Motion till riksdagen
1986/87:B0243

Anita Johansson m. fl. (s)
Atgirder for rittvisa i boendet

Den allmént uttalade grundsyn som skall pragla bostadspolitiken &r att ett
jamlikt och integrerat boende efterstravas. Jamlikhetsmalet syftar till en
jamnare fordelning av boendestandard oberoende av var man bor, medan
integrationsmalet syftar till att mojliggora for alla slags hushall attkunnabo
isamma omrade, dvs.attdstadkomma en allsidig hushdllssammansattning.

Dagens bostadssituation (och boendeférhallanden) visar dock att verk-
ligheten befinner sig 1adngt fran idealbilden.

Situationen kan i korthet redovisas enligt foljande:

Byggkostnaderna och dirmed boendekostnaderna i nya fastigheter och

ombyggda hus har 6kat mycket kraftigt.

Till foljd av inflation och brister i bostadsfinansierings- och skattesyste-

met har en kraftig formogenhetsomfordelning skett.

o Hushallens formaga att betala 6kade bostadskostnader har forsamrats.
Det selektiva stodet i form av bostadsbidrag har urholkats.

o Bostadsbyggnadsplaneringen har inte fungerat. 1960-talets omfattande
bostadsbrist foljdes av ett lagenhetsdverskott pa 1970-talet (tomma ldgen-
heter och ekonomiska problem fér mdnga kommuner) och i nulédget ar
situationen Aater tillbaka i en svar bostadsbrist.

o En bostadsmarknad har vuxit fram dar det for allt fler lagenheter krdvs
hoga kontantinsatser. Detta har lett till stora orattvisor med forsamrad
eller i mdnga fall obefintlig valfrihet for hushall med begransade ekono-
miska resurser. Detta i sin tur leder till forstarkt segregation och dkade
klassklyftor.

Den kvantitativa satsningen pa bostadsbyggandet under 1960-talets sena-

re del och borjan av 1970-talet har inneburit att manga bostadsomraden

har stora miljomassiga brister.

Det kravs nu dtgarder som pd sikt kan l6sa bostadsbristen och problemen
kring boendekostnaderna (framfor allt i nyproduktionen), initiativ for att
komma till rdtta med de uppenbara oréttvisorna i form av bristande paritet
och neutralitet mellan olika bostadsformer.

Det fordras ocksa forslag dar man tar itu med den 6kade boendesegrega-
tionen och gor insatser for att forhindra fortsatt spekulation i boendet. Det
ror sig sdlunda om en lang rad fragor som har avgorande betydelse for
manniskors vardag, frdgor som vid sidan av de arbetsmarknadspolitiska
insatserna maste betraktas som de allra viktigaste.



Storstadsomradenas situation

De bostadspolitiska problemen kommer sirskilt till uttryck i storstadsom-
rddena, dir bristen pa bostiader och spekulationen i boendet medfor stora
sociala orittvisor. Rddande ldge drabbar framfor allt ungdomar som dnnu
inte har flyttat fran sina fordldrar. FOr den stora majoriteten i denna grupp
ar det nastan omojligt att skaffa egen ldgenhet. Samtidigt kan kapitalstarka
personer utnyttja situationen. Stindigt stigande priser pad bostadsrattsli-
genheter, en vixande marknad for andrahandsuthyrningar och illegal han-
del med hyresritter gynnar ett fatal personer, som kan utnyttja det stora
behovet av bostader fér egen ekonomisk vinning.

Det finns for ndrvarande inget som tyder pd att problemen pa bostads-
marknaden i Stockholmsomradet kommer att minska namnvart.

Ett sddant bostadsprogram for Stockholmsomradet bor omfatta foljande
huvudsakliga atgarder.

Bostadsbyggandet

Av bostadsformedlingens ko i Stockholmsregionen pa ndra nog 125 000
personersaknar ca 70 000 forstahandskontrakt. Av dessa ar ungefar 45 000
ungdomar under 25 ar.

Samtidigt dr det planerade byggandet klart otillriackligt. Firska siffror
visar att i hela regionen tillkommer ca 6 600 formedlingsbara ligenheter
1987. For Stockholms stad (dir efterfragetrycket dr som storst) giller att
enbart 2 100 ligenheter tillkommer som kan féormedlas till kon under 1987.

Forattldsaungdomens bostadsbehov har en rad specialdtgirder diskute-
rats under senare tid. Hit hor t. ex. ombyggnad av vindsutrymmen, ian-
sprdktagande av skollokaler fér ombyggnad till ungdomsbostider m. m.
Det star helt klart att dessa atgirder, trots att de i sig ar bra, dr otillrickliga.
De sarskilda ungdomsbostadssatsningarna kan inte 16sa det stora bostads-
behovet.

