsintensivt 
och urbaniserat näringsliv. 

Den andra huvudorsaken är ideologisk. På den amerikanska västkusten och i 
nordost har det dominerande demokratiska partiets liberals fått en allt mer miljö-
fundamentalistisk profil bland dess högutbildade elit. Samtidigt ger det existerande 
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regelverket från 1970-talet i Kalifornien kraftiga incitament till att försvåra nybyggna-
tion av bostäder bland dem som är mer intresserade av att försvara villapriser än 
av ekologiska resonemang, det vill säga bland de flesta republikanska politiker och 
väljare. Republikanska politiker i Kalifornien liknar därigenom konservativa politiker 
i England som också ser förbud mot nybyggnation som bästa sättet att tillvarata de 
etablerade villaägarnas intressen (Cheshire, 2011). Miljöpolitiska vänstergrupper 
bildar på så sätt en kraftfull ”ohelig allians” med NIMBY-konservativa.

I Texas är situationen radikalt annorlunda. Ett kunskapsintensivt näringsliv bör-
jade där utvecklas senare än i Kalifornien. Regelverket är mindre restriktivt, vilket 
innebär att villaägares intressen bara kan försvaras genom privat reglering av mark-
användningen i villaområden. ”Gröna” värderingar har dessutom betydligt mindre 
inflytande: republikanerna dominerar på delstatsnivå och i de flesta lokalsamhällen 
som styrs av demokrater består majoriteten av väljarna av mexikanska immigranter 
som tenderar att vara mer intresserade av låga bostadspriser än av naturreservat. 

Tabell 3: Texas vs. Kalifornien, 2000-2012 (priser och inkomster i svenska kronor)

Källor: Demographia (2013); Ruger och Sorens (2013)

Houston utmärker sig bland USA:s storstadsregioner genom att dess reglering av 
markanvändningen präglas av en unik kombination av fem faktorer:

Storstadsregion Bostadspris
(2012)

Hushålls-
inkomst
(2012)

Pris/
inkomst

(2000-2012

Folkmängd
(2012)

Inrikes net-
toinfl ytt ning 
(2000-2012)

Texas: Dallas-Fort Worth och Houston

Dallas-Fort Worth 1060000 361000 2.7 6500000 +6.9%

Houston 1070000 356000 2.8 6100000 +5.6%

Kalifornien: Los Angeles och San Francisco-Oakland

Los Angeles 2270000 368000 6.8 1290000 -11.4%

San Francisco-
Oakland 3630000 468000 7.7 4400000 -8.3%

Delstatsnivån

Skatt er och 
regleringar

Inkomst per 
capita

Inkomst-
ti llväxt per år

Texas 14/50 253000 +2.6% 25700000 +4.2%

Kalifornien 49/50 284000 -0.4% 37700000 -4.5%
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1. Zonering saknas i staden Houston liksom i regionens näst största stad, 
Pasadena. 

2. Delstaten ger inte counties rätt att införa zonering (endast städer/kommuner 
kan besluta om att zonera)

3. Regleringar organiseras i stor utsträckning genom privata föreningar av 
villaägare

4. Infrastruktur skapas och finansieras ofta av byggherrar och med kommunala 
fastighetskatter

5. Tillstånd för nya byggprojekt ges snabbare än i de flesta andra regioner 

4.4.1 Zonering enligt Houstons principer
Houston med 2,2 miljoner invånare är den största staden i USA som inte har någon 
zonering av markanvändningen, samtidigt som en förort till Houston – Pasadena 
med 150 000 invånare – är den näst största amerikanska staden utan zonering. 
Det finns visserligen vissa byggregleringar i delar av Houston, som maximala bygg-
nadshöjder och minimala avstånd mellan gata och hus, men varje fastighetsägare 
får bestämma om den egna markanvändningen. Det behövs inget särskilt tillstånd 
för att konvertera en affär till en bostad, eller en bostad till en verkstad. Därmed 
underlättas nyföretagande och att mark används till den ekonomiskt högst värde-
rade funktionen i varje läge.

4.4.2 Ingen zonering utanför städer
Den lagstiftande församlingen i Texas har inte gett icke-urbaniserade områden rätt 
att införa zonering av oexploaterad mark. Det betyder att byggherrar har tillgång till 
ett stort utbud av oanvänd och oreglerad mark. Även om Dallas och Austin använder 
sig av zonering så är zoneringen inte alls lika restriktiv som i Kalifornien, eftersom 
detta skulle ge incitament för byggherrar att söka sig utanför stadsgränserna vilket 
ger städerna lägre lokala skatteintäkter. 

4.4.3 Privata bostadsföreningar 
I stället för zonering använder sig många bostadsområden i Houston och dess för-
orter av ”Homeowners’ Associations” (HOA) som är en marknadsanpassad metod 
för att undvika lokala negativa externa effekter samt att stimulera produktionen 
lokala kollektiva nyttigheter. I stället för att använda sig av zonering för att försvara 
marknadsvärdet på bostäder har Houston infört en process där en HOA kan bildas om 
minst 75 procent av fastighetsägarna i ett bostadsområde skriver under en ansökan. 
En HOA kan sedan besluta om restriktioner för den nya bebyggelsen som vilken kom-
mersiell aktivitet eller färg och höjd på områdets hus som kan tillåtas. Det behövs 
även 75 procents majoritet för att godkänna en förenings regler (”deed restrictions”) 
och för att ändra redan godkända regler. 

I praktiken är ungefär hälften av alla bostadsområden i Houston och mer 
än 90 procent i Houstons förorter reglerade av en HOA. Blandningen ger 
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bostadsköpare valfriheten att välja mellan oreglerade, lätt reglerade och hårt regle-
rade bostadsområden.

I de icke-urbaniserade delarna av Houstonregionen planeras ofta bostadsområden 
av privata byggherrar som sedan ofta utbjuds som en HOA från start. Ett exempel är 
Sienna Plantation som är ett 43 kvadratkilometer stort område med snart 20 000 
bostäder färdigställda och ett stort antal privat finansierade lokala kollektiva nyttig-
heter som gator, parker, sportanläggningar, golfbanor och skolor. Området omfattar 
både villor och flerfamiljshus och kommersiell service som en stormarknad, apotek, 
banker och småbutiker. 

4.4.4 Investeringar i infrastruktur genom kommunala nyttighetsområden
I Texas investerar ofta byggherrar i ny infrastruktur som vägar, vattentillförsel och 
avloppssystem. Detta kan ske genom att de skapar ett så kallat ”kommunalt nyt-
tighetsområde” (municipal utility district [MUD]) som ger möjlighet att finansiera 
infrastruktur med obligationer. Fastighetsköpare inom ett nyanlagt område förplik-
tas därefter att betala en årlig avgift tills dess att lånen har amorterats. Efter återbe-
talningen minskar avgiften till att motsvara underhållskostnaderna.

Nära hälften av 1100 MUD i Texas finns inom Houstonregionen. Ett krav på del-
statsnivå sedan mitten av 90-talet är att en investerare i infrastruktur måste betala 
20 procent av investeringskostnaden innan dess obligationer kan börja säljas. Sedan 
regleringen infördes har ingen MUD gått i konkurs, jämfört med 18 MUD innan 1994 
(O’Toole, 2014).

4.4.5 Tillståndstider
Det tar normalt mindre än fyra månader att köpa en villatomt, få alla nödvändiga 
tillstånd, bygga och flytta in i en nybyggd villa i Houston. Som jämförelse tar det minst 
ett år att få tillstånd att bygga en villa inom ett område som zonerats som villaområde 
i San Francisco (O’Toole, 2014). Snabbheten i tillståndsgivningen beror troligen mest 
på incitamentsstukturen, eftersom en fördröjning kan få en potentiell ny skattebeta-
lare att bygga på helt oreglerad mark utanför stadsgränserna.

Slutsats: En mindre reglerad byggmarknad ger mer effektiv markanvändning och mer 
elastiskt utbud.

På en marknad utan zonering finns det hela tiden en tendens till att varje lokalisering 
lockar till sig den markanvändning som ger högst lokal betalningsvilja. Det är ett 
tecken på konventionellt definierad ekonomisk effektivitet eftersom det motsvarar 
en maximering av välfärden med en given inkomstfördelning, infrastruktur och 
naturmiljö.

En marknad utan urbana tillväxtgränser och med snabbhet i tillståndsgivningen 
ger dessutom fördelen att utbudet av nya bostäder och andra byggnader blir mer 
elastiskt. En ökning av efterfrågan ger i detta fall byggherrar incitament att accelerera 
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nybyggnationen vilket minskar prisuppgången till följd av efterfrågeökningen. En 
intressant konsekvens är att kollapsen i bostadspriser som drabbade många ame-
rikanska städer i samband med krisen 2008 nästan inte hade några effekter alls på 
bostadspriserna i Houston. På en elastisk bostadsmarknad reagerar utbudet på varia-
tioner i efterfrågan, medan på en överreglerad och därmed oelastisk marknad är det 
priserna på ett i stort sett konstant utbud som avspeglar variationerna i efterfrågan, 
kring ett betydligt högre genomsnittligt pris per ytenhet. 

Nordamerikas minst reglerade storstad: Houston.

En invändning mot att införa byggregleringar liknande de i Houston kan vara att de 
ger upphov till hög energikonsumtion per capita. En sådan invändning kan speciellt 
förväntas bland människor med ensidigt gröna värderingar. Det bör dock betänkas 
att markanvändningsregleringar som leder till en ekonomiskt ineffektiv rumslig resur-
sallokering inte är det bästa instrumentet för att uppnå en lägre energiförbrukning. I 
allmänhet är det effektivare att direkt beskatta energianvändningen på det sätt som 
exempelvis sker i Sverige. 

