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Tillaggsbudget for ar 2001 —
utgiftsomrade 18 Samhallsplanering,
bostadsforsorjning och byggande

Till finansutskottet

Finansutskottet har beslutat att bereda bl.a. bostadsutskottet tillfdlle att yttra
sig dver 2001 ars ekonomiska varproposition (prop. 2000/01:100) i vad avser
tillaggsbudget till statsbudgeten for budgetéret 2001 jamte motioner, allt i de
delar som berdr utskottets beredningsomrade.

I detta yttrande behandlas forslagen i den ekonomiska véarpropositionen om
tilldggsbudget vad avser utgiftsomrade 18. Vidare tar bostadsutskottet still-
ning till férslagen i Folkpartiets partimotion 2000/01:Fi20 yrkande 28 samt i
motionerna 2000/01:F21 (m) och 2000/01:Fi27 (m).

En av de fragor som aktualiseras genom regeringens forslag om tilldggs-
budget for &r 2001 for utgiftsomrade 18 ar vilka atgérder som behdvs for att
astadkomma ett 6kat byggande av hyresbostédder. Denna fraga har bostadsut-
skottet tidigare i var uppmérksammat genom en av utskottet anordnad offent-
lig utfragning pa temat “Varfor byggs det sa f4 hyresbostdder i Sverige?”.
Utskottet bifogar protokollet fran denna utfragning som bilaga till yttrandet.

Sammanfattning

Utskottet foreslar att riksdagen skall godkdnna regeringens forslag om an-
slagsforandringar pa tilliggsbudget for 2001 avseende utgiftsomrade 18.
Vidare tillstyrker utskottet regeringens forslag att inrdtta ett nytt investerings-
bidrag for nybyggnad av hyresbostdder samt om ett bemyndigande for rege-
ringen att fatta beslut om saddant stod. Motstaende motionsforslag avstyrks.

Till yttrandet har fogats en gemensam avvikande mening (m, kd, c, fp)
med innebodrden att riksdagen bor avvisa forslaget om det nya investeringsbi-
draget. I sdrskilda yttranden redovisar ledaméterna fran dessa partier dven sin
syn pé ett initiativ frdn bostadsutskottet om tillfillig fordndring av berdk-
ningsgrunderna for bostadsbidrag till studerande.
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Utskottets 6vervidganden

21:10 Bostadsbidrag

Bostadsbidrag till barnfamiljer och till ungdomar mellan 18 och 29 ar utan
barn utgar enligt bestimmelserna i lagen (1993:737) om bostadsbidrag. De
senaste mer betydande fordndringarna i reglerna for bostadsbidragen besluta-
des av riksdagen véren 1996 och tradde i kraft den 1 januari 1997.

I statsbudgeten for innevarande r finns for bostadsbidrag uppfort ett ram-
anslag pd 4 760 miljoner kronor. Regeringen foreslar att detta anslag minskas
med 500 miljoner kronor.

Utgifterna for bostadsbidragen dr starkt beroende av hur hushéllens in-
komster, bostadskostnader och sysselsdttningsgrad utvecklas. Regeringen
anfor att den gynnsammare utvecklingen av sysselsittningen och reallonerna
medfor att utgifterna for bostadsbidraget minskar. Mot bakgrund av den eko-
nomiska beddmning som regeringen nu gor anses dirfor anslaget kunna
minskas med det féreslagna beloppet.

Forslaget, som inte mott ndgra invidndningar i motioner eller vid bered-
ningen av drendet, tillstyrks av bostadsutskottet.

Utskottet vill i detta sammanhang informera finansutskottet om vissa pa-
gdende Overvdganden om fordndrade villkor for bostadsbidrag under andra
halvaret i ar. Bostadsutskottet har uppmérksammat att den omléggning av
studiemedelssystemet som kommer att genomforas den 1 juli i ar kan fa vissa
oonskade effekter for bostadsbidrag till studerande. Denna fordndring av
studiemedlen kan i vissa fall leda till minskade bostadsbidrag till studenter
trots att de efter omldggningen har en sammantaget ofordndrad ekonomisk
situation. Denna effekt uppkommer genom den omfordelning mellan 14n och
bidrag som sker inom studiemedelssystemet.

Bostadsutskottet dverviger for ndrvarande olika 16sningar for att undvika
att de oonskade effekterna uppkommer under 16pande bidragsar. Dessa 10s-
ningar kommer att innebéra en mindre utgiftsokning inom bostadsbidragssy-
stemet for budgetaret 2001. Oavsett vilken teknisk 16sning som véljs kan dock
kostnaderna berdknas till omkring 25 miljoner kronor. Utskottet gér emeller-
tid bedomningen att denna begriansade utgiftsokning vdl kommer att rymmas
inom anslaget for bostadsbidrag dven efter den anslagsminskning som rege-
ringen foreslagit och utskottet ovan tillstyrkt. Som framgétt ovan redovisar
regeringen 1i tilliggsbudgeten for 2001 sjunkande utgifter for bostadsbidragen och
foreslar darfor ett minskat anslag. Erfarenheterna fran de senaste &ren visar att
regeringen regelméssigt Gverskattat utgifterna for bostadsbidragen. Detta gillde
inte minst for budgetaret 2000 ddr de slutliga utgifterna for bostadsbidragen kom
att ligga ndrmare 1 300 miljoner kronor under det ursprungligen anvisade ansla-
get. Det finns mot den bakgrunden inte anledning att nu gora nigon ytterligare
justering av bostadsbidragsanslaget.



31:5 Bidrag till Fonden for fukt- och mégelskador

I statsbudgeten for innevarande &r finns for detta dndamal uppfort ett ram-
anslag pd 50 miljoner kronor. Regeringen foresldr att detta anslag minskas
med 10 miljoner kronor. Avsikten 4r att anslagsminskningen skall bidra till att
finansiera en Okning av anslaget Bidrag till Sveriges meteorologiska och
hydrologiska institut.

Bostadsutskottet tillstyrker regeringens forslag.

31:12 Investeringsbidrag for nybyggnad av hyresbostider

I forslaget om tilldggsbudget for ar 2001 ldgger regeringen fram ett forslag
med innebdrden att ett nytt investeringsbidrag for nybyggnad av hyresbosté-
der skall inrdttas. Det formella forslaget vad géller tilliggsbudgeten avser
inrdttandet av ett nytt ramanslag 31:12 Investeringsbidrag for nybyggnad av
hyresbostider pa 1 miljon kronor. Utbetalning av stdd avses emellertid inte
komma att ske under &r 2001. Forslaget om att inrétta ett anslag for &ndamalet
redan under innevarande ar ldggs i stéllet fram for att ge en lamplig anknyt-
ning till statsbudgeten for det forslag om bemyndigande som regeringen
ocksa presenterar under tilliggsbudgeten. Det foreslas att regeringen bemyn-
digas att under 4r 2001 inom utgiftsomrdde 18 besluta om stdd till investe-
ringar for nybyggnad av hyresbostdder i omraden med bostadsbrist som inne-
bar utgifter pa hogst 1 300 miljoner kronor under &ren 2002—-2004. Fordel-
ningen mellan budgetaren avses vara 100 miljoner kronor under 2002 samt
600 miljoner kronor under 2003 respektive 2004. Regeringen avser att ater-
komma i fragan i budgetpropositionen for 2002.

Regeringen lamnar en redovisning om inriktningen pa och omfattningen av
den foreslagna stodformen som kan sammanfattas enligt foljande. Den totala
omfattningen pa bidragsgivningen avses uppga till 2,5 miljarder kronor under
fem é&r. Bidrag skall kunna utga till projekt som pébdrjas under tiden den 17
april 2001—den 31 december 2004 och férdigstélls inom tvé &r fran paborjan-
det. Stod skall endast kunna utga till nyproduktion av bostéder upplétna med
hyresrétt. Vid utformningen av de ndrmare vilkoren for stodet bor dnskema-
len om skélig produktionskostnad och boendekostnad beaktas. Syftet dr att
uppna en produktion av fraimst sma eller medelstora lagenheter. Bidraget ar
inte avsett for olika typer av kategoribostdder. Stod bor ldmnas for bostdader
som tillkommer med stdd enligt forordningen (1992:986) om statlig bostads-
byggnadssubvention. Det dr viktigt att de ekologiska aspekterna beaktas.
Dirfor skall bidraget ocksa kunna ldmnas utan hinder av att bidrag enligt
forordningen (2000:1389) om statligt stdd till bostadsinvesteringar som fram-
jar ekologisk hallbarhet 1dmnas for samma projekt. Lansstyrelserna foreslas
bereda och besluta om bidragen baserat pa foreskrifter utfardade av Boverket.
Som ett villkor foreslés gilla att de bostdder som byggs med stodet skall
formedlas via den kommunala bostadsformedlingen eller i samarbete med
kommunerna. Det bor enligt propositionen ankomma pa regeringen att ut-
forma de nirmare bestimmelserna om bidragsgivningen.
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Regeringens forslag om att inrdtta ett investeringsbidrag for nybyggnad av
hyresbostidder avvisas i flera motioner.

I Folkpartiets partimotion 2000/01:Fi20 yrkande 28 foreslas att regering-
ens forslag avslas av riksdagen. Enligt motionen &r inte bidraget en effektiv
atgird mot bostadsbristen. Aven i partimotionerna 2000/01:Fil7 (m),
2000/01:Fil18 (kd) och 2000/01:Fil9 (c) forordas ett riksdagens avslag pa
regeringsforslaget. Forslagen om prelimindr ram for utgiftsomréde 18 for aren
2002-2004 utgdr i dessa motioner frén denna fOrutsdttning. I motionerna
framhalls att skatteldttnader inom bostadssektorn 4r en béttre dtgérd for att
astadkomma ett Okat bostadsbyggande. I Centerpartiets motion framhalls
dven behovet av dtgirder som kan frémja konkurrensen inom bostadsbyggan-
det.

Moderata samlingspartiets syn pa regeringens forslag utvecklas i motion
2000/01:Fi21 (m). I motionen anfors att erfarenheterna av direkta ekonomiska
bidrag till bostadsbyggande i olika generella former entydigt pekar i negativ
riktning. Motiondrerna framhaller ocksa att ndringslivet samstimmigt har
avvisat tanken pa att infora ett investeringsbidrag. Investeringsbidraget anses
kunna bli kostnadsdrivande och konkurrenshdmmande. Motsvarande argu-
ment for ett avslag pa regeringsforslaget fors ockséd fram i motion 2000/01:
Fi27 (m). I denna motion foreslds dven att riksdagen i ett tillkinnagivande
skall framhélla att forutsdttningarna for nyproduktion av hyresbostider bor
forbdttras pa annat sétt. Detta bor enligt motiondren ske genom bl.a. sinkta
skatter, 6kad konkurrens, foréndringar i fastighetsbildningen, forenklingar i
plan- och bygglovsprocessen samt forandringar i hyresséttningssystemet.

Bostadsutskottet anfor foljande om regeringsforslagen om ett nytt investe-
ringsbidrag for nybyggnad av hyresbostédder samt de motstdende motionerna.

Utveckling pa bostadsmarknaden under 1990-talet har sedan en langre tid
givit anledning till oro. De ekonomiska problemen i bdrjan av detta decen-
nium bidrog till en kraftig nedgang i bostadsproduktionen. Aven om det eko-
nomiska ldget forbattrats under senare ar kvarstar omfattande problem péa
bostadsmarknaden. Trots en i vissa delar av landet allt mer tilltagande bo-
stadsbrist har nyproduktionen av bostdder fortfarande inte kommit upp till en
nivd som kan anses vara langsiktigt hallbar. Enligt Boverkets bedomningar
skulle det behova byggas 25 000-30 000 ldgenheter arligen for att svara mot
den langsiktiga efterfrigan. Det kan ndmnas att under de senaste dtta dren har
det i genomsnitt endast byggts 13 000 lagenheter per ar.

Forutom att den totala omfattningen av bostadsbyggandet behdver oka
finns anledning att rikta uppméarksamhet mot vilken typ av bostider som
byggs. Andelen bostadsritter i nyproduktionen har markant 6kat under senare
ar. Detta trots att ménga hushall, inte minst ungdomar och yngre familjer, i
forsta hand efterfragar hyreslagenheter med en rimlig boendekostnad. Till-
gangen pa hyresldgenheter har ytterligare begrénsats genom den politik med
utforsdljning av kommunalt d4gda hyresbostdder som bedrivs i vissa kommu-
ner.



Orsakerna till att hyresldgenheter produceras i alltfor begransad omfattning
dr flera. Det handlar bland annat om snabbt stigande markpriser och bygg-
kostnader som inte kunnat héllas pa en rimlig nivd. Pa en starkt dverhettad
bostadsmarknad ger dyra bostadsritter i exklusiva liagen ett storre utrymme
for vinster dn hyreslagenheter, som maéste halla sig inom de ekonomiska
ramar som bruksvérdessystemet sétter upp. Flera borgerligt styrda kommuner
har ocksé visat ett ointresse for att lata sina bostadsforetag bygga hyresritts-
lagenheter. Bostadsutskottet gr emellertid i detta sammanhang inte ndrmare
in pa orsakerna till den nuvarande situationen pad bostadsmarknaden eller
vilka ytterligare atgarder som kan bli nddvéndiga for att pa langre sikt komma
till ritta med problemen. For en ytterligare belysning av denna frga hanvisar
utskottet till det protokoll fran bostadsutskottets offentliga utfragning den 6
mars i ar pa temat ”Varfor byggs det sa fa hyresbostdder i Sverige?”” som har
bifogat detta yttrande.

Mot bakgrund av den ovan summariskt redovisade situationen pé bostads-
marknaden framstar det enligt utskottet uppfattning som ndédvéndigt med
statliga dtgérder for att dstadkomma en 6kad produktion av bostidder upplétna
med hyresritt. Utskottet ser darfor positivt pa regeringens forslag om ett nytt
investeringsbidrag. Sérskilt positivt dr att forslaget givits en inriktning som
innebdr att stodet kan kanaliseras till den typ av bostdder som bist behdvs,
dvs. hyresbostidder som kan upplatas till en rimlig boendekostnad. Det &r
samtidigt viktigt att framhdlla att en forutsittning for att bidraget skall fa
avsedd effekt ar att alla berdrda parter aktivt medverkar till att halla de totala
produktionskostnaderna nere. Byggforetagen har en viktig roll i arbetet med
att begrinsa de direkta byggkostnaderna. Som framhalls i propositionen har
Byggkostnadsdelegationen visat att det genom en konsekvent kostnadskon-
troll gar att producera bostider till rimliga kostnader. En ytterligare forutsétt-
ning for att boendekostnaden skall kunna hamna pa en rimlig niva ar att
kommunerna genom sin markpolitik bidrar till att dven markkostnaderna
begrénsas.

Med hénvisning till det ovan anforda tillstyrker bostadsutskottet regering-
ens forslag om att inrétta en nytt anslag for investeringsbidrag for nybyggnad
av hyresbostdder samt forslaget om ett bemyndigande vad giller beslut om
bidrag som innebér utgifter under aren 2002-2004. De motstdende motions-
forslagen avstyrks.

34:1 Stod till investeringsprogram for ekologisk héllbarhet

I statsbudgeten for innevarande ar finns for detta 4ndamal uppfort ett ram-
anslag pa 1 364,5 miljoner kronor. Regeringen foreslar att detta anslag mins-
kas med 4 miljoner kronor for att finansiera en hojning av anslaget till Natur-
vérdsverket.

Forslaget har inte mott ndgra invandningar i motioner eller vid beredning-
en av drendet. Utskottet tillstyrker regeringens forslag.
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Stockholm den 15 maj 2001

Pa bostadsutskottets vignar

Knut Billing

Foljande ledaméter har deltagit i beslutet: Knut Billing (m), Lennart Nilsson
(s), Lilian Virgin (s), Owe Hellberg (v), Ulla-Britt Hagstrom (kd), Inga
Berggren (m), Anders Ygeman (s), Sten Lundstrom (v), Annelie Enochson
(kd), Carl-Erik Skarman (m), Helena Hillar Rosenqvist (mp), Rigmor
Stenmark (c), Yvonne Angstrdm (fp), Carina Adolfsson Elgestam (s), Ewa
Thalén Finné (m), Leif Jakobsson (s) och Dag Ericson (s).



Avvikande mening

Investeringsbidrag for nybyggnad av hyresbostiider

Knut Billing (m), Ulla-Britt Hagstrom (kd), Inga Berggren (m), Annelie
Enochson (kd), Carl-Erik Skdrman (m), Rigmor Stenmark (c), Yvonne Ang-
strom (fp) och Ewa Thalén Finné (m) anser:

I motioner (m), (kd), (c) och (fp) har regeringens forslag om att inrétta ett
system for investeringsbidrag for nybyggnad av hyresbostdder avvisats. Vi
star givetvis bakom dessa avslagsyrkanden. Det behdvs helt andra dtgérder
for att komma till ritta med de omfattande problemen pé bostadsmarknaden.
Som framhélls i de aktuella motionerna behdver ldngsiktigt goda forutsatt-
ningar for byggande och forvaltning av bostéder skapas. Det handlar bl.a. om
sénkt skattetryck pa bostadssektorn, forenklingar i plan- och byggprocessen,
en dversyn av hyressittningssystemet samt dtgérder for att frimja konkurren-
sen inom byggsektorn. Pa dessa omraden har vi presenterat delvis olika for-
slag, men med en inriktning som till stora delar sammanfaller. Infér hostens
riksdagsarbete har vi for avsikt att dterkomma med forslag om hur bostads-
marknaden skall kunna bringas i balans i hela landet. Vi anser emellertid inte
att det finns skél att i samband med detta yttrande 6ver 2001 &rs tillaggsbud-
get fordjupa sig i dessa fragor. I detta sammanhang avgrénsar vi oss darfor till
att helt kortfattat redogora for ndgra av de skdl som talar mot regeringens
forslag om att infora ett nytt investeringsbidrag.

Rent allmént kan det konstateras att en bidragsgivning med den foreslagna
utformningen inte pd nagot sitt paverkar de grundlaggande orsakerna till de
problem som f6ranlett regeringens forslag. Erfarenheterna fran liknande bi-
dragsformer &r ocksa till stora delar negativa. Inte sdllan har denna typ av
statliga insatser visat sig kunna bli savil kostnadsdrivande som konkurrens-
hdmmande. Det finns séledes en uppenbar risk for att ett investeringsbidrag
med den forordade inriktningen inte bara kommer att visa sig vara ineffektivt
utan att det dven direkt motverkar sitt syfte och gor betydligt mer skada an
nytta. Redan nu har den effekten uppkommit att bostadsforetag skjuter upp
planerade byggprojekt i avvaktan pd att de ndrmare villkoren for bidraget
skall redovisas. Fran flera hall har det ocksa ifrdgasatts om bidraget, med de
villkor om hyrestak m.m. som regeringen aviserat, alls kommer att kunna
anvindas dér behovet av nya bostéder &r som storst.

Det &r enligt var uppfattning anmérkningsvért att regeringen inte formatt ta
fasta pa de entrdgna krav pé langsiktigt hallbara regler for bostadsbyggandet
som vid upprepade tillfdllen forts fram av en i stort sett enig bygg- och bo-
stadssektor. Ett nytt tillfalligt investeringsbidrag riskerar att ytterligare for-
sena de nodvindiga dtgirderna. Bostadsmarknaden har under alltfor lang tid
lidit av tillfalliga och ogenomtinkta statliga insatser. Regeringen har ocksa
fatt tydliga signaler om att bostadssektorn inte dnskar nya atgirder av denna

2000/01:BoUby



2000/01:BoUby

AVVIKANDE MENING

typ. Vid exempelvis den offentliga utfragning pa temat ”Varfor byggs det sé
fa hyresbostdder i Sverige?” som bostadsutskottet genomforde i mars i ar
fanns det i princip ingen part som tyckte att investeringsbidrag &r 6nskvirda.
Aven de partsforetridare som i brist pA andra insatser inte ansig sig helt
kunna avvisa tanken pa sadana atgirder uttryckte en stor tveksamhet pé grund
av risken for odnskade bieffekter och bristen pa langsiktighet.

Med hénvisning till det ovan anforda anser vi att regeringens forslag om
ett nytt investeringsbidrag for byggande av hyresbostider bor avslds av riks-
dagen. Vi tillstyrker saledes de avslagsforslag som lagts fram i motioner (m),

(kd), (c) och (fp).



Séarskilda yttranden

1. Bostadsbidrag

Knut Billing (m), Inga Berggren (m), Carl-Erik Skérman (m), Rigmor Sten-
mark (c), Yvonne Angstrdm (fp) och Ewa Thalén Finné (m) anfor:

Bostadsutskottets s-ledamdter har tagit initiativ till en tillfdllig dndring av
berdkningen av bostadsbidrag till studerande under ar 2001. Om inte berdk-
ningsgrunderna #ndras leder de fordndringar i studiemedelssystemet som
tridder 1 kraft den 1 juli i &r automatiskt till en simre ekonomisk situation for
ménga studenter genom sénkta bostadsbidrag. Budgeteffekterna for inneva-
rande budgetdr av den foreslagna dndringen i bostadsbidragssystemet redovi-
sas 1 detta yttrande till finansutskottet.

Vi vill inte motsétta oss den foreslagna tillfédlliga dndringen av bidragsvill-
koren trots att vi inte star bakom bostadsbidragssystemet i dess nuvarande
utformning. Det skulle vara orimligt att lata vad som far formodas vara ett
forbiseende eller misstag fran regeringens sida leda till att ménga studerande
under 16pande bidragsar far en forsdémrad ekonomisk situation. Detta sérskilt
som fordndringen i studiebidragssystemet lanserats som en forbéttring for
studenterna. Vi anser det emellertid vara anmérkningsvért att regeringen i sitt
beredningsarbete inte kunnat forutse denna effekt och i god tid vidtagit ndd-
vindiga atgirder. Forbiseendet kan ocksé ses som en indikation bland méanga
pa att det nuvarande systemet ar for komplicerat och i ménga avseenden leder
till o6nskade effekter.

Vi har i andra sammanhang presenterat forslag till fordndringar och for-
enklingar av bostadsbidragssystemet. De forslag som vara respektive partier
fort fram om prelimindra ramar for utgiftsomrade 18 under aren 2002—2004
(se yttr. 2000/01:BoUS5y) utgar ocksa fran att forenklingar av bostadsbidrags-
systemet kan inledas under denna period.

2. Bostadsbidrag
Ulla-Britt Hagstrom (kd) och Annelie Enochson (kd) anfor:

Kristdemokraterna har sedan ldnge reagerat mot regeringens kortsiktiga poli-
tik i friga om bostadsbidragen. De fordndringar i systemet som genomfordes
for nagra ar sedan har lett till att bidraget sammantaget har fatt en prigel av
stod till ensamfordldrar boende i hyresritt. Kristdemokraterna har darfor
begirt en dversyn av bostadsbidragsreglerna samt av de konsekvenser som
senare ars fordndringar medfort. Vi har ocksa foreslagit att de individuella
inkomstgranserna som bidragsgrund for bostadsbidragen skall slopas och att
den bidragsgrundande bostadsytan skall 6ka. Vért forslag innebér dven att den
barnrelaterade delen av bostadsbidraget skall hojas for de hushéll som é&r
berittigade till bostadsbidrag.
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SARSKILDA YTTRANDEN

Kristdemokraterna har ocksa vid ett antal tillfdllen begért att avstimnings-
perioderna for bostadsbidraget skall vara halvarsvisa. Ett sddant system skulle
minska de odnskade effekter som uppkommer, inte minst nir studier och
forvdrvsarbete véxlar under kalenderaret. Om vart forslag tidigare vunnit
bifall hade det varit enklare att hantera de problem med bostadsbidragen for
studerande som utskottet uppméarksammar i sitt yttrande. I det nu uppkomna
laget vill vi emellertid inte motsitta oss det forslag om en tillfdllig regeldnd-
ring som bostadsutskottet har for avsikt att ldgga fram for riksdagen. Det 4r
givetvis orimligt att en fordndring i studiemedelssystemet med omfordelning
mellan 14n och bidrag skall tillatas leda till minskade bostadsbidrag, trots att
studenterna efter omlidggningen far en oforédndrad ekonomisk situation. Vi vill
i sammanhanget ocksa erinra om att Kristdemokraterna férordat en nagot
storre 0kning av bidragsdelen i studiemedelssystemet dn den fordndring som
trader i kraft den 1 julii ar.



BILAGA

Bostadsutskottets offentliga utfragning den 6
mars 2001 med rubriken: Varfor byggs det sa
fa hyresbostdder 1 Sverige?

Program for bostadsutskottets offentliga utfrigning

Lokal: Forstakammarsalen i Riksdagshuset
09.00 Inledning: Utskottets ordférande Knut Billing (m)
09.05 Vilket bostadsbyggande hade vi under 1990-talet?

Ulrika Hégred, Boverket

09.15 En forskares syn
Hans Wijkander, professor Nationalekonomiska institution-
en, Stockholms universitet

09.25 Fastighetsdgarnas respektive hyresgésternas syn
Mats Cederholm, ordférande Sveriges Fastighetsagarefor-
bund
Barbro Engman, ordférande Hyresgésternas Riksforbund

09.40 De kommunalpolitiska férutsittningarna
Anders Gustav (m), kommunalrad Solna
Bengt OdIéw (s), kommunalrdd MéIndal

09.55 De kommunala bostadsféretagens roll
Borje Svensson, vd Lunds Kommuns Fastighets AB
Hans Pettersson, vd Familjebostéder i Stockholm

10.10 Byggarens respektive kreditgivarens syn
Tomas Ringdahl, vd Skanska Nya Hem
Christer Malm, vd SBAB

10.25 Kaffe

10.40— Fragor och diskussion
ca 13.00

2000/01:BoU6y
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Deltagande ledamoter frin bostadsutskottet

Knut Billing (m), ordférande
Lennart Nilsson (s), vice ordforande
Bengt-Ola Ryttar (s)

Lilian Virgin (s)

Owe Hellberg (v)

Ulla-Britt Hagstrom (kd)

Sten Andersson (m)

Inga Berggren (m)

Anders Ygeman (s)

Siw Wittgren-Ahl (s)

Sten Lundstrom (v)

Annelie Enochson (kd)
Carl-Erik Skarman (m)
Helena Hillar Rosenqvist (mp)
Rigmor Stenmark (c)

Yvonne Angstrom (fp)

Ewa Thalén Finné (m)

Leif Jakobsson (s)

Anna Lillieh6ok (m)

Dag Ericson (s)

Protokoll frén bostadsutskottets offentliga utfragning
den 6 mars 2001 med rubriken: Varfor byggs det sa {4
hyresbostider 1 Sverige?

I en bilaga till detta protokoll har samlats de bilder som tillhér protokollet.

Ordféranden: Jag ska be att fa hilsa er alla hjartligt vilkomna till utfragning-
en som bostadsutskottet bestimde om for snart ett halvar sedan. Vi ville ha
den for att forsoka fa belyst varfor det byggs sé fa hyresritter i Sverige.