Den enda mgjligheten att mer varaktigt komma till rdtt med bostadsbri-
sten dr att bygga fler ligenheter. Detta finns ocksa med i det bostadspoliti-
ska beslut som riksdagen fattade i samband med den bostadspolitiska pro-
positionen. Hir ingar det s. k. Stockholmspaketet. som bl. a. innebir att
storre resurser for nyproduktion av bostdder skall frigoras genom att om-
byggnadsverksamheten och det kommersiella byggandet skirs ned. Sarskil-
da krav riktas dessutom mot kommunerna om att 6ka bostadsbyggandet
bl. a.via den sidrskilda delegation som regeringen tillsatt och som skall bilda
lank mellan kommunerna och regeringen.

Stockholmspaketet innebdr att den nuvarande volymen om 6 000— 7 000
paborjade liagenheter per ar skulle hojas till kapaciteten av 10 000— 12 000
lagenheter.

Enligt var uppfattning dr det dock inte mojligt att med de atgdrder som
ingdr i Stockholmspaketet uppnd nyproduktionsmalet. Stockholms fastig-
hetskontor har redan pa ett 6vertygande sitt redovisat att planeringsbered-
skapeninte kommer att ricka till. Allt tyder i stidllet pa att bostadsbristen de
narmaste dren kommer att forvidrras i Stockholmsomradet om inga ytterli-
gare atgdrder vidtas.
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Det dr nédvindigt att utforma ett krisprogram [0r ett 6kat bostadsbyg-
gande i Stockholmsregionen. Kommunerna maste utdka sitt bostadsbyg-
gande och ocksa tillforsdkras de resurser som behovs [or att kunna orverk-
liga uppgiften. Om inte 6verenskommelser om okat bostadsbyggande kan
nds pa frivillig vig bor statsmakterna dverviga att infora effektivare styr-
instrument for att pAdverka bostadsbyggandet och dirmed ldta fler kommu-
ner ta sitt regionala ansvar for bostadsforsorjningen.

Det bor dessutom Overvigas att staten aktivt medverkar till att storre
markresurser reserveras och snabbt planeras for bostadsindamal. Detta
gidller exempelvis Kymlinge i Sundbybergs kommun, Masmo i Huddinge
och Bromma flygplats i Stockholm. Dessa omrdden behover ianspraktas
om bostadsbyggandet skall kunna 6ka. Betriffande Bromma flygplats gal-
ler att marken Overgdr i kommunal dgo 1996. Hir bor staten medverka till
att marken omedelbart kan dverga till Stockholms stad, sd attstadsplanear-
betet kan pabdrjas.

Bostadsspekulationen

Efterfragetrycket pa de inre delarna av regionen, framfor allt Stockholms
innerstad, ar mycket starkt pd grund av rddande bostadsbrist och den at-
traktionskraft som innerstaden har. Utvecklingen under senare ar visar att
pengari alltstorreutstrickning styr denna bostadsmarknad. Bra ligenheter
i attraktiva omrdden omvandlas i snabb takt till bostadsratter. Priset pd en
vanlig bostadsrittsligenheti innerstadsldge ligger pd minst 8 000 kr./kvm*
vilket innebdr kostnader pd mellan 500 000 kr. och | milj. kr. for normal-
stora ldgenheter.

Omvandlingstakten ligger i dag pa ca 2 000 ldgenheter arligen, vilket in-
nebdr att antalet hyresritter snabbt minskar. En utarmning av antalet hyres-
ratter med[or att det for varje ar finns allt farre lediga ligenheter som kan
formedlas av bostadsformedlingen. Flertalet hyresritter finns i det privat-
dgda bostadsbestdndet, dir de flesta lediga ligenheter f6rmedlas vid sidan
av bostadsformedlingen.

Med den spekulation och de upptrissade overldtelsepriser som nu kidnne-
tecknar bostadsritter i Stockholm forfelas hela den idé som ligger bakom
den kooperativa upplatelseformen.

For att komma till ridtta med avarterna i handeln med bostadsritter som
redovisats ovan behover foljande atgirder vidtas.