Ett skattesystem som främst beskattar energi är ett effektivt instrument även när 
det gäller att åstadkomma en energieffektiv bebyggelse. Med riktigt höga energiskat-
ter kan det till och med förväntas sig att alla föredrar miljöer som liknar Manhattans 
eller Hongkongs kompakta bebyggelse. Tunnelbanan, hissen och fötterna blir då 
viktigare fordonstyper än bilar och motorcyklar. Den mest energibesparande rums-
liga lösningen är tätt packade skyskrapor där alla begränsningar av byggnaders höjd 
eller täthet avskaffats. Minimering av transportavstånd och yta per capita ger minst 
energianvändning. Den mest energibesparande lösningen innebär att alla människor 
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bor i japanska ”boxhotell” i samma enorma och kompakta stad. Gissningen är att de 
allra flesta inte är så ”gröna” att de är beredda att samtidigt ge upp stora privata ytor, 
bekväma inomhustemperaturer och fritidsresor.
Svenska byggregleringar påminner mest om den tradition som utvecklades i 
Storbritannien under efterkrigstiden. Även de mest interventionistiska delstaterna 
i USA har jämförelsevist liberala regleringssystem. Detta gäller i synnerhet kommer-
siell markanvändning och tillstånd att bygga på höjden (det är endast i Washington 
DC som skyskrapor är förbjudna). Följande avsnitt redogör för hur svenska politiker 
och stadsplanerare inspirerades av den brittiska planeringssjukan efter andra världs-
kriget. Det visar också att det fanns gemensamma ideologiska tankemönster som sti-
mulerade till statligt styrd samhällsplanering i ett antal europeiska länder, däribland 
både Sverige och Storbritannien.
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5
Den sociala 
ingenjörskonsten
Med rötter i 1800-talets utopiska socialism och den ”vetenskapliga socialismen” som 
förknippas med Karl Marx, kom den ideologiska debatten i 1920- och 1930-talens 
Europa att präglas av krav på en planmässig utveckling. Bland demokratierna var det 
särskilt i Storbritannien och Sverige som tron på vetenskapligt baserad planhushåll-
ning och social ingenjörskonst kom att omfattas av dåtidens radikala ekonomer, sam-
hällsvetare och arkitekter. Exempel är sociologen Alva Myrdal, nationalekonomerna 
Gunnar Myrdal och Alf Johansson, arkitekterna Uno Åhrén, Gregor Paulson, Gunnar 
Asplund och Wolter Gahn. I skriften Acceptera kom 1930-talets utopiska ansats på 
samhällsbyggandet till uttryck: 
 

Acceptera den föreliggande verkligheten - endast därigenom har vi utsikt att 
behärska den, att rå på den för att förändra den och skapa kultur som är ett 
smidigt redskap för livet. Vi har inte behov av en gammal kulturs urvuxna 
former för att uppehålla vår självaktning. Vi kan inte smyga oss ur vår egen 
tid bakåt. Vi kan inte heller hoppa förbi något som är besvärligt och oklart 
in i en utopisk framtid. Vi kan inte annat än att se verkligheten i ögonen och 
acceptera den för att behärska den. Vad som är medel och vad som är mål i 
våra dagars kulturliv har det aldrig varit någon tvekan om. Det är de trötta och 
pessimistiska, som påstår att vi håller på att skapa en maskinkultur, som är sitt 
eget ändamål.

Det gällde att med tydliga mål och kunskap om medlen med hjälp av en social ingen-
jörskonst utforma en önskvärd framtid. Social ingenjörskonst eller social engineering 
har en metaforisk klang. Begreppet ger en känsla av precision, av att vara resultatet 
av mödosamma experiment i tekniska laboratorier och samtidigt anknyter det till 
Kungliga Tekniska Högskolans gamla valspråk ”Konst och Vetenskap”. Men metaforer 
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är ofta bedrägliga. Det gäller även begreppet social ingenjörskonst. Den verksamhet 
som vanligen ryms bakom detta begrepp är möjligen social men kan aldrig bli någon 
ingenjörskonst eftersom den handlar om människor och deras beslut med framtida, 
osäkra och ibland helt oförutsägbara konsekvenser.

Begreppet finns som en medveten uppsättning av samhällstankar hos de franska 
socialistiska utopisterna som med sina experimentella phalansterier verkligen genom-
förde ingenjörsmässiga experiment med den sociala strukturen och dess fysiska skal. 
Fabianerna i England som knappast kan beskyllas för ett praktiskt handlag hade också 
metaforen som ett inslag i sitt politiska budskap. Men det skulle dröja till efter andra 
världskriget innan den sociala ingenjörskonsten i Sverige skulle komma att utvecklas 
till en sammanhållen syn på relationen mellan politiken, samhällsekonomin, bebyg-
gelsen och dess invånares sociala välfärd.

5.1 Den sociala ingenjörskonsten i ekonomisk teori
Den sociala ingenjörskonsten i sin uttolkning inom den svenska teorin för ekonomisk 
politik, ter sig enhetlig och koncentrerad till ett fåtal företrädare med Gunnar och 
Alva Myrdal i spetsen. Men det är inte en rimlig beskrivning av en internationell 
företeelse. Vid 1900-talets mitt är den en mångfacetterad interventionism med syfte 
att direkt eller indirekt modifiera människors och institutioners ekonomiska och poli-
tiska beslut och beteenden. Teorier för denna interventionistiska ekonomiska politik 
utvecklades från 1930-talet vid vetenskapliga forskningsmiljöer i hela den icke-kom-
munistiska världen, ofta i syfte att utröna gränstrakterna mellan den kommunistiska 
diktaturens kontrollsystem och den helt fria marknadens självorganisering mot något 
jämviktsläge.

Inledningsvis var inte målet att i mikroperspektiv ställa livet tillrätta för männis-
korna. Målet var snarare att i makroekonomin ge kapitalismen ett mänskligt ansikte. 
Men med denna makroekonomiska formulering blev den sociala ingenjörskonsten 
både intellektuellt och politiskt en rimlig föreställningsvärld, icke blott för socialde-
mokrater utan även för de flesta liberaler, särskilt om liberal uttolkas som i Cambridge 
i både England och USA.

I engelska Cambridge kom den makroekonomiska interventionismen att få en 
teoretisk brännpunkt. I kretsen kring 1900-talets mest framstående ekonom John 
Maynard Keynes och i den ledande brittiska tidskriften Economic Journal, som redi-
gerades av Keynes, diskuterades ofta frågan om de samhällsekonomiska konsekven-
serna av marknadsekonomins fria spel och dess möjliga förmänskligande genom olika 
typer av generella interventioner i form av offentliga utgifts- och skattebeslut. Två 
frågor var för dessa Cambridgeekonomer särskilt centrala – konjunkturnedgångar 
med arbetslöshet och stagnation samt ekonomisk tillväxt. De ansåg att båda proble-
men krävde en ny typ av aktiv ekonomisk stimulanspolitik.

Det fanns bland keynesianerna i USA och Europa en rädsla för att det kapitalistiska 
systemet skulle driva sig självt mot ett jämviktsläge av permanent stagnation och 
växande arbetslöshet. Flera ekonomer, däribland Frank Ramsey och Roy Harrod i 
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Cambridge, UK, tog mest fasta på behovet av optimala interventioner för att skapa 
tillväxt och på så sätt undvika den permanenta stagnationen. Frågan om marknads-
ekonomiernas inbyggda konjunkturcykler kom att diskuteras mer inom den så kallade 
Stockholmsskolan och av inflytelserika till England och USA utvandrade österrikiska 
ekonomer.

Men debatten om den makroekonomiska interventionismens rimlighet fick inte 
något tydligt fokus förrän i samband med trettiotalsdepressionen och Keynes publi-
cering av The General Theory of Employment, Interest and Money (1936). Keynes 
trodde inte på penningmarknadens möjlighet att – som Knut Wicksell (1915) för-
ordat – genom centralbankernas räntesänkningar och räntehöjningar automatiskt 
återställa en ny jämvikt med full sysselsättning utan inflation. Snarare menade han 
att samhället måste gå in med direkta och kraftfulla reala interventioner. Det gällde 
enligt Keynes att få igång offentliga investeringar, gärna även i kyrkor och andra i det 
produktiva livet tämligen oviktiga kapitalföremål. Det vore enligt Keynes till och med 
fördelaktigt att i gamla gruvhål mer eller mindre slumpmässigt deponera guld för att 
ge företagarna incitament att bygga upp efterfrågan på gruvutrustning och gruvarbe-
tare och de senares efterfrågan på konsumtionsvaror. Inkomstmultiplikatorn skulle i 
så fall fungera kumulativt i den positiva riktningen och därmed lyfta marknadsekono-
min ur sin arbetslöshetsbalans.

Både akademiskt och politiskt kom Keynes analys att i Norden påverka företrä-
darna för Stockholmsskolan och då särskilt den framstående ekonomen och folkpar-
tiledaren Bertil Ohlin (1937). Men som Karl Gustaf Landgren i sin avhandling hävdat 
(Fernholm, 1960) var det Socialdemokratiska Arbetarepartiet med sin främste veten-
skaplige företrädare Gunnar Myrdal och sin finansminister Ernst Wigforss som tog till 
sig den nya interventionistiska ekonomiska doktrinen och omvandlade den till en mer 
socialistiskt orienterad teori för det demokratiska samhällets ekonomiska planering. 
Wigforss menade själv att den enda ekonom som han i positiv anda diskuterat frågan 
med var Erik Lindahl som tidigt populariserade den keynesianska teorin.
Keynesianismens, den socialistiska ekonomiska planeringens och den sociala ingen-
jörskonstens inbyggda problem diskuterades samtidigt vid vissa universitet i England 
och USA, som London School of Economics och New York University. Där var det eko-
nomer som Friedrich Hayek och Lionel Robbins som stod för de mer fundamentala 
debattinläggen på den anti-interventionistiska sidan. Men även i Sverige utvecklades 
tung kritik från ledande äldre ekonomer som Eli F. Heckscher och Gustaf Cassel.

I Sverige skulle ett antal ekonomer under 1950-talet komma att driva fram en eko-
nomisk-politisk interventionism på det praktiska planet som i sina huvuddrag också 
kom att tillämpas i Nederländerna och Norge, om än med andra inspiratörer. Den 
sociala ingenjörskonsten har nog aldrig haft så gott anseende, både i vetenskaplig och 
i politisk bemärkelse som i dessa tre länder under perioden 1955 till 1970. Den som vill 
göra sig besväret att granska allvaret i uppsåtet och tron på de möjliga framgångarna 
kan läsa en av Jan Tinbergens främsta elever Henri Theil och hans Optimal Decision 
Rules for Government and Industry som utkom på 1960-talet i Holland. Där är också 
kombinationen av utilitarism och paternalism ett tydliggjort inslag i modellbyggandet. 
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Det råder där ingen tvekan om tilltron till den sociala ingenjörskonstens möjligheter 
att öka den allmänna välfärden. De flesta svenska nationalekonomer delade denna 
tilltro under 1960-talets rekordår.

5.2 Den svenska fysiska samhällsplaneringen
Nu var naturligtvis inte samhällsekonomin det enda viktiga för de sociala ingenjö-
rerna. Redan tidigt blev frågan om den bästa bebyggelsen för folkets arbete och 
vila en nästan lika central fråga. Var och en som studerat den svenska tuberkulo-
sens historia vet att trångboddhet och låg kvalitet på bebyggelsen och den lokala 
infrastrukturen förorsakade viktiga och storskaliga hälsoproblem. Det var därför 
inte märkligt att arkitekter och andra bebyggelseplanerare utvecklade en strategisk 
allians mellan långsiktig hälsovård och funktionalistisk arkitektur och stadsbyggnad. 
Efter en tid kom samhällsplanering att bli nyckelbegreppet i denna andra typ av social 
ingenjörskonst.

Här gällde det att utnyttja VVS-ingenjörer, trafikingenjörer, byggnadstekniker, 
funktionalismens arkitekter och andra specialister för att under någon stadsbygg-
nadsexperts ledning konstruera det goda lokalsamhället, eller ”ABC-staden” som det 
senare kom att kallas av Svenska Bostäders chef, Albert Aronsson. Initialerna stod för 
Arbete, Bostad och Centrumfunktioner. I god funktionalistisk anda skulle varje del av 
den goda staden ha sina utrymmen för arbetet, för boendet och för den service som 
var och en hade mer eller mindre objektiva behov av. Betydligt längre än i svensk 
planering gick denna ABC-tanke vid utformningen av New Towns som Milton Keynes 
i England. Dessa New Towns antogs också kunna bli oberoende av pendling till någon 
storstad. Så oberoende av den stora arbetsmarknaden i Stockholms innerstad antogs 
inte Vällingby kunna bli. 