Vi vet alla att det behdvs hyresrétter. Det mérks i kommunerna att det
finns en efterfrdgan pé hyresrétter. Trots detta dr byggnationen av hyresritter
véldigt lag, for att inte séga obefintlig, i storre delen av Tillvixt—Sverige.
Dérfor ansdg vi att det vore bra att fa en utfrdgning. Vi ville forsoka att fa
detta belyst framfor allt med utgadngspunkt fran vad som hénder i de delar av
Sverige dr efterfragan dr som storst.

Till den dnden har vi inbjudit ett antal personer som ska ge oss en inled-
ning, och sedan ska vi stilla fragor. Jag vill hilsa er som vi har inbjudit hjart-
ligt vilkomna liksom &vriga intresserade, som jag hoppas ska precis som vi
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bli lite mer upplysta och sedan kan vidta atgérder for att fa igdng ett byggande
av hyresritter i Sverige.

De jag vill vinda mig till som ska inleda &r: Ulrika Hégred fran Boverket,
Hans Wijkander frdn Stockholms universitet, Mats Cederholm fran Sveriges
Fastighetsdgareforbund, Barbro Engman fran Hyresgésternas Riksforbund,
Anders Gustav som dr kommunalrdd i Solna, Bengt Odléw som dr kommu-
nalrdd i Molndal, Borje Svensson som ér vd for Lunds Kommuns Fastighets
AB och Hans Pettersson som dr vd for Familjebostéder i Stockholm. Sedan
har vi Tomas Ringdahl p& Skanska Nya Hem och Christer Malm som é&r vd
for SBAB.

Efter inledningen kommer vi att ha en kort kaffepaus. Dérefter kommer vi
att sldppa loss fragandet. Avsikten &r alltsa inte att vi ska ta fragor efter varje
inledning. Det &dr en fordel om ni talar som jag, dvs. inte alldeles nédra mikro-
fonen. Mikrofonerna dr anpassade for att ljudet ska gé ut i hogtalarsystemet
ndr man talar med vanlig rost pa normal hdjd fran mikrofonen. Det &r pé det
séttet jag ber er tala. Da kommer ljudet att ga ut alldeles utmarkt.

De som ska tala kan foretrddesvis gora det i talarstolen hir framme. D&
kommer alla att kunna hora perfekt. Jag foreslar att vi borjar direkt. Vi borjar
med att fa en bakgrund till det bostadsbyggande vi har haft under 1990-talet.
Det ér Ulrika Hégred fran Boverket som ska berétta om detta for oss. Du ar
hjértligt vilkommen.

Ulrika Higred: Tack for det. Jag tdnkte vara vildigt kortfattad nér det géller
beskrivningen av bakgrunden till bostadsbyggandet pa 90-talet. Sedan ténkte
jag landa i att sdga nagra ord om hur vi pa Boverket bedomer att utvecklingen
de allra ndrmaste dren kommer att bli.

Jag tror att de flesta av er dr vélbekanta med den hir profilen. Den visar
hur bostadsbyggandet fordndrades dramatiskt fran en hog niva pa 70 000
paborjade bostdder ar 1990 till en niva pa ungefar 12 000 lagenheter om aret
under nagra ar under andra halvan av 90-talet.

(Bild 1)

12 000 lagenheter motsvarar 1,3 bostdder per tusen invénare. Om vi tittar
runtom i resten av vistvérlden ar det vad vi kan se inget annat land som har
legat pé en s 1ag niva under den hér perioden.

Tittar vi pa utvecklingen i Sverige i ett lite storre historiskt perspektiv dn
s& hir kan man i och for sig se att bostadsbyggandet har fordndrats valdigt
mycket under hela 1900-talet. Men det har faktiskt aldrig legat pa en sa lag
niva som nu.

Ni ser ocksa att det har varierat en del vilken fordelning det har varit pa
flerbostadshus och smahus. I bérjan av perioden var ungefir 60 % av allt
bostadsbyggande flerbostadshus. Sedan oOkade flerbostadshusandelen lite
grann nir bostadsbyggandet gick ned. Nu dr det ungefar hélften—hilften, och
vi ser en Okning av sméhusandelen. Flerbostadshusproduktionen kom inte i
gang lika mycket som sméahusproduktionen.

13
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Om vi dé ser till fordelningen pa upplatelseformer kénner ni igen samma
profil. Har géller det fardigstillandet, sa det ar en liten fasforskjutning. Nar
bostadsbyggandet gick ned sa gick det ned pa alla fronter. Alla upplatelse-
former minskade. Men frén mitten av 90-talet 6kade produktionen av bostads-
ritter antalsméssigt. Det var inte mycket, men i alla fall successivt lite grann.
Under de allra senaste &ren pd 90-talet 6kade ocksé produktionen av egna-
hem. Dédremot minskade hyresrétterna successivt i antal under hela 90-talet.

(Bild 2)

Det har diskuterats mycket om andelen specialbostider i nyproduktionen.
Vi har lite daligt med statistik for specialbostdder. Det jag har utgatt fran har
dr byggande av ldgenheter utan riktigt kok, dvs. med kokvra eller kokskép i
stillet. Formodligen &dr alla siddana ldgenheter, eller de allra flesta sadana
lagenheter, som byggs i dag specialbostdder — antingen &dldrebostdder eller
studentbostader.

(Bild 3)

Som vi ser hér géller detta bara flerbostadshus. Nar bostadsbyggandet gick
ned 6kade @nda produktionen av den hir typen av bostéder. Det hade delvis
med subventionssystemen att gora. Det dr de bld filten hér. Fran en niva pa
ungefir 5 % av alla nybyggda ldgenheter i flerbostadshus dkade andelen
lagenheter utan kok till 40-50 % och ibland 6ver hélften av produktionen av
flerbostadshuslédgenheter.

Slutligen nér det géller 90-talet tinkte jag visa den hér bilden. Den visar att
storstadsomradenas andel av bostadsproduktionen har okat kontinuerligt
under hela 90-talet. Ni ser ocksa att Stockholms storstadsomréade, det mellan-
bla fdltet, har dokat mest andelsméssigt. Men detta dr procent. I bérjan av
perioden handlade det om 14 000, 15 000, 16 000, 17 000 ldgenheter per ar.
Nu i slutet har det handlat om bara 6 000 ldgenheter i storstadsomréddena
sammanlagt.

(Bild 4)

Det var vad som hinde pa 90-talet. Nu ténkte jag visa hur vi bedomer att
bostadsbyggandet kommer att bli framdver. Det hér dr en byggprognos som vi
presenterade i januari manad i &r. Vi presenterade da tva alternativ.

(Bild 5)

Alternativ ett dr Boverkets huvudalternativ. Det bygger pa, forutom en
vildig méngd andra parametrar, de antaganden som regeringen gjorde i bud-
getpropositionen i hostas. I sa fall skulle bostadsbyggandet hamna pa 21 400
lagenheter i ar, ungefar 24 000 nésta ar och 6ver 30 000 redan ar 2003.

Nivéan 30 000 ldgenheter dr egentligen for hog for att vara langsiktigt hall-
bar. Vi riknar med att ungefar 25 000 lagenheter om &ret &r var nivan borde
ligga for att vara langsiktigt héllbar. Men med tanke pa det extremt ldga bo-
stadsbyggandet under andra halvan av 90-talet dr det bara en fordel om det
kommer upp i hdgre volymer under négra &r framover.

Det &r inte ndgot problem. Déremot 4r det ett problem att BNP kanske inte
blir s& hdg som man antog i budgetpropositionen. Dérfor har vi rdknat pé ett
annat alternativ ocksé. Det dr alternativ tva. Det grundas pa nagot ldgre anta-
ganden om BNP-tillvixten. Som ni ser slar det vildigt hart i byggprognosen.
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Det skulle i s& fall gora att vi inte kommer upp i ens 25 000 lagenheter om
aret under den hér perioden.

En annan komplikation &r att ingangsvérdet, som ni ser, ar 18 000 lagen-
heter &r 2000 i bada alternativen. Det var den bedémning vi gjorde i borjan av
aret. Men bara hdromdagen kom statistiken fran SCB. Den tyder pé att bo-
stadsbyggandet forra &ret stannade vid lite drygt 17 000, kanske 17 200, 14-
genheter. Lagger man in det som ingéngsvérde i stéllet sénker det nivéerna i
bada alternativen.

Vi har precis fatt in resultaten frn var bostadsmarknadsenkédt. Den gér vi
ut med varje ar till kommunerna i borjan av aret. Huvudsyftet med den &r inte
att ta reda pad hur mycket som kommer att byggas totalt sett. Det gor vi i
byggprognosen. Men med tanke pad de komplikationer som jag hiar nimnde
kan man dnda snegla at enkéten.

Summerar man vad kommunerna siger om fOrvintat bostadsbyggande
hamnar det pa ungefdr 24 000 ldgenheter i ar. Nu uppfylls aldrig riktigt deras
forvantningar. Tittar vi pa hur utfallet var i forhdllande till forvéntningarna
forra aret skulle vi hamna pé ungefir 20 000 bostéder i ar. Det kan vara en
vink.

Vad vi brukar anvidnda bostadsmarknadsenkéten till — och detta dr min
sista bild — dr att se hur bostadsbyggandet kommer att fordela sig t.ex. pa
upplatelseformer. Det som vi kan se preliminért &r att mindre &n 30 % av
bostadsbyggandet i &r kommer att vara hyresritter. Totalt sett kommer unge-
far var femte bostad som byggs i ar att vara en specialbostad, en bostad for
dldre och funktionshindrade eller for studenter.

(Bild 6)

Antar vi att alla dessa specialbostdder ar hyresbostider, vilket de i de allra
flesta fall faktiskt dr, kommer gott och vél tva tredjedelar av hyresréttspro-
duktionen i ar att vara specialbostéder. Det innebar i sin tur i reda tal att vi
inte kommer upp i mer &dn knappt 2 000 vanliga hyresbostdder dver hela lan-
det1i ar.

Ordféranden: Tack for det. D4 ska vi ga vidare. For att hélla tidtabellen gér vi
direkt till Hans Wijkander, som ska ge en forskares syn pa detta. Du ar hjart-
ligt vilkommen. Har du ocksa bilder? Du har en bild.

Hans Wijkander: Jag vill borja med att tacka for inbjudan att komma hit och
tala infor utskottet. Det &r ganska spannande som forskare att fa tala infor en
sddan hér forsamling.

I inbjudan anges tva fragor. Den forsta dr: Varfor byggs det sa fa hyresla-
genheter? Vi har fatt beldgg for att det faktiskt byggs vildigt fa. Den andra &r:
Vad kan goras for att 6ka byggandet? Bakgrunden till detta ar sdkert den
svara bostadsbristen som vi har i tillvixtomradena t.ex. i Stockholm och i
universitetsstiderna.

Jag tdnkte forsoka ta frdgorna i tur och ordning. Jag borjar med varfor det
byggs sa fa hyreslagenheter och sedan gér jag 6ver till vad man kan gora for
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att 6ka byggandet. Svaret pa den andra fridgan maste med nodvéndighet bli
nagot mer spekulativt dn svaret pa den forsta fragan.

Varfor byggs det sé fa hyresrétter? Jag tror att den viktigaste orsaken for-
modligen dr produktionskostnaderna i forhallande till hur hég hyra folk &ar
villiga att betala. Det hér later forstds kryptiskt. Lat mig utveckla det lite
grann.

I pressen kan man ldsa att de hyror som kommer att bli aktuella for 14gen-
heter 1 sodra Hammarbyhamnen hér i Stockholm ligger pa nivan 1 400—-1 500
kr per kvadratmeter och 4r. Det 14r bli omkring 12 000-13 000 kr i m&naden
for en lagenhet pa 100 kvadratmeter. Samtidigt kan man notera att bostads-
rittspriserna i Stockholms innerstad ligger pa omkring 30 000 kr.

Nu ar det dags for min lilla overheadbild. Om man riknar med att man har
en nettorénta pa 4% % &r det ungefar 6% % 1 bruttordnta. D4 blir kapitalkost-
naden ungefér 1 350 kr per kvadratmeter och ar. Om man till det lagger 450
kr for drift och underhéll slutar totalkostnaden pa ungefir 1 800 kr per
kvadratmeter och &r.

(Bild 7)

Sedan har jag rdknat med tre olika alternativ for en ldgenhet pd 100
kvadratmeter. Det forsta alternativet dr ndr man har 0 % vardetillvaxt, det
andra alternativet dr med 1 % vérdetillvéxt, och det tredje med 2 % vérdetill-
vixt. Kalkylen 4r i nominella termer, det &r alltsa inte realt.

Med 1 % inflation, eller kanske rentutav drygt 1 % inflation, forefaller det
inte osannolikt att man har 2 % vérdedkning pa en sddan ldgenhet. Det skulle
innebdra att boendekostnaden hamnar pa omkring 10 000 kr per manad. Det
innebdr att hyran i nyproduktionen ligger vildigt nira kostnaden for att bo i
bostadsritt i Stockholms innerstad.

Mojligheten att hyra ut nyproducerade lagenheter till hyror som ger 16n-
samhet dr darfor begriansade till mycket attraktiva ldgen som t.ex. Stockholms
innerstad eller sddra Hammarbyhamnen, dir man har en strilande sjoutsikt.

Min slutsats sa langt &r att till hyresnivéer som ligger kring 1 400—1 500 kr
per kvadratmeter och ar &r efterfrigan formodligen vildigt begrénsad. I
Stockholms fororter dr det formodligen knappast mojligt att hyra ut lagenhet-
er till de hyrorna. Det dr efterfragesidan for hyresldgenheter.

Sedan har vi ocksa utbudssidan. Da géller det sddant som producenternas
val mellan att producera hyresritter eller bostadsritter. De ligger med bygg-
kostnader kring minst 15 000 kr per kvadratmeter, som verkar vara relevant
for Stockholm, och de tror att det finns begransade mdjligheter att hoja hy-
rorna i framtiden. Jag formodar att det nuvarande hyresséttningssystemet
implicerar det. Det finns ocksé en viss risk for att de kommer att ha vakanser i
framtiden. I det ldget ser formodligen producenterna som ett ganska attraktivt
alternativ att i stéllet producera bostadsritter. D& kan de sélja ldgenheterna
direkt och bli av med all risk for framtiden. Det dr utbudssidan.

Min bedomning ar att till de kostnader som hyresrétterna har i dag ar
marknaden véldigt liten. Det som produceras é&r i stort sett det som marknaden
kan béra.
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Sa kommer jag till ndsta fraga. Vad kan goras for att 6ka byggandet? Jag
skulle till den fragan vilja ldgga till: och fa till stind en fungerande hyres-
marknad. Man bor inte enbart fokusera pa byggandet. Det finns andra pro-
blem pé hyresmarknaden.

Det som jag upplever som centralt for att fi upp byggandet och fi en fun-
gerande hyresmarknad 4r att produktionskostnaderna kan minskas. Lat mig
ndmna négra omraden dar hyresratten har problem.

Det forsta omradet dr nyproduktionens skattebelastning. Skattereformen
som genomfordes for snart tio dr sedan hdjde hyrorna med ungefir 20 %.
Kostnaderna i andra upplatelseformer hojdes ocksa genom att virdet av skat-
teavdragen minskades. Utgangspunkten for skattereformen var att skattebe-
lastningen ska vara neutral mellan olika typer av boende bade mellan och
inom upplatelseformer och mellan boende och annan konsumtion.

Det finns dock skal att ifragasétta om beskattningen faktiskt har blivit neu-
tral. Lat mig ta ett direkt exempel. Hyrorna i en stor del av det dldre bestandet
i t.ex. Stockholms innerstad &r inte marknadsbestimda. Hyresintdkterna ligger
till grund for taxeringsvirdena.

Det innebér att taxeringsvédrdena for dldre hyresfastigheter i t.ex. Stock-
holms innerstad ar artificiellt laga. Darfor finns det anledning att missténka att
nyproduktionen dr dverbeskattad jaimfort med det dldre besténdet.

Nésta omrade som ocksé kan paverka kostnaderna &r konkurrensforhallan-
dena inom branschen. Det géller hela vigen fran marktillgang, materiel och
byggande till férvaltningsobjekt.

Det finns uppgifter som tyder pé att produktionen ar dyr i Sverige. Vi vet
att antalet aktorer pd materiel- och byggmarknaderna ar litet. En viktig upp-
gift for Konkurrensverket dr darfor att overvaka konkurrensen inom bran-
schen. En ytterligare aspekt pa konkurrensforhéllandena &r att vi vet att ny-
produktionen av hyresrétter moter begransad konkurrens fran det existerande
hyresbestandet.

Lat mig ta ett exempel igen. Folk som flyttar in till Stockholm och vill bo i
hyresritt kan inte vilja att bo i det existerande bestandet eftersom den regul-
jéra hyresmarknaden i Stockholm sedan decennier har upphort att existera.

Orsaken till kollapsen var forst hyresregleringen, och numera bruksvér-
dessystemet. De sitten att bestimma hyror leder till en begrénsning av kon-
kurrensen som minskar kostnadspressen i nyproduktionen och darfor tenderar
att h6ja hyrorna i denna. Men detta dr inte bruksvérdessystemets enda svag-
het. Misslyckandet att fanga folks vérderingar av lagesfaktorn &r kanske ett
storre problem, inte minst ur rittvisesynpunkt.

Min slutsats ér att en reformering av sittet att bestimma hyrorna &r den
forsta och viktigaste atgérden som bor vidtas for att astadkomma en funge-
rande hyresmarknad med incitament till kostnadspress och byggande.

Den overslagsméssiga kalkylen, som jag visade pa overheadbilden, visar
att rent marknadsbestdmda hyror formodligen skulle hamna kring nivén
10 000 kr eller under, utom i vildigt attraktiva lagen forstas.
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Det finns exempel pa stidder av Stockholms storlek dir hyrorna sitts efter
konsumenternas virderingar och med en vil fungerande hyresmarknad. Tre ar
i Bryssel har givit mig mdjlighet att se detta med egna 6gon.

Bryssel ér en stad som &r ungefér lika stor som Stockholm. Inkomstniver-
na ligger ndgot hogre dn i Stockholm, men inte sérskilt mycket. Hyrorna dér
verkar snarare ligga kring 8 000 kr for en ldgenhet pd 100 kvadratmeter i bra
lage.

En reformering av bruksvirdessystemet 10ser formodligen inte alla pro-
blem. Det beh6vs nog andra dtgérder ocksa. Jag har pekat pa ndgra. Det géller
skattebelastningen och konkurrensen.

Om sa Onskas kan jag presentera ett fungerande alternativ till bruksvér-
dessystemet som i praktiken ger hyresgésterna besittningsskydd utan att ut-
plana den reguljdra hyresmarknaden. Jag kan ocksa presentera en enkel re-
formstrategi.

Ordféranden: Tack. Det dr jag helt 6vertygad om att vi vill ha. Om du &r
fardig for stunden ténker jag ga vidare. Jag lamnar forst ordet till Mats Ceder-
holm, som ar ordforande i Sveriges Fastighetsdgareforbund. Du far ge fastig-
hetsdgarnas syn pa problemet varfor ni inte bygger, eller varfor ni inte forval-
tar de nybyggen som inte byggs.

Mats Cederholm: Aven jag skulle vilja tacka for att jag fatt komma hit och
lagga fram hur vi ser pa detta.

Det huvudsakliga problemet pa bostadsmarknaden i dag ar att hyresritten
har hamnat i strykklass i forhallande till andra boendeformer. Jag vill for min
del sirskilt framhélla den privata hyresrittens villkor. Aven de stora foretagen
star for en smaskalighet och en mangfald som vi vet att ménga hyresgéster
efterfragar i dag.

Svaret pa fragan varfor det inte byggs hyresrétter utan i stort sett enbart
bostadsritter och villor star att finna i den huvudsakliga skillnaden i lagregle-
ring mellan de olika upplatelseformerna och prisséttningen av dem.

Man kan uttrycka det som att reglerna for prisséttning av hyresrétten helt
enkelt leder fram till att mojlig nybyggnadshyra hittills varit orimligt 1&g i
forhallande till det som ger kostnadstidckning. Det &r inte realistiskt att for-
vénta sig att fastighetsforetag ska vara beredda att betala for att hyra ut ny-
byggda hyresbostéder.

(Bild 8)

Hyresrittens prissittningsvillkor skiljer sig fran 6vriga upplatelseformers.
Om vi t.ex. jamfor med overlételser av nyproducerade villor och bostadsritts-
hus sker prissittningen dér utifrdn marknadslaget, dvs. utbuds- och efterfrage-
forhdllandena pa respektive marknad. Prissdttningen av nybyggda hyresritter
styrs genom hyreslagstiftningen av prissittningen av hyresrétter i dldre hus.

Mer konkret innebdr hyreslagen att en hyresgést redan efter sex manader
kan begéra omprovning av den hyra som bada parter har varit verens om och
som krévs for att fastighetségarens kalkyl ska ga ihop. Provningen sker da
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efter bruksvirdessystemets regler och hur det allménnyttiga bostadsforetaget
pa orten valt att tillimpa bruksvirdessystemet i befintliga hyreshus och vid
nyproduktion.

Alla vet att det finns en vélgrundad kritik mot att ménga allménnyttiga bo-
stadsforetag sétter hyror pé ett subjektivt sitt som ofta inte motsvarar hyres-
gésternas allménna virderingar. Egendomligt nog foreskriver inte hyreslagen
att de foretag som ska vara normerande for bruksvérdet ocksa ska sitta hyror
enligt hyresgisternas virderingar och efter marknadsforutsittningarna, dvs.
tillampa bruksvérdet.

Detta blev sarskilt patagligt for nagra ar sedan da man i Stockholm tillim-
pade en uttalat politisk hyresséttning helt i strid med bruksvéardessystemets
tanke. Skadan av det inhoppet pa hyresritten som ett konkurrenskraftigt bo-
endealternativ kan inte nog 6verskattas.

Det &r ocksé enligt min mening den i sérklass storsta anledningen till att all
nybyggnad av hyresriétter i princip upphdort och ocksa till den stora omvand-
lingen av hyresritter till bostadsritter i framf6r allt Stockholms innerstad.

Allt detta har skapat eller haller pa att skapa en narmast kaotisk bostadssi-
tuation inom storstadsomradena och Ovriga tillvixtomraden i landet med en
kraftig obalans mellan utbud och efterfrigan och med svartaborshandel av
hyresrétter och hogt uppdrivna bostadsréttspriser som foljd. Det gor det nést
intill omgjligt for de flesta bostadssdkande utan lokala kontakter eller pengar
att ordna ett anstindigt boende.

Det enda sittet att fordndra situationen &r att skapa balans mellan tillgéng
och efterfriagan. Det kan ske dels genom att man bygger fler bostédder, dels
genom att man accepterar en storre hyresdifferentiering — med andra ord
genom att man tillimpar bruksvérdessystemet enligt dess ursprungliga intent-
ioner, dvs. att man ger konsumenten vad han eller hon vill ha och ar beredd
att betala for. Tecken pa att det faktiskt kan fungera kan man t.ex. se i Malmo.

Jag har ocksé noterat en dkande tendens hos manga ansvariga politiker att i
debatten ducka for den verklighet jag precis har beskrivit. I stéllet véljer man
att ldgga skulden pé andra fragor, t.ex. konkurrensbegrinsningar i bygg-
materialindustrin, otillrdcklig konkurrens i entreprendrledet, hoga kommunala
markpriser, avgifter och taxor och trog planprocess — som naturligtvis alla
leder till hogre bygg- och produktionskostnader.

(Bild 9)

Det finns all anledning att vara kritisk mot alla dessa forhallanden. Det
menar sjédlvfallet jag ocksd. Men jag vill samtidigt betona att de hdr proble-
men faktiskt i lika hog grad géller produktionen av villor och bostadsrittshus.
Det dr dessutom inte négot nytt problem, &ven om det pa en del hall kanske
har accentuerats de senaste aren. Det gynnar definitivt inte hyresboendet om
man pé det hér sittet forsoker bortse fran huvudproblemet och fokuserar pa
andra fragor i stéllet. Jag noterar ocksa att det frén politikerhall gérna finns en
tendens att bortse fran skatteproblematiken. Av de sammanlagda kostnaderna
under en nyinvesterings ekonomiska livsliangd har fastighetségaren bara kon-
troll dver cirka en tredjedel. Resterande tva tredjedelar dr redan bestimda
genom riksdagens beslut om beskattning. Alla utredningar har slagit fast att
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det dr fel att ta ut fastighetsskatt pa hyresritten. Anda gér man inget at det. I
stillet forvérrar man problemen genom att via omrékningsforfarandet hoja
fastighetsskatten pa de orter dar behovet av att bygga hyresbostider dr som
storst.

Hyresrittens framtid dr i hog grad beroende av att staten tar sitt ansvar och
skapar legala och skattemissiga forutsittningar som inte missgynnar hyresrét-
ten. Den Overenskommelse som Hyresgésternas Riksforbund, Sveriges Fas-
tighetségareforbund och SABO nyligen undertecknat ger tydligt uttryck for
att hyresmarknadens organisationer har en samsyn om att hyresréttens over-
levnad forutsitter en hyressdttning som béttre svarar mot hyresgéisternas
efterfragan. Vi dr ocksa dverens om behovet av ett starkt besittningsskydd for
hyresgéster med en tillimpning av bruksvérdessystemet som béttre svarar mot
de ursprungliga tankarna nér de infordes. Vi édr ocksé Gverens om att se over
forutséttningarna for en mer individuell hyresséttning som tillgodoser en-
skilda hyresgisters 6nskemal, bl.a. for att fa igdng byggandet av hyresbosté-
der. Det skulle onekligen underlétta vara mdjligheter att astadkomma forbétt-
ringar om hyreslagstiftningen kunde 4ndras si att hyresrdtten ges samma
prisséttningsvillkor vid nyproduktion som andra upplatelseformer och som f6r
ovrigt giller i de flesta europeiska lander.

Den andra fragan vi ombetts besvara &r vilken den enskilt viktigaste tgér-
den dr som kan vidtas politiskt for att oka byggandet av hyresrétter. Svaret pa
fragan &r naturligtvis: Skapa konkurrensneutralitet mellan olika boendeformer
bade i produktions- och forvaltningsskedet och acceptera en hyresséttning
som ger en rimlig avkastning vid hyresréttsproduktion. Ta alltsa bort fastig-
hetsskatten och tillat flerariga hyresavtal vid nyproduktion.

(Bild 10)

Avslutningsvis skulle jag vilja sdga att jag &r overtygad om att intresset
och viljan att producera hyresrétter definitivt finns hos privata fastighetsdgare
om regering och riksdag &r beredda att vidta de grundldggande forédndringar
som jag foreslagit. Investeringskapitalet finns. Situationen framfor allt i
Stockholm tar naturligtvis tid att fordndra, men detta tillsammans med avby-
rakratisering av planprocesser och frimjande av 6kad konkurrens hos materi-
alleverantdrer och entreprendrer skulle dnd& skapa en dynamik som jag tror
skulle astadkomma kraftfulla resultat, snabbare &n vad méanga av oss kan
forestélla sig. Tillfalliga subventioner och gynnande av allminnyttan framfor
privata foretag skulle enligt min mening déremot fa rakt motsatt effekt. Tack
sa mycket.