For det forsta bor hembud och prisdvervakning genom hogsta pris [6r
statligt beldnade bostadsratisldgenheter inforas nér det giller nytillkom-
mande bostadsrattslagenheter. Hembudet kan ske genom att kommunerna
erhaller [6rkopsritten eller att ligenheterna dtergdr till de rikskooperativa
bostadsrittsorganisationernas bosparkder. Det maste betraktas som orim-
ligt att skattebetalarna, som nu sker, bidrar med ett stort kapitalstdd i form
avrantebidrag m. m. vid nyproduktionen av bostadsrattslagenheter: en ka-
pitalinvestering som bostadsrittsinnehavaren redan kan utnyttja virde-
stegringen av och stoppa den till stora delar skattefria vinsten i egen licka.

For der andra maste det kommunala inflytandet over dndringar i uppla-
telseformen stirkas betydligt. Kommunerna som enligt lag ansvarar for
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bostadsforsorjningen saknar instrument nar det géller att tillse att allsidig-
heten 1 upplatelseformerna inte gar forlorad. Exempelvis har Stockholms
stad ingen mojlighet att ingripa i den ensidiga process av ombildningar som
pagar i1 Stockholms innerstad. Mot denna bakgrund dr det angeldget att
ett kommunalt veto mot ombildningar till bostadsratter och andelsligenhe-
ter infors. | omrdden dir bostadsriitten redan tidigare har en stark domi-
nans bor vidare ombildningar genom andra forfattningsbestaimmelser kun-
na hejdas genom kommunala beslut.

For det tredje bor en skarpt realisationsvinstbeskattning inforas vid for-
siljning av bostader for att stivja den valdsamma prisutvecklingen. Det
finns inga skal till varfor vinst pA boendet skall beskattas ligre d4n vanliga
inkomster fran arbete. Over huvud taget ir det inte rimligt att viirdesteg-
ringsvinster i boendet skall kunna hamna hos enskilda personer. Med en
hojd realisationsvinstbeskattning skulle dessutom flera angeldgna atgirder
inom bostadssektorn kunna finansieras.

For det Jjarde maste atgdrder vidtas for att komma till rdtta med dens. k.
svarta handeln med hyresritter. Dennaillegala handel sker i dag helt 6ppet
och oftast utan att ndgon myndighet reagerar.

Hyresgiastrorelsen har paborjat ett projekt mot den svarta ligenhetshan-
deln i Malmo —Lund-omradet. Hir foljs ett sextiotal rittsfall upp for att
utrona vilka mojligheter det finns att pa ett effektivt sitt driva rittsliga
processer mot den som salt en hyresritt. Erfarenheterna fran detta projekt
bor 6l)as upp och dverforas till Stockholmsomradet.

Vidare bor mojligheterna till lagskdarpning mot handeln med svarta la-
genheter Overvigas nirmare. Framfor allt erfordras forstirkningar av poli-
sens utredningsresurser. Savil polis som dklagare behdver en sdrskild ut-
bildning for att handldgga dessa mal och drenden.

For det femte maste den form av ligenhetsspekulation som innebir att
hyresritter hyrs ut i andra hand till dverpriser stoppas. | Stockholmsomra-
det har en mycket omfattande andrahandsmarknad vuxit fram i takt med
den Okade bostadsbristen. Har utnyttjas andrahandshyresgéstens svara si-
tuation genom en ockerverksamhet som bestar i att hyror tas ut som kraftigt
Overstiger den bruksviardeshyra som férhandlats fram mellan parterna pa
bostadsmarknaden. Uthyraren utnyttjar med andra ord den bostadssdkan-
des trdngmal och sdtter hyreslagens regler ur spel.

Andrahandsmarknaden éri dag mycket omfattande. En nyligen presen-
terad undersokning fran Stockholms fastighetskontor visar att ca 15 000
bostader i Stockholm och sammanlagt 22 000 bostdder 1 hela Storstockholm
hyrs ut i andra hand. Hér finns dock stora morkertal eftersom andrahands-
hyresgister ogidrna vill avsldja det verkliga forhallandet och diaremot ris-
kera att bli av med sitt hyreskontrakt.

Det dr uppenbart att hyreslagen inte fungerar under nuvarande forhal-
landen. Lagstiftningen behdver skidrpas med syfte att stirka andrahandshy-
resgisternas stdllning. Skdrpningen bor ta sikte pa ritten att fa hyresbelop-
pets skdlighet provad. P4 en vdl fungerande hyresmarknad ar det rimligt att
lagstiftningen gerentrygg mojlighet for en hyresgist att tillfalligt hyra ut sin
ligenhet i andra hand.
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Det finns dock inte nagra som helst skal fOor att godta ett hogre hyresuttag
vid andrahandsuthyrningen dn den vanliga bruksviardeshyra som kan god-
tas vid forstahandskontrakt. Hyreslagstiftningen bor darfor dndras s atten
provning av den begidrda hyrans skilighet blir ett villkor for att hyresndmn-
den skall godta ett avtal om avstdende fran besittningsskyddet. Skilighets-
provningen bor ske enligt hyreslagens vanliga regler. | princip finns denna
mojlighet redan i gillande lagstiftning, men bestimmelsernas utformning
ar uppenbarligen inte tillrdckligt starka och entydiga ndr det gdller att [Or-
hindra oskiliga hyresuttag.