Den nya stadsdelen Vällingby i Stockholm utformades under ledning av den funktio-
nalistiske arkitekten Sven Markelius som i arbetet med generalplanen för Stockholm 
samarbetade med den blivande stadsbyggnadsdirektören Göran Sidenblad och den 
blivande regionplanechefen Carl-Fredrik Ahlberg. Både generalplanen och planen för 
Vällingby kom att bli två av de bäst fungerande och internationellt stilbildande exem-
plen på den sociala ingenjörskonstens tillämpning i samhällsplaneringen. I noggrant 
avvägda proportioner byggdes i Vällingby upp en stadsdel som var tänkt att kunna 
fungera som en tämligen självständig boendemiljö, men med effektiva och kollektiva 
transporter till Stockholms city med den nya tunnelbanan. I lika väl avvägda propor-
tioner var också bostadsbebyggelsen indelad i en stor andel hyreslägenheter, en min-
dre andel lägenheter med bostadsrätt och en ännu mindre andel av villor, rad- och 
kedjehus på större avstånd från tunnelbanan. Kring T-banestationen fanns nästan 
alla centrumfunktioner i denna förort som blev föremål för noggranna studier inom 
det nyligen etablerade ämnet sociologi och dess medicinska filial – socialmedicinen. 

Stadens arkitekter och de nya specialisterna på byggandets reglering tog med stor 
entusiasm till sig de ”vetenskapliga” och därmed ”objektivt” fastställda normerna i 
utvecklingen av en ny normbaserad samhällsplanering. Den skulle inte bara resultera 
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i dimensioneringstal när det gällde försörjning med offentlig service i de nya stadsde-
larna, utan även i normer för höjder på diskbänkar och spisar, avstånd mellan villan 
och tomtgränsen och gradtal för taklutning. Ordning och reda skulle skapas genom 
noggrann övervakning av kommunala bygglovsorgan som i sin tur skulle övervakas av 
statliga myndigheter. Den nya sociala ingenjörskonsten kodifierades i Sverige genom 
1947 års byggnadslag (samma år som Town and Country Planning Act infördes i 
Storbritannien).

Mycket snart kom sociologer, socionomer, några medicinare av lite nyare snitt 
och övertygelse och andra beteendevetare och behovsexperter att försöka räkna ut 
”normer” för den goda ABC-staden. För varje arbetsplats och bostad gällde det att 
se till att det fanns en väl uträknad och därmed lämplig dosering med sängplatser 
och andra platser för människans vård i livets olika skiften, detaljhandelsytor och 
utrymmen för minigolf och några tiotal andra förströelser som antogs befordra 
befolkningens hälsa och arbetsglädje. Det är inte önskan att skapa tillräcklig kapacitet 
för olika mänskliga aktiviteter som väcker vår förvåning – eller ibland en lätt känsla av 
löje – inför denna sociala ingenjörskonst i dess mest naiva tappning under 1950- och 
1960-talen. Det är snarare att man tillämpade samma statiska och lineära tänkande 
som präglade diskussionerna om mål och medel i den ekonomiska politiken. Ibland 
kritiseras den överdrivna vikten som samhällsplanerare fäste vid ekonomisk tillväxt 
under 1950- och 1960-talen. Men det är inte det saken egentligen gäller. En debatt 
om och krav på tillväxt innebär en förståelse för, eller i varje fall ett intresse av, 
dynamik. Samhällsplaneringens utveckling under perioden 1930 till 1960 var inte 
dynamisk. Den var statisk och baserad på mekaniskt tillämpade kvoter som antogs 
vara korrekta representationer av befolkningens permanenta behov snarare än av 
deras adaptiva och föränderliga preferenser och beteenden.

Funktionalisterna kom själva att kritisera utgångspunkten för hela det vetenskap-
ligt uppbyggda planeringsprojektet som det en gång sammanfattades i Acceptera. 
Wolter Gahn skrev 1979 att:

”Acceptera” var ganska snabbt gjord, och vid en tid då diskussionen bara var i 
början, och nästan ingenting byggt. Där kunde inte stå – t ex i bostadsfrågan 
– det som det skulle ta åratal för arkitekter och politiker att komma fram till. 
Inte heller är det rimligt att ställa författarna till ansvars för det som sedan 
hände. I en tid där nästan ingenting byggdes hade vi ingen möjlighet att förutse 
de enorma kvantiteterna i framtidens byggande och de konsekvenser som 
skulle följa av detta. Men säkert underskattade vi det psykologiska, trivseln och 
människornas behov av att själva bestämma…”
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6
Samhällsplanering
Bland de tidigare samhällsplanerarna, som huvudsakligen rekryterades bland arki-
tekter, fanns en – som Uno Åhrén uttryckte det – ”vetenskaplig inriktning”. Av Fred 
Forbat och andra tolkades vetenskaplighet som kvantitativ beräkningsförmåga. Med 
ekonomiska basmodeller beräknade han och flera andra av tidens samhällsplanerare 
det totala bostadsbyggnadsbehovet som en konsekvens av nya exportmöjligheter 
för staden och dess industrier. Om efterfrågan på stadens exportprodukter ökade, 
antogs det att mängden exportsysselsatta skulle växa. Det skulle dra med sig inflytt-
ning och därmed behov av nya bostäder och bostadsanknuten service. De som sys-
selsattes i denna service skulle då kräva bosättning av ytterligare inflyttare och så 
vidare i en kumulativ process. Runt om i Sveriges små och medelstora städer var 
samhällsplanerare och deras konsulter sysselsatta med att beräkna lokalsamhäl-
lets eller stadens ”servicemultiplikator” – en multiplikator i viss analogi med den 
som Keynes på en mera rimlig ekonomisk-teoretisk grund tidigare hade föreslagit. 
Samhällsplaneringen kom därmed att uppfattas som en sorts nymerkantilism. Från 
1930-talet och ända fram till slutet av 1960-talet dominerade föreställningen om 
att all dynamik hämtades från avlägsna marknader. Samhällsplaneringens viktigaste 
uppgift borde därför vara att korrekt beräkna den nödvändiga folkökningen genom 
inflyttning av arbetskraft liksom behovet av bostäder och nya centrumfunktioner. På 
så sätt skulle stadens balanserade utvidgning säkras.

6.1 Från stadsdel till region – det statiska perspektivets 
problem
Under ytan fanns emellertid en betydande konflikt mellan olika grupper av samhälls-
planerare med helt olika uttolkning av rationalismen och funktionalismen som bas 
för den sociala ingenjörskonsten. Medan en skola hyllade stadens lokala integration 
av arbete, bostad och service fanns en annan grupp av samhällsplanerare med C. F. 
Ahlberg i spetsen. Ahlberg var chef för Stockholms regionplanekontor. Den magistra-
la arkitekten Ahlberg lyfte bostadens funktionsseparering långt förbi ABC-stadens 
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begränsade rumsliga perspektiv. Funktionsuppdelningen skulle drivas mycket längre 
– det gällde att skapa stadsdelar med uttalad enhetlighet. I amerikansk och brittisk 
anda zonerades stadsdelar att i huvudsak innehålla en viss typ av arbetsplatser, 
bostäder eller service. 

Genom att kombinera arbetsfördelning med rumslig funktionsseparering skulle 
större effektivitet uppnås i systemet för kollektiva transporter. Bilismen skulle inord-
nas i ett effektivt nätverk med kapacitet att klara de med nödvändighet mycket 
omfattande dagliga flödena av pendlare mellan specialiserade stadsdelar. Stockholms 
innerstad skulle exempelvis utvecklas till ett finansiellt centrum medan den kvali-
ficerade men störande industrin skulle bilda ett halvcentralt pärlband av industri-
områden, avbrutna av stora ”grönkilar” för sport och rekreation. Tunnelbanans 
funktionsduglighet skulle stödjas av nya bostadsområden som Farsta, Skärholmen 
och Tensta där stora, välorganiserade områden av hyreshus skulle betjänas av korrekt 
dimensionerade serviceanläggningar i anslutning till tunnelbanesystemets stationer.

En del av tidens samhällsplanerare insåg att det fanns ett inbyggt dynamiskt 
problem i denna modell för stadsregionens rationella uppbyggnad. Mellan 1955 och 
1970 tillväxte privatbilismen i enastående snabbt tempo. Därmed kom bilismen att 
dra med sig ofta oväntade risker och andra störningar för de boende och arbetande 
i både nya och gamla stadsdelar. Samhällsplanerarnas lösning på detta problem 
kan sammanfattas i termen ”kring-fartsled”. All trafik skulle dras runt de ideala hårt 
zonerade komponenterna i stadssystemet. Likt logaritmiska spiraler skulle trafiken 
aldrig nå riktigt fram. I avskildhet skulle bilismen dras fram på vägar som aldrig kom 
att penetrera bebyggelsen och störa dess invånare eller riskera deras liv. Men även i 
detta avseende spelade dynamiken ett spratt med samhällsplanerarna. 

Snart hade fastighetsägarna i närheten av de nya biltrafiklederna upptäckt dessa 
lägesfördelar. Arbetsplatser, detaljhandelns stora butiker (som IKEA) och ibland 
bostäder, lokaliserades spontant för att utnyttja de nya trafiklägena och efter något 
tiotal år fanns inte längre några egentliga kringfartsleder. Bebyggelsen kom åter i 
närheten av trafiken vilket hade uppenbara ekonomiska fördelar men också så 
småningom upptäckta nackdelar för miljön. Samhällsplaneringens mekanistiska och 
därmed statiska världsbild hade även inom detta område hamnat på kollisionskurs 
med den spontana, organiska utvecklingen.

10.2 Samhällets rationella ekonomiska planering 
Vid andra världskrigets slut stod Europa inför en stor rekonstruktion. I Tyskland, med 
dess erfarenheter av 1930-talets och krigstidens diktatoriska planhushållning, sökte 
sig landet under ledning av Konrad Adenauer och nationalekonomen Ludwig Erhard 
snart mot en demokratisk marknadsekonomi med stark förankring i en entydigt 
klassisk liberal doktrin. Ett viktigt ekonomiskt stöd blev den av Keynes förordade 
Marshallplanen. Målet var där att genom avreglering och vinster i näringslivet skapa 
tillväxt och ”välstånd för alla”. Inspirationen kom från de marknadsliberala ekonomiska 
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skolorna med företrädare som Lionel Robbins (1934), Friedrich von Hayek (1944) och 
Walter Eucken (Peacock, 1989), som mer direkt påverkade Erhard. 

Det finns en numera spridd uppfattning att Keynes var en stark motståndare till 
dessa teorier. Det är fel. I sin kommentar till Hayeks mest kända och spridda bok The 
Road to Serfdom (1944) säger Keynes: ”In my opinion it is a grand book...Morally 
and philosophically I find myself in agreement with virtually the whole of it: and not 
only in agreement with it, but in deeply moved agreement” Harrod (1951 p. 436). 
Däremot var han skeptisk till den praktiska användbarheten av Hayek’s och de andra 
marknadsliberala ekonomernas makroekonomiska teorier. Keynes teoretiske mot-
ståndare under 30-talet Lionel Robbins blev i själva verket under 40-talet den kanske 
viktigaste samarbetspartnern till Keynes under förhandlingarna om USAs efterkrigs-
stöd till Storbritannien samt om IMF och Världsbanken (Harrod, 1951). 

