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Hyresritten och allminnyttan

Forslag till riksdagsbeslut

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om hyresrittens betydelse for arbetsmarknaden.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om hyresséttningen.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om inforandet av ett nytt stod for byggandet av smé klimat-
smarta hyresrétter.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om allménnyttan som bostadspolitiskt instrument.

5. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om utforséljningarna av allminnyttiga hyresritter.

6. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om regler vid ombildning av allménnyttig hyresritt till bo-
stadsrétt.

7. Riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om allménnyttans roll vid upprustningen av vara mest slitna
bostadsomraden.

8. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att allmdnnyttiga kommunala bostadsforetag ska drivas en-
ligt 1angsiktig sjdlvkostnadsprincip.

9. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om ett miljardprogram for miljonprogramsomréaden.

Motivering

Hyresritten dr sd mycket mer &n bara en boendeform. Den skapar valmgjlig-
heter pa var bostadsmarknad, den framjar rorligheten pa arbetsmarknaden,
den motverkar segregationen och dppnar dorrar till en egen bostad fér manga
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— de som viljer att hyra och dérigenom fa ett fullservicealternativ men ocksa
for dem dér 6vriga boendeformer av olika skél inte ar aktuella.

Trots detta menar vi att regeringen angriper hyresritten, allmdnnyttan och
hyresgésterna pa punkt efter punkt. Med stor malmedvetenhet har produkt-
ionsstdd, avvecklade mél, avlovad lagstiftning och marginaljusterande for-
andringar sammantaget lett fram till en tydlig bild av hur ambitionerna pa det
bostadspolitiska omradet minskat. Hyressittningssystemet dr under utredning
till (ar vi rddda for) den starkare partens fordel.

Effekterna visar sig redan genom en dramatisk minskning av nybyggda hy-
resritter och dér utforsdljningen av allmidnnyttan kommer att leda till mins-
kade valmojligheter, 6kad segregation, minskad rorlighet och sdmre forutsatt-
ningar for kommunerna att garantera alla medborgare bostad. Utvecklingen
gar at helt fel hall och kommer att sl hart mot kommande generationer.

Hyresritten — en sjalvklar del av bostadsmarknaden
och en forutséttning for rorligheten pa
arbetsmarknaden

Vi socialdemokrater anser att samhillet har ansvar att trygga bostadsforsorj-
ningen, att motverka boendesegregation och att halla nere boendekostnaderna.
Sverige har lange haft tre huvudsakliga upplatelseformer; hyresrétt, bostads-
ratt och dganderdtt. Samtliga dessa fyller viktiga behov for ett fungerande
samhélle. Utvecklingen i framfor allt storstadsomradena med utforséljningar
samt ombildningar av hyresrétter till bostadsrétter rubbar balansen och be-
grénsar rorligheten pa savil bostadsmarknaden som arbetsmarknaden.

For att arbetsmarknaden ska kunna blomstra forutsitts att det finns bosté-
der att tillga. Det finns olika 16sningar pa detta, men hyresritten och allmén-
nyttiga bostadsforetag har lange varit samhillets frimsta verktyg for att till-
godose behovet av bostédder. Professor Andrew Oswald vid Warwick Univer-
sity har pavisat sambanden mellan upplatelseformer och arbetsmarknaden.
Hans studier visar att arbetslosheten okar snabbare i de ldnder som haft den
snabbaste tillvixten av andelen dgt boende. Den frimsta forklaringen till detta
dr att dgt boende innebdr hogre kostnader for att byta bostad, vilket minskar
rorligheten. Samma resultat har sociologen Maria Brandén pa Stockholms
universitet, Institutionen for framtidsstudier, kommit fram till i sin studie
Arbetsloshet, uppldtelseform och geografisk rérlighet dar hon undersoker
sambanden mellan bostads- och arbetsmarknaden.

Det finns problem pa bostadsmarknaden som maste hanteras. PA manga
hall rader bostadsbrist, vilket sdrskilt drabbar de unga och de med svag eko-
nomi. Bostadsbristen i landets tillvéxtorter dr ocksa ett hinder for rorligheten
pa arbetsmarknaden. Mot denna bakgrund &r det bekymmersamt att utbudet
av hyresritter minskar genom ombildningar till bostadsrdtt och att vissa
kommuner driver en utforsiljningspolitik av allménnyttan.