Vid andrahandsuthyrning dr det inte ovanligt att lagenheten uthyrs mo-
blerad. Om sa ar fallet bor hyresndmnden ocksd kunna prova skiligheten i
ett eventuellt hyresuttag for moblerna. Schablonbelopp for mobleringen
kan mycket vdl forhandlas fram mellan parterna pa bostadsmarknaden vid
hyresforhandlingarna.

For det sjarre ar det nddvindigt att fler ligenheter kan formedlas av bo-
stadsformedlingen i stéllet for att sdljas pd marknaden. Med bostadsanvis-
ningslagen. som tillkom 1980, skulle det bli mgjligt for kommunerna att
formedla tler lediga ligenheter i succession i det privatdgda fastighetsbe-
stdndet. Lagen har dock visat sig ha manga brister vilket utforligt har redo-
visats i bostadspolitiska kommitténs slutbetinkande. Bl. a. har det visat sig
att beslutsprocessen for kommunerna vid en tillaimpning av lagen dr mycket
omstdndlig och ger fastighetsdgare stora mdjligheter att forhala beslut. Till-
lampningen av lagen har ocksa visat sig vara administrativt krdnglig efter-
som samtliga fastighetsdgare, som skall omfattas av lagen, maste 4 ett del-
givande for att bostadsformedlingen skall kunna [6rmedla ligenheterna.

Detirangeligetatten dversyn av bostadsanvisningslagen sker. Aven om
parterna (kommuner och fastighetsdgarforeningarna) kan efterstrava av-
talslosningar dr det nddvindigt att det finns en hanterlig och effektiv lag-
stiftning.

Skiliga boendekostnader

Dagens boendekostnader slar mycket ordttvist mellan olika upplatelsefor-
mer och mellan bostdder av olika drgadngar (bristande neutralitet och pari-
tet). En social bostadspolitik méaste utformas som utjamnar dessa skilinader
och mo)liggor for de betalningssvaga hushdallen att klara sitt bostadsbehov
pa ett rimligt satt.

Foljande atgiarder behover didrfor genomforas.

a) Bostadsstodet méaste effektiviseras. Generella atgiarder bor inforas som
medfor sinkta kapitalutgifter i nybyggda och ombyggda hus. En mgjlighet
att genomfOra detta utan att ytterligare anstranga statens finanser ar att
infora en mer differentierad fastighetsskatt, som gor det mojligt att uppna
bade de bostadssociala malen om rimliga bostadskostnader, paritet och
neutralitet och det samhéllsekonomiska malet om reellt sett oférindrade
eller t. 0. m. minskade subventioner.

b) Det dr nddvindigt att samhdllet preciserar ett hyrespolitiskt mal. Hy-
rornai nyproducerade och ombyggda ldgenheter dr socialt oacceptabla. Ett
stort antal hushall tvingas sdka socialbidrag for att klara sitt uppehille och i
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manga fall av vrdkningar drabbas familjerna pa grund av bristande betal-
ningsforméaga. Det bor darfor dvervigas att ett hyrespolitiskt mal som skul-
le vara vagledande for de bostadspolitiska insatserna utarbetas.

¢) Vissa foriandringar bor genomforas av villkoren for den produktions-
anpassade beladningen. De under 1986 genomforda forandringarna, som
tillkom for att manga byggprojekt med s. k. dverkostnader skulle kunna
genomforas, drabbar i hog grad de allmédnnyttiga bostadsforetagen. Nuva-
rande regler innebér att helt rdntebidrag limnas enbart for produktions-
kostnader upp till 110 % av det schablonberiaknade pantvardet. For hyres-
och bostadsrittshus lamnas rantebidrag motsvarande halva riantekostna-
derna for produktionskostnader mellan 110 och 125 % av pantvirdet. For
produktionskostnader utdver 125 % av pantviardet lamnas inget rintebi-
drag.