I Storbritannien, USA, Nederländerna och de nordiska länderna hade 1920- och 
1930-talens ekonomiska kriser skapat en misstro mot marknadsekonomins självsta-
bilisering. Stödd av keynesiansk teori fanns där - bland ekonomer som Ragnar Frisch i 
Oslo, Bent Hansen (1955) och Assar Lindbeck (1956, 1971) i Stockholm, Jan Tinbergen 
(1952) i Rotterdam, Roy Harrod i Cambridge, UK och Alvin Hansen och Paul Samuelson 
(1948)  i Cambridge, Massachusetts, USA - snarast en utbredd övertygelse om att det 
krävdes planering för att samhällsekonomin skulle utvecklas mot full sysselsättning, 
tillväxt och jämlikhet.

 Oberoende av varandra hade Bent Hansen (1955) och Jan Tinbergen (1952) över-
tygande visat att, om nationens ekonomisystem kunde representeras som ett stort 
linjärt ekvationssystem, så måste antalet handlingsparametrar (medel) vara minst 
lika stort som antalet mål för politiken. Det gällde nu bara att fastlägga den starka 
statens mål och med en rejäl majoritet i parlamenten driva fram vad de ansåg var det 
nödvändiga batteriet av medel för att nå dessa mål för politiken. Problemet var att 
denna regel inte gäller för komplexa och därmed icke-lineära dynamiska system som 
det dynamiska, rumsliga ekonomiska systemet.

10.3 Den brittiska samhällsplaneringens framväxt och den 
svenska imitationen
Den brittiska Attlee-regeringen blev den ledande kraften i rörelsen mot en demokra-
tisk samhällsplanering i norra Europa. Tre problem var centrala för Storbritannien 
– återuppbyggnaden, den ekonomiska koncentrationen till London och andra stor-
städer och den ojämna fördelningen av inkomster. Som premiärminister genomförde 
Attlee ett program för förstatligande av en stor del av gruv- och energiindustrin lik-
som av järnvägen och flyget. Han införde en ny fördelningspolitik med arbetslöshets-
understöd, statliga pensioner och gratis sjukhusvård. Större långsiktig betydelse fick 
det nya fysiska planeringssystemet som kom att reglera den regionala utvecklingen 
under det kommande halvseklet. Detta planeringssystem inleddes med New Towns 
Act 1946. 
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Men det nya brittiska programmet var mycket brett: en ny socialpolitik, socialisering 
eller ökad offentlig kontroll av storföretagen, en nationell penning- och finanspolitik 
kombinerades med planstyrd hushållning med mark och byggande. Utvecklingen i 
Storbritannien blev genom dessa reformer under den första efterkrigstiden en bety-
dande inspirationskälla för de nordiska politikerna.

The Town and Country Planning Act (1947) blev en hörnsten i Labours nya plane-
ringssystem.  Förutsättningar för effektiv planering blev det statliga markmonopolet 
och de 145 planregioner som skapades i England och Wales för att knyta samman 
byggnadsplanen med det faktiska byggandet. Den av regeringen godkända planen 
visade planerade projekt och förändringar i markanvändningen under de kommande 
två decennierna. 

Fyra viktiga nya lagar kom att bli de viktigaste delarna i det nya brittiska plane-
ringssystemet som skapades av Labourregeringarna efter kriget. New Town Act 
gav Ministry of Town and Country Planning uppdraget att utveckla nya städer (New 
Towns) med styrning från nya utvecklingsföretag som skulle bygga och leda dessa 
nya städer till dess att uppbyggnadsperioden var genomförd. Town Development 
Act kom till för att stimulera tillväxten i städer på stort avstånd från storstadsområ-
dena i Storbritannien. Staten subventionerade dessa städers utvecklingsplaner med 
investeringsstöd. Distribution of Industry Act gav regeringen kontroll över lokalise-
ringen av nya industrilokaler som skulle styras bort från storstäderna. Den fjärde 
lagen, National Parks and Access to the Countryside, gav planeringsmyndigheterna 
befogenhet att förhandla med markägare om hanteringen av områden med stora 
naturskyddsvärden. Den omfattande nya uppsättningen av planinstrument skulle 
användas för att politiskt styra landet mot en mer balanserad regional fördelning av 
resurserna än vad marknadsekonomin ansågs kunna klara. 

De nya planlagarna i Storbritannien inspirerade svenska beslutsfattare i samband 
med utvecklingen av statens och kommunernas planering. Däremot innebar den nya 
brittiska planeringen ingen omedelbar regionalpolitisk inriktning i Sverige. Det skulle 
dröja till början av 1960-talet innan Stockholmsregionens tillväxt uppfattades som 
ett politiskt problem som krävde regionalpolitik och regionplanering i Sveriges stor-
stadsregioner. Visserligen inleddes regionplanering i Stockholm redan på 1930-talet 
och fördjupades under 1950-och 1960-talen, men försöken till regionplanering var 
tämligen förströdda i de två andra storstadsregionerna. En central politisk fråga i 
Sverige, liksom i Storbritannien, var storstädernas bostadsbrist och stegrade hyror 
som var en direkt följd av landsbygdens avfolkning och industrins tillväxt i de större 
städerna. Bostads- och hyresfrågorna skulle därför komma att stå i centrum för kra-
vet på planmässig hushållning med mark och byggkapital och besluten om effektiva 
regleringar av bostadsmarknadens priser och investeringar.
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7
Bostadsmarknadens och 
byggandets reglering
Redan i samband med 1930-talets oroligheter bland hyresgäster i den snabbt väx-
ande industristaden Göteborg tillsatte riksdagen en utredning av hyreslagstiftningen. 
I denna utredning fanns också en ledamot från Hyresgästföreningen som därmed 
för första gången sågs som en part på bostadsmarknaden. Utredningen ledde till en 
ny hyreslag år 1939. Vid hyrestvister skulle en representant för Hyresgästföreningen 
ingå i medlingsnämnderna. Regeringen beslutade också att inrätta hyresnämnder i 
alla orter med fler än 30 000 invånare.

Den nya och tämligen milda hyreslagen trädde i kraft den 1 januari 1940. Året 
innan hade andra världskriget brutit ut; priskontroller och ransonering sågs som 
nödvändiga medel att bekämpa inflation. Hyresgästernas Riksförbund uppvaktade 
då den socialdemokratiske statsministern Per Albin Hansson om behovet av en hyres-
reglering. Det skulle dock dröja ytterligare två år till riksdagsbeslutet om hyresregle-
ring på den svenska bostadsmarknaden. 

Hyresregleringen infördes under stor politisk enighet. Den enda remissinstansen 
som inte stödde förslaget var Fastighetsägareförbundet. Hyresgästerna hade nu 
också fått ett direkt besittningsskydd som var knutet till hyresregleringen. Ett dylikt 
skydd hade under två decennier varit Hyresgästföreningens viktigaste krav. Statens 
hyresråd inrättades där hyresmarknadens parter var representerade. Rådet fung-
erade som besvärsinstans över hyresnämndens beslut och beslutade om tillåtna 
generella hyreshöjningar.

7.1 Samhällsekonomisk tillväxt och växande bostadsbrist 
Det är självklart att en effektiv hyresreglering måste leda till en köbildning som poli-
tiskt kom att tolkas som bostadsbrist. Detta blev allt mer uppenbart efter kriget då 
urbaniseringen och snabb ekonomisk tillväxt gav ständigt större köpkraft för hushållen 
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och därmed växande efterfrågan på bostäder i nya lokaliseringar. Kombinationen 
av en växande inflyttning till de inkomststarka storstäderna och små incitament till 
investeringar i hyresbostäder gav en allt större överefterfrågan i storstadsregionerna 
och särskilt i deras centrala delar. Överefterfrågan var särskilt stor i Stockholm där 
drygt 100 000 personer år 1960 stod i den kommunala bostadskön. De politiskt 
utformade systemen för regleringen av köerna blev allt svårare att hantera, samtidigt 
som marknadens (ofta borgerliga) ”insiders” blev försvarare av regleringssystemet. 
Detta försvar av det bestående är psykologiskt helt begripligt. En innehavare av ett 
hyreskontrakt för en lägenhet i Stockholms innerstad med en mycket låg hyra hade 
i själva verket ett av staten sanktionerat högt kapitalvärde som kunde realiseras på 
den svarta marknaden eller ge en livslång kapitalavkastning (skillnaden mellan den 
årliga kostnaden för en bostadsrätt och hyran). 

De flesta av Sveriges ekonomer rekommenderade en omedelbar eller långsam 
avveckling av hyresregleringen eftersom efterfrågan fortsatte att stiga i betydligt 
snabbare takt än utbudets tillväxt genom byggande eller omflyttning (Bentzel, 
Lindbeck, Ståhl, 1963). Den socialdemokratiska regeringen insåg delar av problemet 
men slog vakt om hyresregleringen.

För att lösa bristproblemet utan att höja hyrorna tillsattes Bostadsbyggnads-
utredningen år 1959. Arkitekten Lennart Holm, sedermera generaldirektör på 
Statens planverk, ledde utredningen som beräknade behovet av bostadsbyggande 
till 1,5 miljoner lägenheter under de kommande femton åren. Utredningens slutbe-
tänkande Höjd bostadsstandard (SOU 1965:32) ledde till att riksdagen 1965 beslöt 
att en miljon lägenheter skulle uppföras fram till och med 1974. Men det var inte 
bara regeringen som drev frågan om ökat bostadsbyggande. Högerpartiet, påhejat 
av byggnadsföretagarna med Gösta Bohman som talesman krävde att 1,5 miljoner 
lägenheter skulle byggas.

Proposition nr 100 år 1967 ger de viktigaste målen och medlen för miljonprogram-
met. Det sägs där att ”samhällets mål för bostadsförsörjningen bör vara att hela 
befolkningen skall beredas sunda, rymliga, välplanerade och ändamålsenligt utrus-
tade bostäder av god kvalitet till skäliga kostnader”. Med skäliga kostnader avsågs 
hyror till den konventionella, reglerade nivån.

Enligt propositionen skulle huvudansvaret för samhällsbyggandet och dess med-
elarsenal läggas på kommunerna och de viktigaste av dessa medel skulle vara det 
kommunala planmonopolet, förmedlingen av subventionerade bostadslån, kom-
munernas egna investeringar och en aktiv kommunal markpolitik. Statens krav var 
att kommunerna skulle se till att mark blev avsatt för minst tio års byggande. För att 
klara detta uppdrag fick kommunerna större legala möjligheter att skaffa sig mark 
genom förköpsrätt, tomträttslån och markförvärvslån. Expropriationslagstiftningen 
ändrades så att förväntningsvärden som uppkommit under en tioårsperiod, före 
aktualiseringen av en expropriation, inte behövde ersättas av samhället. Större 
planer – särskilt detaljplaner som innehöll fler än tusen bostäder – premierades 
vid den nya planeringen av bostadsbyggandet. Storskaligheten blev på så sätt en 
självklar del av miljonprogrammets projekt. Men också kreditsystemet inordnades 
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i miljonprogrammet. Plötsligt blev bostadsobligationer lika högvärdiga säkerheter 
i bankernas likviditetskvoter som utländska valutatillgångar och andra höglikvida 
tillgångar. På så sätt kunde bostadslån till låga kostnader garanteras. 