Bristen pa hyresbostdder med rimliga hyror i expansiva storstadsregioner
forsvagar mojligheterna for néringslivet att utvecklas. Det dr frimst unga
vuxna och andra som flyttar in till storstadsomradena som drabbas av bristen
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pa bostdder med rimliga boendekostnader. Sverige behdver skapa bittre vill-
kor for byggande av hyresritter och hyresboende. Inriktningen bor vara att
skapa mojligheter for alla att kunna fa en bostad till rimlig kostnad och att
skapa mdjligheter for ndringslivet att utvecklas och kunna efterfraga den
arbetskraft som behdvs. Vi socialdemokrater anser att det behovs ett fortsatt
stod for nyproduktion av hyresrétter i 1dgen ddr marknaden visar sitt tillkorta-
kommande och for att tillgodose malet om allas rétt till en god bostad till en
rimlig kostnad.

Hyresséttning

I framtidens allt rorligare samhélle dar ménniskor kommer att flytta runt mer
spelar hyresrétterna en viktig roll. For oss socialdemokrater &r ett stabilt hy-
ressittningssystem av avgorande betydelse for en fungerande hyresmarknad.
Marknadshyror &r inte den modell som gynnar hyresgister med vanliga in-
komster. Dérfor avvisar vi socialdemokrater de forslag som ldmnas i slutbe-
ténkandet fran Utredningen om allménnyttan SOU 2008:38 EU, allmdnnyttan
och hyrorna. Utredningens forslag om efterfragestyrda hyror kan komma att
innebdra 50-150 % i de tre storstadsregionerna och 20-50 % i mellanstora
stiderna. Hyreshdjningarna kan leda till att drygt 50 000 hushall med laga
inkomster kan tvingas fran storstddernas attraktiva omraden. Det &r mer dn
70 000 personer som kan tvingas flytta enligt berdkningar fran Hyresgéstfore-
ningen. Utredningens forslag innebér dven att statens makt over hyressatt-
ningen dkar pa bekostnad av marknadens parters makt.

Vi socialdemokrater vill i stéllet se en hyresséttning som styrs av andra
principer én enbart utbud och efterfragan. En begrinsning i hur mycket hy-
rorna fir héjas maste finnas kvar for att motverka ockerhyror och forsdkra
hyresgéstens faktiska besittningsskydd. Ett sitt att uppné detta mal kan vara
aktiv politik och ett mer framsynt ansvarstagande fran parterna pa bostads-
marknaden inom i stort sett nuvarande bruksvérdessystem. Skillnaden mellan
den hyresniva som ér resultat av ndgon form av bruksvirdessystem och vad
det skulle bli med marknadshyror fér heller inte bli for stor. D4 kommer pro-
blemen med svartkontrakt, ombildning till bostadsrdtt och minskad nypro-
duktion av hyresritter bli allt svarare att bemdstra. Vi menar att man maste
6vervdga hur man langsiktigt kan forbittra de ekonomiska forutséttningarna
for hyresratten och ddrmed balansen mellan upplételseformerna.

Ett nytt stod till byggandet av smé klimatsmarta
hyresrétter

Den borgerliga politiken har lett till att byggandet av hyresritter kraftigt
minskat enligt siffror fran Boverkets indikatorer. Paborjandet av hyresritts-
byggandet har minskat med 63 % under forsta halvaret 2007 jamfort med
forsta halvéaret 2006, och vérst dr det i Stockholm dér minskningen &r 75 %.
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Under 2008 kan vi se en minskning med 20 % av byggandet av hyresrétter
jamfort med 2007.

Detta dr en oroande och farlig utveckling. Inte minst eftersom vi i dag har
stora ungdomskullar som &r pa vdg ut pa bostadsmarknaden. Vi socialdemo-
krater vill bryta denna negativa utveckling den borgerliga politiken medfort
och infora ett nytt investeringsstod. Det ska vara ett stod som stimulerar by g-
gande av hyresrétter men ocksa sétter fokus pa hallbarhet och framtid, och det
ska vara ett gront investeringsstod som stimulerar byggandet av billiga och
miljovénliga hyresbostdder samt stimulerar produktion av mindre ldgenheter
till 14ga hyror. Till skillnad mot tidigare investeringsstod vill vi stdlla krav pé
att produktionen och driften av nya fastigheter ska vara miljovénlig.