Ordféranden: Tack for det. D& gar vi snabbt vidare och lyssnar pa Hyresgés-
ternas Riksforbund, Barbro Engman. Varsagod.

Barbro Engman: Jag tycker forstds ocksa att det ar utomordentligt trevligt att
fé vara hir. Jag hade efter att ha hort forsta talaren tinkt inleda med att séiga
att jag nu ocksé kénner mig styrkt av forskningen. Nu visar det sig bara hélla
inledningsvis. Det dr vil lite grann symtomatiskt for den hir debatten att vi i
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stora stycken sdkert delar bade analys och slutsatser, men i manga stycken &r
icke sa fallet. Darfor kommer ni sikert att kénna igen en del av det jag kom-
mer att sdga utifrin vad Mats nyss har sagt. Men jag har ocksa lite andra
infallsvinklar.

Om man tittar pd hur ldget ser ut 4r det inte svért att konstatera att vi har
tre stora byggentreprendrer, nimligen Skanska, NCC och Peab, som ir till-
rickligt stora for att ocksad kunna bygga de stora projekt som dr nddvéndiga.
De hir stora entreprendrerna projekterar, de bygger ofta pd egen mark och de
sdljer till hogsta marknadspris. Nu dr det inte sérskilt konstigt alls. Det 4r vél
exakt sd som en marknad formodas fungera.

Jag tinkte ocksé visa en overheadbild. Vi har tittat lite grann pa de offici-
ella siffror som finns nér det géller byggandet. Man kan se pa den hér bilden
att de hyresritter som de facto byggs i storstadsomradena har byggts till en
kostnad av 12 337 kr per kvadratmeter. Om man tittar pa de bostadsratter som
byggs visar det sig att de har byggts storre, men de har ocksa byggts till 5 000
kr hogre kostnad per kvadratmeter. Dessutom betingar de ett pris pa 35 000 kr
per kvadratmeter, s& det finns fortfarande ett antal ménniskor som 4r beredda
att betala de hér priserna for att fi en bostad. Detta &r otvetydigt. D4 beter sig
marknaden fOrstas just som den gor for tillfallet.

(Bild 11)

Den oligopolsituation vi har i byggbranschen leder ocksa till att vi har ett
hogt prisldge. Jag tycker att Byggkostnadsdelegationen pa manga punkter
visar bl.a. just detta. Da kan man frdga sig: Vad hiander om vi skulle forlita
oss pa det som sker just nu? Vi skulle kunna konstatera att med de hyresni-
vaer som det resulterar i — bl.a. det som byggs i Hammarby sjostad — skulle
ungefér 3 % av befolkningen ha mojlighet att betala de hyresnivaer som upp-
Star.

Den risk vi Ioper &r forstas att hamna i ett ldge dér de 3 procenten tar slut.
Risken &r da att vi hamnar i det ldge som t.ex. Linkdping redan befinner sig i,
att man nu inte kan avyttra de bostadsritter man har dirfor att det inte langre
finns ndgon marknad. Vi kan ocksé hamna i ett ldge som Oslo, som jag tycker
att man kan spana in lite grann. Dér finns mycket av svaren, om man skulle
sldppa hyrorna fria. Dér tvingas man att bygga 50 000 hyresreglerade ldgen-
heter av det enkla skilet att varje kommun ocksé behdver ha bostidder for sina
underskaterskor, sjukskoterskor, poliser och ldrare. De gore sig icke besvar pa
en marknad som ser ut pa det hér séttet, med en fri hyressattning. Darfor finns
det i grunden ett starkt kommunalt intresse for att se till att det finns mojlig-
heter att f bostider for alla.

Dirfor dr ocksd en annan utveckling mojlig én att lyfta taket pa hyresbo-
endet, dvs. hyrorna. Jag tycker att Byggkostnadsdelegationen dven dér leder i
bevis att det gar att bygga billigare. De hir siffrorna visar ocksa att det gér.
Om vi tittar pa priserna i ovriga landet &r de betydligt ldgre &n de ar dar det
byggs i storstadsomradena.

Nu finns det en annan byggherre pa marknaden som icke &r i aktion, ndm-
ligen allménnyttan. Den bygger nédstan inte alls. Eftersom allménnyttan sak-
nar spekulativt intresse kan man forvinta sig att allménnyttan ocksé skulle
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kunna bygga till rimliga priser for alla de bostadssokande som finns. Jag tror
att det dr nodvéndigt ocksé for oligopolet och byggmarknaden att man ser till
att man har en omvérld som stiller krav pd hela den hér processen och beter
sig som goda upphandlare och konsumentforetrddare. De konsumentforetra-
dare som i Ovrigt finns &r egentligen hyresgéstrorelsen som representerar det
stora konsumentintresset ndr det géller att &tminstone pressa hyresnivéerna. I
Ovrigt dr vi ganska renons pd den hér typen av prispressarinslag.

Nar sd huset vl stér ddr tas risken av ndgon annan nér det géller bostads-
ritter. Men jag skulle vilja instimma med Mats Cederholm om att beskatt-
ningen givetvis ar ett problem. Den bristande neutraliteten ar forstas ocksa ett
problem.

Den andra fragan vi fick var: Vad krivs for enda atgird for att det ska
borja byggas hyresritter? Jag skulle vilja sdga att denna enda éatgérd skulle
vara att alla gor sitt. Det dr oundvikligt att inte titta pa hela kedjan. Kommu-
nerna har ett ansvar for de tomtréttsavgélder som emellanat dr forskrickande,
for de tomt- och markpriser man tar ut, for planprocesser, anslutningsavgifter
osv. och ockséd for sitt forhallande till allmdnnyttan. Det dr mojligt att det
krévs nagot slags stimulansatgird — det vet jag inte — for att fa in allménnyttan
som en aktor. Staten far gora sitt nér det géiller beskattningen, och hyresgis-
terna far gora sitt. Jag skulle ocksé vilja hdnvisa till den dverenskommelse vi
har triffat mellan fastighetsdgarna, bade allmidnnyttan och de privata fastig-
hetsdgarna. Jag forstar dock — och det gor sdkert ni ocksa — att paA ménga av
de punkter vi dr 6verens om att diskutera — alltifran hyresséttning i kommu-
nerna till annat — aterstar oerhort mycket av diskussioner innan vi kan siga att
vi 1 ndgon mening dr fullstindigt dverens. Vi har &nda skrivit en Gverens-
kommelse som bygger pd nuvarande lagstiftning och nuvarande hyresregle-
ring.

Ordforanden: Tack for det. Alla gor sitt, sade du. Nu ska vi hora de som
uppenbarligen inte har gjort sitt, ndmligen de kommunala foretrddarna. Vi
borjar med Anders Gustav frén Solna, som ska redovisa de kommunala forut-
sdttningarna.

Anders Gustdav: Forst och framst vill jag séga ett stort tack for att jag har fatt
mdjlighet att komma hit. Jag foretrdder Stockholmsregionen som det sdkert
talas utomordentligt mycket om i riksdagen men som séllan far komma till
tals. Jag ska till att borja med avliva ett antal myter, bl.a. det som herr ordf6-
randen sade: Vi som inte skulle vilja, eller nagot sadant.

Jag ska borja med att peka pa en del saker som visar hur det ser ut pa bo-
stadsmarknaden i Sverige. Man maste 4nda ha alltihop klart for sig, &ven om
Ulrika fran Boverket presenterade en del av det hir. Vi ska komma ihag att vi
i Stockholmsregionen i dag har vad vi kan kalla en bostadsbrist &ven om det
inte ar s att folk téltar pa ndgot sitt fast de ar utan bostader. Den bostadsbris-
ten dr i dag s& omfattande att den hotar hela utvecklingen och faktiskt tillvéx-
ten inte bara i den hér regionen utan ddrmed ocksa i Sverige. Jag tror att man
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ska ha det klart for sig. Samtidigt star det ungefar 30 000 tomma ldgenheter
runt om i landet. Vi har véstvirldens hogsta boendekostnader, men vistvérl-
dens ldgsta byggande. Vi har faktiskt fortfarande en omfattande svarthandel
och mygel med lagenheter framfor allt i de attraktiva l4gena i Stockholmsom-
radet. Hilften av de kommunala bostadsbolagen lér, enligt en uppgift i Kom-
munaktuellt, vara om inte direkt konkurrensméssiga, sa i alla fall ha ekono-
miska problem.

Jag ndmner det hir for att man ska ha klart for sig att det enligt mitt for-
menande inte dr politisk illvilja som gor att det inte byggs. Det &r ett i grun-
den stort systemfel. Det &r ett systemfel som flera av talarna redan har varit
inne pa har.

Var byggs det da nagonstans? Ulrika redovisade en del. Jag kan ocksé gora
en annan jamforelse. Stockholmsregionen har ungefér 17 % av landets be-
folkning, men vi svarar i dag for ungefir 24 % av bostadsbyggandet. Det
borde vara mer. Men det &r d4nda sa att det &r den storre delen som faller hér.
Jag ndmner det darfor att det pagér en debatt som séger att det inte alls byggs
i Stockholmsregionen. Jag vill sdga att det inte ar riktigt sant. Jag kan bara ta
min egen kommun, Solna stad, med 57 000 invénare. Just nu ligger i plane-
ringen 10 000 nya ldgenheter och 23 000 nya arbetsplatser. Det sédger sig
sjélvt att det kréver en del saker som jag ska aterkomma till.

Nu ska jag ldgga pa en bild. Jag har medvetet inte gjort den i rétt och blétt,
utan i svart och vitt. Det péstés fran ministerhall pa olika sitt att det skulle
vara nagot slags koppling mellan politiskt styre i vissa kommuner och 1agt
bostadsbyggande. Den hir bilden visar att det dr precis tvdrtom. De svarta
staplarna representerar alltsd det styre som jag representerar. Att Solna rékar
ligga i topp kan vara en tillféllighet. Det hér &r bara tva ér, och det kan sl
6ver aren. Hur som helst, myten om att det skulle finnas nagon sorts politisk
illvilja dven i det hér avseendet tycker jag dr dags att avliva. Darfor ar jag sa
glad over att kunna vara hér och visa den hér bilden infor riksdagens bostads-
utskott. Jag hoppas att ni vidarebefordrar den till Lovdén och Ringholm.

(Bild 12)

Varfor byggs det d& for lite? For det byggs for lite, alldeles for lite. Det
forsta dr naturligtvis, som flera talare har varit inne p4, att en stor del av
byggkostnaden &r skatter som man inte kan rora.

En annan forklaring — och jag ska aterkomma till det — ar naturligtvis hy-
ressdttningen. Det har alla talare hittills varit inne pa. I Stockholmsregionen
har vi dessutom ett speciellt problem som heter utjamningsskatt. Det ar ingen
tvekan om att det &r ett antal kommuner i Stockholmsregionen som inte vagar
sig pa att bygga mer darfor att utjamningsskatten faktiskt sa att sdga drénerar
kommunen pa pengar om man gor pé det séttet.

En annan oerhdrt viktig forklaring ar infrastrukturen. Jag ska inte gé in pa
detaljer pa viagsidan. Vi vet alla att vi inte kan klara den utveckling vi har i
dag om det inte kommer till ett antal stora pengar for infrastruktur. Det ror sig
om ungefdr 10 miljarder per ar. Fastighetsskatten har redan flera varit inne pa.
Det &r ocksé en forsvarande faktor.
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Nu har jag svarat pa den ena fragan. Vad &r det da vi behover gora? Jag
vill som foretrddare for den politiska sektorn pasta att byggnadssektorn, bo-
stadssektorn ytterligare maste avpolitiseras. Rorligheten pa bostadsmarknaden
méste Oka. Vi har fortfarande det problemet att man pa grund av hyressitt-
ningssystemet naturligtvis aldrig lamnar en ldgenhet i attraktiva ldgen i Solna,
Stockholms innerstad eller Sundbyberg — de mer centrala delarna. Rorligheten
maste fortfarande 6ka mer. Vi maste alltsa fa ett fungerande hyresséttningssy-
stem som i stort sett alla talare har varit inne pa tidigare.

Det behovs fler upplatelseformer. Det byggs forvisso utomordentligt
mycket bostadsritter nu. Men jag kan tala om att i t.ex. Solna &r tva tredjede-
lar av var bostadsmarknad fortfarande hyresrétter. Det &r inte sa att det har
blivit ndgon tokbalans. Vi behover fortfarande ha fler upplatelseformer. Det
dr inte fel att det byggs bostadsritter av det skilet i varje fall. Daremot behovs
det ocksa fler hyresritter, men det &r en annan sak.

Fastighetsskatten har jag namnt tidigare. Den maéste sénkas, och den méste
pa sikt avvecklas. Det &r ett gissel for oss i Stockholmsregionen, fér manni-
skor som bor i de ldgena. Skatterna pé byggande maste sdnkas, som det ocksé
har talats om hér tidigare. Skatteutjimningen maste fordndras sa att den inte
forsvérar utveckling, tillvéxt och byggande, vilket den gor i dag. Vi maste fa
trafiksatsningar.

Jag skulle ocksé kunna séga sé hir: Det krivs faktiskt en politisk vilja att
bygga. Med risk for att det blir stora rubriker i Dagens Nyheter i morgon
maste jag dnda sdga det som alla kommunalpolitiker gar och funderar pa:
Man maéste vaga ténka lite gratt och inte bara gront. Det dr en politisk vilja
bakom det, som syntes pa den bild ver vad som ska byggas som jag visade
forut.

Svaret pa frdgan om vad som &r den enskilt viktigaste dtgirden dr — nu for-
véntar man sig att jag ska séga skatteutjdmning och végar — ett fungerande
hyressittningssystem. Det &r det absolut viktigaste. I t.ex. Solna har vi hund-
ratals privata fastighetsdgare som ingenting hellre vill 4n att bygga fler fastig-
heter, att ha fler fastigheter att forvalta. Varfor bygger de inte? Jo, darfor att
det inte gar att fa det att g& runt med det hyresséttningssystem vi har i dag. Vi
méste alltsd reformera och framfor allt borja med — ska vi kalla det for —
inflyttningshyrorna i de nya ldgenheterna. Jag tycker att de initiativ som har
tagits fran hyresgéstforeningen, privata fastighetsdgare och kommunala fas-
tighetsédgare ér bra. Det dr ett bra steg pa végen.

Ordféranden: Tack. Déa gar vi dver till andra sidan Sverige och lyssnar till
Bengt Odlow fran M6lndal. Varsagod.

Bengt Odlow: Jag ska ocksa tacka for att jag fir komma hit. Jag tror att det ar
viktigt att de hir frédgorna far komma upp till diskussion.

Jag ska ge en bakgrund till varfor det vi diskuterar hir dr oerhort betydel-
sefullt for Molndal. Vi &r inte en traditionell forort. Vi &r en stor industri-
kommun. Vi har haft en tillvdxt i antalet privata sysselsittningstillfillen i
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industrin i Mdlndal aren 1993-1997 péd 23 %, eller dubbelt s& mycket som
den nist basta kommunen i Goteborgsregionen.

Vi har en nettoinpendling till kommunen pa 6ver 4 000 personer om da-
gen. Det innebdr att vi for att inte hamna i samma problem som Stockholms-
regionen behdver f& manniskor som jobbar i Mdlndal att bo i Mdélndal. Vi
transporterar ndmligen runt mycket ménniskor i Géteborgsregionen i dag.

Vi dr kanske lite ovanliga pa ett annat sdtt ocksa. Vi har faktiskt byggt un-
der hela 90-talet i Molndal, med undantag for ett ar nér det var som vérst efter
det stora moraset. Da vagade vi inte. Men vi har haft en produktion pé unge-
far 100 ldgenheter om é&ret under hela 90-talet: hyresritt, bostadsrétt och
villor.

I dag bygger vi ingenting nér det géiller hyresrétter, inte ens i vart eget bo-
lag, och vi dr dessutom deldgare i ett annat bolag. Varfor det? Vi har fardiga
planer. Vi kan dra i gang byggen av 500—-600 ldgenheter inom ett &r. Men det
gér i dag inte att rdkna hem, inte ens for ett s.k. allménnyttigt bostadsforetag,
om man réknar over en 30-arsperiod. Det gér inte att rdkna hem byggena.

Dessutom sitter vi, som manga kommuner i Sverige, med ett borgensata-
gande i storleksordningen 1,7 miljarder. Det bygger pa det gamla statliga
bostadsfinansieringssystemet, dir kommunerna for att fa statliga bostadslan
var skyldiga att 1dmna borgen till foretagen. Vi behover inte dka mer dn 4%
mil for att ldra oss vad det kan betyda om det gar snett, som det gjorde i
Stenungsund. Kommunen fick ga in och 16sa 1dn for det kommunala bostads-
bolaget Stenungsundshem. Det blev drastiska nedskarningar i den kommunala
verksamheten.

Jag vet inte vad begreppet allmédnnytta star for langre. Vi har ju inte ndgon
“nytta” av att vara allménnytta. Jag viljer att kalla det for kommunaldgda
fastighetsbolag. I de gamla s.k. allmédnnyttiga bostadsforetagen fanns det
ingen anledning att ha en hog soliditet. Man skulle se till att man inte fick
stora hyresvakanser, och s& kunde verksamheten rulla. I dag har vi krav pa
vara foretag precis som vilka andra fastighetsbolag som helst. De ska sakta
men stegvis hdja sin soliditet, sin forlustkapacitet. Det kan komma ar nér det
ar bekymmersamt ocksd for kommunala bolag, och da méste man ha lite i
ladorna s att man klarar framtiden.

Vad ska man dé gora for att gora det mojligt for oss pd den kommunala si-
dan att komma i gang med ett 6kat bostadsbyggande? Jag tror att de kommu-
naldgda fastighetsbolagen maste fi samma arbetsforutsittningar som vilka
fastighetsbolag som helst. Om kommunerna inte kan tillféra nytt aktiekapital
— och det &r det f& kommuner i dag som orkar med, sa hart belastad som den
kommunala ekonomin &r — maste foretagen sjdlva generera kapital for ny-
byggnad. Ett bra sitt att gora det dr faktiskt att sdlja delar av sitt bestdnd —
inte stora delar, men att flytta runt det hela, frigéra kapital och pa det séttet
kunna bygga nya bostider. Jag tror att vid sidan av en reformering av hyres-
séttningssystemet ska man inte ha for mycket specialregler for oss.
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Ordféranden: Tack. Da ska vi ga till sddra Sverige och hora vad Borje Svens-
son som foretrdder ett kommunalt bolag i Lund har att séga. Varsdgod, ordet
ar ditt.

Borje Svensson: Jag ska ocksd tacka for tillfallet att fi berétta om hur vi upp-
lever verkligheten i sddra Sverige, i en universitetsstad. Vi har byggt varje ar
under de senaste 20 4ren i genomsnitt 150200 lidgenheter. Vi har ocksa lyck-
ats med ndgonting som dr ganska unikt. Vi har haft differentierade hyreshoj-
ningar under hela den hér perioden. Det innebér att vi har hojt hyrorna under
de senaste 10 aren med 25 % mer i de mest attraktiva ldgena i forhdllande till
de mindre attraktiva, s vi kan egentligen inte skylla pa bruksvérdessystemet.
Bolaget har en ekonomi som gor att vi redovisar ett resultat som i manga fall
kan jaimforas med de mer kommersiella fastighetsbolag som finns i landet. Vi
har dnda hamnat i ett ldge dir det inte langre dr ekonomiskt forsvarbart att
genomfora ndgon ytterligare produktion. Da kan man kanske undra lite grann
varfor.

Jag ska visa min forsta bild. Den redovisar de senaste 20 &rens produktion
i 1999 érs kostnadsldge. Den bla pricken motsvarar ett enskilt projekt medan
den roda dr mer utjimnad. Det finns sd klart skillnader beroende pa hur
centralt man bygger och om det &r en markldgenhet eller ett flervningshus.
Som vi kan konstatera sker det i fast penningvérde fran 80-talet och fram till
90-talet en kostnadsokning, som &r en kostnadsokning utdver inflation. Men
det &r ocksé en standardhdjning som har skett i produktionen, sa vissa skl till
att kurvan géar uppat tycker jag att det finns. Att det sedan gér kraftigt nedét
beror pa fastighetskrisen. I det ldget tror jag inte att entreprendrerna tjanar
mycket pengar pa oss.

(Bild 13)

Vad som sedan har hént dr att kostnaderna har dkat dramatiskt. Det finns
sa klart en del regionala skél. Mojligen har Bo 01 &verhettat marknaden. Vi
har en yrkesarbetarkdr som inte har kunnat rekrytera folk nér krisen drabbade
som vérst. Det har gjort att det dr hard konkurrens om de projekt som entre-
prendrerna tycker &r roliga att rdkna pa. Men vi vill gérna fortsitta att bygga.
Vi har 15 000 personer som star i var ko, varav 5 000 dr aktivt sokande och i
ritt sa akut behov av en ny bostad.

Vi har haft olika rantesubventioneringssystem. Det har gjort att vi under
80-talet hade kanske uppemot 8-9 % i rintesubventioner. Men om vi tittar pa
den bld kurvan som &r nettordntan — vad vi har betalat under hela perioden —
har det inte varit ndgra dramatiska skillnader. I takt med att Danellsystemet
trappades av gick ocksd marknadsrintan ned. Effekten har inte varit sd drama-
tisk pé kapitalkostnadssidan. Men det kanner vi nu. Nu &r vi nere i bottenla-
get, och vi fir en nettokapitalkostnadsokning som vi maste ticka pa nigot
satt.

(Bild 14)

Jag har en bild till som ér lite komplicerad. Men jag ldgger d4nda pa den for
att visa hur systemskiftet slog i vart bestdnd. Det var olika kostnader som
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péverkades. Hyran gick upp ungefar 25-30 % tack vare att vi minskade rinte-
subventionerna och inférde moms och liknande. Men det &r en del andra
saker som jag ocksa tycker kdnns onddiga i det sammanhanget.

(Bild 15)

Vad man kan gora 4r att skapa neutralitet mellan upplatelseformerna. Det
har vi hort frdn manga. Den stora skillnaden &r att Danellsystemet har legat
kvar med samma subvention sedan det inférdes — strax éver 10 000—-11 000 kr
per kvadratmeter. I andra upplételseformer spelar det ingen roll hur mycket
marknaden pressar upp priset. Om det sd dr 50 000 kr per kvadratmeter far
man 30 % subvention av den egna kapitalinsatsen. Dér dr en stor skillnad som
jag tycker att man ska ratta till.

Det man kan gora alldeles omgaende, tycker jag, dr att anpassa Danellsy-
stemet sa att det blir ett mer rimligt forhallande till vad det kostar att bygga,
sa att vi dtminstone initialt far 30 % av produktionskostnaden. Jag tycker att
man borde hitta ett system som dven dver tiden ser till att hyresrétten far lika
hoga subventioner som andra upplatelseformer. Sedan &r det kanske lite peti-
tesser. Alla har ju pratat om fastighetsskatten, sa jag ska inte upprepa detta
med den normala fastighetsskatten. Daremot vill jag ta upp skatten péd pa-
géende produktion. Har jag byggt for 100 miljoner kronor vid arsskiftet far
jag betala 1,2 miljoner i skatt. Om jag hade rékat fa kaken fardig fore arsskif-
tet hade jag blivit skattebefriad i fem &r. Skatt pa pagéende produktion har vi
ingen forstaelse for.

Vi har byggt i manga ar och tror oss vara ganska kompetenta byggherrar.
Diérfor gillar vi inte heller att vi har blivit pdbackade en obligatorisk sjukfor-
sékring, som vi kallar det. Byggfelsforsakringen har vi aldrig haft nagon nytta
av. Det &r pengar vi betalar till forsdkringsbolag som vi helst skulle vilja
slippa betala.

Sedan kdnner vi ocksé en oro infor investeringsbeslut for att dessa kanske
genererar ett nedskrivningsbehov. Redovisningsradets rekommendationer att
man ska bokfora varje fastighet till ett marknadsvérde gor det av ytterligare
ett skdl omojligt att bygga. Dels vill vi sa klart inte bygga nytt som inte de
som flyttar in i ska betala, dels méste man sa klart ocksa beakta risken for
nedskrivningar infor ett sddant beslut.

Ordféranden: Tack for det. Da ska vi vinda tillbaka och hora vad Hans Pet-
tersson, Familjebostdder i Stockholm, har att sdga. Det &r inte paverkan av
Bomaéssan, men det finns annan péverkan i Stockholm som gor att din bild
kanske ocksa dr mycket intressant for oss. Varsagod, ordet ar ditt!

Hans Pettersson: Jag tackar ocksa for att jag har fitt mojlighet att komma hit.
Ibland undrar man vad man egentligen haller pd med. Hér ska jag pa sju och
en halv minut svara pé tva svara fragor som kanske kriver ett heldagssemi-
narium. Men jag gor ett forsok i alla fall utifrdn mitt perspektiv i Stockholm.
Den forsta fragan var alltsd: Vad ar den viktigaste enskilda orsaken till att
det byggs sé fa hyresritter? De flesta talare har varit inne péa det. For att jag
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ska kunna ldmna mitt svar vill jag gora en kort aterblick pa hur historien har
varit och var vi star i dag. 1992 kom skatteomldggningen. Réntesubventions-
systemet lades fast. Det innebar att merparten av boendekostnaden hos slut-
konsumenten ska betalas via den egna planboken och inte via skattsedeln. I
dagsléget ar rdntesubventionen i storleksordningen 150 kr per kvadratmeter
och ar i nyproduktion. Sedan &r en annan forutsittning ocksa den som vi har
nidmnt tidigare i dag, ndmligen att bostadsmarknaden bestér av tvd marknader.
Dels har vi den marknad som jobbar p&d marknadens egna villkor med bo-
stadsritter och villor, dels har vi hyresritten, som jobbar pa en indirekt regle-
rad marknad med bruksvirdessystemet, dér vi naturligtvis &r en viktig aktor.

(Bild 16)

Det &r sjdlvklart sa, som flera har varit inne pa, att i en situation med stor
efterfragan koncentreras de investeringsmedel som kréver en viss avkastning
till den mest 16nsamma sektorn. D& far hyresrétten stryk. Svaret ar alltsa det
som véldigt ménga har varit inne pa. Det ar skillnaden i marknadsforutsétt-
ningarna mellan hyresritter och bostadsrétter som dr den nu enskilt viktigaste
orsaken enligt min uppfattning.

Sedan undras det varfor inte allmdnnyttan i Stockholm bygger sdrskilt
mycket nu. Det gor vi. Bilden till vénster &r var nyproduktion i Hammarby
sjostad, 200 lagenheter som vi precis har tagit det forsta spadtaget till. Natur-
ligtvis ar tillgangen till byggbar mark och kostnadslidget trdnga sektorer for att
fa upp vara volymer. Det dr ju sa att om vi ska fa vara sjilvkostnader tickta
blir hyresnivéerna sddana att vi egentligen bara kan efterfraga mark i attrak-
tiva lagen.