De kommunala bostadsföretagens roll som garant för låga hyror säkrades samti-
digt genom att bruksvärdesystemet avlöste den tidigare formen av hyresreglering. En 
utredning hade tillsatts för att utveckla en lagstiftning som skulle gälla efter hyresreg-
leringslagens avveckling och skulle garantera både avtalsfrihet och besittningsskydd 
för hyresgästerna. Denna utredning blev klar år 1966. Hyran skulle nu förhandlas 
fram mellan de kommunala bostadsföretagen och Hyresgästföreningen under vill-
koret att hyran för en lägenhet inte fick överstiga den för en ”likvärdig” lägenhet 
inom det allmännyttiga beståndet. Det visade sig snart att likvärdighet exempelvis 
inte fick innebära likartad lokalisering. En nybyggd lägenhet i den avlägsna förorten 
Tyresö kunde jämföras med en lägenhet i Stockholms innerstad när bruksvärdehyran 
skulle bestämmas. Hyresregleringen kunde på så sätt behållas i en förklädd form. 
Bruksvärdesystemet kom att innebära stora vinster för byggare som inriktade sig 
på stora projekt i ofta avlägsna förorter – det fanns ju inte längre någon fördel för 
företagen av att bygga småskaligt i de goda lägen där konsumenterna helst ville 
bo. Där bestod eller växte överefterfrågan. Områden som Skärholmen och Tensta 
i Stockholm, Lövgärdet och Hammarkullen i Göteborg och Rosengård i Malmö är 
typiska för miljonprogrammets statliga och kommunala syn på bostadsförsörjningen 
i Sverige under 1960-talet. Vissa hårt förtätade allmännyttiga områden med dålig till-
gänglighet skulle så småningom förvandlas till ”social housing” för låginkomsttagare.

Experternas omdömen var knappast entydiga. Vid invigningen av Rosengård skrev 
arkitekten Louis Persson en artikel med rubriken ”Amiralsgatan får samma funktion 
som floden Arno i 1300-talets Florens” medan Dagens Nyheter den 10 september 
1968 efter invigningen av Skärholmen skrev: “Riv Skärholmen: Skärholmens skyline 
är en kuliss kring ett förortscentrum som är ett av de mest människoföraktande som 
hittills byggts, en för sen import av amerikansk stadsplanering från slutet av fyrtiota-
let, föråldrad redan då.”

Ett grundläggande teorem i ekonomisk teori säger att priset på mark och lokaler 
måste falla snabbt med växande tidsavstånd till regionens centrum. Detta innebär 
att det bara är lönsamt att bygga högt och tätt i närheten av regioners mest centrala 
delar. Rimliga ekonomiska incitament talade därför redan då mot stark förtätning i 
avlägsna områden som Tensta, Fittja, Skärholmen, Hammarkullen, och andra typiska 
förorter som byggdes upp under 1960- och 1970-talen.

Ekonomisk teori hade dock på inget sätt påverkat utvecklingen mellan 1940-talets 
ransoneringsperiod och den fysiska samhällsplaneringens höjdpunkt vid mitten av 
1970-talet. Kvantitativt normtänkande, hinder för den fria prisbildningen på mark 
och bostäder och inskränkningar av äganderätten gick hand i hand med en allt star-
kare roll för den fysiska planeringen. Med Lennart Holm i spetsen organiserades den 
hierarkiska planfilosofin. Från riksplanering till detaljplan till det enskilda huset skulle 
Sverige ordnas till ett strikt utformat Folkhem i enlighet med de funktionalistiska idéer 
som hade vuxit fram och etablerats som en social ingenjörskonst under 1930-talet.
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Hyresregleringen har på senare tid blivit allt mer ifrågasatt samtidigt som den omfat-
tar en minskande del av bostadsbeståndet. Däremot är plan- och bygglagen och 
dess organisation från stat till kommun i stort sett oföränderlig trots dess negativa 
konsekvenser för investeringar och ekonomisk tillväxt liksom för kreativitet och inno-
vationer inom byggandet och boendet i Sverige.

Bostadshus i Kryddgården i Rosengård, Malmö.

7.2 Från lokaliseringspolitik till regional planering
Efterkrigstiden innebar stora fördelar för den svenska industrin. Den snabba ekono-
miska tillväxten i Sverige koncentrerades till industristäderna och till Storstockholm, 
Göteborg och Malmö. De ekonomiska fördelarna av att flytta till de växande delarna 
av landet blev alltmera tydliga för ungdomar och för unga kvinnor. ”Flykten från 
skogsbygden” uppfattades av många som ett centralt samhällsproblem som krävde 
åtgärder. Den nya arbetsmarknadspolitiken tillkom och dess främsta mål var att göra 
det lättare för arbetskraften att flytta från stagnerande till expansiva näringar och 
regioner. På så sätt skulle full sysselsättning nås, utan inflation, enligt de ledande 
LO-ekonomerna. 

Men mot slutet av 1950-talet växte oppositionen mot denna rörlighetspolitik: 
Kapitalet borde flyttas till människorna – inte tvärt om. En lokaliseringspolitisk 
kommitté tillsattes 1959. Kommittén kom till slutsatsen att både samhälls- och 
lokaliseringsplaneringen borde få resurser för att med subventioner till företagen 
planmässigt styra lokaliseringen av industrin (SOU 1963:58). De ville dessutom se en 
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regionalpolitisk samhällsplanering och menade att staten och kommunerna kunde 
vända utvecklingen i stagnerande regioner genom att förbättra den offentliga servi-
cen i form av bostäder, kommunikationer och utbildning. Som underlag krävdes det 
kunskap om den aktuella situationen. Kommittén menade att en effektiv regionalpo-
litisk samhällsplanering förutsatte länsvisa utredningar av näringslivets lokalisering 
och möjligheter till tillväxt som underlag för beslut om stöd till samhällsservice och 
omlokalisering av industrin. Den proposition som lämnades till riksdagen året efter 
kommitténs betänkande anslöt sig till kommittéförslaget (Prop. 1964:185). 

Men propositionen gav i själva verket regionalpolitiken en underordnad roll i den 
allmänna ekonomiska politiken: ”en avgörande förutsättning för en fortsatt snabb 
standardstegring är att vårt näringsliv anpassas och utvecklas efter det moderna 
samhällets krav” (Prop. 1964:185). Slutsatsen blev att regionalpolitiken skulle drivas i 
samspel med den moderna arbetsmarknadspolitiken. Därför blev den institutionella 
lösningen uppenbar: ansvaret för lokaliseringspolitiken skulle skötas i samspel mellan 
Inrikesdepartementet, AMS och Länsstyrelserna inom planeringsråd med olika regio-
nala intressenter. Som stöd fick planeringsråden nyanställda länsplanerare. Samtidigt 
fick länsstyrelserna uppdraget att genomföra en försöksvis länsplanering från 1967.

En central utgångspunkt för dessa nya länsplaner var kommunbaserade befolk-
nings-prognoser. Kommunpolitikerna insåg genast att befolkningsprognosen kunde 
styra stödet till bostads- och serviceinvesteringarna och konsekvensen blev en sum-
merad befolkning för hela Sverige som skulle innebära en fördubblad folkmängd på 
femton år.

Tilltron till samhällsplaneringens möjligheter växte gradvis under slutet av 1960- 
och början av 1970-talet. År 1972 lade regeringen fram en proposition som omfattade 
såväl regionalpolitiken som den fysiska planeringen (Prop. 1972:111). Den följdes upp 
av en proposition år 1973 som i praktiken innebar slutet för den samhällsekonomiskt 
orienterade regionala planeringen. En väsentlig orsak var säkert den långsammare 
tillväxten av storstadsregionernas folkmängd och sysselsättning. Den regionala pla-
neringen och politiken ansågs ha lyckats med sitt uppdrag att utjämna den regionala 
tillväxten. Det skulle något decennium senare visa sig vara en gravt felaktig slutsats.  

7.3 Centralismen i den svenska fysiska planeringen
Det svenska kommunala planmonopolet infördes som ett led i det ökade ansvar för 
planeringen av markanvändningen som kommunerna gavs i 1947 års byggnadslag-
stiftning. Planmonopolet innebär att kommunen bestämmer hur mark skall användas 
och bebyggas inom kommunen. Det kommunala planmonopolet anses av många 
vara en viktig förutsättning för den kommunala demokratin. Men i likhet med rätten 
att självständigt besluta om kommunalskattens nivå är det kommunala planmono-
polet starkt inskränkt genom statliga beslut. En detaljplan liksom ett bygglov vinner 
nu exempelvis laga kraft genom kommunala beslut, såvida de inte överklagas. I så 
fall kan statens olika överordnade organ upphäva detaljplanen respektive bygglovet. 
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Eftersom i stort sett vem som helst som kan påstå sig berörd utan kostnad insända ett 
överklagande till kommunen respektive länsstyrelsen. Den statliga nivåns beslutsfat-
tare kan med stöd av någon av de detaljerade bestämmelserna i plan- och bygglagen 
upphäva de kommunala besluten. Plan- och bygglagen har blivit ett kraftfullt instru-
ment för staten i dess begränsning av kommuners, hushålls och företags decentrali-
serade beslut. 

I motsats till den i stort sett övergivna regionalpolitiken har den fysiska plane-
ringen med dess hårda reglering av markanvändning och byggande visat sig ha en 
förbluffande robusthet i den svenska politiken på statlig, regional och kommunal 
nivå. Fortfarande år 2013 omfattar den svenska plan- och bygglagen ett stort antal 
sidor tätskriven lagtext som noga reglerar varje privat och kommunalt investerings-
beslut som förutsätter byggande. Plan- och bygglagen är – i likhet med motsvarande 
planeringslagar i Storbritannien – på många sätt ett lika detaljerat instrument för cen-
tralistisk kontroll som de lagar och regler som styrde centralplaneringen i Östeuropa.

7.4 De detaljerade målen och reglerna i plan- och bygglagen
Målsättningarna som utformats inom plan- och bygglagen är detaljerade till den 
grad att det i praktiken alltid finns möjlighet att överklaga beslut på grundval av att 
beslutet inte är förenlig med en eller flera av de lagstadgade målen. Enligt plan- och 
bygglagen skall planläggning ta hänsyn till natur- och kulturvärden, miljöaspekter 
samt mellankommunala och regionala förhållanden. Den skall också främja estetik 
och en god social livsmiljö som är tillgänglig och användbar för alla samhällsgrupper. 
En korrekt planläggning skall också garantera långsiktigt god hushållning med natur-
resurser och främja ekonomisk tillväxt och konkurrens. 

Det finns dessutom mer preciserade mål, som att bygglov endast skall ges om 
bebyggelse lokaliseras till mark som anses ”lämplig”, där lämplig syftar på mark som 
tar hänsyn till ”människors hälsa och säkerhet”, ”jord-, berg- och vattenförhållanden”, 
”möjligheter att ordna trafik, vattenförsörjning, avlopp ...”, ”möjligheter att förebygga 
vatten- och luftföroreningar samt bullerstörningar” och dessutom minimerar ”risken 
för olyckor, översvämning och erosion”. 