Allménnyttan — till nytta {for alla

Tillgangen till goda bostdder for alla medborgare har utgjort en central del i
den svenska vilfardspolitiken. Raétten till en bostad ar lagfdst i Sveriges
grundlag. Det tidigare malet for bostadspolitiken var att skapa forutsittningar
for alla att leva i goda bostider till rimliga kostnader och i en stimulerande
och trygg milj6. Genomforandet av bostadspolitiken vilar pa en ansvarsfor-
delning mellan stat och kommun, dér staten har ansvar for det overgripande
regelsystemet och kommunerna har ansvar for bostadsforsorjningen lokalt.
Malet om en social bostadspolitik har av den moderatledda regeringen ersatts
med ett vagt mél som innebér “langsiktigt vdl fungerande bostadsmarknader
déar konsumenternas efterfragan mdéter ett utbud av bostdder som svarar mot
behoven”. Detta duger inte. Fér oss socialdemokrater dr bostaden nidgot mer
an bara en handelsvara.

Allménnyttans historia och dess dubbla syften

Alltsedan 1940-talet har de allménnyttiga bostadsforetagen haft en avgérande
betydelse for tillkomsten av bra bostdder for familjer. Under en lang period
byggde vi gemensamt upp ett allmidnnyttigt bostadsbestand préglat av sjélv-
kostnadsprincipen. Bostadsbestdndet skulle vara stort och attraktivt for breda
grupper pa bostadsmarknaden, oavsett inkomst eller bakgrund. Det var ett
ideologiskt vdgval. Vi valde inte den kontinentala metoden att bygga sir-
skilda socialbostader for dem som har det allra samst stéllt. Vi valde en public
housing-modell for att undvika stigmatisering.

Fréan att ursprungligen ha varit en narmast marginell foreteelse svarade de
kommunalt dgda allménnyttiga bostadsforetagen under en lang rad ar for en
stor del av tillskottet av bostidder pa den svenska bostadsmarknaden. For att
kunna 16sa sina dubbla uppdrag maste allmédnnyttan rikta sig till alla medbor-
gare, oavsett inkomst, familjestorlek eller social stdllning. Darigenom majlig-
gors en social interaktion mellan individer med olika bakgrund, vilket i sin tur
kan reducera de foljdproblem som uppstér niar ekonomiskt svaga och socialt
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utsatta grupper koncentreras till vissa omraden. I dag har denna sociala inte-
grationsfunktion kompletterats med en etnisk dimension.

Denna bakgrund maéste finnas med om man ska forstd det dubbla syftet
med uppbyggnaden av allmédnnyttiga bostadsforetag, huvudsakligen med
kommunerna som huvudmin. Detta dubbla syfte dr dels att tillhandahalla
bostdder av god kvalitet till rimliga kostnader for ekonomiskt svaga och ut-
satta grupper, dels att fungera socialt integrerande.

Ett bostadspolitiskt och arbetsmarknadspolitiskt
instrument f6r kommunerna

Kommunala bostadsfoéretag har under lang tid varit ett viktigt instrument for
att fraimja en social bostadspolitik. Skilet till att kommuner dger och forvaltar
bostédder har varit att frimja mélet om goda bostéder till rimliga kostnader &t
alla. De kommunala bostadsforetagen ska dock, inom ramen for sjdlvkost-
nadsprincipen, bedrivas effektivt och langsiktigt inom ramen for de forutsatt-
ningar som ges av det uppdrag foretagen har. Pa s& vis kan bolaget ocksé
anpassa bestandet till behoven hos olika grupper — ungdomar, studenter, barn-
familjer, &ldre.

Vi socialdemokrater vill fortsdtta att utveckla de allménnyttiga bostadsfo-
retagen pé ett sadant sétt att dgarna ges professionella mojligheter att ta sitt
bostadspolitiska ansvar. I det sammanhanget bor en tydlig definition av be-
greppet faststillas och ett socialt uppdrag formuleras. Det kan dérfor behova
overvigas om det krédvs en storre tydlighet gentemot kommunerna om att leva
upp till sitt bostadsforsérjningsansvar och da sdrskilt ansvaret om boende till
rimliga kostnader. Kommunernas bostadsforsorjningsansvar bor baseras pa
kunskap om de verkliga behoven pa bostadsmarknaden och arbetsmarknaden.
Det ir angeldget att kommunerna genom de allmédnnyttiga bostadsforetagen
bidrar till ett varierat utbud pa de lokala bostadsmarknaderna. P& sé vis for-
battras mdjligheterna for den enskilde att f4 en bra bostad, vilket ar ett viktigt
vilfardspolitiskt mél, samtidigt som utveckling inom néringsliv och arbets-
marknad frimjas.