Da vill jag visa nésta bild. Vi gor ett litet experiment for att visa skillna-
den. Var produktionskostnad i Hammarby sjostad dr 23 000 kr per kvadratme-
ter. Det dr avskrackande hogt, men sé ar det faktiskt. Réntebidraget ar 143 kr
per kvadratmeter och ar och den som flyttar in har inga ranteavdrag. Vi gor
tankeexperimentet att vi producerar en sjélvkostnadsbostadsritt i stillet i det
hér projektet. D& fordndras bilden. Produktionskostnaden dr densamma. Rén-
tebidraget dr detsamma. Men man kan ténka sig att de hdr 23 000 kronorna
finansieras med 9 000 i foreningen och 14 000 kr via egen insats. Om jag
lanar de 14 000 kronorna till 6 % réinta far jag ett rinteavdrag som motsvarar
ungefdr 250 kr per kvadratmeter och ar.

(Bild 17)

Nu éar det pa det séttet att det inte produceras négra sjdlvkostnadsbostads-
ritter. Situationen &r i stéllet den att det hdr regelsystemet leder till att bo-
stadsritterna i Hammarby sjostad ligger i prisklassen 31 000-35 000 kr per
kvadratmeter. P4 6mse sidor om de hér 23 000 kronorna i produktionskostnad
gér ungefdr 5 000 kr till den som dger marken och en vinst ovanpa det ligger
pa i storleksordningen 5 000 kr. Vi kan alltsa inte konkurrera och forvirva
mark sjdlva for produktion, utan vi dr beroende av tomtrittsupplételse frén
kommunens sida. Och sédan fér vi.

(Bild 18)

Sedan ska jag svara pa den sista fridgan, om vilken som é&r den viktigaste
enskilda politiska atgdrden for att oka byggandet av hyresrétter. Svaret &r
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ganska givet. Det dr att utjdmna forutsittningarna mellan hyresrétt och bo-
stadsrétt. Generellt sett kan man séga att vi i det hér rikneexemplet ligger i
strykklass med ungefar 250 kr per kvadratmeter och ar med en mattlig egen
beléning. Réinteavdraget har ju en brytpunkt vid 100 000 kr, si det gér att {4
mer ur systemet.

(Bild 19)

D4 uppstér fragan: Vad ska man gora? Det ar ju en politisk frdga. Man kan
jobba pa det sitt som Borje var inne pé, fordndra réntebidragssystemet och
gynna hyresrédtten den vdgen. Det kan gilla investeringsbidrag alternativt
skatteléttnader for de enskilda bolagen. Vi dr ju i en situation nu dér bostads-
sektorn egentligen dr niarande och inte tirande. For Familjebostidders del fick
vi 21 miljoner kronor i rdntebidrag &r 2000. Vi har betalat i storleksordningen
300 miljoner kronor i skatt pa traditionell forvaltning. Vi har ocksa 300 mil-
joner kronor som géar i bolagsskatt till f6ljd av speciella intdkter som vi har
haft under 2000. Men det viktiga dr som sagt att gér man nagonting maste det
vara for att radda hyresritten. Och det ska vara neutralt oavsett vem som rakar
producera hyresritterna.

Ordféranden: Tack for det! D4 ska vi vandra vidare och kommer till Tomas
Ringdahl, Skanska Nya Hem. Varsagod, ordet &r ditt!

Tomas Ringdahl: Tack sa mycket. Alla fore mig har sagt att de &r glada att
vara hér. Jag dr ocksa glad att vara hér. Jag vet inte om jag ar glad nér jag gér
hérifrdn. Nu dr det monolog. D4 klarar man sig bra. Vi far se sedan. Det hér 4r
dock fragor som ligger mig oerhdrt varmt om hjértat. Jag jobbar all min tid
varenda dag med bostadsfragor, och jag tycker att det &r fantastiskt skoj. Jag
har diskuterat de hér fradgorna under ritt manga ar nu. Jag har traffat valdigt
manga av er i de hdr ssmmanhangen forut. Jag kommer tyvérr inte med nagra
nyheter. Sedan sist har jag inte hittat pa ndgon tulipanaros. Jag kommer med
en dares envishet att upprepa det jag tidigare sagt. Jag hoppas att ni orkar med
att lyssna pa det en géng till.

Vi ska prata hyresrétter pa sju och en halv minut. Det finns ett antal gene-
rella problem, och dem har vi beskrivit i en folder, Varfor byggs det inte fler
bostider i dag? Den kommer jag att ldgga ut i samband med pausen hér. Den
pratar om generella problem som utdragen planprocess, brist pa planlagd
mark, avsaknad av mojlighet med tredimensionell fastighetsbildning osv.

D4 vill jag gé specifikt till hyresrétter. Den forsta fragan ar: Vilken ér den
viktigaste orsaken till det 1dga bostadsbyggandet nir det giller hyresrétter i
dag? Jag har anvint samma pedagogiska exempel som vi har sett hér tidigare,
att jamfora en bostadsritt med en hyresritt. Jag har tidigare fort fram ett ex-
empel dér jag har visat alla siffror frén vad vi har byggt hér i Stockholm. Vi
har Asdgatan, ett projekt som heter Asdterrassen. Det har vi byggt som en
bostadsritt.

(Bild 20)
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Niér vi byggde detta som bostadsritt hade vi en total produktionskostnad,
eller ett forséljningspris till bostadsrittsforeningen, pa 165 miljoner kronor.
Insatsen hér var pa 15 000 kr per kvadratmeter. Sedan fanns det en manads-
kostnad pé ungefdr 600 kr per kvadratmeter. Om man tittar pa det exemplet dr
det s att den som koper en liagenhet dér utan att sjélv sitta in ndgot kapital,
dvs. sitter in noll kronor och l&nar alla pengar sjdlv, far en boendekostnad pa
1 300 kr per kvadratmeter och &r, vilket skulle motsvara en manadskostnad pa
9 650 kr per ménad.

Om vi i stéllet gor detta som hyresrétt ser ni att det som kallas produkt-
ionskostnad sjunker till 129 miljoner kronor. Det dr valdigt viktigt att tdnka
pa det hér, for i bostadsritten tittar vi pa forsdljningspriset 165 miljoner kro-
nor. I hyresrétten ar det en produktionskostnad pa 129 miljoner kronor. Den
stora skillnaden &r att om jag byggde detta som en hyresritt skulle jag inte ta
ut nagon vinst vid sjdlva byggnationen, vilket jag gor i bostadsrittsfallet. Da
tar jag ut vinsten senare nir jag forvaltar hyresrétten. Jag tror ocksa att man
skulle kunna bygga en ndgot enklare produkt i hyresréattsfallet.

Det finns ocksa en fordel med tanke pa den hoga momsen. Varje sparad
krona &r vérd 1:25. Det dr alltsé ritt mycket momspengar som sa att siga gar
bort. Jag bedomer att vi skulle kunna gora det for 129 miljoner kronor. Om vi
gor en normal avkastningskalkyl och kriaver en avkastning pd det sysselsatta
kapitalet pa ungefar 9 % sett dver en tiodrsperiod, vilket jag tror att exempel-
vis Borje skulle tycka var okej for att bygga, skulle det ge en kostnad per
kvadratmeter och ar pa 1 775 kr — da har jag inte tagit stéllning till huruvida
det dr rimligt eller e;j.

Vi kan byta bild. Det har framforts att det skulle ga att sinka byggkostna-
derna. Det gor det sjdlvklart. Men man maste i den debatten skilja pa
huruvida man bygger en Audi eller en Skoda. Vi har nagonting som kallas
Boklok, som i mycket dr byggande av en Skoda. Vi har ocksé produkter ute
pa Lidingd som kan jaimforas med en Audi. Men det hér 4r i alla fall en bild
som Néringsdepartementet har plockat fram. Det ar ett typhus 1975. D& var
74 % av den totala kostnadsmassan sjélva byggkostnaden. For samma typhus
1994 ar sjélva byggkostnaden 55 %. Om det &r sa att det &r byggkostnaden
som har 0kat oerhort mycket de senaste 20—25 aren ma det vara. Jag gér inte i
debatt om det. Men det finns andra kostnader som hyresgésten ska betala som
har 6kat oerhort mycket mer.

(Bild 21)

Vi kan byta bild. Om man dndé skulle sénka sjdlva byggkostnaden i det
hér fallet, alltsd Asoterrassen, med 10 %, vilket sikert skulle vara méajligt om
man skulle titta pa standardsdnkningar och liknande samt vara effektivare och
allt vad det &r, skulle det 1 den hér kalkylen sl igenom genom att kostnaden
per kvadratmeter och ar sénks till 1 675 kr per kvadratmeter och ar, motsva-
rande 12 400 kr/man. Det skulle alltsa fortfarande vara vildigt dyrt.

(Bild 22)

Avslutningsvis vill jag ta upp frdgan om vilka som &r de enskilt viktigaste
atgdrder som politiker kan besluta om. Jag dr inne pa samma saker som i
princip samtliga foregdende talare. Bengt-Owe Birgersson stiller sig i sin
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utredning fragande till att behalla bruksvirdessystemet. Det gor jag ocksa. Jag
tror att man maste titta pa intdktsmdjligheten. Hur mycket det skulle dka
byggandet av hyresritter om man sldppte hyran i nyproduktion fri vet jag inte.
Det finns ju ocksa en gréns for vad folk kan betala och ar villiga att betala.

Den andra saken som man naturligtvis kan gora dr att dramatiskt sénka
kostnaderna. Det &r klart att vi har hojt kostnaderna mycket under 90-talet
med moms, fastighetsskatt osv. Om man dramatiskt sdnker kostnaderna skulle
det naturligtvis ocksd oka byggandet av hyresrétter.

Den tredje saken dr ndgot som jag med en ddres envishet har framfort tidi-
gare. Det &r det hir som jag kallar for Svartepetterspel. I Svartepetter ar det
inte sa viktigt om man vinner. Det viktiga &r att inte forlora, det viktigaste ar
att inte bli sittande med Svartepetter. Det finns ett antal olika grupperingar —
byggare, politiker, fastighetsdgare osv. — som debatterar bostadsfragorna. Det
handlar i debatten lite grann om att forsoka skjuta skulden pa nédgon annan.

Det jag efterfragar ar att man ser till att det skapas ett forum dar ménniskor
fran olika grupperingar kan komma samman och forsdka f& forstaelse for
varandras problem och situation. Sedan behover vi inte gilla den andres situ-
ation. Det dr helt upp till oss sjdlva. Men vi kan inte ga vidare och forsoka
16sa ett problem om vi inte har kunskap om helheten. S& ldnge vi inte végar
gora det kommer vi aldrig att kunna 16sa det har. Dérfor efterfragar jag fortfa-
rande ett sddant samarbete. Jag borjar dock bli rddd for att det gér s& mycket
pre-
stige i de hér fragorna att det kanske dr omdjligt att fa till stdnd samarbetet.

Det har ocksa pratats om konkurrensbilden. Jag vill i alla fall visa vilken
konkurrens som jag anser att vi moter hér i Stockholm nér vi ska kopa mark
att bygga pé. Det hér &r en lista som vi har fatt frin Stockholms stad med de
foretag som har kopt mark for bostadsbyggande i Stockholm mellan 1995 och
1999. Det var det man hade statistik pd. Det dr en del sma och en del stora,
men jag tycker inte att konkurrensen &r sé hiskligt dalig.

(Bild 23)

Till sist vet jag att det har skrivits mycket i tidningarna om Hammarby sj6-
stad. Jag forstdr om en del av utskottets medlemmar gérna skulle vilja stélla
fragor kring detta. Den hér stunden ska handla om andra saker, men jag har i
alla fall tagit med mig en PM dér vi beskriver hur vi ser pa det som har hént i
Hammarby sjostad. Den kommer jag ocksi att ligga ut. Ar det sa att ni har
fragor eller dsikter om Hammarby sjostad sd aterkom gérna till mig utanfor
det hir forumet. D4 ska jag gdrna svara pa dem.

Ordféranden: Tack, det var utomordentligt intressant. Vi ska se till att utskot-
tet far papperskopior pé alla bilder. D& ska vi slutligen hora pa bankvirlden,
som sdgs tjdna vildigt mycket pengar pa alla aktdrerna hér. Vi ska hora vad ni
gor av dessa pengar, varfor ni inte ser till att 1dna ut &nnu mer pengar till
bostadsbyggande i1 Sverige, framfor allt hyreshusbyggande, och vad ni kan
gora for att se till att vi far ett 6kat hyreshusbyggande.
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Christer Malm: Tack. Jag vill ocksa tacka for att jag har fatt mojlighet att
komma hit och kommentera den hér viktiga fragan utifran finansidrens per-
spektiv. Jag vill gérna direkt haka pé ordférandens reflexion omkring mojlig-
heten att finansiera objekten. Lat mig forst sla fast att det inte rdder ndgon
brist pa kapital for att investera. Dessutom kanske det ocksé finns skél att ge
en bild av hur marginalséttningen i dag ser ut pd krediter for bostadsprodukt-
ion. Lagstiftaren har stéllt ett krav pd behov av eget kapital for den finansiella
marknaden, den finansiella branschen. Om man tar ett miljonprojekt, dir en
lagenhet skulle kosta en miljon kronor, och sdger att detta skulle vara fullfi-
nansierat sa innebér det att den kapitaltdckningskostnad som det finansiella
institutet behdver for projektet dr ungefar det vi kallar 30 punkter. Det skulle
motsvara ungefir 250 kr i manaden for en sddan ldgenhet.

Jag tycker att det kan vara viktigt att samtidigt notera att prissittningen och
marginalsittningen pa krediter for bostider i dag ligger p&d mellan 0,2 % och
0,4 %, dvs. 2040 punkter. Manga génger handlar det faktiskt om att byta
pengar i den hér verksamheten. Man ser kanske mer till en l&ngsiktig kundre-
lation som en viktig forutséttning i affdren.

Det finns tvé fragor, som jag vill peka pé, som &r problem i samman-
hanget. Den ena ar 16nsamheten i objekten, den andra dr osdkerheten for
investerare. Om vi forst tar lonsamheten i objekten méste jag utifrén finansia-
rens utgangspunkt hdvda att det dr viktigt att den som ska binda mycket kapi-
tal och bygga hyresritt ocksa har en rimlig avkastning pa den gjorda investe-
ringen. Det handlar om att vi lanar ut till stabila foretag samtidigt som vi
naturligtvis ocksa tittar pa objektens forutsittningar. Aven om det ir en stark
finansiér eller fastighetsédgare i bakgrunden tittar vi sjalvklart ocksé pa hur de
enskilda objekten ser ut. Da kan vi konstatera att det blir en bristande 16nsam-
het i dag om man bygger hyresrétter.

Det andra ir osdkerheten for investerare. Aven om kalkylen for ett projekt
i exempelvis Stockholms innerstad skulle kunna se nagorlunda rimlig ut vet
vi inte vad som kommer att ske den dag hyran omforhandlas. Dédrmed uppstér
det en risksituation. Det &r i sd fall ocksa i ett riskperspektiv nddvéndigt att
investerare har tdckt in den risken. Det finns det alltsd ingen mojlighet att
gora i dagslédget.

Jag skulle vilja visa pa en faktor som har paverkat prisbilden pa nypro-
duktionen under de senaste tio aren. D4 skulle jag be att fi visa den forsta
bilden. Den visar en okning av kostnaden, en fordndring i kostnadsbilden
mellan dren 1989 och 1997. Killan till det hér 4r en utredning och analys som
Boverket har gjort. Da kan vi se hur de olika komponenterna, fastighetsskatt,
drift, reparationer, underhall och kapitalkostnad, har paverkat. Vi har en 6k-
ning med nidrmare 18-20 %. I det hér fallet dr det 17 %.

(Bild 24)

Jag skulle vilja visa nidsta bild for att summera komponenterna i de hir
prisforandringarna. Vi kan se att kostnaderna till helt 6verviagande del, jag
vagar nog siga runt 90 %, bestar av fordndrade skatter. Det géller kanske inte
enskilt fattade beslut, men sammantaget med det skattesystem som géller for
de olika kostnadskomponenterna blir skattedkningen ca 16 % av den hir
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totala 0kningen pa ungefar 17-17,5 %. Det tycker jag ar en viktig faktor att
lagga in i kostnadsfordndringen pé en ldgenhet producerad for en kostnad av
en miljon kronor. Dé &r det i det hér fallet ungefar 170 000 kr som direkt dr
genomslag pa skatter. Ett exempel pa en ny skatt som jag forstdr diskuteras ar
ndgon form av avfallsskatt. Det dr den typen av skatter som ocksd kommer in
i olika sammanhang och summerat under den hir tiodrsperioden fir denna
effekt.

(Bild 25)

Sedan over till den mycket svéra frigan om vad som skulle kunna goras
for att forbdttra forutsdttningarna, skapa utrymme for att bygga hyresrétter.
Det fragas om den enskilt viktigaste politiska atgérden. Jag skulle egentligen
vilja vianda pa de fragestéllningar som var problembilden, ndmligen 16nsam-
heten i objekten och osédkerheten for investerare. De faktorerna méste undan-
rojas. Man maste paverka det regelverk som i dag begrinsar forutsittningarna
for att kunna sétta en hyra som blir mer marknadsanpassad.

Marknaderna ser olika ut. Jag vagar pasta att vi ofta talar om Stockholm
som en marknad och om andra orter i landet som en annan marknad. Men jag
tror att man dven inom Stockholm kan se skillnad mellan marknaden som ar
Stockholms innerstad och marknaden som dr kranskommunerna till Stock-
holm. Det &r alltsé sannolikt s att det &r olika spelregler som géller pa de hér
marknaderna.

Jag skulle vilja ldgga pa den sista bilden, dir jag lagger till ytterligare en
faktor, ndmligen marknaden och hur den agerar i olika sammanhang. Den hér
bilden vill beskriva betalningsviljan, som finns i den svarta heldragna linjen,
for bostadsritter och betalningsviljan for hyresritter. Den beskriver dessutom,
lat oss sdga, Stockholm och Stockholms innerstad i forhéllande till krans-
kommunerna. D& kan man se att ndr vi befinner oss i a-lige i innerstaden
kommer sannolikt betalningsviljan for en bostadsrétt att Gverskrida den pro-
duktionskostnad som finns i den streckade rdda linjen. Det finns med andra
ord en marknad for att bygga. Det finns en efterfragan fran personer som &r
beredda att betala.

(Bild 26)

Men det &r inte mdjligt att ens i Stockholms innerstad né en rimlig avkast-
ning for investerare pa hyresréttssidan for att kostnadsbilden &r for hog. I det
sammanhanget kan det vara skél att sdtta in den skattesituation som jag nylig-
en beskrev. Den roda heldragna linjen beskriver i princip den situation som
uppstar med det hyresregleringssystem vi har, den takhyra som &r mojlig att
ta ut. Detta visar principbilden, den egentligen omdjliga situationen. Det &r i
princip ett moment 22-ldge. Det hdr maste bygga pé att man &ndrar spelreg-
lerna for marknadens olika aktorer samtidigt som man ocksd med medverkan
fran samtliga inblandade forsoker att paverka kostnadsbilden sé att den blir
mer rimlig for att dven bygga hyresritter.

Herr ordforande! Det skulle vara mitt bidrag till den hér diskussionen.
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Ordféranden: Tack for det. Jag vill rikta ett varmt tack till véra inledare. Ni
har varit sanslost skickliga pa att hélla den av oss planerade tidtabellen. Det
brukar inte alltid vara pa det sdttet ndr man har utfrdgningar. Tanken var att vi
skulle inta kaffe kl. 10.25. Klockan &r nu 10.29. Det &r sanslost bra, vill jag
sdga. Tanken dr att vi sedan ska komma till frigor och diskussion. Jag vill
ocksd passa pd att sdga en sak som ni kan tdnka pa. Det dr att Anders Gustav
till mig har anmalt att han inte kan vara med riktigt hela tiden. Frigor som ni
vill ha svar pé speciellt frin hans sida kan ni alltsd komma med snabbt sé ska
vi se till att ni fir svar. Nu tar vi denna kaffepaus. Vi dtersamlas k1. 10.40.

Carl-Erik Skdarman (m): Herr ordfoérande! Vi brinner av intresse att hora Hans
Wijkanders modell f6r hur man skulle kunna astadkomma ett snabbare byg-
gande och hur man gor i Bryssel men ocksé, herr ordférande, hur man skulle
reformera det svenska systemet med bibehéllen bruksvérdeshyra.

Hans Wijkander: (OH-bilder visas) Det &r ett system som fungerar i verklig-
heten, det fungerar i Bryssel. Jag bodde dér i tre ar och var verksam vid EG-
kommissionen. Da fick jag mdjlighet att studera detta. Hur systemet i princip
dr upplagt beskrivs i fem punkter.

(Bild 27)

Den forsta ér att det finns ett standardiserat kontrakt som géller i nio ar.
Direfter méste kontraktet fornyas eller omforhandlas. Standardiseringen gor
att hyresgéster som &r ovana vid forhandlingar har léttare att kunna tréffa ett
avtal. De kommer inte automatiskt att vara i underléige mot en mer van part.

Hyran avtalas mellan hyresgést och hyresvird ndr man skriver kontraktet.
Det finns ingen inblandning av andra i den situationen. Den avtalade hyran
ligger fast i tva ar.

Sedan skrivs den upp eller ned med avseende péa det index som bestdms av
hyresutvecklingen pé orten. Indexet bestdms av en myndighet som samlar in
alla kontrakt som skrivs och alltsa vet hur hyrorna utvecklas. I bérjan pa 90-
talet sjonk hyrorna i Bryssel. Mot slutet av 90-talet borjade hyrorna att
komma upp igen.

Den fjarde punkten innebdr att hyresgisten nédr som helst kan bryta kon-
traktet, men med tre méanaders varsel. Om man bryter kontraktet under forsta
aret betalar hyresgésten tre méanadshyror till hyresvérden i ett slags skade-
stand for att det blev ett vildigt kort kontrakt. Om man bryter under andra éret
ar det tvd ménadshyror, under det tredje en méanadshyra. Sedan géller bara tre
manaders varsel.

Den femte punkten, som héller nere driftskostnaderna av ldgenheterna, ar
att hyresgésterna ansvarar for lagenheten, ser till att den inte utsatts for mer &n
normalt slitage. For att se till att det 4r s goér man en noggrann besiktning av
lagenheten ndr man flyttar in. Sedan besiktigar hyresvirden ligenheten nér
hyresgésten flyttar ut si att man kan jimfora vilka fel och skavanker som har
uppkommit.
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Det hér systemet att 14gga upp hyresmarknaden finns att beskéada i verklig-
heten. Man kan ta en weekend-resa till Bryssel for att studera hur hyresmark-
naden fungerar dér jaimfort med Stockholm.

Som en sista bild vill jag visa en bild om en forédndringsstrategi. Hur skulle
man kunna ta det nuvarande bruksvérdessystemet till ett system dér hyresgéas-
ternas vérdering av ligenheterna faktiskt sitter hyran? Jo, man skulle kunna
lata de nuvarande kontrakten med de nuvarande hyrorna vara ingangs-
perioden pd en niodrsperiod, eller man kan lata den vara av en annan ldngd 4n
nio 4r. Men det nuvarande kontraktet kan vara ingdngsperioden. Efter tva &r
borjar man justera hyran efter marknadsldget. Eftersom hyresmarknaden i
Stockholm och i andra stora svenska stider for ndrvarande dr sa kollapsad,
maste man formodligen lata Gvergangsperioden bli nagot lédngre s att hyres-
gésterna far mojlighet att anpassa sig och marknaden hinner bli lite storre sé
att det faktiskt finns ett utbud.

(Bild 28)

Slutligen den négot kontroversiella punkten om att en sddan dvergang na-
turligtvis kommer att innebéra att fastighetsvirden i attraktiva ligen kommer
att 0ka. Jag tror att man behdver Overvdga nagot slags atgdrd som taxerar
fastighetségarna for den vérdedokning som blir, sa att inte hela avreglerings-
vinsten gér till fastighetsdgare utan hyresgésterna kan fa del av avreglerings-
vinsten.

Detta &r alltsa det forslag som jag vill lansera. Det dr ett ganska enkelt for-
slag som ger ett rimligt besittningsskydd for hyresgésterna.

Ordforanden: En friga som instiller sig omedelbart &r: Ar det 16nsamt att
skicka Barbro Engman och Mats Cederholm till Bryssel for att forhandla fram
det har?

Mats Cederholm: Det beror lite pa vem som betalar resan.

Ordforanden: Ar det bara resan det handlar om? Om det bara r resan det
handlar om tror jag att vi ska kunna fixa den. Min fraga &r helt kort: Tycker ni
att det hér ar intressant?

Mats Cederholm: Jag tror att vi som organisation, precis som hyresgésterna
och alla andra organisationer, faktiskt maste fortjana vér roll i samhéllet och
foretrdda de intressen vi har att foretrdda pé ett rimligt sétt och som skapar en
fungerande marknad. Jag tycker att det ska bli intressant att studera forslaget.
Jag rakade kénna till det hér systemet sedan tidigare, och jag vet att det funge-
rar. Men det krdver att det 4r en marknad dar tillgdng och efterfragan &r i
balans. Annars fungerar det inte.
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Barbro Engman: Sa fort det ar fraga om att betala kéinner man pa sig att man
avser hyresgésterna. Men en viktig sak att diskutera dr hyresréttens sérart.
Den liknar inte villaboendet och bostadsrittsboendet pa det séttet att den inte
forutsétter kapital frdn den som hyr. Det dr en rorlig bostadsform som fortj4-
nar att {4 vara just det och leva pa de villkoren.

Det jag spontant reagerade mot i Brysselmodellen ar att hér forutsétts hy-
ran sittas utan inblandning. Jag forutsitter att man med det menar utan in-
blandning av hyresgéstrorelse och andra. Men det som Sverige lider brist pa
ar snarare starka konsumentforetradare. Jag tror att ocksd den hdr marknaden
skulle mé ytterligt mycket béttre av att man védrnade den lite mer. Vi behdver
inte bara balans pa bostadsmarknaden utan ocksé intressebalans for att det
inte ska bli en alltfor sjuk marknad.

Annelie Enochsson (kd): Det har varit intressant att lyssna pa vad som sagts,
och jag tycker att vi tycks vara rorande 6verens om fragorna. Nér man talar
med olika byggare, det ma gélla allménnyttiga eller privata bostdder, anger de
ofta tva skl till att det byggs for fa hyresritter. Det r att det dr dyrt att bygga
och att man inte kan ta ut den hyra man skulle behova. Det dr precis vad vi
har hort hér i dag.

Om man nu dndrar pd allménnyttans hyresledande roll for att fa till stdnd
nybyggnation kommer inte allménnyttan att vara hyresledande men &nd4 ha
kvar sin roll ndr det géller det gamla hyresbestandet. Samtidigt &r det viktigt
att man kinner en trygghet i sitt boende. Det géller att fa ihop dessa tva kom-
ponenter. Man talar ofta om den boendes virdering. Den boendes vérdering ar
framfor allt att bo bra och billigt.

Jag skulle vilja hora lite grann vad Mats Cederholm och Barbro Engman
sdger om att fa ihop det.