Men detta är inte allt. Bygglovskraven preciseras ytterligare genom krav på att 
bebyggelse skall placeras på ett sätt som är ”lämpligt” med hänsyn till ”stads- och 
landskapsbilden, natur- och kulturvärdena på platsen och intresset av en god hel-
hetsverkan”, ”skydd mot uppkomst och spridning av brand och mot trafikolyckor och 
andra olyckshändelser”, olika krigsrelaterade risker, olika energi- och klimatrelate-
rade problem, avfallshanteringsfrågor, trafikproblem, anpassning till rörelsehindrade 
personer, och framtida kompletteringar. Dessutom skall planläggning säkerställa att 
”bebyggelseområdets särskilda historiska, kulturhistoriska, miljömässiga och konst-
närliga värden skyddas. Ändringar och tillägg i bebyggelsen ska göras varsamt så att 
befintliga karaktärsdrag respekteras och tillvaratas”.

Det är uppenbart att i stort sett alla kommunala och privata bygg- och markan-
vändningsplaner kan överklagas med hänvisning till ett eller flera av dessa statliga 
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lagrum. Plan- och bygglagens möjlighet att hindra investeringsbeslut eller begränsa 
deras lönsamhet blir särskilt uppenbara i lagparagraferna som gäller bygglov. Bygglov 
krävs i Sverige för nybyggnad, tillbyggnad och annan ändring av en byggnad än till-
byggnad. Annan ändring anses förekomma om:

1. byggnaden helt eller delvis tas i anspråk eller inreds för ett väsentligen an-
nat ändamål än det som byggnaden senast har använts för eller enligt senast 
beviljade bygglov har anpassats till utan att den avsedda användningen kommit 
till stånd; 

2. det i byggnaden inreds någon ytterligare bostad eller någon ytterligare lokal för 
handel, hantverk eller industri;

3. byter färg, fasadbeklädnad eller taktäckningsmaterial eller byggnadens yttre 
utseende avsevärt påverkas på annat sätt

För villor, kedjehus och tillhörande utrymmen är kraven ännu mer detaljerade och 
innefattar följande fem krav:

1. Bygglov krävs för en mur eller ett plank som är mer än 3,6 meter från bostads-
huset och/eller om det är högre än 1,8 meter och/eller är närmare än 4,5 meter 
från tomtgränsen.

2. Bygglov krävs för skärmtak över uteplatser som överstiger 15,0 kvadratmeter 
eller är närmare tomtgränsen än 4,5 meter.

3. Bygglov krävs för komplementbyggnader om den sammanlagda ytan av alla 
komplementbyggnader överstiger 15 kvadratmeter eller har en takhöjd som 
överstiger 3 meter eller är närmare tomtgränsen än 4,5 meter.

Ingen av dessa statliga bestämmelser har motiverats med vetenskapligt baserad 
kunskap eller ens beprövad erfarenhet. Snarare rör det sig om statliga normer som 
kommit till genom förhandlingar mellan byggföretag och politiker och i botten ligger 
med stor sannolikhet en önskan om att skapa en förnyad, homogen bebyggelse i hela 
Sverige. Denna önskan kan bäst belysas av en debattartikel i DN från 1984 av Lennart 
Holm som där varnade för en fortsatt frihetsdebatt när det gällde den fysiska plane-
ringen med stöd av plan- och bygglagen. Att minska på den statliga detaljregleringen 
vore enligt Holm att ”trappa ned samhällets kvalitetsansvar” att ”ifrågasätta den 
svenska modellen” och att ”avveckla det skydd för vardagslivets trygghet som det 
starka samhället en gång tog på sig”.

Det är uppenbart att det inte räckte med de hundratals kommunalpolitikernas 
och deras arkitekter och andra teknikers lokalt förankrade ansvar för samhällets 
bebyggelse – det krävdes ett statligt Planverk som förstod ”den svenska modellen” 
vilken i realiteten byggde på en blandning av 1930-talets arkitekturdebatt och Atlees 
brittiska modell som den utvecklades under 1940- och 1950-talen. 

Även den mycket begränsade förenklingen av plan- och bygglagen med möjlighe-
ten att utan bygglov bygga friggebodar sågs som en farlig avvikelse från lagens anda:
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Från Planverkets och länsarkitekternas sida var vi tvärtom oroliga för miljö-
konsekvenserna av en vildvuxen flora av hemsnickrade eller fabrikstillverkade 
uthus, fritt placerade på tomterna i staden eller på landet. (Lennart Holm i 
Arkitekten, april 2006). 

7.5 Överklaganden av planer i Sverige
Överklagande av kommunala beslut om detaljplaner och bygglov sker till länsstyrel-
sen länsrätten, eller till mark- och miljö¬domstolen, vilka representerar den statliga 
nivån. Ett beslut att anta, ändra eller upphäva en detaljplan eller områdesbestämmel-
ser får överklagas endast av den som före utgången av granskningstiden skriftligen 
har framfört synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.

När det gäller detaljplaner och områdesbestämmelser är den genomsnittliga 
handläggningstiden hos länsstyrelserna 2,5 till 3 månader. Därefter kan dessa beslut 
åter överklagas till högre nivåer i den statliga beslutshierarkin. Länsstyrelsernas 
längsta handläggningstider för detaljplaner hade år 2011 Jämtlands, Gotlands och 
Värmlands länsstyrelser med ända upp till 8 månaders handläggningstid. När det 
gäller bygglovsärenden är situationen än besvärligare för byggandets beslutsfat-
tare. Här låg den genomsnittliga handläggningstiden vid länsstyrelserna för ett 
överklagat bygglov vid ett halvår. I storstadslänen Västra Götaland och Stockholm 
var handläggningstiden i närheten av ett år.

Det är uppenbart att de flesta av ett investeringsbesluts förutsättningar – som 
fastighetsmarknadens prisnivå, låneränta, priser på arbetskraft och material – kan 
ha drastiskt förändrats under ett år. Med nuvarande regler för kostnadsfritt överkla-
gande har alla grannar till ett tänkt bygge incitament att överklaga bygglov även om 
den förväntade externa olägenheten för den klagande är mycket liten.

Den enklaste reformen för att öka hastigheten i denna beslutsprocess vore 
att i likhet med många andra länder ha en avgift bestämd för den genomsnittliga 
arbetskostnaden för hanteringen av överklagandena. Med en tämligen begränsad 
arbetsinsats skulle avgiften för ett överklagande kunna hamna i storleksordningen 
ett till två tusen kronor. Kostnaden för den klagande är betydande om sannolikheten 
att få gehör för överklagandet är låg samtidigt som olägenheten endast berör någon 
enskild granne. Om det rör sig om ett betydande problem avskräcker en låg avgift 
säkert inte från överklagande. En sådan låg avgift är självfallet helt överkomlig om ett 
bygglov bestrids av en större grupp av grannar som kan dela på kostnaden för över-
klagandet. Den samlade betalningsviljan är då lika med summan för alla potentiella 
överklagare (eller optionsinnehavare) med en betalningsvilja som är större än eller 
lika med medelvärdet för hela gruppen av potentiella klagande.  

7.6 Den vetenskapliga kritiken av centralistisk fysisk planering
Fortfarande år 2014 är den föråldrade plan- och bygglagen ett omfattande lag-
verk som begränsar och ibland förhindrar bostadsbyggande och näringslivets 
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investeringsprojekt. Plan- och bygglagen har inte blivit föremål för någon betydande 
vetenskaplig kritik i Sverige. Inte ens den borgerliga regeringen – vars partier befann 
sig i opposition när plan- och bygglagen utformades – har lyckats formulera sig kring 
behovet av en grundläggande revidering av dessa lagar.

I Storbritannien har denna typ av planeringssystem däremot alltmera kritiserats 
av forskare och politiker och grunddragen i denna kritik har formulerats av professor 
Peter Hall vid University College London: 

In practice, as revealed in some notable planning controversies of recent years, 
a tidy systems view of planning can go wrong in a variety of ways. In the first 
place … the external environment of the planning decision may … [change] with 
unpredictable results … Second, plans can go wrong because of the complex 
interrelationships between different levels of the planning system. Thus a 
general, high-level strategic policy may be laid down by a national or regional 
planning authority; for apparently good cause, but with unexpected effects 
at the more local planning level. Third, there is the fact that over time human 
values – or at least the values of those actively concerned – tend to change 
… Since complex plans inevitably take time to prepare and then to execute, 
the result may be controversy… Finally, however, the problem is that it is very 
difficult to reconcile different sets of values. (Hall, 2011)

En ännu skarpare kritik har formulerats av Mark Pennington:

Not surprisingly, problems associated with attempts to achieve ‘integrated 
land-use planning’ in Britain have been at their most severe the more compre-
hensive has been the attempt to plan the land-use system as a whole. One of 
the clearest manifestations of the deficiencies of government planning in this 
regard was revealed with the failure of the post-war New Towns Programme. 
This particular ‘integrated land-use policy’ aimed to create a series of ‘free-
standing’ towns, built by the state on green-field sites acquired under com-
pulsory purchase and separated from existing urban areas through a series of 
Green Belts. … In the event planners’ predictions regarding the likely effects of 
future population/employment growth and the transport pattern effects of the 
towns proved wildly inaccurate … As a consequence of the inability of planners 
to adjust effectively to constantly changing circumstances, the New Towns 
policy persisted long after its original goals had been subverted. The policy 
may, as a result, have led to greater levels of population decentralisation, urban 
sprawl and long-distance commuting than if the older urban areas had been 
allowed to expand outward in a gradual, incremental way. (Pennington, 2002)

Det finns med andra ord mycket goda teoretiska och erfarenhetsbaserade skäl att kriti-
sera regleringarna av markanvändning som de har utvecklats i Sverige, Storbritannien 
och ett antal andra europeiska länder. Lagstiftningen är för centralistisk. Den ger 
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alltför litet utrymme för experiment eller konkurrens. Fastighetsmarknaden ger där-
för mindre valfrihet för konsumenterna än någon annan marknad. Regleringarna ska-
par byråkrati och tidskrävande överklagande-ärenden. De ger upphov till höga priser 
på mark och till oönskade pendlingsavstånd. De ger dessutom upphov till köbildning 
eller tomma lägenheter i den mån det förekommer hyresreglering av traditionell typ 
eller i sin svenska form med bruksvärden.

Nya planerings- och regleringsprinciper behövs därför. Det krävs mer marknads-
ekonomiska principer, bättre incitament, mer decentralisering och mer konkurrens 
för att komma till rätta med problemen. Målsättningen bör vara större utbud på mark, 
mer flexibel markanvändning och större valfrihet. Detta kan endast åstadkommas 
genom att plan- och bygglagen förenklas, en kommunal skattereform och förnyat 
kommunalt självbestämmande i samhällsplaneringen. Vi ger därför i nästa avsnitt ett 
förslag till nya principer för den svenska fysiska planeringen.
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8
Bristen på forskning  
och teknisk utveckling  
i byggsektorn
Forskning och utveckling är numera av avgörande betydelse för företagens kon-
kurrenskraft. Sveriges ekonomiska tillväxt har under de senaste decennierna blivit 
allt tydligare beroende av FoU-investeringar för kreativitet och innovationer. Den 
relativa betydelsen av FoU-investeringar har varit särskilt uttalad inom vissa interna-
tionellt konkurrerande branscher som ICT-, läkemedels-, maskin- och transportme-
delsindustrin och dess storföretag. Sammanlagt arbetade 5 procent av de anställda 
i den varuproducerande industrin med forskning och utveckling år 2011. Det kan 
jämföras med 0,9 procent för byggsektorn (inräknat konsultföretag). Av hela antalet 
vetenskapliga forskare vid högskolorna är bara drygt två procent aktiva inom brett 
definierad byggforskning. 