Utforsdljningarna av allminnyttan ar ett steg 1 fel
riktning

Intressant att notera dr att andelen ekonomiskt svaga eller i Ovrigt utsatta
grupper i allmédnnyttan dkar ju mindre foretaget dr. Detta tyder pa att relativt
sett stora allménnyttiga bostadsforetag dr viktiga om just allménnytte- och
integrationstanken ska kunna fi utrymme. Med smé foretag riskerar uppen-
barligen allménnyttan att utvecklas i hogre grad mot boende fér marginali-
serade grupper. I takt med utforsdljningarna av allménnyttan har allminnyttan
blivit alltmera lik socialbostdder. Detta visar bostadsforskarna Bengt Turner
och Anna Magnusson med all 6nskvérd tydlighet i sina studier av utforsélj-
ningarna av allménnyttan.
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Vi socialdemokrater vill investera i blandade upplatelseformer. Darfor ar
regeringens klartecken for utforsédljning av hyresrétter i attraktiva omraden
som redan domineras av bostadsritter ett steg i fel riktning. Utforséljningarna
kommer att oka pé stigmatiseringen av allmédnnyttan och i forldngningen
bidra till skapandet av socialbostider.

Klarare regler for ombildningar

Genom slopandet av tillstdndsplikten vid ombildning fran hyresritt till bo-
stadsritt har regeringen forsvagat hyresréttens stdllning och ddrmed hyresgés-
ternas stéllning. De hyresgister som medvetet valt att bo hos en allmannyttig
hyresvérd riskerar numera att tvingas in i valet mellan att medverka i en bo-
stadsrittsombildning eller att bli hyresgést hos sina grannar.

Enligt bostadsrittslagen krévs att tva tredjedelar av hyresgésterna vid en
omrdstning stoder beslutet om att kopa fastigheten. I de fall det inte finns en
sadan majoritet kan det tyckas rimligt att fastigheten ska kvarstd som hyres-
ritt, men sa ér inte fallet. I stéllet kan det ordnas nya omrdstningar gang pa
ging med mellanliggande dvertalningskampanjer. Nar en stor andel av hyres-
gésterna rostar emot en ombildning bor de ges rétten att tryggt kunna fortsétta
att bo pa det sitt de en gang valt. Forfarandet vid bostadsrittsombildning
behdver bli tydligare och mer rattssdkert. Det behdver inforas en begransning
av antalet omrostningar inom en begrénsad tidsperiod.

En langsiktig sjalvkostnadsprincip ar nddvandig for
upprustningen av vara mest slitna bostadsomraden

For oss socialdemokrater &r bostadspolitiken ett centralt omridde for valfards-
politiken. Ansvaret for bostadspolitiken &r en bade nationell och lokal angelé-
genhet som bor forsvaras. Villkoren och forutséttningarna for allminnyttiga
och kommunala bostadsforetag behdver forstirkas for att syftet med de all-
ménnyttiga bostdderna littare ska kunna uppnas.

Exemplet Gérdsten har visat hur viktigt det &r att sdtta samhéllsnyttan
framfor egennyttan. Man kan inte pd marknadens villkor och krav pa avkast-
ning rusta upp de omraden som &r i storst behov. Darfor behover Sverige
behdver en bostadspolitik ddar kommunala bostadsforetag drivs enligt en lang-
siktig sjélvkostnadsprincip snarare dn av ett vinstmaximeringsperspektiv.
Regeringens utredning SOU 2008:38 EU, allmdnnyttan och hyrorna foreslar
att de allmé@nnyttiga bolagen ska drivas som om foretaget vore en marknadse-
konomisk investerare. Utredningen kréver alltsd att alla investeringar som ett
allménnyttigt bolag gér maste overrensstimma med vad en marknadsekono-
misk aktor forvintar sig fa i utdelning av investeringen.

1 sin rapport Affiren Gdrdsten — har fornyelsen av Gadrdsten varit lonsam?
undersoker nationalekonomerna vid KTH och avdelningen Bygg- och fastig-
hetsekonomi — Institutionen for Fastigheter och byggande Stellan Lundstrom
och Hans Lind om upprustningen av Goteborgsfororten Gardsten har varit
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ekonomiskt 16nsam. Strikt foretagsekonomiskt har inte upprustningen varit
l6nsam. Daremot har upprustningen av Gérdsten varit 16nsam pé en samhélle-
lig niva. Rapporten identifierar ett antal viktiga forutséttningar for den lyck-
ade upprustningen, ndmligen att det krévs ett kraftfullt, uthalligt och malinrik-
tat bostadsforetag samtidigt som det maste finns tydliga direktiv och en tydlig
affdrside.