Samtidigt dr det dyrt att bygga. Det ser man pa byggmaterialkostnaderna
och momsen, som vi kristdemokrater forséker fa ned till 6 eller 12 %, och vi
vill ha en utredning som ska se dver de kostnaderna. Det skulle vara intressant
att hora fran Tomas Ringdahl vad man kan tdnka sig att gora. Kommer det
verkligen att paverka hyresrétterna att fa ned byggkostnaden, att ta bort mom-
sen helt eller minska den till hilften?

Barbro Engman: Jag tycker att det dr viktigt, innan vi talar for mycket om
kraven pé hyressittningen, att vi konstaterar hur ldget ser ut. Det dr ingalunda
sa att Sverige leder ndgon toppliga nér det géller 1dga hyror, tvartom. Fragan
dr om vi ska avancera dnnu ldngre ifran 6vriga europeiska ldnder eller inte.
Men sé hir har det sett ut fran mitten av 80-talet och framat (OH-bild), att vi
har haft en fordubbling av hyrorna i detta land. Dessutom ligger Sverige sist
nér det giller hur stor andel av den disponibla inkomsten vi betalar for bo-
ende. Det &r ett utgangslige som vi méste beakta.

(Bild 29)

Vad vi talar om i dag &r en rad olika skl for att vi méste fordndra hyrorna.
Det enda gemensamma med alla exempel é&r att det dr hogre hyror én i dag.
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Men det har sin grund i olika skél och resonemang. De flesta av skdlen hand-
lar alltsa om att vi har en bostadsmarknad i obalans. Vi forsoker att utnyttja
detta ldge till hyreshdjningar, som i sig inte 4r motiverade av annat &n att det
finns mojligheter pa vissa hill och kanter. Vi har ocksd den andra delen av
Sverige, dir vi har 30 000 lagenheter som borde kunna flyttas hit. Vi ska vara
pé det klara med att vi talar om hyreshdjningar frdn en véldigt hog nivé i det
hér landet.
(Bild 30)

Ordforanden: Man kan naturligtvis séiga att sdnker man skatten okar den
disponibla inkomsten. Det finns alltid tva sidor i detta.

Owe Hellberg (v): Forst vill jag som Barbro Engman konstatera att det &r
vildigt ménga producenter hiar men vildigt f4 konsumenter. Det blir alltsa
slagsida i debatten om vem som ska st for kostnader.

Jag haller med Tomas om att det &r en svartepetterlek i de hir fragorna.
Alla pekar pa andras ansvar. Vi har drivit ganska ldnge nu att regeringen ska
tillsdtta en boendekostnadskommission med parterna pa bostadsmarknaden,
bade konsumenter och producenter. Vi far ingen respons, men vi ser att nagra
fattar det hir d4ndéd — fastighetsdgare, hyresgéstforeningar och andra. En liten
handuppréickning: Hur manga av er som sitter hir tycker att det &r ett bra
forslag att samlas och diskutera om de hér fragorna och komma med egna
forslag dér malséttningen 4r att sénka boendekostnaderna? (Handuppriackning
— manga hinder) Tack s& mycket for gensvaret!

Statens roll bor naturligtvis vara att se till att utlova att fastighetsskatten
ska bort pé hyresritter — det &r ménga som redan har redogjort f6r varfor man
ska gora det — och att inte dribbla med alla andra skatter pa boendet. Det
handlar faktiskt i forsta hand om hyresrétter nar det géller rattvisefragan.

Vi tror inte att det hér rdcker, utan vi maste gora andra saker ocksa. Da vill
jag stilla en fraga till Ulrika Hégred. Jag vet att regeringen i varbudgeten
kommer att foresla nagon typ av investeringsbidrag. Jag skulle vilja stélla en
fraga. Om man ska bygga billiga bostider — det handlar dd om 5 000—6 000 kr
for en trerummare —vilka nivaer bor det da vara pa saddana investeringsbidrag
om du jamfor kostnadslaget i landet lite grann, och hur skulle detta paverka
volymerna pa detta? Jag antar att Boverket har funderat pa dessa fragor.

Min andra fraga vill jag stdlla till vd:ar och kommunforetrddare. Om vi nu
ska bygga billiga bostidder med denna typ av investeringsstdd, har ni dé planer
for det? Da handlar det kanske inte om de mest attraktiva ldgena med sjout-
sikt och annat. Har ni planer for att dra i gang detta byggande, och vill ni
bygga denna typ av bostader?

Ulrika Higred: Jag tror inte att jag vdgar mig pa att svara pa den fragan. Jag
tror att byggarna ska svara pd detta i stillet. Det som vi har mérkt ar att ett
lagt investeringsbidrag — vi hade tidigare ett investeringsbidrag pa 25 000 kr
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till studentbostdder — inte ricker for att fa i gang nagonting. Sedan inforde
man ett lite storre investeringsbidrag pa 40 000 kr, och nu verkar det som om
det i alla fall paverkar byggandet av studentbostdder. Men det dr inte sd att
pengarna &r slut, att de gér at direkt.

Bengt Odlow: Sjilvklart skulle vi sitta i gdng att bygga. Vi har dessutom
fardiga detaljplaner i Mdlndal sé att vi kan borja bygga omedelbart, bara det
gér att sd att sidga rdkna hem projekten.

Nar det géller studentbostidder sd dr ju vi en oerhdrt stor studentregion.
Problemet &r att det inte dr mojligt att hyra ut studentbostdder som ligger
langre bort 4n krypavstind frén Avenyn.

Ordféranden: Egentligen skulle jag kunna kommentera detta, men jag ska
avsta fran att gora det.

Anders Gustdv: Man efterlyste foretrddare for konsumenterna hir. Men jag
tror att flera av oss som sitter hir i den meningen ar foretrddare for konsu-
menterna genom att vi dr konsumenter. Jag tillhr dem som bor i hyresrétt
och for dvrigt inte vill géra ndgot annat.

Jag ska kommentera det som sades om Avenyn. Det gar faktiskt att bygga
studentbostédder en bit ifran Avenyn, om jag uttrycker mig sé. I Solna planerar
man ungefdr 1 000 nya studentbostéder, och de ligger sé att sdga en bra bit
frén Avenyn. Det &r alltsé inte bara 10 000 vanliga ldgenheter som ska bygg-
gas, det dr ocksé ungefar 1 000 studentbostdder. Om jag skulle sitta in det i
ett sammanhang for att man ska forstd vad det innebdr kan jag jaimfora med
Stockholms stad for att provocera lite grann. Det skulle motsvara ungefér
10 000 studentbostidder i Stockholms stad, eftersom vi dr en tiondel av Stock-
holms stad.

Svaret pd Owe Hellbergs fraga om byggplaner dr ja nér det géller Solna.
Men det 4r inte intressant att bara titta pd Solna. Men om man tittar pa Stock-
holmsregionen i stort sa planeras ca 60 000 ldgenheter, och jag hdvdar med
bestdmdhet att det skulle kunna bli 100 000 ldgenheter under vissa forutsétt-
ningar. Svaret pd Owe Hellbergs fraga ar naturligtvis ja. Det spelar egentligen
ingen roll, om jag tar den kommun som jag foretrdder, om det kommer ett
investeringsbidrag eller inte. Det byggs dndd. Det avgor alltsd inte om det
kommer att byggas. Sedan kan det vara avgdrande om investeringsbidraget
gér till hyresritter, vilket det gor. D4 kan det viga dver at det hallet.

Anders Ygeman (s): Detta blir lite méarkligt. Detta dr vdl det enda stillet i
Stockholms kommun dér det stdrsta bostadspolitiska problemet verkar vara
att hyrorna &r for 1dga. Utanfor den hér salen dr det det rakt motsatta som &r
manniskors problem, ndmligen att hyrorna ar for hoga och att de inte har rad
att bo.
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Det var kul att hora att Hans Wijkander hade kunnat ta en paus fran forsk-
ningen och aka till Bryssel och titta pa systemet ddr. Men han hade inte be-
hovt éka sa langt. Ungefar motsvarande system finns nér det géller butikslo-
kaler och kontorslokaler i Stockholm och har gett starka effekter pa hyrorna.
Och vi ser nu att smédforetagare tvingas fly frdn Stockholms innerstad och
pressas ut i fororterna pa grund av att de inte har rad att betala for kontors-
och butiksytor i Stockholm.

Jag skulle ocksé vilja friga Hans Wijkander hur han ser pa effekterna pa
lite ndrmare hall, ndmligen i Norge, dir man sade att man genom att hdja
hyrorna skulle fa dessa nybyggnadseffekter men dér dessa effekter helt har
uteblivit.

Sedan skulle jag vilja ta tillféllet i akt att ocksa stélla en friga till SABO:s
representant om SABO:s forslag for att i i gang nyproduktionen. Jag har hort
att man ska ha ett sjupunktsprogram for hyresrattsproduktion.

Hans Wijkander: Det har vid nagra tillfédllen sagts att hyrorna ar for hoga. Jag
dr beredd att halla med om att hyrorna i nyproduktionen ar véldigt hoga.
Diremot ér jag inte séker pd att det dr en réttvis beskrivning att séga att hy-
rorna i Stockholms innerstad i det dldre bestdndet dr hoga. Det visar vl ocksé
det faktum att det sker en betydande ombildning till bostadsritter i det be-
stdndet. Jag tror att man a ena sidan kan ge dig ritt nar du séger att hyrorna &r
hoga, men & andra sidan &r hyrorna ocksa laga. Det 4r en av orsakerna till att
hyresmarknaden i Stockholm har kollapsat. Jag kan inte ndrmare kommentera
det norska systemet. Jag har inte studerat det.

Ordféranden: Bengt-Ove Birgersson blev tillfrigad om han hade nagot att
tillféra konkret och snabbt till denna diskussion. Har du det?

Bengt-Ove Birgersson: Allménnyttan har inte gett upp tanken pé att medverka
i nyproduktionen av bostdder. Vi har faktiskt gjort en analys av vad som krdvs
for att fa i gang produktionen av hyresldgenheter i Sverige. Vi har ocksa
arbetat fram en rapport dir vi redovisar de olika forslagen. Jag tédnkte att vi
skulle behandla den pa SABO:s styrelseméte nésta vecka. Men en del av de
forslag som finns i rapporten har Borje Svensson och Hans Pettersson redan
ndmnt. Man kan séga att det 4r en mix av atgérder for att anpassa situationen
efter de regelfordndringar som har skett under 1990-talet. Jag tror att Borje
Svensson ndmnde fastighetsskatten under pagéende projekt, att det ar efter-
sldpande ridntebidragsunderlag nér det géller anpassning till byggkostnader.
Vi tycker att byggfelsforsdkringen ar helt felkonstruerad, dérfor att den pa
ndgot sitt ldgger ansvaret pa byggherren och inte pa den som har mojligheter
att paverka kvaliteten i bygget, nimligen entreprendren. Vi foreslar i denna
rapport, som en arbetsgrupp har tagit fram, att foretag som har ett sddant
ekonomiskt resultat ska kunna ldgga en del av det i en investeringsfond som
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sedan inom en begridnsad tidsram ska anvindas till ytterligare nyproduktion
av hyresldgenheter.

Vi pekar ocksé pa den verkligt effektiva broms for nyproduktion som den
nya arsredovisningslagen leder till. Den kréver i praktiken att varje nyprodu-
cerat hyreshus i varje fall i B- och C-ligen maéste skrivas ned med 30 % ome-
delbart, om man ser till vad det finns for betalningsformiga pd marknaden
bland hyresgésterna. Det &r inte manga allménnyttiga bostadsforetag som har
en balansridkning som pallar for sa kraftiga nedskrivningar. Detta &r ett resul-
tat av den nya arsredovisningslagen och de rekommendationer som kommer
fran redovisningsradet. Det dr lite komplicerat att gora nagonting at det ef-
tersom detta ar relaterat till EG-direktiv ocksa. Men detta dr ett mycket stort
bekymmer i sammanhanget.

Vi ér inte sa viéldigt pigga pa investeringsbidrag, dérfor att vi larde oss pa
1980-talet, i alla fall en del av oss, att det finns en betydande risk for att ett
investeringsbidrag gar ritt igenom och leder till ytterligare prisdkningar pa
entreprenadsidan. Men vi gor den beddmningen i var rapport i varje fall att
det nog ir nddvindigt att prova ndgon form av investeringsbidrag. Man fér
forsoka utforma det pé ett sddant sitt att det minimerar risken for att det blir
kostnadsdrivande.

De kalkyler som vi har gjort pekar pa att ett sddant investeringsbidrag bor
ligga pa ungefdr 15 % av produktionskostnaden for en normal hyresldgenhet.
Vi har ocksa riknat lite grann pa detta. Ordféranden sade att jag skulle vara
kortfattad, sé jag leder inte detta i bevis. Men jag kan tala om att om man gor
en statsfinansiell kalkyl pa ett investeringsbidrag sa blir det faktiskt pengar
over som nettoeffekt for staten, om man tar hénsyn till de skatteeffekter som
en 0kad nyproduktion av hyresritter far. Jag far nog lov att hinvisa till var
rapport.

Vi har ocksa gjort en analys av de nddvindiga hyreskostnaderna for ny-
producerade ldgenheter och jamfort dem med den 16nestatistik som finns. Och
for att det ska finnas en efterfrigan pa bostdder som kostar s& mycket att
bygga, t.ex. i Hammarby sjostad, krdvs det hoga inkomster. Och det krivs
faktiskt bortdt 60 % av den disponibla inkomsten hos tjanstemdn i privat
sektor, for att ta ett exempel, for att de ska ha mdjlighet att betala den hyres-
kostnad som uppstar.

Aven om det &r jag som har féreslagit att man ska ha fria inflyttningshyror
och dessutom en karenstid si att man inte kan begéra villkorsprévning under
en period, sd maste jag halla med om att det naturligtvis dr en mycket begrén-
sad marknad som kan efterfraga hyresbostdder pa dessa villkor. Jag tycker
fortfarande att mitt forslag &r intressant, men det &r ingen 16sning, utan ska
man f i gdng en bredare nyproduktion av hyresrétter, da &r det nog enligt var
bedomning faktiskt nddvéndigt att ha nagon form av investeringsstod.

Avslutningsvis kan jag séga att vildigt mycket av det som vi diskuterar har
i dag kénns lite gammalmodigt. Och hela diskussionen fors utifrdn ett fore-
tagsekonomiskt perspektiv kan man siga, i varje fall nir det géller allménnyt-
tiga bostadsforetag. Jag tror att om man ska fa i gang nagon 6kad nyprodukt-
ion av bostdder s d4r man nog tvungen att anldgga ett samhéllsekonomiskt
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perspektiv pa bostadsforsorjningen i stéllet, alltsa ett slags infrastrukturper-
spektiv. Det hade inte byggts sérskilt mycket vdgar eller jirnvigar i det hér
landet om varje viag- och jarnvagsprojekt skulle ha gatt ihop foretagsekono-
miskt. Och under 14nga perioder efter andra vérldskriget har vi faktiskt haft
ett samhéllsekonomiskt infrastrukturperspektiv pa bostadsforsorjningen. Och
om man inte kommer tillbaka till ett sddant perspektiv, d& tror jag att det
kommer att bli vildigt svért att 16sa de frdgor som diskuteras hdr. Men det &r
mojligt att detta &r en lite teoretisk forestéllning som skulle kréva lite ldngre
tid att motivera. Men nu har jag i alla fall fatt berdtta om var rapport som jag
hoppas att vi ska kunna skicka ut till bostadsutskottet nér styrelsen har be-
handlat den nésta vecka.

Inga Berggren (m): Jag vill i forsta hand vénda mig till Barbro Engman. Som
svar pa fragan vad som krévs for atgird for att komma till rdtta med att det
byggs for fa hyresritter sdger du i ett mer dvergripande svar att det krévs att
alla gor sitt. Da blir min motfraga: Vad kan dé bostadsutskottet och riksdagen
gora, delvis pa kort sikt och delvis pa lang sikt mot bakgrund av det ndrmande
som fastighetsdgarna, hyresgésterna och SABO har gjort?

Dessutom vill jag stdlla en fraga till Barbro Engman om priset pa hyresrét-
ten. Vilket pris dr rimligt for hyresrdtter med tanke pa den helservice som
ingar i ett sddant paket? Det &r kanske en ndgot filosofisk fraga, men jag
tycker dnda att det &r vért att fundera pé detta.

I debatten har det fran och till diskuterats att aterinféra nagon form av sub-
ventioner for att stimulera byggandet av hyresritter. Skulle det vara en 16s-
ning, Barbro Engman? Den fragan vill jag gérna ha belyst ockséd fran andra
deltagare hir, fran fastighetsdgarna, Skanska, finansieringsinstitut och fran
den som tycker att detta dr en viktig fraga att diskutera fran grunden.

Barbro Engman: Jag skulle gérna vilja borja med att lite grann ansluta mig
till Bengt-Ove Birgerssons resonemang. Jag tycker att det &r intressant att
ibland se varfor det star i grundlagen, i regeringsformen, att det aligger det
allménna att trygga rétten till en bostad. Att man har valt just orden trygga
rétten till en bostad, tycker jag innehéller véldigt manga dimensioner av detta,
framfor allt att man maste se detta i ett betydligt stdrre perspektiv dn bara det
enskilda projektet.

(Bild 31)

Vad kan bostadsutskottet och riksdagen gora? Det som man kan paverka i
riksdagen &r ju skattedelen. Mitt resonemang bygger pé att kommunen gor det
som den ska och staten gor det som den ska inom de doméner som deras
beslutsfattande handlar om, ndmligen hela den skatteproblematik som vi
redovisar.

Nir det giller hyresforhandlingarna sa tycker jag att det som ar klokt med
den &verenskommelse som fastighetsdgarna, SABO och vi har gjort &r att vi
som forhandlande parter forfogar 6ver de kollektiva hyresférhandlingarna pé

41



2000/01:BoU6y BOSTADSUTSKOTTETS OFFENTLIGA UTFRAGNING

42

de villkor som vi sé att séga sjdlva drar upp inom ramen for den lagstiftning
som finns.

Niér det géller vilka hyresnivaer som &r rimliga sa vill jag 1dmna tva svar.
Det ena &r att det finns ett av riksdagen antaget bostadspolitiskt mal ddr man
anvénder 25 % av den disponibla inkomsten som ett slags matt. Nu kan det
mdjligen gélla ndgon person men sannolikt inte s véldigt manga utifrén hur
inkomstfordelningen ser ut. Men det dr d4ndd ndgot slags matt pd att man
méste tillhandahélla bostéder till rimliga kostnader. Vad det dr kommer vi att
kunna avgora i de kollektiva hyresforhandlingarna, darfor att bruksvéirdessy-
stemet ju har oerhort eleganta inslag av att just kunna vérdera sadant som
hyresgésterna sjdlva virderar av det som dr betydelsefullt. D& handlar det inte
bara om servicenivan i sjilva lagenheten och vad fastighetsdgaren stéiller upp
med utan ocksa om omgivningar osv.

Det som ér lite nytt i den hédr 6verenskommelsen och som hor ihop med
detta dr de resonemang som vi for om individuell hyresséttning. I vart fall har
vi ett system som vi kallar boflex, dvs. att man ocksa dppnar mojligheter for
ett storre inflytande for den enskilde hyresgésten i hans eller hennes hyresbo-
ende. SABO har en annan variant och fastighetsgarna en annan konstruktion,
men de bygger dndéd pa samma utgangspunkter. Och det tror jag ocksa kom-
mer att kunna bli en betydelsefull del i attraktiviteten i hyresboendet.

Jag kan ocksa kénna viss tvekan infor stimulansatgérder. Men jag tror att
man i det hdr ldget dnda ska tdnka sig att villkora investeringsbidrag pa nagot
sdtt for att astadkomma ett byggande av bostdder som marknaden inte klarar
pa egen hand, darfor att dess rackvidd ar begrdnsad till de bostadsrétter som
byggs i hamnar och pé kajer i dag.

Bdérje Svensson: Vi ar klart intresserade av att bygga, som jag sade tidigare.
Och vi har ett antal projekt som ligger och véntar pa att forutsiattningarna ska
bli de ritta. Produktionskostnaderna ska stimma med vad ménniskor &r be-
redda att betala och ockséd vara anpassade efter bruksvérdessystemet. I vart
fall, om man kommer en liten bit utanfor Lund, ligger det strax under 1 000 kr
per kvadratmeter. Och da vill det ju till ett investeringsbidrag som ligger
minst i paritet med det som Bengt-Ove Birgersson har redogjort for. Vi ér
ocksa lite oroliga for att det kan vara kortsiktig nytta, och man vet inte riktigt
vart dessa investeringsbidrag tar vagen.

Man ska inte tro att man kan bygga billigt i den bemérkelsen att man kan
producera nya lagenheter som ér billigare &n genomsnittet. D4 blir det alldeles
for dalig kvalitet. Vi vill bygga langsiktigt bra och ocksda med en bra miljo.
Att nyproducera for under 1 000 kr per kvadratmeter tror vi inte gér.

Tomas Ringdahl: Jag ska borja med att besvara en friga som jag fick fran
Annelie Enochson. Hon frégade: Vad skulle det kosta att bo om vi tog bort
moms och fastighetsskatt? D4 skulle jag vilja ga ett steg langre och slopa all
inblandning och &ven ta bort den lilla subvention som finns kvar. Om vi slo-
pade all inblandning — vi har ju tittat pa ett exempel — sa skulle kostnaden for
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en sddan bostad bli 1200 kr per kvadratmeter och ar, vilket motsvaras av
8 900 kr per ménad i det exempel som vi sag tidigare.

Sedan skulle jag vilja svara pa vad vi i byggbranschen tycker om réntebi-
drag. Det dr ni som sitter i bostadsutskottet som &r politiker. Men det som jag
vill vidja om &r att ni méste komma ihdg historien. Det fanns ju en anledning
till att ni tog bort subventionerna. Det blev for dyrt. Vi orkade inte med det.
S& ni méste passa er vildigt noga innan ni infor nya subventioner igen. Hir
har ni ju bilden. Réntebidragen okade fram till 1992, och de var uppe i
35 miljarder kronor pé statsbudgeten. D4 hade ni en inkomst fran fastighets-
skatten som 1ag pa 15 miljarder kronor. Det som nu har hént ar att rintebidra-
gen i princip har forsvunnit. Det dr 35 miljarder kronor plus. Fastighetsskatten
har okat till 25 miljarder kronor. Det dr 10 miljarder plus. Nettot av detta ar
45 miljarder plus, vilket de boende naturligtvis betalar i dag. Déar har man sa
att sdga problemet. Ni maste gora bedomningen vad som &r politiskt riktigt att
gora.

(Bild 32)

Det finns ingen som jag har pratat med i branschen som vill ha tillbaka
subventioner. Vi vill ha langsiktiga och héllbara spelregler som vi kan an-
passa oss efter och som vi kan anpassa véra foretag efter — hur ménga ménni-
skor vi ska ha och vilken kapacitet vi ska ha, si att vi kan blicka framét och se
vad vi ska gora pa ett, tva och fem ars sikt. Det ansvaret har vi mot vara med-
arbetare. Vad vi gjorde 1992 nir detta brakade ihop var att vi avskedade 30—
40 % av véra anstillda pa grund av att man tog bort den subvention som hade
funnits sedan tidigare. Vi vill inte vara med om den situationen igen. Vi vill
ha langsiktiga spelregler.

Mats Cederholm: Jag skulle vilja svara pa Inga Berggrens fraga: Vad kan ni i
bostadsutskottet som politiker géra? Jag vill peka pa det som Christer Malm
visade pé sin bild. Av kostnadsdkningen mellan 1989 och 1997, tror jag att
det var, pd sammanlagt 17,5 % svarade skatterna for 16 %. Det ar ju nagon-
ting som man kan beakta. Det finns moms, fastighetsskatt och liknande. Vad
vi frdn den privata sidan inte anser att man bor infora dr nya subventioner av
det ena eller andra slaget, och dir héller jag med Tomas Ringdahl. De blir
mer politiska markeringar én till verklig nytta. I stdllet bér man skapa stabila
mojligheter for dem som investerar att veta hur kalkylen ser ut. Och jag upp-
repar det som jag sade: Lat oss infora inflyttningshyror, eller forstagangshy-
ror, som &r géllande som ett kontrakt mellan respektive part och som inte kan
forandras.

Det fokuseras vildigt mycket pa hyran i Hammarby sjostad. Det ar klart att
vem som helst blir forskrickt ndr man ser att produktionskostnaden &r 23 000
kr per kvadratmeter. Men det gér naturligtvis att producera bostider av varie-
rande kvalitet. Och det dr hir som jag tycker att konsumentintresset maste fa
genomslag. Vad vill konsumenten ha? Vad dr man beredd att betala for?
Tittar man pé det och inte forsdker ingripa med regleringar s& kommer man
pa sikt att kunna uppné en situation med en mycket mer varierad bostads-
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marknad dér den disponibla inkomsten naturligen ger vad man kan betala, och
det kommer att finnas olika alternativ for det. Men det viktigaste &r att astad-
komma balans mellan tillgang och efterfrdgan, si att man har en rimlig situat-
ion pd marknaden.

Annelie Enochson (kd): Man bor ocksd tdnka pé fastighetsskatten. Nér man
tinker pd vad Barbro Engman sade om att det 4r viktigt att kommunerna tar
sitt ansvar nér det géiller det som star i regeringsformen om ritten till en bo-
stad, att alla gor sitt, kan man egentligen friga sig vad staten gor som tar
fastighetsskatten frén kommunerna, 23 miljarder kronor, nér det egentligen &r
kommunerna som har omsorgen om sjélva fastigheterna. Man kanske i stéllet
skulle titta pa ndgon form av kommunal avgift till att borja med eller forsoka
fasa ut fastighetsskatten och borja titta pa en kommunal avgift som just relate-
ras till fastigheten, eftersom det &r kommunen som har ansvaret for snordj-
ning, véigar, brandforsvar, osv. som ar relaterat till fastigheten.

Ulla-Britt Hagstrom (kd): Man skulle kunna bdrja med att sammanfatta detta
med att alla goda ting dr tre — att trygga rétten till en bostad, infrastrukturen
och samverkan. Vi ség ju nu att Boverket kom fram till att vi kanske skulle
kunna bygga 25 000 ldgenheter. Men skulle vi anvinda OECD-matt skulle vi
ju bygga minst 40 000 ldgenheter och upp till 50 000 ldgenheter. Hér finns
alltsd otroligt mycket att gora. D& anser vi kristdemokrater att man maéste
kunna sldppa fram fler byggherrar och ocksa mindre foretag. Och vi vill ge
Konkurrensverket mer pengar for att kunna jobba med konkurrensen.

Min huvudfridga som jag vill stdlla till Hans Wijkander handlar om skatter
och avgifter, eftersom vi dr uppe i dver 60 % om vi lagger ihop alla skatter.
Da har vi begirt en konsekvensutredning i friga om sénkt byggmoms. Jag har
flera génger talat med Bosse Ringholm om detta men inte fatt ndgot gehdr for
det. Detta handlar om 17 miljarder kronor som staten tar in. En halvering av
byggmomsen skulle 6ka byggandet och indirekt gé tillbaka till staten eftersom
det skulle byggas mer. Man kan inte bara skylla pd EU, eftersom Tyskland
och Danmark tillimpar tva olika momssatser. Vi har ocksa forvaltningsmom-
sen, ddr t.o.m. fastighetsforvaltaren momssétts. Detta dr inte rimligt. Och
detta dr inte bara ett storstadsproblem. Jag kan nimna Gnosj6 som exempel.
Trots att man skidnker tomter sa klarar ménniskor inte att bygga.