De 6verkostnader som uppstar kan allmidnnyttan inte, i likhet med bo-
stadsrattsforetagen, kompensera genom att hdja egenavgifterna eller insat-
serna. Detta ar speciellt allvarligt eftersom rintebidragen till produktions-
kostnaderna dr det mest effektiva sittet att halla nere boendekostnaderna i
nyprodukttonen.

Dessutom dr det orimligt att den produktionsanpassade beldningen ut-
formas sd att den prioriterar tillkomsten av bostadsritter nir sedan det
statliga stodet omvandlas till privata formogenheter i hindelse av att ldgen-
heterna vidareforsiljs. FOr att komma till riitta med detta problem bor rin-
tebidragen kunna utformas sé att hogre bidrag kan utga till ligenheter som
dr prisovervakade (genom hogstapris) eller formedlas via bostadsformed-
lingen.

Miljonprogrammets bostadsomraden

| dag uppdagas de byggskador och fel i byggarbetet som drabbat det bo-
stadsbestdnd som byggdes under perioden 1965 —1975. Mdgel- och fuktska-
dor dr mycket omfattande.

Detta bostadsbestand kdnnetecknas ocksa av storskalighet och ensidig-
het i planutformning och arkitektur. Miljon ar fattig och steril.

Ett tredje problem som kdnnetecknar dessa s. k. miljonprogrammets bo-
stadsomraden dr att hdr finns en stor koncentration av hushall med knappa
resurser och hushall med sociala problem. Dess virre tycks ocksad denna
segregation Oka framfor allt i nuvarande situation med 6kad bostadsbrist
och minskad valfrihet i boendet.

Vardagstillvaron for manga hushall i omraden med stora problem inne-
bar ofta att leva med storande grannar, inbrott, vandalisering och anonymi-
tet.

Utvecklingen dr nu sd oroande att staten méste ta ett Overgripande ansvar
for ett programarbete for att komma till ridtta med problemen i vissa 1960-
och 1970-talsomraden. Aktningsviarda forsok har gjorts och pagar pa
manga hail ndrdet giller att &stadkomma miljoforbattringar. Dessa atgar-
der ar dock klart otillrdackliga och risken dr nu stor att problemen blir allt
svarare att 10sa om inte ytterligare atgidrder vidtas for att forbittra situatio-
nen.
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Vid sidan av arbetet bor ramen for tilldggsldnen till miljonprogrammets
bostader hdjas. Detta med hdnsyn till att byggskadorna har visat sig vara
betydligt mer omfattande dn vad som fradn bdrjan berdknats. Det dr ocksa
nddvindigt att resurser lamnas for hyresgisternas arbete nir det géller att
paverka och ha inflytande 6ver de forindringsprojekt som maste komma
till stdnd i miljonprogrammets bostadsomraden.

Vad som anforts och f6rordats i [Grevarande motion kan sammanf(attas i
foljande punkter:

. Ett program for 0kat bostadsbyggande i Stockholmsregionen bor ut-
formas.

2. Hembud och prisdvervakning [or statligt beldnade nytillkommande
bostadsrattsligenheter bor inforas.

3. Ett kommunalt veto mot ombildningar av hyresritter till bostadsratter
i omraden dir bostadsritter redan dominerar bér infOras.

4. Lagstiftningen betrdffande svart handel med hyresratter bor ses dver.

5. FoOr att forhindra att oskaliga hyror tas ut vid andrahandsuthyrningar
bor hyreslagen skdrpas.

6. Foratttillse att fler ldgenheter kan formedlas av bostadsformedlingen
bor bostadsanvisningslagen skdrpas.

7. En 6versyn av bostadsstodet genom en differentierad fastighetsskatt
bor genomforas.

8. Ett hyrespolitiskt mal som blir vigledande for de bostadspolitiska
insatserna bor utarbetas.

9. Forandringar i den produktionsanpassade beldningen som stimulerar
nyproduktionen av hyresligenheter bor dvervigas.

10. Ensamlad 6versyn av vilkadtgirdersom behdver vidtas for attbygga
fardigt miljonprogrammets bostadsomrdden bor utarbetas.

Hemstallan

Mot bakgrund av det anf6rda hemstalls
I. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kidnna vad i
motionen angetts om behovet av ett heltickande program for att 16sa
storstadsomrddenas bostadsproblem,
2. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kinna behovet
av de Atgdrder for rdttvisa i boendet som angetts i motionen.

Stockholm den 27 januari 1987

Anita Johansson (s)
Gerd Engman (s) Lennart Andersson (s)
Hans Gaoran Franck (s) Aina Westin (s)

Sven-Ake Nygédrds (s)
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