Orsakerna till bristen på FoU i byggsektorn är uppenbara. Erfarenheterna från 
slutna ekonomier som Indien, DDR och andra planekonomier visar att avskärmning 
från internationell konkurrens i kombination med hindrande regelsystem leder till 
teknologisk stagnation, vilket kan illustreras av deras bilindustrier. I Indien med dess 
kombination av Marx och Gandhis ekonomiska teorier kom exempelvis Morris Oxford 
att produceras i sex decennier utan produktutveckling eller konkurrerande import. 
I DDR rådde i nära fyra decennier ett kösystem med upp till 15 års väntetid för de 
konsumenter som ville köpa en tekniskt nästan oföränderlig Trabant. Förhållandena 
var likartade i Tjeckoslovakien med dess stora Skodafabriker och i andra delar av 
Östblocket. Efter öppnandet av dessa ekonomier har den internationella konkurren-
sen och avregleringarna lett till en vitalisering av näringslivet med en mycket snabb 
produktutveckling, avvecklade köer och lägre priser.
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Det är troligt att de svenska storstadsregionernas låga produktion av bostäder, snab-
ba prisuppgång och långsamma produktutveckling orsakas av kombinationen av hård 
reglering och bristande konkurrens snarare än av förhållandena på kreditmarknaden:

I Sverige är bostadsbyggnadspriserna mycket höga i jämförelse med andra 
delar av EU, vilket illustreras av följande tabell. Av de 27 medlemsländerna i 
EU spelar Sverige i en helt egen division. Det visar den senaste statistiken från 
Eurostat som visar hur situationen såg ut år 2011. Snittpriset för att bygga 
bostäder i Sverige är 72 procent över genomsnittet i EU. Sverige ligger därmed 
långt före länder som Danmark, Österrike och Tyskland som kommer närmast 
på listan. (Rapport, 5 maj, 2013)

Tabell 4: Pris för bostadsbyggande i Sverige, EU i genomsnitt och nio länder med 
höga byggpriser inom EU 

En öppnare och mindre statligt reglerad bygg- och bostadsmarknad kommer att öka 
konkurrensen inom marknaden för flerfamiljshus, ge starkare incitament till kreati-
vitet bland arkitekter och andra formgivare och innovationer genom investeringar i 
teknisk forskning och produktutveckling inom byggföretagen. 

Den svenska planlagstiftningen har hela tiden byggt på ett dubbelt budskap. Å ena 
sidan har det kommunala planmonopolet sagts gälla, å andra sidan har dess räckvidd 
starkt begränsats av plan- och bygglagens (PBL) stora antal av detaljerade bestäm-
melser. Över kommunerna har dessutom funnits ett omfattande rättsligt system som 

Rang Land Index

1 Sverige 172

2 Danmark 138

3 Österrike 132

4 Tyskland 131

5 Luxemburg 122

6 Finland 118

7 Nederländerna 118

8 Frankrike 117

9 Belgien 101

Europeiska Unionen 100
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prövar förenligheten mellan kommunala särbestämmelser och planer, byggplaner 
och PBLs mångfald av bestämmelser.

Det kan visas att det maximala värdet av en fastighet är dess högsta pris, vilket 
återspeglar förväntade framtida nettofördelar av fastighetens kvalité, läge och olika 
territoriella positiva och negativa externa effekter. Samhällsekonomisk effektivitet 
innebär därför att mark- och byggplaneringen inriktas mot att nå ett maximalt sam-
manlagt fastighetsvärde. Ett fundamentalt matematiskt teorem säger att för ett 
maximeringsproblem medför varje effektivt begränsande restriktion en minskad 
nivå för problemets maximum. Med den stora mängd av centralt bestämda regler 
och restriktioner som plan- och bygglagen innebär måste den ha reducerat Sveriges 
samlade fastighetsvärde, även om avsikten varit att undanröja eller minska bebyg-
gelsens negativa externa effekter. Ett ytterligare problem är denna lags komplicerade 
uppbyggnad:

Det finns en mycket stor mängd avgöranden från svenska domstolar rörande 
PBL, praxis är så omfattande att den är svår att greppa. Lagändringar och ett 
konstant flöde av nya avgöranden ställer mycket stora krav på kommunernas 
kompetensutveckling på området. ... Större byggnationer föregås ofta av att 
kommunen detaljplanelägger marken, att exploateringsavtal tecknas med 
privata aktörer och att bygglov lämnas för åtgärderna. PBL ger den huvudsak-
liga legala kontexten. PBL har nått en sådan komplexitet att regelverket tycks 
ha blivit svårt att hantera även för kommunerna ... Även fastighetsexploate-
ringar med kommersiella aktörer som har en hög kunskapsnivå är drabbade av 
felaktigheter. En undersökning av professor Thomas Kalbro visar att vartannat 
exploateringsavtal strider mot PBL. Exploateringsavtal utgör fundamentala 
inslag vid exempelvis bostadsbyggnation. De kommunala företrädarna i attrak-
tiva områden har vant sig vid att låta fastighetsexploatören bygga eller rusta 
upp anordningar som egentligen ska bekostas och ombesörjas av kommunen. 
Ofta kräver också exploateringsavtalet tidiga investeringar av fastighetsex-
ploatören som gör att mycket likviditet krävs för att kunna ingå avtal med en 
kommun. Fastighetsexploatörens kostnader för arbetet vältras naturligtvis över 
på slutkunden men intäkten kommer mycket sent i projektet. Kretsen av kapital-
starka byggherrar som har förmåga att bära kostnaden för exploateringen är 
därför begränsad. (Hulegårdh och Mannergren: www.newsmill.se)

Plan- och bygglagen har vuxit ut genom ständiga tillägg och blivit en vildvuxen lag, 
som försvårat, fördyrat och ibland förhindrat investeringar och långsiktig planering 
i kommunerna, företagen och hushållen. Det innebär också att PBL – i likhet med 
lagstiftningen i Kalifornien och England – lett till relativa fördelar för byggmarknadens 
oligopolföretag och för de största kommunerna. Plan- och bygglagen och dess stat-
liga och byråkratiska överbyggnad bör därför kraftigt förenklas till att gälla externa 
olägenheter, tillgången på infrastruktur och sådana egenskaper i husen och dess 
miljö som har stor betydelse för människors liv och hälsa. 
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Behovet av 
samhällsplanering  
– ett konstruktivt förslag
Planering måste alltid föregå beslut. Särskilt beslut om investeringar i anläggningar 
för produktion av varor och tjänster kräver planering, som i sin tur kräver kunskap 
om olika restriktioner och prognoser över utvecklingen av den framtida efterfrågan. 
Både kunskap och prognoser är osäkra och alla investeringsbeslut är riskfyllda. För 
det enskilda hushållet som planerar att bygga sin villa är dess framtida efterfrågan 
på tjänster och egenskaper hos bostaden betydligt säkrare än för ett hyresbostads-
företags planerare. Än större är osäkerheten om konsumenternas preferenser nu 
och i framtiden hos Länsstyrelserna, Bostadsverket och andra statliga beslutsfattare. 
Det är det viktigaste skälet till att all planering skall ske så nära konsumenterna som 
möjligt. Tre faktorer talar för centralisering av investeringsplanering:

1. Resursers odelbarhet och stora livslängd som drar med sig stora fasta kostna-
der vid investeringen och det senare underhållet. En stor och odelbar kollektiv 
anläggnings fasta kostnader måste bäras av många konsumenter med varie-
rande betalningsvilja. 

2. Anläggningar kan ha positiva och negativa externa effekter (dvs producera 
kollektiva nyttigheter och skadligheter). Vissa bostadsmiljöer antas exempelvis 
skapa en bättre uppväxtmiljö för barn eller vara lugnare för äldre. Viss typ av 
produktion kan göra boendemiljön riskfylld. 

3. Statlig paternalism, som innebär att politiker och deras experter förutsätts veta 
vad som är bra för konsumenterna. Med en mycket skev fördelning av kunskap 
och information är det möjligt att hitta argument för paternalism som är fören-
liga med både konservativa och socialistiska ideologier.
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Tillsammans innebär dessa tre faktorer behov av politisk planering och skattefinan-
siering. Alla tre faktorerna – men särskilt paternalismen – spelade en avgörande roll 
den fysiska samhällsplaneringens och bygglagarnas etablering i Storbritannien och 
Sverige. Med utvecklingen mot ett kunskapssamhälle och den snabbt växande och 
allt mer utjämnade tillgången på information minskar paternalismens rimlighet och 
därmed dess legitimitet även genom en en icke-liberal världsåskådning.

Fortfarande ger höga fasta investerings- och underhållskostnader för samhällets infra-
struktur samt externa effekter viktiga argument för kollektivt beslutsfattande. Dessa kol-
lektiv bör göras så små som möjligt för att maximera de berörda konsumenternas nytta 
av anläggningarna. I allmänhet innebär det att samhällsplaneringen ska koncentreras till 
infrastrukturens utbyggnad och då till nätverk och institutioner med stor livslängd.

De, tillsammans med de konstitutionellt förankrade institutionerna viktigaste lång-
siktiga delarna av samhällets infrastruktur är det nationella vägnätet med dess länkar 
och viktiga noder, vilket kan illustreras med en kartbild över södra Sveriges vägnät 
på 1600-talet enligt en kartering av Eli F. Heckscher. Kartan visar att större delen av 
det nuvarande svenska stomnätet med dess Europa-vägar och större riksvägar redan 
hade etablerats på 1600-talet.

Södra Sveriges vägnät på 1600-talet.
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På samma sätt visar kartor över Gamla Stan och Södermalm i Stockholm att nätverket 
av gator som etablerats för flera hundra år sedan haft en i stort sett oförändrad drag-
ning. Nästan all modern analys visar starka samband mellan ekonomisk utveckling 
och tillgången på infrastruktur i form av tillgänglighet i nätverken för transport och 
kontakter mellan människor. Mycket av miljöproblem och andra negativa externa 
effekter har också ett samband med användningen av nätverken. Det är därför rimligt 
att kollektivt planera nätverken för transport och kommunikation. Men åter gäller 
principen att planeringen skall ske på litet avstånd till de huvudsakliga användarna 
av nätverken vilket innebär att huvuddelen av nätverksplaneringen ska ske i den 
lokala stadsdelen, i kommunen eller pendlingsregionen. Det är bara de nationella 
stomnäten som förutsätter statlig planering. Följande tabell ger en illustration av 
planeringens rimliga fördelning på olika territoriella nivåer.