I samband med skattereformen 1990-1991 fastlades att bostider princi-
piellt ska beskattas som kapital. Och i Fastighetsskattekommittén var det en
majoritet som slog fast detta, dock inte Kristdemokraterna. Och det finns
ingen annan vara eller tjdnst i hela ekonomin som beskattas med bade kapital-
och konsumtionsskatt. Darfor skulle jag vilja ha reda pa vad Hans Wijkander
tycker om detta. Niar man har foljt upp de 6kade kostnaderna ar det inte
virdeinnehdll och effektivitet utan kostnader inklusive moms som leder till
att det ar sa dyrt.

Jag vill hir ocksa utmana byggindustrierna och hora vad de tycker om
bade kapitalskatt och konsumtionsskatt.
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Hans Wijkander: Det ér en stor fraga att se dver hela skattebelastningen pa
nyproduktionen. Jag ska forsoka att undvika att svara pa den fragan och i
stélllet svara pa en annan fraga, namligen den om nedgéngen i byggandet i
borjan av 90-talet och som sedan har héllit i sig pd en ganska lag niva.

Forklaringarna 4r flera. En av forklaringarna 4r okningen av boendekost-
naderna genom skattereformen. En annan forklaring 4r det dramatiska fallet i
BNP som vi hade i borjan av 90-talet d& Sverige forlorade 7 % av BNP. Detta
méste rimligtvis ha inneburit att fastighetssektorn var lite for stor for den
inkomst som svenskarna hade vid den tidpunkten. Konsekvensen av en sddan
utveckling maste vara att man drar ned pa byggandet dramatiskt, och det ar
det som nu har hént.

Slutligen vill jag kommentera den skillnad som finns i det svenska byg-
gandet och de investeringar i bostéder i forhéllande till BNP som &r mycket
lagre 4n i euroomradet. Detta dr ndgonting som OECD har visat i sin country
study 6ver Sverige. Dessa siffror dr ndgot missvisande, tycker jag, pa grund
av att Tyskland, som &r ett ganska speciellt fall, har dkat sina investeringar i
bostadsbyggandet efter aterforeningen. Den svenska nedgangen ser nagot mer
dramatisk ut 4n den faktiskt &r. Det forekommer en nedgéng ocksa i de allra
flesta andra lénder.

Ordforanden: Det dr inte s& enkelt. Man maste vél ta hénsyn till lindernas
historia under en ldngre tid 4n bara under 90-talet d& det skedde foréndringar i
Tyskland. Vi har ju haft forédndringar i Sverige ockséd. Vi var mycket tidigare
med vart stora bostadsbyggande dn manga andra. Det finns mycket att ta
hénsyn till.

Hans Wijkander: Jag har tittat pa statistiken. Sverige ligger lagt dnda sedan
60-talet. Vad det beror pa ér svart att sdga.

Ulla-Britt Hagstrom (kd): Det géller konkurrensen. En rorbit kan i dag ha gétt
upp 1 pris med 400 %. S& mycket har inte industrivarorna gétt upp. Hur ska
man Oka konkurrensen sé att vi inom byggsektorn kan utnyttja den inom EU?
Vi tycks ju vara sa intresserade av livsmedel, bilar osv. Men det handlas inte
med byggvaror direkt.

Ordforanden: Vi kan ju frdga Skanska. Hur mycket byggvaror koper ni fran
Tyskland eller Danmark for det som ni bygger i Skéne?

Tomas Ringdahl: Vi koper inte speciellt mycket av de varor som ingér i bo-
stadsprojekt i dag utomlands.
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Ordféranden: Varfor?

Tomas Ringdahl: Det &r en bra fradga som vi har jobbat mycket med. Det har
visat sig vara oerhort svart att fa till det. Vi har kopt en del material. Vi kopte
blandare o.d. fran Portugal. Sedan visade det sig att de inte riktigt fungerade
ihop med ovriga komponenter i bostaden. D4 blev det problem, och sedan
blev vi tvungna att byta ut ett tusental av dem. Jag tror bara att vi inte &r till-
rickligt skickliga pé det.

Sten Lundstrom (v): Forst vill jag tacka alla som har kommit hit. Debatten hér
har klart visat en tydlig sak, och det 4r att hyrorna 4r alldeles for hoga. For-
slagen till 16sningar med inflyttningshyror, 1dnga kontrakt och sddant visar att
man ocksd fortsdttningsvis kommer att nischbygga bara for dem som har
riktigt gott om pengar.

Det som &r intressant &r att det finns tva sidor av saken, foretagens natur-
liga intresse av att ha 16nsamhet i sin verksamhet — som inte ens jag dr beredd
att ta ifrdn dem — och sambhéllets uppgift som bestar av att se till att manniskor
har négonstans att bo.

I Oslo tog det en dnde med forskrickelse. Dér inférde man det hér syste-
met, och dd blev man tvungen att bygga speciella hyresreglerade bostéder,
dérfor att vanliga ménniskor inte ldngre hade rad att efterfraga bostider i
Oslo. Jag misstdnker att situationen skulle bli precis densamma i Sverige om
vi inforde inflyttningshyror.

Det ar vil dags for alla att sétta sig ned — stat, kommun, byggare, fastig-
hetsforvaltare, hyresgéstrorelse och konsumentrorelse — tillsammans och se
over varje del.

Jag vill dnda stdlla en fraga om inflyttningshyror som alla efterlyser.
Skulle inflyttningshyror pa négot sétt innebéra ldgre boendekostnader for alla
som i dag inte har rad att efterfraga en nyproducerad bostad? Skulle byggan-
det dverstiga efterfrigan hos de 3—4 % av konsumenterna som i dag har rad
att efterfrdga det som byggs? Med andra ord: Skulle antalet bostdder dka pa
grund av inflyttningshyror?

Mats Cederholm: Det stora problemet &r ju att bostadsbristen dr valdigt stor.
Det finns betydligt farre lagenheter 4n vad som efterfragas. Det &r uppenbart
att det 1 Storstockholm finns de som é&r beredda att betala ganska mycket for
att f4 en bostad som ér attraktiv. Det innebdr ocksa att det kommer ut fler
lagenheter pd marknaden. De som betalar for att f4 en attraktiv bostad flyttar
ju nagonstans ifran. D4 frislépps det lagenheter dir hyran inte dr sa hog.

Vi propagerar for att man maste — som man har gjort i Lund och Malmé —
ha en storre hyresdifferentiering sé att manniskor med olika inkomster i olika
situationer kan efterfriga olika lagenheter.



BOSTADSUTSKOTTETS OFFENTLIGA UTFRAGNING 2000/01:BoU6y

Sven Harry Karlsson: 1 Hammarby sjostad har vi byggt bostadsritter. Vi
sélde ldgenheterna i bottenvaningen for 10 000 kr per kvadratmeter. Légen-
heterna hogst upp kostar dver 20 000 kr per kvadratmeter. Om det nu hade
varit en fri hyresmarknad skulle jag kunna tinka mig att faststélla priset till
1 200 kr i bottenvaningen och 1 900 kr hogst upp. Varfor ska de som bor dér
nere betala hyra for trapphus, hiss och terrass for dem som bor dér uppe? Det
har jag aldrig fattat.

Det &r ett satt att skaka fram lite billigare ldgenheter. Det skulle dessutom
hjélpa till att halla nere segregationen som det nuvarande systemet har lett till.
Den ér verkligen pétaglig. Den lilla segregation som finns kvar skulle man
kunna fa bort genom att han som bor i bottenvaningen traffar henne som bor
hogst upp och sedan flyttar de thop i en ldgenhet i mitten av huset.

Sten Lundstrém (v): Man kan konstatera att det avtal som jag har fatt chans att
titta pa mellan SABO, fasighetsdgareforeningen och hyresgéstféreningen
foljer lite grann den férhandlingsordning som har géllt i Skane under en
ganska lédng period, uppenbarligen med bruksvérdesprincipen som géllande.
Man har alltsé inte heller tidigare satt bruksviardesprincipen ur spel i Skane.

Det dr ingen som ifragasétter att om du bor pa forsta vaningen och har ut-
sikt mot ett soprum ska du naturligtvis betala ldgre hyra &n om du bor hogst
upp 1 samma hus och har en helt annan utsikt och en helt annan boendemiljo.
Det dr ingen som ifrégasitter det.

Men jag ifragasitter dven 1 200 kr som inflyttningshyra. Det &r inte sér-
skilt manga underskdterskor, ensamstiende mammor och ensamstaende pap-
por som jobbar pa lager eller i handeln som har rad att efterfriga sddana 14-
genheter. Jag har inte sdrskilt svart att forstd bolagens ovilja infor investe-
ringsbidrag. Men fran samhillets sida maste investeringsbidragen vara en
sjdlvklarhet om vi ska kunna ge forutsittningar for alla dessa grupper och rétt
att efterfrdga en bra bostad.

Nér det géller denna flyttningskarusell kan man undra: Varfor har man
ingen sddan i Oslo? Varfor fick man inte dessa effekter i Oslo ndr man infor-
de en friare marknadshyra och inflyttningshyra? Varfor har inte effekten i
Oslo blivit den att omséttningen av ldgenheter och omflyttningen har skapat
utrymme for alla hyresgéster att efterfrga bostidder?

Eva Thalén Finné (m): Jag skulle vilja ha en liten kommentar fran dig, Mats
Cederholm. Du sade under din inledning att tillfdlliga subventioner och gyn-
nande av allmédnnyttan motverkar ett 6kat byggande. Det vore intressant med
en utveckling av den pastaendet.

Sedan skulle jag vilja hora lite grann fran Hans Wijkander om det har med
investeringsbidrag, som det lutar at att det kommer i vérpropositionen. Man
har flera aspekter pa dessa. For det forsta: Vem &r det som betalar investe-
ringsbidraget? Det dr en intressant aspekt pa det hela om detta minskar boen-
dekostnaden pé lite sikt eller om investeringsbidraget s smaningom forsvin-
ner 1 hogre kostnader.
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Mats Cederholm: Bakgrunden till mina argument — och som vi ocksa har hort
fran foretrddarna for framfor allt kommunerna — dr att om allménnyttan ge-
nom att man riktar subventioner till den ska sta for hela byggandet, da blir
mdjligheten att ka antalet nyproducerade hyresrétter mycket mer begransad.
I stéllet borde man — som jag har foreslagit — infora en rétt att sétta flerérshy-
ror vid inflyttningen och sedan ta bort fastighetsskatten. P4 det viset kommer
hela den privata sektorn in som vill bygga. Det finns kapital, som jag och
Christer Malm sade tidigare, och en villighet att bygga, om man kan {8 kalky-
len att gd ithop. D4 byggs det betydligt fler lagenheter, och det tror jag att alla
skulle vara betjinta av.

Hans Wijkander: Nar det giller investeringsbidrag tror jag att man politiskt
har kommit fram till att boendet ska betalas ur den egna plénboken. Det inne-
bér att investeringsbidrag inte blir aktuellt for boendet. Som ett slags nodat-
gird for att korrigera for andra tdnkbara snedvridningar som kan finnas i
systemet kan det kanske vara tinkbart under en 6vergéngsperiod. Men fram-
for allt bor man forsoka att atgérda de problem som &dr grunden till att det &r
en svar situation pa hyresmarknaden.

Som jag tidigare var inne pa skulle de hoga hyrorna i nyproduktionen for-
modligen aldrig kunna vidmakthallas om man hade en ndgorlunda fri hyres-
marknad. Jag kan inte tdnka mig att oreglerade hyror skulle hamna péa 12 000-
kronorsnivén for 100 kvadratmeter. Det skulle vara rétt sensationellt, tror jag.

Barbro Engman: Vi pratar om hyrorna sidsom enbart de vore ett resultat av
produktionskostnaderna. Dessutom far det karaktéren av orubbliga sanningar.
Dirfor noterade jag att Tomas Ringdahl sade att vi kanske inte &r tillrdckligt
bra nér vi upphandlar. Det &r en infallsvinkel som vi pd nagot vis ldmnar
dérhan.

Néar man diskuterar hyresnivéer dr det ocksd viktigt att beakta den rad
andra faktorer utéver produktionskostnaden som spelar en oerhdrt stor roll.
Jag tycker att man maste ta med det. I hyran ligger ocksé kostnader for mark-
beredningar, saneringar, underhusgarage, parker och allt detta som é&r resulta-
tet av kommunala dsikter om det hela. Man véljer avskrivningstider, kalkyl-
risker och man betalar tomtrittsavgélder i t.ex. Hammarby pa 110 kr per
kvadratmeter, en avgift som dessutom kommer att hojas.

Man lagger alltsé grunden for hoga hyresnivder genom en rad andra beslut
som faktiskt kommunpolitiker alldeles sjdlva forfogar 6ver och som é&r allt
annat én sanna. Det &r val som man gor.

Tomas Ringdahl: Man far ldra sig snabbt vad man ska sdga och inte sdga ur
politiska aspekter, det forstar jag. Men det skulle vara mig frimmande att
sdga att vi dr perfekta och tillrickligt bra pa allting och att ingenting vi gor
kan goras béttre. Alla forstar att det ar osant.
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Men om vi blev perfekta pé allting och gjorde allting utan fel, vilket vi ald-
rig kommer att gora, skulle inte detta 16sa problemet. Losningen pa problemet
ligger i att man samverkar och gemensamt forsdker se pa problemet.

Det finns ett exempel som heter Bo Klok som en del av utskottets ledamo-
ter har tittat pd. Dédr har vi jobbat tillsammans med kommunerna nér vi har
byggt dessa lagenheter pd mark till rimliga priser. Vi har jobbat med en pro-
dukt som ser likadan ut var vi dn bygger den. Vi har verkligen jobbat med att
f4 ned kostnaderna. Det dr en produkt som har ligre standard, men inte lagre
kvalitet. Den utgdr ifrdn en sjukskoterska med ett barn som ska kunna bo i
denna lagenhet utan négra bidrag, inte heller nagra bostadsbidrag. Hon ska ha
rimligt med pengar over for att d&ven kunna gora nagot roligt i livet. Och det
har vi lyckats med.

Vi bygger nu 400-500 sadana ldgenheter per ar, men vi kan inte bygga
dem i hyresrittsform. Vi bygger dem i bostadsrattsform. Med hyresréttsfor-
men kan vi inte fa ned kostnaderna till den niva som &ar rimlig och som mén-
niskor kan betala. Man ska ocksa téinka pa att hyresritten dr den absolut dyr-
aste boendeformen som finns. Som négon sade hér tidigare kréver hyresgés-
terna full service.

Gar en tvéttmaskin sonder far man den utbytt utan kostnad. Vart tolfte ar
ska det mélas om och vart 15:e ar ska det ldggas nytt parkettgolv. Installation-
erna maste bytas vart 30:e ar. Dessutom: Om jag vill flytta ddrifrén kan jag
gora det med tvd manaders uppsdgningstid, dvs. ndgon annan far ta den eko-
nomiska risken. Det &r helt okej, det behdvs en sddan form ocksd, men man
maste komma ihag att den ar valdigt dyr i forhallande till det rena dgandet dar
man sjdlv tar ansvar for allt detta.

Eva Thalén Finné (m): Det har pratats om att det behovs langsiktiga spelreg-
ler. Investeringsbidrag borde ju ge konsekvensen att spelreglerna blir valdigt
kortsiktiga. Da kanske byggbranschen hamnar i ett vénteldge for att se vad det
blir for beslut och hur ldnge investeringsbidraget kommer att finnas kvar. Det
gor att det blir en véldigt kortsiktig planering och dédrmed en kvarvarande
brist, och det gor mig orolig. Har du ndgon kommentar till detta?

Hans Wijkander: Jag tror ocksé att det skulle bli en kortsiktig 16sning. En
langsiktig 16sning vore en avreglerad hyresmarknad. Det ldge som har upp-
stitt pa hyresmarknaden genom det forhandlingssystem som finns har ju
resulterat i att genomsnittshyrorna pa Ostermalm i Stockholm ligger pa
samma nivd som hyrorna i Hallonbergen. Jag tror att de flesta ménniskor
uppfattar dessa relativhyror som absurda och att det dr nagonting som inte kan
vidmakthéallas under en léngre tid.

Leif Jakobsson (s): Mats Cederholm forde in Malmo i debatten. Det var bra,
for det ger oss mojlighet att prova tvéd av de mantra som en hel del hir har gett
uttryck for som de stora problemen.
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Det forsta mantrat dr bruksvérdessystemet och hyresférhandlingssystemet.
Nu senast var det Hans som var inne pa det. Samtidigt vet vi att man i bade
Malmé och Lund inom ramen for samma system har kunnat fa en spridning
pa ett sétt som hittills speglar konsumenternas vilja att betala och vad som &r
rimligt i olika ldgen.

For mig blir det ganska uppenbart att kan man géra detta i Malmé och
Lund inom ramen for samma system &r det kanske inte systemet som det &r
fel pé, utan det dr frdga om hur det tilldmpas pd olika orter i landet. D4 faller i
sa fall den systemkritiken.

Den andra fragan som ocksa har sin béring pa situationen péd bostadsmark-
naden i Malmo géller att det dr de nivaer som allménnyttan tar ut som faststél-
ler taket. Redan for fem sex ar sedan etablerades en hyresniva pa 1 200 kr per
kvadratmeter i Malmé av de allménnyttiga bostadsbolagen. I dag d&r man uppe
i 1 800 kr per kvadratmeter. Det ar véldigt hdga nivéer, i alla fall for malmo-
bor. Detta har inte resulterat i att byggandet av privata hyresritter pd nagot
satt har 6kat. Det har inte alls fatt den effekten.

Dessa tva mantra kan vi studera utan att &ka till Bryssel eller till Oslo for
att konstatera att de faktiskt inte har nadgon storre paverkan pé byggandet av
hyresritter.

Diaremot har Borje och nagra andra anvént uttrycket att kunna “rdkna
hem”, och det &r det som det handlar om. Projekten maste naturligtvis kunna
gé runt, dvs. folk ska kunna betala de hyror som det handlar om, och dé& hand-
lar det naturligtvis om nivan pa produktionskostnaderna och i slutdndan pa
hyresavin. Det &r av det skilet som flera av er stiller krav pa olika former av
subventioner, ndgon form av avsteg fran skattelagstiftningen, sénkt skatt och
andra former av investeringsstod.

Det som gor mig orolig &r — och det skulle jag vilja ha en kommentar fran
Mats Cederholm om — negligerandet av den bristande byggkonkurrensen. Du
hade en bild som illustrerade att vi fokuserade pa fel fragor. Oavsett om staten
skulle séinka skatterna pa bostadsbyggande eller om man skulle infora investe-
ringsstdd vill ju vi som politiker inte att det ska &tas upp av en icke funge-
rande byggmarknad. Ingen annan &n Mats Cederholm har pratat om att ett
investeringsstdd bara skulle rikta sig till allménnyttan. Man blir lite orolig om
privata fastighetsdgare inte tycker att det dr nagot problem att vi har en bris-
tande konkurrens pa det har omradet.

Mats Cederholm: For att ta det sista du sade forst vill jag papeka att jag inte
har sagt att jag inte tycker att det ar ett problem. Didremot har jag sagt att jag
inte tycker att det dr huvudproblemet for att 4stadkomma fler hyresratter. Men
jag haller helt med om att det &r ett problem, och det tror jag att jag sade, bade
i mitten av min framstillning och i slutet.

Jag har en lang tid inom bygg- och fastighetsbranschen bakom mig hittills.
Och jag ar den fOrsta att halla med om att det dr for liten konkurrens bade i
materialledet och i entreprendrledet. Sedan kan jag och Tomas diskutera det
mera, men det &r min bestimda uppfattning. Detta beror delvis pa det sitt pa
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vilket vi bedrivit en stor del av var byggverksamhet i landet historiskt sett niar
vi byggde miljonprogram och liknande med mycket byggbestimmelser som
redan da begrinsade konkurrensen. Men jag skulle vdlkomna en 6kad konkur-
rens.

Sedan ligger det néra for mig att ta upp exempel frdn Malmo, eftersom du
kan hora att jag — liksom du uppenbarligen — dr dérifrdn. Det som MKB
gjorde pa potatisdkern var att 1dmna erbjudanden till en begrinsad krets som
hade den betalningsvilja som krdvdes, och det &r klart att den inte &r sa stor.
Det finns inte s& ménga ménniskor i Stockholm som kan betala, och det blir
ju intressant att se hur det gér pa Bo 01-omréadet. Men i Stockholm finns det
fler som skulle vara beredda att satsa s& mycket pengar, och 1t dem da gora
det. Fristdll deras lagenheter och boenden for andra som kan betala, men inte
alls s mycket. Pa det viset fir vi en battre balans. Grundproblemet &r ju att
forhallandet mellan utbud och efterfragan &r sa skevt.

Leif Jakobsson (s): Ja, det ér det som dr pudelns kdrna, och da har vi i alla fall
konstaterat att allmédnnyttans niva inte har nagon betydelse for bostadsmark-
naden i Malmé och i den allra storsta delen av landet. Det har redan etablerats
en hogre niva och det har inte inneburit ett dkat byggande av privata hyresrét-
ter.

Mats Cederholm: Det var ju precis det som hdnde i Stockholm nér man be-
griansade och satte ned nybyggnadshyrorna. Det fick Stockholmsmarknaden
att fullstdndigt gé i std. Som jag sade &r det dérfor som det inte har byggts
nagra hyresrétter hdr. Dessutom har det i hog grad bidragit till omvandlingen
av bostadsritter. Det ar precis sé det ar.

Hans Wijkander: 1 mitt inledningsanforande pekade jag pa nagra faktorer som
driver upp kostnaderna i nyproduktionen. En av dessa faktorer var att det
finns ett fatal aktdrer pa material- och byggmarknaden. Det finns tecken som
tyder pa att produktionen i Stockholm, som det framfor allt ar frdga om, &r
dyr. Den kostar mycket.

Jag har hort med kolleger pa det som tidigare var Byggforskningsinstitutet
som foljer byggkostnaderna mer eller mindre kontinuerligt. Det ldr finnas fem
huvudstider i OECD som har hogre byggkostnader d4n vad man har i Stock-
holm. Det dr Wien, Rom, Ziirich, New York och Dublin. I Dublin &r det nu en
boomekonomi, sd dir kan man mycket vél ténka sig att byggkostnaderna &r
ratt hoga. New York &r en stad som &r ungefar tio ganger sa stor som Stock-
holm. I Ziirich &r inkomstnivan avsevért mycket hdgre dn i Stockholm. I Rom
hittar man férmodligen en kruka s& fort man sétter en spade i marken. I Wien
ar bostadsmarknaden reglerad, precis som i Stockholm.

Jag tror att man hittar en del av forklaringen till de hdga nyproduktions-
kostnaderna i en koncentration i branschen, men ocksa i regleringssystemet.
For att dterigen komma tillbaka till regleringssystemet tycker jag att det &r ett

51



2000/01:BoU6y BOSTADSUTSKOTTETS OFFENTLIGA UTFRAGNING

52

daligt system. Om tillimpningen i Skéne kan leda till att det blir ett skapligt
utfall medan tillimpningen i Stockholm leder till sddana absurda utfall som
att hyrorna pa Ostermalm #r desamma som hyrorna i Hallonbergen s& ir det
inget system att striva efter, tycker jag.

Tomas Ringdahl: Jag tycker en sak dr viktig ndr man som Leif lyfter fram
exempel, 1 det hér fallet potatisdkern i Malmo, och det &r att man har helhets-
bilden klar for sig. Det var ett objekt dir vi var dgare till en del av marken
som vi bebyggde 4 MKB. Det idr alldeles riktigt att MKB satte en hyra pd
1 200 kr dér. Men det dr ocksd riktigt att MKB skrev av 60—70 miljoner kro-
nor pa den investeringen &r 1 sé att det skulle gd ihop med den faststéllda
hyran. En riktig hyra i det objektet som skulle ha tickt investeringarna hade
legat pa 1 600—1 700 kr, vilket dr langt 6ver betalningsviljan.

Mats Cederholm: Nér man tittar pa statistiken dver byggkostnaderna under de
senaste aren i Stockholm jamfort med huvudstider i andra lénder tycker jag
att man ska ha klart for sig att det byggande som har skett i Stockholm é&r ett
mycket dyrt byggande. Att bygga inne i huvudstéder, att bygga pa bostider pa
befintliga kommersiella hus kostar vildigt mycket pengar, likasd nér det
géller Hammarby sjostad med all sanering som man har krévt dir. Det ar
liksom ingen réttvis bild av nagot slags normalproduktionskostnad for bosta-
der, det méste man hélla i minnet nér man gor jaimforelser.

Bérje Svensson: Jag har inte riktigt koll pad hur mycket MKB har skrivit ned
pa investeringarna for bostiderna pé potatisaikern. Men man har fattat ett
beslut om att bygga ett projekt som fick en hog inflyttningshyra, men &dnda
fick man kostnader som projektet inte kunde bdra utan man fick géra ned-
skrivningar, det dr sant. Dér har vi valt en annan linje. Kan vi inte fa det att ga
ihop, da vill vi inte géra den investeringen.

Det 4r ménga hér som pratar om att det d4r hoga kostnadslagen. Det &r klart
att ibland far man gilla 14get och jobba pa, och om man inte gillar laget far
man ju forsoka att hitta nagot slags 16sning. Kan vi fa spelregler som mgjlig-
gor en produktion, d&ven om det kanske bara &r en tredjedel eller mindre &n sa,
kan det péaverka efterfragan pa nyproducerade ldgenheter. Vi vet ju att alla
flyttkedjor slutar i en hyresritt, d&tminstone pa en marknad dér det finns en
efterfragan. Ar den si att siga den dverblivna hyresritten vilskott och attrak-
tiv dr det viktigt att ...(hérs inte vad han sdger) Vara billigaste lagenheter
kostar under 600 kr. For varje nyproducerad lagenhet kanske det blir en billi-
gare lagenhet ledig. Ddrmed har man i princip tillgodosett bostadsbehovet.

Bengt-Ola Ryttar (s): Rubriken for den hér utfrdgningen ar ”Varfor byggs det
sa fa hyresbostdder i Sverige?” Men vad vi har talat om &r storstad och pro-
blemen dér. Jag vet inte exakt hur stor andel av Sveriges yta som upptas av
storstad, men for att vara generds kan jag sdga 5 %. Nu har vi den situationen
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att pa 95 % av Sveriges yta finns ingen efterfragan alls. Mats Cederholm sade
att det fattas bostdder. Det gor sé fan heller! Det finns bostdder, men de finns
pa fel stillen. Vi har fétt en varning genom Kommun-Aktuellt for att bostads-
foretagens situation pa landsbygden 4r en tickande ekonomisk bomb, som
kommer att leda till ytterligare obalans.