De allminnyttiga bostadsforetagen &r av flera skil viktiga som ett icke
vinstbaserat alternativ pa bostadsmarknaden. Allménnyttiga bostadsforetag
som tillhandahéller goda bostdder for alla, oavsett inkomst eller andra sér-
skilda behov, innebér att ocksa de sdmst stéillda far mdjlighet att pa hela hy-
resmarknaden efterfrdga en bostad av god kvalitet till rimlig hyra.

Sjalvkostnadsprincipen behover dérfor ytterligare preciseras, och det be-
héver narmare belysas vilka kostnader som ska anses som “nédvandiga kost-
nader” for bostadsverksamhetens bedrivande. Det finns behov av att tydlig-
gora vad som ska gilla for kommunala bostadsforetag. Om det féorekommer
att vinstutdelningsbegrinsningen kringgéds pa olika sétt maste lagstiftningen
bli tydligare. Eftersom kommunala bostadsforetag levererar en allménnyttig
tjénst — tillgang till goda bostidder — till kommunmedlemmar, behdver kom-
munallagens likstéllighetsprincip respektive sjdlvkostnadsprincip tillimpas pa
kommunala bostadsforetag. Kommunala bostadsforetag ska betraktas som en
investering 1 en social bostadspolitik och inte som en del av den kommunala
formdgenhetsforvaltningen.

Investera i ett miljardprogram for miljonprogrammen

Den borgerliga regeringens kraftigt sinkta fastighetsskatt for de mest vérde-
fulla fastigheterna utgdr en pinsamt tydlig klasspolitik med stora, delvis ofi-
nansierade, omfordelningar till fastighetségare i de mest vélbestillda omré-
dena. Det &r sannerligen inte i dessa omrdden som det krévs nagot miljard-
program for ett béttre boende. Réntan pa uppskovsbelopp i samband med
forsdljning av bostad forsdmrar dessutom rorligheten pa bostadsmarknaden.
Det har blivit dyrare att byta bostad. Samtidigt har stdden till nyproduktion av
flerfamiljshus tagits bort, vilket gor det dnnu svarare for unga, flyktingar och
andra att Over huvud taget etablera sig pa bostadsmarknaden.

Samtidigt som de allra rikaste fér stora skattesdnkningar vet vi att det finns
ett stort renoveringsbehov i det befintliga bestandet i miljonprogramsomra-
dena. Genom denna bl skattevixling” sker en enorm formdgenhetsover-
flyttning till de ménniskor som redan i dag har en bra situation pa bostads-
marknaden. Darfor vill vi socialdemokrater att en satsning p& miljonprogram-
somradena prioriteras. Skillnaden mellan olika bostadsomraden okar, sarskilt
i de storre stdderna. Boendet har blivit en klassindikator, varfor vi tror att det
ar vasentligt att 6ka utbudet av attraktiva bostadsomraden. Det finns bostads-
omraden dér husen forvisso har bra ldgenheter med god standard, men omra-
det eller stadsdelen i sin helhet har brister.

Vi vill ha fler attraktiva bostadsomraden dir ménniskor trivs och dér fore-
tag vill etablera sig. Ett intressant forslag i denna riktning &r att Sabo har
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annonserat att man vill att allménnyttan ska gi i brdschen for supersnabbt
Internet. Men allménnyttan kan vara en foregangare i bostadssektorn pa flera
sdtt. Man kan vara ledande inom klimatmaéssigt byggande av friska hus som
hindra exempelvis allergier.

Allménnyttan kan bidra till en stadsutveckling dér en béttre variation av
bostdder och affdrer, restauranger och arbetsplatser blandas och tillgdngen till
kommunikationer dr god. Upprustning, ombyggnad och fornyelse av redan
befintliga hus och miljoer maste prioriteras i ord och handling. Staten har ett
ansvar for samordning, ansvarsfordelning och kompetensforsorjning. For att
driva pa utvecklingen lokalt bor staten ta initiativ tillsammans med andra
berdrda, fastighetsdgare, kommuner och néringsliv, sé att stadsfornyelse av de
mest utsatta bostadsomradena prioriteras. Vi maste bygga en socialt, ekono-
miskt och ekologiskt hallbar allminnytta i miljonprogrammens flerbostads-
hus. Det finns i dag goda exempel hur man kan lyckas med detta, men vi vill
se manga fler. Darfor vill vi investera i ett miljardprogram f6r miljonpro-
grammen.

Stockholm den 3 oktober 2008

Carina Moberg (s)

Gunnar Sandberg (s) Christina Oskarsson (s)
Rose-Marie Carlsson (s) Johan Lofstrand (s)
Fredrik Lundh (s) Eva Sonidsson (s)
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