Tabell 5: Exempel på infrastruktur och territoriella externa effekter efter tidsper-
spektiv i planeringen

 –  privata marknadslösningar tenderar att vara mest effektiva
 –  privata eller politiska lösningar (beror på institutionellt bestämda   
     transaktionskostnader)

 –  skattefinansierade politiska lösningar tenderar att vara mest effektiva

EXTERNA
EFFEKTER 
KOLLEKTIVA 
NYTTIGHETER

TIDSPERSPEKTIV

KORT
(DAGAR,VECKOR,
MÅNADER)

MEDELLÅNGT
(ETT DECENNIUM)

LÅNGT
(FLERA DECENNIER)

Inom grannskap Buller, lukt, skräp, 
olycksrisker 

Trädgårdsdesign, 
Husens färg och form

Småskaliga nätverk för trans-
porter, elektricitet, vatt en 
och informati on (detaljplan)

Inom kommun Buti ksskyltning, 
parkteater

Shoppingcentra, 
parker och grön-
områden

Nätverk för transport och 
kommunikati on i medelstor 
skala (stadsplan)

Inom pendlings-
region

Flygbuller, trafi k-
stockningar

Lokalisering av 
produkti on och 
boende

Nätverk för pendling och 
servicetransporter
Kreati va miljöer
(regionplan)

Inom en eller 
ett  mindre antal 
nati oner

Stabilisering och för-
delning av inkomster

Storskaligt energi-
system

Flygkorridorer och fl ygplat-
ser, vägars och järnvägars 
stomnätverk; formella 
insti tuti oner

Globala Informati ons- och 
valutafl öden

Internati onell säkerhet 
(Interpol; försvarsal-
lianser)

Klimatf örändring
(miljöavtal)
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Om planeringen skall ske effektivt bör den ta till vara information och kunskap så 
nära de enskilda människorna som möjligt. Det enskilda hushållet och dess medlem-
mar är i allmänhet den enda beslutsenheten som känner till de egna värderingarna, 
preferenserna och livsvillkoren. Beslut om konsumtion av varor och tjänster liksom 
ofta livsavgörande beslut om investeringar i utbildning, familjebildning och val av 
yrke planeras i Sverige av enskilda hushåll utan större inblandning av offentliga organ. 
På samma sätt är planeringen av företags inköp och investeringar en angelägenhet 
för företagens ledningar snarare än för offentliga organ. 

Situationen har i Sverige varit den motsatta när det gäller planeringen av hus-
hållens bosättning och val av byggnader – där reduceras valmöjligheterna radikalt 
genom offentliga planer och detaljerade bestämmelser. Även företagens lokalisering 
av produktionen och utformningen av deras byggnader och anläggningar styrs av 
detaljplaner och annan detaljerad reglering. Motiveringarna för dessa restriktioner 
på hushållens och företagens planering av byggande och användning av marken 
hämtas från plan- och bygglagen eller från vaga hänvisningar till externa effekter och 
kollektiva skadligheter eller nyttigheter.
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Slutsatser och 
policyrekommendationer
Långsiktigt bestående, omfattande och geografiskt spridda eller territoriella externa 
effekter är avgörande för rimligheten i beslut att lämna den hushålls- och företagsnä-
ra planeringsnivån till förmån för en politisk planering. Mycket av de externa effekter 
och kollektiva nyttigheter som idag hanteras politiskt i detaljplaner är både lokala 
och kortsiktiga och kan därför med större effektivitet hanteras genom överenskom-
melser i föreningar och andra frivilliga sammanslutningar eller av byggföretag som 
planerar bostadsområden och andra stora byggprojekt.

De ansatser till nationell planering som en gång inleddes inom den statliga loka-
liseringspolitiken och ”Riksplaneringen” har för länge sedan avvecklats och kommer 
antagligen aldrig att återkomma. Nationell eller övernationell fysisk planering krävs 
egentligen bara för flygets korridorer och flygplatser och för väg- och järnvägstrafi-
kens stomnät. De ekologiska konsekvenserna av investeringar, konsumtion och pro-
duktion kan vara lokala, regionala eller globala och de bästa lösningarna varierar, från 
privata marknadslösningar för småskaliga effekter med låga transaktionskostnader 
till globala politiska avtal för miljöproblem som har globala effekter.

Vår internationella jämförande analys visar att en mindre reglerad bygg- och 
bostadsmarknad ger en mer effektiv markanvändning och ett mer elastiskt utbud 
av bostäder och kommersiella fastigheter. En minskad reglering är särskilt viktig för 
de mest dynamiska storstadsregionerna där hårdhänta regleringar av byggandet 
kommit att leda till betydande prisstegring på lokaler och bostäder. De empiriska 
undersökningar som redovisas i denna studie visar att de brittiska och svenska plan- 
och bygglagarna medfört dramatiskt ökade lokal- och bostadskostnader vilka gett 
betydande förluster av välfärd och ekonomisk tillväxt.

Cheshire och Hilber (2008) har mätt byggregleringarnas merkostnad som skillna-
den mellan lokalpriset och den marginella byggkostnaden. De kallar skillnaden för 
en ”regleringsskatt” (regulatory tax). De visar att London har Europas och kanske 
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världens högsta regleringsskatt. Den uppgår till 800 procent i Londons West End, 449 
procent i City och 327 procent i Canary Wharf. Stockholms regleringsskatt beräknades 
till värdet 379, dvs ett värde mellan det som gäller i City of London och Canary Wharf.

Regleringarnas effekter på det svenska bostadsbyggandets kostnader och 
Stockholms bostadspriser är ännu större. De svenska bostadsbyggpriserna lig-
ger enligt EU-statistik drygt 70 procent över EUs genomsnitt och en internationell 
undersökning visar att bostadspriserna i Stockholm tillhör de högsta bland världens 
storstäder i förhållande till hushållens inkomster. Samtliga storstäder med så höga 
relativa boendekostnader är också genomgående de hårdast reglerade genom sina 
plan- och bygglagar.

Det har bland vissa makroekonomer funnits en föreställning om att det låga ränte-
läget varit den främsta orsaken till hushållens stora upplåning för inköp av bostads-
rätter och villor i våra storstäder. Statistiken från USA och dess hårdast reglerade 
delstat Kalifornien samt från Storbritanniens och Sveriges storstäder talar för att 
den hårdhänta regleringen av byggandet har lett till en långsam tillväxt av utbudet 
av bostäder. Den snabba tillväxten av inkomster i Kaliforniens storstadsområden, 
London och Stockholmsregionen har därför inneburit ständigt växande efterfrågeö-
verskott som medfört snabb prisstegring och stora lånebehov.

Ett mer flexibelt och adaptivt utbud av bostäder och lokaler är därför en förut-
sättning för lägre priser på bostäder och lokaler i de ekonomiskt mest expansiva 
regionerna. Det kan bara åstadkommas genom en drastiskt minskad statlig reglering 
av byggmarknaden och en förändring av den regionala och kommunala samhälls-
planeringen. Den måste koncentreras till försörjningen med territoriella kollektiva 
nyttigheter och då till olika nätverk för transport och kommunikation. 

Storskaliga regionala nätverk för vatten, el och avfall och för transport av varor 
och för kontakter och kommunikation är de viktigaste territoriella kollektiva nyt-
tigheterna och det är för sådan infrastruktur som offentlig planering blir effektiv. 
Eftersom de kollektiva effekterna av de flesta nätverk har relativt begränsad geogra-
fisk påverkan är det kommunernas och regionernas ansvar för samhällsplaneringen 
som bör återupprättas. Kärnan i den kommunala planeringen – ”stadsplaneringen” 
och översiktsplaneringen – bör då vara planeringen av nätverk med dess huvudnoder 
i form av torg, parker och terminaler och länkar i form av spår- och vägnät. Samtidigt 
är det uppenbart att det behövs regionplanering med dess tyngdpunkt i nätverk 
som sammanbinder kommuner till regionala bostads- och arbetsmarknader. Sådan 
regionplanering har sedan länge funnits i Stockholmsregionen och har på senare tid 
inletts i Skåne och Västra Götaland. Med den växande pendlingen och regionförsto-
ringen i alla regioner behövs troligen en nätverksorienterad regionplanering i alla 
Sveriges arbetsmarknadsregioner.

Nu finns det svaga incitament att utnyttja användbar mark för byggande och att 
skapa ekonomiskt rimliga nätverkslösningar i kommunernas och regionernas plan-
arbete. Den statliga fastighetsbeskattningen har avvecklats eftersom den inte gav 
några sådana incitament till kommunala beslutsfattare och därför att den i realiteten 
huvudsakligen var en kapitalbeskattning. Det finns ett talande engelskt uttryck: tax 
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capital and you drive it away, tax land and you drive it into use. Om målet är att öka 
utbudet av byggbar mark bör det därför införas en kommunal markskatt, baserad på 
tillgängligheten i nätverken. En sådan markskatt skulle dessutom ge positiva incita-
ment till effektiv kommunal investeringsstrategi.

Det finns starka skäl för kommuner att överväga system med detaljplaner 
utformade i privat eller kooperativ regi. Erfarenheter från andra länder visar att 
sådana detaljplaner utformade av utvecklingsföretag i samarbete med framstående 
arkitekter ofta skapar attraktiva boendemiljöer. En vidgning av detaljplanearbetet 
till en vidare krets än den kommunala skulle också öka incitamenten till kreativt 
samhällsbyggande.

Det svenska systemet med kostnadsfritt överklagande av detaljplaner och bygglov 
har i likhet med Storbritannien förstärkt friktionerna i byggprocessen. Med stöd av 
någon av de otaliga ofta detaljerade reglerna i plan- och bygglagen kan en granne 
till ett byggprojekt utan egentlig ansträngning eller kostnad bromsa en byggprocess 
i månader och ibland flera år. För ett stort byggföretag kan det ofta hanteras genom 
att företaget ”hamstrar” byggklar tomtmark. För ett litet företag och det enskilda 
hushållet kan överklaganden av bygglov göra ett byggprojekt omöjligt. 

Den enklaste reformen för att öka hastigheten i denna beslutsprocess vore att i 
likhet med många andra länder och regioner ha en avgift bestämd av den marginella 
arbetskostnaden för hanteringen av överklagandena. Med den vanliga begränsade 
arbetsinsatsen skulle avgiften för ett överklagande kunna hamna i storleksordningen 
ett till två tusen kronor. Kostnaden för den klagande är betydande om sannolikhe-
ten att få gehör för överklagandet är låg samtidigt som olägenheten endast berör 
någon enskild granne. En sådan avgift är däremot helt överkomlig om ett sannolikt 
nekat bygglov bestrids av en större grupp av grannar som kan dela på kostnaden för 
överklagandet.

Bruksvärdesystemet för prisbildningen på marknaden för hyresbostäder är en 
kvardröjande form av hyresreglering. Den har i storstadsregionerna starkt begränsat 
investeringar i nya hyresbostäder och bromsat omflyttningen mellan olika delar av 
bostadsbeståndet. Marknaden för hyresbostäder är därmed ett typiskt exempel 
på ”insider/outsider”-fenomen. Det innebär att ungdomar och andra nyanlända på 
marknaden diskrimineras till förmån för redan tidigare etablerade boende. Långväga 
pendling eller inköp av bostadsrätter eller egnahem bli då de enda möjligheterna att 
söka sig till utbildning eller arbete i de expansiva regionerna. Den bästa lösningen 
vore att helt avskaffa bruksvärdesystemet och att införa ett system som exempelvis 
liknar det belgiska systemet för hyressättning (Andersson, Pettersson och Strömquist, 
2007) Ett mer långsamt verkande alternativ är att tillåta en bestående fri hyressätt-
ning för alla nybyggda bostäder.
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	NäPo_Byggnadsmarknad
	baksida