Vi har alltsd tre obalanser att hantera: for stor efterfrigan i storstad, for lag
efterfragan i glesbygd och regional obalans. Det hér kostar naturligtvis sam-
hillet enorma summor. Potentiellt 4r de dnnu storre.

D43 skulle jag vilja friga Héagred och Wijkander: Har nigon tittat pd detta?
Var ér den potentiella risken, den ekonomiska risken? Den situation som ar
och den utveckling som vi kan befara &r ju langt ifran resursallokering.

Hans Wijkander: Har far vi fragor av varierande slag. Manga sma avfolk-
ningsorter kdnnetecknas av att man har investerat ganska mycket under bygg-
boomens dagar under 80-talet sa att man egentligen star ddr med en for stor
kostym. Det &r naturligtvis ett stort problem att kommunerna ofta har gatt i
borgen for byggandet. Men ocksé hir tror jag att det delvis dr en friga om
hyresséttningen — hyrorna &r definitivt for hoga pa de hér sméorterna.

Om det i stéllet hade varit sma, privata fastighetsforetag som dgde fastig-
heterna hade de gétt i konkurs hela bunten, och det hade inneburit att kapital-
kostnaderna hade skrivits ned hogst avsevirt och att man hade kunnat hélla
betydligt lagre hyror pa de orterna. Det hér &r ocksa ett resultat av hyressatt-
ningssystemet.

Jag skulle omigen vilja sédga att det &r ett trassligt system som vi har, och
det dr inte sarskilt vdl fungerande. Jag vet inte om jag har svarat pa alla fra-
gor.

Ulrika Hdgred: Jag kan inte heller svara direkt pa de fragor som Bengt-Ola
Ryttar stillde, men jag kan ldgga till en pusselbit i bilden av Sverige, dér han
pekar pa storstaden och Gvriga Sverige.

Nar vi tittar pd var det &r bostadsbrist i dag, ser vi att ett 6kande antal
kommuner rapporterar om bostadsbrist, och det &r inte ldngre bara i storstads-
omradena. Det &r framfor allt i storstadsomrddena, och vildigt mycket i
Stockholmsregionen naturligtvis, men det dr ocksa pa vistkusten och i Skane.
Vi har ett antal industrikommuner i Sméland som har bostadsbrist och vildiga
problem att 16sa behovet av bostidder for inflyttande arbetskraft. Bilden &r
alltsa kanske lite mer nyanserad.

Christer Malm: Vi kom in pé ett av de bekymmer som vi har haft under hela
90-talet och som jag som representant for finansidrerna har anledning att sdga
nigonting om. Det &r ett problem som vi fortfarande i dag brottas med, dir
inte bara privata fastighetsdgare utan ocksd ménga bostadsrittsforeningar
sitter med kostnader som inte motsvarar ortens pris.
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Om jag gar tillbaka till den bild jag visade i inledningsanforandet, far ju
varje ort ett marknadspris, en beddmning av vad konsumenten ar beredd att
betala for olika typer av upplatelseformer. Diar &dr det rekonstruktionens re-
nande bad som oftast behdvs. Antingen blir det en konkurs for en privat fas-
tighetségare, eller ocksa blir det en rekonstruktion av en bostadsréttsforening,
i bésta fall.

Det ér det jag menar 4r en viktig frdga nér man nu vill tillskapa fler hyres-
ritter, dvs. att de kan tillskapas av marknaden tillsammans med aktorerna,
dvs. vad hyresgisterna dr beredda att betala i férhéllande till vad man pé olika
satt kan bidra med for att sdnka kostnadsnivan. De facto dr kostnadsnivan for
hog for betalningsviljan i de allra flesta fall. Det géller i manga stycken dven
Stockholms innerstad.

Da éar det alltséd fraga om atgérder i det hdr sammanhanget, och jag vill
gérna komma tillbaka till en reflexion som man kan ha. Nér det géller mojlig-
heterna att skapa en fungerande marknad i exempelvis Stockholms innerstad,
vad hdnder om man slépper priserna fria medan man har kvar ett reglerat
system i Ovrigt? Jag vill bara paminna om vad som hdnde nir man sléppte
regleringssystemet pa den finansiella marknaden. Det holl pé att ta, och tog i
viss man, en dnde med forskrackelse. Darfor kravs det oftast balans i sddana
hér atgirder. Men just att tillskapa en 6kad produktion dér det finns en betal-
ningsvilja tror jag ocksd skapar ett utrymme i omradden som ménniskor flyttar
ifrén och dér det ar ldgre prisnivaer.

Barbro Engman: Det som Hans Wijkander framfor allt sdger innebér att han
gor hyresforhandlingssystemet skyldigt till det mesta. Jag har uppgifter om
landets tio hogsta och tio lagsta hyror for exakt samma ldgenhet, tvd rum och
kok, en snittligenhet. Den kostar 4 715 kr i Téby och 2 664 kr i Asele.

(Bild 33)

Jag vet inte om jag med nagon storre trovardighet skulle kunna siga att det
hér ocksé speglar regionala skillnader, for jag tror inte att det &r sd. Men det
dr dnda ett exempel pa att vi har hyresskillnader dver landet inom ramen for
just bruksvérdessystemet. Jag tycker att det som Bengt-Owe Birgersson vi-
sade 1 sin bruksvérdesutredning var att det fungerar mer eller mindre bra
dérfor att vi ocksa har vardat detta system mer eller mindre bra eller utnyttjat
dess mojligheter mer eller mindre bra.

Det ér ju inget betyg pa sjdlva systemet — mdjligen ett betyg pa dem som é&r
satta att handha det. Jag vet att systemet i sig inrymmer oerhdrda mojligheter
att dstadkomma en struktur pa hyresséttningen som vi efterfragar. Jag tycker
ocksé att vi ser att det dr sd. Stockholm &r sannolikt den ort i landet som har
minst dverensstimmelse, medan ddremot Malmo och Goteborg har en betyd-
ligt hogre dverensstimmelse.

Bengt-Owe Birgersson: Jag ér tvungen att stora friden en géng till, for det ar
vildigt viktigt att en sddan hér diskussion sker utifran korrekta forutsittning-
ar. Det har nu sagts vid flera tillféllen att det skulle vara kris i ett stort antal
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allménnyttiga foretag runtom i landet. Jag har forstatt att kéillan till den kom-
mentaren &r en artikel i Kommun-Aktuellt, som i sin tur bygger pa var rapport
pa SABO som vi kallade Midnattstimmen.

Jag vill kraftigt dementera att det i dag skulle vara kris runtom i landet i de
allménnyttiga foretagen. Men om befolkningsomflyttningen fortsitter pa det
sdtt som den regionalpolitiska kommitténs prognoser pekar pd kommer det att
bli kris, darfor att dd kommer inte ménniskorna att ricka till ute i dessa byg-
der.

Jag vill ocksd med hénsyn till vad Hans Wijkander sade papeka att de hus
som nu blir dver runtom i landet, om det blir s& som den regionalpolitiska
kommittén gissar, inte dr byggda under 80-talet, utan de ar resultatet av den
positiva befolkningsutveckling som man hade i de hir bygderna pa 1950- och
1960-talen.

Den andra fragan som jag hade tédnkt pdminna om &r att det finns en serids
utvérdering av hur bruksvirdessystemet har tillimpats som jag hade ansvaret
for hdroméret. Barbro Engman ndmnde den. Det finns faktiskt en del resone-
mang dir som kan vara vérda — tycker jag, trots att jag &r part i malet — att
reflektera lite grann Over. Jag vill gdrna bekréfta att det ar stora skillnader i
hur bruksvérdessystemet stimmer dverens med vad ménniskor tycker dr en
korrekt hyresséttning. Det r lite intressant att Malmo inte kommer i topp i
den ligan och att det &r betydligt bittre samstdmmighet i t.ex. Goteborg.

Slutligen har jag bara en tredje, liten padminnelse kring fragan om investe-
ringsbidrag. Jag var sjilv lite forsiktig — man far vara vildigt forsiktig nér
man utformar ett sddant bidrag att det inte far negativa bieffekter. Det var
ocksa Hans Wijkander som sade att man hade fattat beslut om att boendet
skulle betalas ur egen ficka och att det da inte gick att ha investeringsbidrag.
Det dir &r ett statiskt synsétt. Jag vill bara erinra om att nér fastighetsskatten
infordes i mitten av 80-talet var syftet att den skulle finansiera de réntebidrag
som man pa den tiden betalade ut. Idén var att nya hus fick rantebidrag, och
sedan fick man betala tillbaka dem genom att man efter tio ar betalade full
fastighetsskatt. Det dr klart att med ett lite mer dynamiskt synsétt kan vi
hévda att de fastigheter som fér investeringsbidrag, om man behéller fastig-
hetsskatten eller ndgon annan beskattning, kommer att betala tillbaka detta
investeringsbidrag. Det dr lite grann en fraga hur statiskt eller hur dynamiskt
man ser pa den hér typen av fragor.

Jag ville bara paminna om det. Ibland &r det inte s& dumt att ténka tillbaka
pa historien ocksa.

Bengt-Ola Ryttar (s): Jag vill hidlsa Hans Wijkander vdlkommen till Mock-
fjard. Dér kan han fé ett bra hus for ett pris som sékerligen ligger 1angt under
markkostnaden i Stockholmsomrédet. Tyvérr befarar jag att han inte kommer
att flytta dit i alla fall.

For oss politiker méste det &ndd vara véldigt intressant att veta alternativ-
kostnaden. Den situation vi har nu ar ohéllbar. Men det tycks inte finnas vare
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sig forskning om eller berdkningar av vad det hér kan innebéra pa lite sikt.
Jag hoppas att vi &nda anar att det hér inte gar.

Ordféranden: Problemet dr delvis det att &ven om Hans Wijkander tackar ja
till Bengt-Ola Ryttars erbjudande far han resa véldigt langt till jobbet varje
dag. Det ér vil det som dr problemet, att hitta en utkomst i den delen av Sve-
rige.

Rigmor Stenmark (c) . De flesta frigor ér redan stillda. Det har varit véldigt
intressant att lyssna, men sd véldigt mycket nytt tycker jag dnd4 inte har
kommit fram. Jag skulle vilja stélla ngra frdgor dels till Barbro Engman, dels
till det moderata kommunalradet, som redan har gatt, och dels till Boverket.

For att borja med Boverket, visade den prognos som Ulrika Hagred re-
dogjorde for orealistiska — jag vet inte om jag ska séga det —siffror i alternativ
1 och ett mer realistiskt alternativ 2. Min fraga ar: Finns det risk for en bygg-
boom om man inte ser upp? Jag som har varit kommunalpolitiskt aktiv har
sett vddan av 80-talet.

Jag skulle vilja be Barbro Engman om ett litet fortydligande. Jag tror att
hon sade “’stimulansatgirder for allmdnnyttan — nej, det vet jag inte”. Den dér
osidkerheten skulle jag vilja ha klarlagd.

Jag tror att vi i den hér salen dr ganska Overens om att det maste vara légre
kostnader for boendet. Det &r sjélvklart. For mig som bostadspolitiker skulle
det ockséd vara vildigt enkelt att siga att man tar bort fastighetsskatten, tar
bort momsen, tar bort hela den biten, men jag tror inte att det 4r sé enkelt. Jag
tror att realismen ligger nagonstans mittemellan. Det géller att fa en balans for
maénniskors ekonomi. Det 4r manniskorna det handlar om, och méanniskor har
mer kostnader 4n bara boendet, 4ven om boendet tar alltfor stor del. Det finns
ocksa kostnader for barnomsorg, dldreomsorg, skola och vigar. Egentligen
skulle man vilja sdga: Erk du, Maja du, sa ska vi ha’t, men var ska vi ta’t? Jag
tror inte att vi fr bort fastighetsskatten med ett trollslag, inte momsen heller —
sd sméningom kanske.

Det som skulle ha varit nytt med en sadan hér utfrdgning hade varit att
andra utskott och utskottsomrdden kommit in, for det géller ju att paverka
dem ocksa.

Politisk vilja, sade det moderata kommunalradet, dr att viga tdnka gratt
och inte bara tidnka gront. Dar hade jag velat fa ett fortydligande fran honom
av vad han menade. Nér jag tidnker gratt handlar det om att vara realist. Jag
skulle vilja hora vad ni andra sdger ocksé. I alla andra sammanhang dir vi
resonerar ir att tinka gront ocksé att tinka miljoriktigt, att tdnka kvalitet. Jag
hoppas att jag inte fir nadgot svar dir man séger att man vill sinka kvaliteten
om man ska bygga flera hyresritter, utan i stillet att man vill hoja kvalitetsni-
van.

Det var de tre fragorna jag ville stélla inledningsvis.
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Ulrika Hdégred: Nir det giller prognoserna forsokte jag peka pd komplikat-
ionen att vi utgér frén en hog BNP-tillvéxt, och om det inte skulle bli pa det
séttet intraffar inte alternativ 1. Den andra punkten jag pekade pa var att in-
géngsvirdet 1 badda dessa prognosalternativ i dagarna har visat sig vara for
hogt. Min beddmning i dag &r att alternativ 1 &r orealistiskt av det senare
skdlet. Jag kan tilligga att alternativ 2 bygger pa ett antagande om en BNP-
tillvéaxt pd 1,9 % genomsnittligt under perioden 1999-2006. 1,9 % é&r valt med
hénsyn till att det 4r den nivd som Konjunkturinstitutet pekar langsiktigt pa.

Barbro Engman: Lite kortfattat skulle jag kunna svara att jag tycker att bo-
stadspolitik 14nge har varit avdrag, bidrag och skatter, som har fasats in eller
fasats ut, frysts eller tinats, trappats upp eller trappats ned. Darfor har jag viss
sympati for resonemangen om langsiktiga spelregler. Jag ser ocksa att det for
hyressittningen dr nodvéndigt att det &r sa. Déri vilar min osékerhet.

Samtidigt har vi en bostadsmarknad i total obalans, med effekter som ing-
en av oss tycker ar riktigt uthérdliga. Darfor kan jag dnda se att om man ska
ha stimulansétgérder eller investeringsbidrag &r det viktigt att de villkoras pa
ett sétt som gor att de far avsedd effekt och tréaffar ratt malgrupp. Men i botten
hyser jag en tveksamhet pa grund av bristande langsiktighet.

Helena Hillar Rosengvist (mp): Det har varit vildigt intressant att hora pa
diskussionen. Jag drar tvd slutsatser av det hir, och det &r att ekonomi é&r
politik. Ni ville i bérjan gora en liten boskillnad mellan er som sitter pd den
andra sidan och oss som sitter pa den hér sidan, och menade att vi inte &r
riktigt sa realistiska som ni darfor att ni sitter inne med sanningen. Jag hévdar
med bestimdhet att ekonomi inte &r vetenskap utan politik.

Jag drar en slutsats till, och det &r att ingen &r ofelbar. Jag haller med
Skanska, som séger att ingen &r ofelbar. Sé &r det vél i s& fall med béade eko-
nomer och politiker, ndr man ser hur utvecklingen har varit pa bostadsmark-
naden och vad olika beslut har lett till.

Jag ansluter mig till dem som é&r vildigt skeptiska till talet om investe-
ringsbidrag. Som Rigmor Stenmark papekade kan man vara radd for en bygg-
boom. Annu hér vi att det finns markplaner framme och att man bara sitter
och véntar pa att investeringsbidragen ska komma till stdnd. Det hér leder till
en prisokénslighet — alla bidrag gor det — och det kan inte komma hyresrétten
till gagn pé nagot vis.

Hyresrétten dr ju en bostadsform som verkligen ligger i tiden, med ung-
domar som behover flytta, som har projektanstillningar, som vill bo i Bryssel
ett par ar och komma tillbaka till Sverige, kanske till Stockholm, och sedan
tillbaka till sin hembygd. Det ar valdigt viktigt att virna om det. Dérfor tycker
jag att det dr synd att man séljer ut en massa hyresritter. Det forsta man ska ta
itu med innan man bdrjar gapa efter investeringsbidrag ar vél att sétta stopp
for ombildningen av hyresritter. Det kan inte komma i friga att en kommun
som séljer ut sin allmédnnytta och medvetet medverkar till att en massa hyres-
ritter ombildas till bostadsritter i sin tur sedan ska ha investeringsbidrag for

57



2000/01:BoU6y BOSTADSUTSKOTTETS OFFENTLIGA UTFRAGNING

58

att bygga billiga bostidder. Det medfor enbart en rensning av Stockholms
innerstad som jag tycker &r fullstindigt omoralisk. Det har inte med besitt-
ningsskydd att gora, utan dar hamnar man helt enkelt i en tvngssituation.

Jag har en fraga som ror det hér, och det dr vad investeringsbidrag av olika
slag leder till. Jag vill stdlla frgan till ndgon som vet, kanske Ulrika Higred:
Hur mycket var det som Stockholmsomradet kunde fa totalt sett i investe-
ringsbidrag till studentbostider, och hur mycket har man utnyttjat?

Ulrika Hégred: Det borde jag naturligtvis kunna svara pa. Jag vet att man inte
har utnyttjat allt &n, men jag kommer inte ihdg vilka belopp det handlar om.

Ordféranden: Svaret pa den fragan ér inte svart att fa fram. Det ska vi fixa.

Siw Wittgren-Ahl (s): Det har varit jatteintressant att lyssna pa er. Man slés av
att de flesta av er nér ni borjade prata hade en 16sning pa problemen, och det
var att sldppa hyresregleringen fri. Vad vi sidger, och som manga génger ar det
stora problemet, dr att vi har en bostadssegregation i Sverige och att de flesta
ménniskor i dag inte har rad att efterfrdga den bostad de skulle behdva. Vi har
ldst pa och fatt veta att Stockholm vaxer med ungefar 10 000 invanare per éar.
Precis som Bengt-Ola Ryttar sade &r det inte bara stockholmare som kommer
hitflyttande utan ocksa andra méanniskor. Det dr vardbitrdden och flickor inom
hotell och restaurang som inte har sddana l6ner att de kan efterfriga bostédder.
Det finns inga sadana bostider pa Ostermalm som man kan flytta fran. Om
konceptet da skulle vara att slappa hyrorna fria, var ndgonstans skulle de i s&
fall bo, och vilken typ av bidrag skulle de i sa fall behova?

Jag slés ocksd av att konceptet skulle vara att man styr efterfragan. D4 kan
vi fundera pd en liknelse. For 20 &r sedan jobbade jag inom mentalvérden i
Goteborg, och en av de patienter som jag var ute och adkte med — han var
farlig for sin omgivning och hade darfor mig som f6lje — sade: Vore det inte
bittre att man byggde sa att t.ex. pensiondrerna bodde pa sin sida sa att de inte
storde mig? Det var efterfragan pa bostidder da. Hér sitter vi pa fullt allvar och
har ett koncept att styra efterfridgan. Da far vi en sddan typ av samhille som
han som var farlig for sin omgivning for 20 ar sedan ansag att vi skulle bo i.
Jag vill inte jamfora i 6vrigt med honom.

Det stora problemet i dag ar ju att vi har en bostadssegregation som &r ett
socialt problem. Vi kommer ocksa att f4 fler gamla. Ska vi d& bara bygga
efter ett koncept? Jag tycker att det &r fantasilost. Vi méste komma pa andra
sdtt att 16sa boendet. Vi ska ju alla bo — det &r nagot vi har gemensamt. Vi
kommer alla som sitter hdr — vi dr inte speciellt unga — att bli gamla. Da far vi
vil bygga ett samhille som ar till for alla och inte bara for nagra.

D4 undrar jag: Hur tror ni att vi kan dstadkomma ett samhille for alla, dir
vi bor tillsammans efter de forutséttningar vi har? Vi méste vil kunna bo
tillsammans. Det &r min fraga till Hans Wijkander, fastighetséigarna och Bar-
bro Engman.
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Hans Wijkander: Jag har inte hdvdat att en avreglering eller omreglering av
hyresmarknaden skulle vara den enda 16sningen. Jag pekade ocksa pé att
konkurrensforhallandena inom branschen &r viktiga att ta hénsyn till och att
det ar viktigt att undersdka och analysera skattebelastningen av nyprodukt-
ionen.

Jag forstér er oro nir det géller hur vanliga ménniskor kan efterfrdga bo-
stider, men jag skulle vilja stélla en liten motfrdga. De som kommer inflyt-
tande frin t.ex. Mockfjard till Stockholm, var bor dessa vanliga ménniskor
nu, och vilka hyror betalar de nu? Jag misstdnker att manga av dem fér ge sig
in pa andrahandsmarknaden, och dér &r inte hyrorna sérskilt laga — de ligger
pa 6ver 1 600 kr per kvadratmeter. De &r inte i niva med bruksvirdeshyrorna.
Och vilka &r det som inte bor for ndrvarande? Jag har svart att hitta svar pa de
hér fragorna.

Barbro Engman: Jag kan beritta vem som inte bor. Jag t.ex., som &r inflyttad
till Stockholm, vet exakt hur det &r att inte ha nagonstans att bo. Jag ar dver-
tygad om att om jag ska fa ndgonstans att bo krdvs det att man bygger bosté-
der, inte att man hojer hyrorna i Stockholms innerstad — det leder inte till att
ndgon enda ménniska far ett enda rum till att bosétta sig i. Sedan dr det en
annan fraga vad som alstrar och stimulerar detta bostadsbyggande. Hyreshoj-
ningar i andra omrdden gor det definitivt inte.

Som svar till Siw Wittgren-Ahl kan jag sdga att Sverige &r ett ytterligt tu-
delat samhille i dag, inte bara mellan Mockfjérd och Stockholm, utan ocksé i
stider, viéldigt tydligt. Saddant behover vi inte mer av. I dag dr medelinkoms-
ten i Stockholm ldgre dn i Stockholms ytteromrdden. Sannolikt beror det pa
att de som bor i Stockholms innerstad &r mé@nniskor som har bott dér oerhdrt
lange och som har mojligheter att bo kvar.

Om det dr sa att man inte tycker att det finns ett vérde i sig att ha en hu-
vudstad dédr ménniskor ska kunna bo oberoende av inkomst, dr det klart att det
inte spelar ndgon roll om man tycker att hyrorna ska sléppas fria, for dé forlo-
rar man ju inget virde. Men for oss som tycker att det finns ett vérde i att
samhillen fortfarande halls samman, genom att vi bor pa ett sitt som gor att
vi inte tudelas &nnu mer, &r ju inte I0sningen att hdja hyrorna. Jag tycker att
kraven pa hyreshdjningar &r ett slags flykt fran att koncentrera sig betydligt
mer &n vad vi har gjort i dag och att fokusera pa vilka andra saker som leder
fram till att Sverige ar ett sa oerhdrt dyrt land att bo i och ett sa oerhort dyrt
land att bygga bostdder i. Jag tycker dérvidlag att det &r en liten snedfordel-
ning i panelen.

Mats Cederholm: Det ar sjdlvklart att vi onskar att vi alla skulle kunna bo
tillsammans. Huvudproblemet &r det som Barbro Engman sade, att det saknas
bostider, att det saknas tak dver huvudet for manga. Jag kan, som har bott i
Stockholm ett tag men har ménga vanner och bekanta vars barn har kommit
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in till Stockholm, beritta interiérer om hur de bor, som ni sdkert ocksa har
hort talas om. Dérfor géller det att skapa fler bostdder. Det dr huvudproble-
met.

Sedan skulle jag vilja sdga att hyresdifferentiering ju inte bara &r att hdja
hyrorna, utan det kommer ocksa att innebdra att hyrorna pa sina héll sjunker.
Det kommer att bli hdjda hyror pé en del héll och sénkta hyror pd andra hall.
Jag tror att vi kommer att f& en mera balanserad bostadsmarknad pé sikt och
pé sikt ocksé kan minska kategoriboendet.

Siw Wittgren-Ahl (s): Du ndmner att man skulle fi en efterfrigebaserad hyra.
Det ar klart att i vissa omraden och i vissa stader skulle hyran bli hogre, och
alla har inte mgjlighet att bo dir. Det dr det som jag inte tycker ar riktigt. Jag
kan dela den asikt som ménga har fort fram hér att vi maste komma dverens
om en langsiktig hyrespolitik och bostadspolitik. Men da maste det ocksa
finnas en bra grund for att vi ska komma Overens, dér alla far plats inom
bostadssektorn.

Mats Cederholm: Det héller jag med om. Det stora problemet nu ar att vi
maste strdva efter att fa en balans pd marknaden, sé att det blir en balans
mellan utbud och efterfragan. Det dr darfor som vi har triffat 6verenskom-
melsen. Aven vi inser att det inte gar att avreglera en bostadsmarknad som
den i Stockholm, for det skulle fa alldeles for allvarliga effekter.

Om det finns en balans mellan utbud och efterfridgan gar det att fa andra
forutséttningar for att faktiskt mera ha den ordning som Hans propagerar for.
Vi ér alla olika. En del vill kanske spara till pensionen och andra vill dka pa
semester i storre eller mindre grad. Vi dr ocksa medvetna om att det &r manga
som inte har det valet. Det maste man naturligtvis ocksé beakta.

Yvonne Angstrom (fp): Tack s& mycket. Det har redan stillts frigor om det
mesta, men jag ska ta upp ett par saker. Flera har sagt att Sverige &r tudelat.
Jag kan instdmma i det. Jag bor sjdlv i Visterbottens inland. Jag har ocksa
suttit i Regionalpolitiska utredningen, och jag har kunnat konstatera det som
Bengt-Ove Birgersson var inne pa.

Minskningen av folk beror inte mest pa flyttning utan mest pa att det fods
for fa barn. Det ldr vi inte 16sa med hjilp av bostadspolitiska éatgérder. I an-
slutning till detta vill jag stélla en frga till Christer Malm. Du sade att det
inte rader nagon brist pa kapital for att investera. Det gor det faktiskt pa vissa
stallen. I t.ex. Sorsele, en liten kommun, rdkar det finnas foretag som har
utvecklats sé att det behdvs nya hyresbostéder. Jag tror inte att det finns kapi-
tal att 1ana ut dér.

Barbro Engman visade intressanta siffror pd boendekostnadernas andel i
olika linder. Spanien ldg pa ungefir 15 % och Sverige dubbelt sa hogt. Ar det
alla typer av bostdder eller &r det enbart hyresbostider? Dar finns det mycket
mer dgarldgenheter och egna hus. Om jag fattade detta ritt inkluderade detta
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el, vatten och virme. Det dr bara att konstatera att vara virmekostnader ar
nagra ganger storre. Har man tagit hinsyn till det?

Det gér ocksa att betona det som manga har sagt, att momsen &r for hog. |
Spanien &r det halva byggmomsen mot vad vi har. Sdnker vi skatterna pé
olika omréden tror jag att det byggs mer. Jag tror att det dr béttre dn investe-
ringsbidrag.

Ordfdranden: Christer Malm. Ar du beredd att 14na pengar till Sorsele?

Christer Malm: Ja, under forutsittning att det &r ett objekt pd det sitt som jag
var inne pa tidigare, dvs. har ekonomiska forutsattningar och att den som &r
byggare ocksd har ekonomiska forutsdttningar for att ta den langsiktiga risk
som det innebér att bygga pa en ort dir man kan befara ett antingen for lagt
barnafodande eller utflyttning. Men om det finns ldngsiktiga forutsittningar
finns ocksa kapitalet. Mycket handlar om foretagets egen finansiella styrka.
Aven om vi kanske kan ha synpunkter att det ir ekonomin som styr mycket,
kommer de facto ekonomin in som en viktig parameter i sammanhanget.

Barbro Engman: Jag letar efter bilden. Jag vet inte om jag har fatt den till-
baka. Jag tror att jag precis har ldamnat i vig den. Den &r tagen ur den redovis-
ning Dagens Nyheter hade for 14 dagar sedan och inrymmer alla boendekost-
nader.

Nar vi tittar pé resultatet av drets hyresforhandlingar for hyresrétten, har vi
tidigare legat pd en niva dver 30 % och &r nu nere pa en nivd som &r runt
28 %. Det har skett en svag fordndring av andelen av den disponibla inkoms-
ten. Det &r ostridigt att hyresnivaerna ar pa en sadan niva som gor att vi pa det
séttet skiljer ut oss fran de dvriga europeiska ldnderna.

Yvonne Angstrom (fp): Du sade ingenting om virmen, om man har tagit na-
gon sorts hdnsyn till att det dr ungefar dubbelt sé dyrt att vdrma upp hér.

Barbro Engman: Jamforelserna dr ”jamforbara”. Man har med likartade fak-
torer. Det finns ingen kostnad som dr med i den ena stapeln som inte dr med i
den andra — om det dr det du menar.

Ordféranden: Det kan ocksa vara vissa kostnader for att kyla i stdllet. Det &r
generellt sett dyrare &n att varma. Det dr inte sd enkelt att det inte dr sddana
kostnader med for spanska bostider. Manga bostidder maste ha luftkondition-
ering.

Barbro Engman: Det hér var ett sitt att visa att den totala kostnaden for den
som ska betala hyran 4r hog i detta land. Det kan naturligtvis bero pé att det &r
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kallt i landet, att vi har momssatser som inte finns pa andra stéllen osv. Total-
kostnaden ser ut sd. Det dr det som slutligen ska betalas som ar intressant.

Ordféranden: Sedan finns det slutligen en sak till som brister i jamforelse,
namligen att skattesystemen dr olika. Om detta ska jimforas fore eller efter
skatt dr inte sa givet.

Barbro Engman: Det dr naturligtvis bekymret att det r olika forutsittningar i
olika ldnder. Vi méste naturligtvis koncentrera oss pd de faktorer som é&r
péverkbara for var del, fran vilken position vi &n har.

Ordféranden: Javisst, sjdlvklart.

Carl-Erik Skdarman (m): Herr ordforande! Det finns mycket som visar att vi
har ett avgdrande systemfel i den svenska bostadspolitiken. Flera undersok-
ningar har visat att det inte finns ndgon samvariation mellan folks uppskatt-
ning av sin ldgenhet och ldgenhetshyran. Det finns inte heller ndgon anled-
ning att hymla — nu har Bengt-Ove gatt — om att den utredning som SABO
gjorde visade pa att ar 2010 kommer 42 500 lagenheter att st tomma i 145
SABO-foretag till en kostnad av 28,9 miljarder kronor, vilket dr ganska sen-
sationellt. Det visar pa att det finns avgérande systemfel i den svenska bo-
stadspolitiken.

Niér det géller Stockholm &r det till varje pris angeldget att fa fram nya 14-
genheter. Var ska annars Barbro Engman bo nér du flyttar hit till Stockholm?
Det gér inte sa bra att tdlta i Kungstradgarden, atminstone inte pa vintern. Vi
méste fa till stind nybyggnation, inte bara for att de tillkommande ldgenhet-
erna behovs utan framfor allt for att omflyttningen behdvs, sé att den inflyt-
tande restaurangpersonalen kan hitta en lamplig bostad, att den inflyttande
forskaren pé universitetet kan hitta en lamplig bostad, att inflyttande byrékra-
ter fran diverse avvecklade 1&n kan fa nagonstans att bo. For den sakens skull
behovs det bostadsbyggande, som gor att hoginkomsttagaren kan hitta en ny
lagenhet och 1dmna en annan efter sig.

Dessutom behdvs produktutveckling. Bo klokt nimndes tidigare. Jag upp-
fattar det som ett mycket bra exempel pa att forsoka sig pa en produktutveckl-
ing som verkligen pressar hyrorna. Nu sidger de som bygger dessa hus att
marken dr for dyr och att underhéllet &r for dyrt. Konceptet innebér trots allt
att allt annat lika blir den typen av bostédder billigare. D& kanske dven Barbro
Engman hittar en ldgenhet att bo i, nér det blir omséttning pa bostdder s att vi
pa ett bittre sitt kan tillgodose hela befolkningens bostadsefterfragan. Min
konkreta fraga dr varfor det inte sker mer produktutveckling nér det giller
lagenhetsutformning.



BOSTADSUTSKOTTETS OFFENTLIGA UTFRAGNING 2000/01:BoU6y

Ordféranden: Efter Carl-Erik Skarman later jag alla dem som vill komma in
fa gora det, sedan har ni chansen att komma med era slutkommentarer daref-
ter. Bengt-Ove sitter kvar! Han finns alltid tillgdnglig. Vi far se om han vill
komma in p4 slutet om det finns tid.

Ulla-Britt Hagstrom (kd): Jag skulle vilja rikta mig till Barbro Engman. Det
blir for oss ett stort samhéllsproblem om det 1dga byggandet av hyresritter
fortsiitter. An virre ar att det som byggs har for hdga priser, sa att inte alla
som behover kan bo dér. Det giller inte bara svérigheter for studerande och
pensiondrer och det mobila arbetslivet. Det géller overlag.

Tomas Ringdahl frdn Skanska Nya Hem tog fram exemplet med en sjuk-
skoterska med ett barn i bostadsritt. Hon ska klara det pé sin egen 16n. D4 blir
jag lite orolig 6ver den utredning som nu presenteras vad giller bostadsbidra-
gen. Gabriel Romanus har lagt fram ett forslag att det kan ténkas att man kan
byta ut bostadsbidragen mot en generell hojning av barnbidraget. Vi kristde-
mokrater har velat gd en annan vig, ndmligen att ta 25 kr frén barnbidraget,
vilket ger 100 kr per barn till dem som &r beréttigade till bostadsbidrag. Hur
upplever ni infor framtiden att det skulle sl att bli av med bostadsbidragen
kopplade till det direkta boendet?

Annelie Enochson (kd): Jag har en annan frdga. Den ar framfor allt riktad till
Ulrika Hégred. Den géller den langsiktiga och hallbara nivan. 25 000 ldgen-
heter per ar skulle byggas. Man ridknar d4 med att ungefdr 5 000 av de bosté-
derna skulle ersitta bostidder som forslits. Det innebér att om det totalt finns
4,2 miljoner bostider i Sverige, innebér det att varje bostad skulle anvindas i
833 ar. Det later ganska otroligt. Vi horde innan att vi bygger hélften av vad
det byggs i OECD-ldnderna, 40 000—-50 000 per &r. Vad som behdvs ar fler
alternativ. Vi har i dag inte ndmnt tredimensionell fastighetsbildning eller
dgarldgenheter. Nu heter det hyresldgenheter. Men om man ser bostadsbe-
stdndet totalt skulle detta 6ka produktionen betydligt.

Rigmor Stenmark (c): Jag hade en fraga kvar som jag avstod fran, for jag
tankte att jag kunde aterkomma om det fanns tid. Jag vill stryka under det
som Bengt-Ola Ryttar var inne pa, ndmligen att bygga dver hela landet. Den
fraga som maéste stillas och har bekréftats efter denna fragestund giller om
det &r rimligt att bra bostider rivs i landsorten nér bostadsbristen skapar stress
och orimliga kostnader i storstdderna?

Owe Hellberg (v): Man maste fokusera pa boendekostnaden. Man maéste
vinda pa begreppsbildningen. Det var nagon som pratade om investeringsbi-
drag for studentbostdder. Da har man gjort samma misstag som hittills néir det
giller den typen av stod. Man sétter en summa — i det hér fallet 40 000 kr per
lagenhet — sedan ska det byggas lite enklare — och man kommer upp i 70 000.
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I Stockholm gar det inte att fa fram 3 000-kronorsnivan som studenterna
har mdjlighet att betala. Darfor blir inga bostidder byggda. Darfor méste ett
sadant investeringsbidrag villkoras utifran boendekostnadsfokuseringen. Det
ar ockséd nagot som en boendekostnadskommission ska ha som huvuduppgift.
Vi maste fd ned boendekostnaden. Utifrdn det begreppet ska vi jobba med
fragorna. Det dr mer ett konstaterande &n en friga.

Ordforanden: Det var inte s mycket frgor pd slutet. Jag ger er som vi har
bjudit in att svara pa frdgor chansen att komma med en sista kommentar.

Tomas Ringdahl: Jag inledde med att sdga att jag skulle inte veta forrdn vid
slutet om jag skulle vara glad for att ha kommit hit. Det beror pa hur mycket
man fr ut. Men jag har varit glad for att ha kommit hit. Det har varit en sti-
mulerande debatt. Det dr oerhort viktiga fragor som har tagits upp. Jag kan
lova er att detta dr fragor som jag tar pa storsta allvar och som uppfyller
mycket av min vakna tid. Jag vddjar verkligen till er att ni forsoker skapa ett
forum till samverkan déir det gér att fa forstaelse for de olika grupperingarnas
verksamhet och forutsdttningar. Utan det kommer vi aldrig att komma fram
till ndgon 16sning pa problemet.

Annelie hade tankar uppe kring problemets storlek. Man maste borja med
att sld fast problemet. Om vi har 4,2 miljoner bostéder, och vi antar att vi
absolut inte behover farre framover, och de ska std 100 ar i snitt, behover vi
for att ersétta dem bygga 42 000 bostdder per ar langsiktigt. Ska de sta 200 ar
i snitt dr det 21 000 per &r som behovs for att ersdtta dem. Négon kanske
ténker att det inte dr nagon fara, for vi byggde sé hiskeligt mycket under 60-
talet. Vi har sikert moderna bostider. Aven om jag inte kan g in pa detta nu,
har vi Europas éldsta fastighetsbestand pa bostadssidan. Behovet av att ersitta
det befintliga bestandet ar langt stérre 4n vad man har funderat 6ver. Till det
kommer behovet av nya bostdder eftersom befolkningsméangden okar.

Detta var mina slutord. I den mén ni anser att vi har ndgonting att tillfora i
en vidare debatt stéller vi upp med all kompetens och kraft som vi har i fore-
taget. Jag dr séker pa att resten av branschen gor samma sak.

Hans Pettersson: Jag ska be att fa visa en bild. Det dr en mycket ovetenskap-
lig bild som jag har gjort precis nu.
(Bild 34)

Ordféranden: Jag trodde att du hade den slutgiltiga 16sningen har.

Hans Pettersson: Nej, tyvéarr inte. Jag forsokte fundera pa var vi fanns nagon-
stans i dag.

Jag tror att det ser ut ungefér sa hér i dag. Vi tittar pa hushallsinkomst och
antal hushall. Antal hushall p&d X-axeln och hushéllsinkomst pd Y-axeln. Det
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ar fa som tjanar mycket pengar, en véldig massa har normala inkomster och
nagra stycken tjdnar ingenting alls. Dér vi befinner oss i dag med hyresrétten i
Stockholm ér att vi kan ha ett marknadssegment ovanfor linjen med de kost-
nader som vi har for hyresrétten i dag.

For vilka ska vi producera? Det dr déir vi héller till i dag. Om vi konkur-
rensneutraliserar hyresrédtten med bostadsrétten, far vi pa hyresrittssidan en
konkurrensutékning pd ungefdr 200 kr per kvadratmeter och kan skjuta ned
linjen dit. Vi kan inte som producenter sjélva flytta linjen neddt med mindre
an att vi méste sl& ut kostnaderna pa dvriga hyresgéster som vi har. Det tror
jag inte att Barbro Engman stiller upp pé i ldngden.

Den stora politiska fragan ar hur linjen ska flyttas ned sa att s manga som
mojligt kan efterfraga hyresratter. Det dr den stora fragan bostadsutskottet har
att fundera 6ver.

Man far inte bortse fran att oavsett var man hamnar — en extremt politisk
fraga — finns det ett begagnatbestand i allménnyttan. Vi har i familjebostdder
ungefar 30 000 ldgenheter. Vi har en snitthyra pa 725-740 kr per kvadratme-
ter. Det ar sjalvklart att det &r i nyproduktion som det skapas ldgenheter, och
da trillar det ut pa begagnatmarknaden. Det &r en enorm resurs som vi inte far
bortse fran i det hér laget.

Den politiska fragan dr var linjen ska ligga.

Barbro Engman: For att sa hér i slutvarvet forsoka sig pa att g fran bostads-
teknik till bostadspolitik, kan jag sdga att i dagens bostadspolitiska Sverige far
ménniskor illa. I de delar av landet dar deras ldgenheter rivs, 1dggs i malpése
eller hoppet stér till norrmén — som koper allmannyttan i Grums och Siffle —
dér ar tillvaron hotfull och otrygg av det skilet att hyreshdjningarna inte beror
pa marknadsanpassning utan darfor att hyresgésten stills infér kravet att
betala for de tomma ldgenheterna. Det finns allmdnnyttor som har dver 20 %
av bestandet tomt. Det dr naturligtvis en tillvaro som kénns oerhort otrygg.

I den andra delen av Sverige dir det rader brist kdnns det hotfullt av helt
andra skél. Méanniskor i dag 4r oroliga och ridda for det som sker. Deras
lagenheter ombildas till bostadsrétter, allmdnnyttan séljs ut, och det finns en
oerhord réadsla f6r marknadshyror.

Jag skulle vilja sluta med att jag tycker att det ar viktigt att man i bostads-
utskottet behaller perspektivet att det bostadspolitiska Sverige i dag &r ett land
som lever ganska langt fran regeringsformens ord om att det aligger det all-
ménna att trygga rétten till bostad. Det dr ett 14ge som jag tror krdver valdigt
stora insatser fran er och fran andra for att vi ska kunna fa storre stabilitet och

trygghet.

Hans Wijkander: Amnet for dagens diskussion var den svéra bostadsbristen
som vi har i tillvixtregionerna, speciellt Stockholm. Jag ska nu ta pad mig
duvkldderna och séga att jag ar bekymrad 6ver ungdomars situation i Stock-
holm och i de andra tillvixtregionerna. Jag dr bekymrad over folk som flyttar
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in till storstiderna for att de har svart att fa arbete pa andra platser och att det
finns en lockande arbetsmarknad i storstédderna.

For nédrvarande uppfattar jag det som att ungdomar och inflyttande i stort
sett dr hinvisade till en andrahandsmarknad dér de far korta kontrakt, far bo
moblerat, far betala fruktansvart hdga hyror.

I ett l4ge d4 byggandet gér upp 4r det mojligt att de kan f& forstahandskon-
trakt. Det blir d4 i relativt dyr nyproduktion. De kommer fortfarande att fa
betala ganska hoga hyror. Det &r helt orealistiskt att tinka sig att man far ned
nyproduktionen till de hyresnivder som finns i det existerande bestandet. Det
kommer inte att intréffa.

Dirfor finns det ett betydande insider—outsider-problem. Det finns ett be-
tydande problem med att de som redan é&r etablerade pa hyresmarknaden har
goda villkor, medan de som &nnu inte &r etablerade pa hyresmarknaden har
déliga villkor. De villkoren dr sdmre &n i manga andra stider av motsvarande
storlek. Darfor tycker jag att hir finns ett betydande rittviseproblem. Byg-
gandet ir inte det enda problemet. Det finns ett stort réttviseproblem som
behover tacklas. Det dr bostadsutskottet som i forsta hand &r det forum dér
den saken bor diskuteras.

Ulrika Hdigred: Det géllde den langsiktiga nivan pd bostadsbyggandet. Det
stdimmer att vi har sagt 25 000 ldgenheter som en langsiktigt héllbar nivd, men
att en niva pa 30 000 ldgenheter om aret under ndgra ar framover inte dr av
ondo, med tanke pa det extremt 1dga bostadsbyggandet under slutet av 90-
talet. Dértill kommer att forutsittningen &r att det byggs om och fornyas i det
befintliga bostadsbestandet i storleksordningen 35 000 ldgenheter per ar.

Jag vet att det revs 3 600 ldgenheter under 1999 och ungefar 3 000 éret in-
nan. Det &r betydligt mindre 4n de 5 000 man talar om. De ldgenheter som
revs under de hér aren revs i de flesta fall pa grund av uthyrningssvarigheter.
En annan bakgrund som é&r viktig ndr man ser pad den langsiktigt hallbara
nivén pa bostadsbyggandet for riket i stort — det blir lite en motséttning till
vad Tomas Ringdahl har sagt — &r att vi har ett bra och modernt bostadsbe-
stand. Det &r modernt i bemaérkelsen att det &r en mycket liten del av bosta-
derna som dr omoderna. Det &r en sa liten del att de inte rdknas ldngre. Det
finns &ver 480 bostdder per 1 000 invanare i Sverige. Dér ligger vi i topp i
véstvirlden. Befolkningstillvéxten &r 14g i det hér landet. Det dr bakgrunden
till den bedémning vi gor.

Jag vill tilldgga en helt annan sak. Jag fick en liten fusklapp fran Rege-
ringskansliet med svar pa fridgan som stélldes till mig nyss om bidrag till
studentbostéder.

Stockholms lan fick 80 miljoner kronor av de 400 miljonerna. Det var en
stor del. Hittills har inte mer 4n knappt hélften av de pengarna utnyttjats.

Mats Cederholm: Det mesta har sagts. Jag har inte s& mycket mer att siga.
Jag avstar.
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Bérje Svensson: Jag vill trycka pa fragan om neutralitet mellan upplatelse-
formerna, inte bara vid nyproduktionstillfallet utan ocksa 6ver tiden. Det finns
ingen anpassning till kostnadsékningar, fastighetspriser, pa hyresrétter. Vi far
véra subventioner av staten. Den skillnaden betyder mycket i1 det 1dngsiktiga
téankandet.

Ingen &r riktigt glad for investeringsbidrag. Om man fér vilja mellan rdn-
tebidrag och investeringsbidrag dr det battre med investeringsbidrag. D3 vet
man vad man har fattat for beslut.

Christer Malm: Jag vill egentligen bara aterknyta till resonemanget om att det
ocksé skapas forutsattningar for ett byggande dar ocksd finansidren kan med-
verka, dvs. det méaste skapas tillrickligt 16nsamma objekt. Det &r en viktig
forutséttning. Sedan tycker jag att det ar ett trevligt och intressant initiativ att
olika parter sitter sig ned och gemensamt forsdker bearbeta den mycket svara
frdgan som har manga dimensioner, som vi har kunnat konstatera av dagens
diskussion.

Ordféranden: Da vill jag sdga tack sa mycket till er alla som har deltagit i
utfragningen och som har gjort det mojligt for oss i bostadsutskottet att for-
hoppningsvis veta lite mera. Det har varit mycket intressant.

Det 4r intressant att kunna konstatera att man vill att en utfrdgning ska
sluta vid en viss tid. Vi sade kl. 13. Klockan &r 13. Om ni &r lika bra pa att
skota byggprocesser som ni dr pd att hjélpa oss att halla tiderna har vi goda
forhoppningar om att de olika projekt som kommer i gang kommer att vara
fardiga i tid. Det &r vél en bra borjan pa det hela? Sedan far vi hoppas att det
bli 1angsiktiga regler. Aven om vi kan ha delade meningar i frigor, ar en sak
klar, ndmligen att vi har insett betydelsen av att det finns regler som innebér
att de olika upplatelseformerna kan fungera pé ett bra sétt Gver hela Sverige.
Vi har inte bara varit intresserade av tillvixtomradena. Dér &r problemen som
storst, men sjdlvfallet vill vi att hela Sverige ska leva. Sjdlvfallet vill vi att
medborgarna i hela landet ska fa de bostidder de efterfragar. D& kridvs det
regler som &r vél anpassade over hela landet. Jag &r inte séker pd att det ar sé
latt att 4stadkomma. Ni har hjdlpt oss att komma en bit pa vagen. Det ska ni
ha mycket tack for. Darmed forklarar jag utfragningen for avslutad.
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Rikneexempel: Bostad_sr'&itt 100 kvm i Stockholms

innerstad
Inkopspris 3.000.000 kronor
Rintekostnad per ar vid 6.43% 193.000 kr/ar
Skattereduktion 30% -57.900 kr/ar
Rintekostnad netto 135.100 kr/ar

Avgift till férening 3750 kr per manad

45.000 kr/ar
Total utgift 180.100 kr/ar
Total manadsutgift 15.000 kronor
Alternativ 1.
Virdeokning 1% per ar 30.000 kronor
Boendekostnad per manad 12.500 kronor
Alternativ 2.
Virdedkning 2% per &r 60.000 kronor
Boendekostnad per manad 10.000 kronor
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Beskattning i boendet (kaiia: Boverket )

Hyresratt Bostadsratt
Moms 45 kr 19 kr
Fast.skatt 34 kr 36 kr
AG-avgift 72kr 52 kr
Summa 165 kr/kvm 112 kr/lkvm

Byaggkostnader 1999 (kiia: SCB - Storstadsomraden)

Hyresratt Bostadsratt

Byggkostn

Markkestn
BRA: 79 kvm 97 kvm
Kostnad/kvm: 12.337 kr 17.566 kr

Pris: = 35.000 kr ?
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Svar:

Fraga:
Vad ér den viktigaste enskilda
orsaken till att det byggs sé fa
hyresrtter2

Skillnaden i

marknadsférutséttningar mellan
bostadsréitt och hyresrétt

Jamfsrelse mellan hyresrdtt och
bostadsrétt pa Sickla Udde

| Hyresréitt | Bostadsréitt
Produktionskostnad | 23.000 kr/kvm } 23.000 kr/kvm
Réntebidrag 143kefkvm | 143 kr/kvm
Réinteavdrag 0 kr/kvm 250 kr/kvm

Rénteavdraget motsvarar ca 1600 kr
per manad fér en normalirea pa 77 kvm
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Vinst: 5000 kr/kvm

Byggkostnad: 23.000 kr/kvm

Markvérde: 5000 kr/kvm s

Fraga:

Vad &r den viktigaste enskilda
politiska &tgéirden fér att 8ka
byggandet av hyresréitter?

Svar:
Utieimna skillnaden mellan
bostadsrétt och hyresrétt
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BOSTADSUTSKOTTETS OFFENTLIGA UTFRAGNING 2000/01:BoU6y

Bidrag till total féréndring i procentenheter

Procentuell férandring mellan 1989 och 1997 i
bostadskostnaderna netto (kr/kvm totalyta realt)
for kommunala bostadsforetag .

Bidrag fran olika kostnadskomponenter
Killa: Boverket

OFastighetsskatt

O Drift

M Reparation och underhall
B Kapitalkostnad, netto
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Bild 25

Procentuell férandring mellan 1989 och 1997 i
bostadskostnader netto (kr/kvm totalyta realt) fér
kommunala bostadsféretag
Kiélla: Boverket

H Bidrag 6vrigt
[ Bidrag skatter




BOSTADSUTSKOTTETS OFFENTLIGA UTFRAGNING 2000/01:BoU6y

Bild 26

pelsiapL ‘adg-D peisiauu ‘ody-v

—_— BILH
! !
Xw.ﬁw.—h.— ~ ~
‘el[1asdururelog ~

-
e
—
..I.ll.-illll

I9pBUISOY

neaspejsoq ‘elfiassurupejog
WA/

(JownJ, 13uag 191J9) ‘pels
AT eIE U T JRFUIUNRSINIQ) S}opur33AQAN

91



2000/01:BoU6y BOSTADSUTSKOTTETS OFFENTLIGA UTFRAGNING

Bild 27

En reformerad hyvresmarknad

Den belgiska modellen

1. Ett standardiserat kontrakt som giller i nio &r. Direfter méste
kontraktet férnyas/omférhandlas.

2. Hyran avtalas mellan hyresgdst och hyresviird niir kontraktet
skrivs —utan direkt inblandning av andra.

3. Den avtalade hyran ligger fast i tvd &r och skrivs sedan upp eller
ned drligen med ett index som bestims av hyresutvecklingen pa
orten (en myndighet bestimmer index).

4. Hyresgisten kan nir som helst bryta kontraktet men med tre
manaders varsel. Bryts kontraktet under det forsta &ret betalar
hyregisten tre manadshyror i skadestéind, under andra ret tv
madnadshyror och under tredje ret, en manadshyra. Dérefter
giller tre manaders varsel.

5. Hyresgisten ansvarar for att ligenheten/huset inte utsiitts for
mer dn normalt slitage. Hyresgisten bekostar en noggrann
besiktning av ligenheten vid inflyttningen och hyresvirden

besiktigar vid utflyttning.
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Bild 28

Foridndringsstrategi

¢ En avreglering i Sverige skulle kunna genomftras genom att de
nuvarande hyresgisterna betraktas som om de #r i bérjan pa en
kontraktsperiod med den nuvarande hyran. Efter tva &r borjar
hyran justeras men kanske inte fullt ut forinn efter ytterligare ett
par rs 6vergangsperiod sé att marknadens storlek hinner vixa
till sig.

e Slutligen, kanske maste man 6verviga ndgon dtgird som taxerar
fastighetsdgare for vardeskningen pa hyresfastigheter som
skulle bli f6ljden av en avreglering sa att inte for rnycket av

avregleringsvinsterna gar till fastighetsigarna.
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Bostadskostnader under

90-talet

Andel av inkomst efter skatt
32
30
28
26
24

] e 22

20

1885 1880 1885 2000
Killa: SCB/Svoriges Bypgindusirior |
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Bild 30

Dyrast for svenskarna
Procent av inkomst efter skatt ar
2000. | boendekostnaderna ingér
ocksa vatten, el och viarme.
Spanien N 14.5
Irfand IR 19,5
ltalien RSN 19,8
Osterrike HEEEEEEN 19,8
Neder| I 20,8
Belgien HIIENENNN 23,9
Frankrike I 23.9
Tyskland NN 24,3
Finland BN 25.5
Danmark I 27,1
Sverige NN 30,6

Kala: Eurostat
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Bild 31
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Bild 32
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Bild 33
10 hdgsta och 10 lagsta hyror
Taby 4715
Ekerd 4 666
Ockerd : : 4 55
Tyresd . 4335
Osteraker ‘ ‘ 4318
Tjérn 4295
Vaxholm : 4 268
Habo 4231
Stenungsund 4 205
Norrtéilje | 4119
Medelhyra
Hultsfred |
Robertsfors 7
Vaggeryd
Ostra Goinge - 2 869
Bjuriiolm - 2 857
Arjéng 2855
Nybro 2838
Mellerud 2807
Tranemo 2793
Asele 2664
0 1000 2000 3000 4000 5000
Kr/manad for 2 rk
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Antal

7 hus RN
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