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Vissa bostadspolitiska atgiarder

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar utskottet regeringens proposition 2006/07:61 Vissa
bostadspolitiska atgdrder samt fem motioner som véckts med anledning av
propositionen.

Propositionen innehéller forslag om tva lagéndringar.

Enligt lagen om allménnyttiga bostadsforetag krivs tillstind fran lanssty-
relsen vid dverlatelser av aktier eller andelar i allménnyttiga bostadsforetag
som en kommun har det bestimmande inflytandet Gver samt om sadana
bostadsforetag dverlater fast egendom som é&r taxerad som hyreshusenhet
eller smahusenhet och omfattar byggnad med permanentbostider som upp-
latits med hyresréitt. Denna tillstandsplikt foreslds upphora att gilla vid
utgdngen av juni 2007.

I propositionen foreslas vidare en dndring i lagen om kommunalt stod
till boendet. Forslaget innebdr att lagen kompletteras med bestdimmelser
som mojliggér for de kommuner som s vill att 1dmna hyresgarantier for
vissa hushdll i syfte att underlétta for dessa att hyra en egen bostad.

Utskottet foreslar att riksdagen antar regeringens lagforslag och avslar
motionerna.

I betidnkandet finns en reservation och tva sérskilda yttranden. I reserva-
tionen (s, v, mp) yrkas avslag pa regeringens forslag om att upphéva
tillstandsplikten vid overlételser fran kommunalt 4gda bostadsforetag.

Utskottet har som ett led i beredningen av detta drende den 19 april
2007 anordnat en offentlig utfradgning pé temat Valfrihet mellan bostadsritt
och hyresritt? Programmet for utfrdgningen och en utskrift av den steno-
grafiska uppteckning som gjordes vid tillfallet har tagits in som bilagor till
betdnkandet.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Andring i lagen om allminnyttiga bostadsforetag
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om #&ndring i lagen
(2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag. Didrmed bifaller riksda-
gen proposition 2006/07:61 i denna del och avslar motionerna
2006/07:C2, 2006/07:C3 yrkande 1, 2006/07:C4, 2006/07:C5 och
2006/07:C6 yrkande 2.
Reservation (s, v, mp)

2. Andring i lagen om kommunalt stod till boendet
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om #&ndring i lagen
(1993:406) om kommunalt stod till boendet. Darmed bifaller riksda-
gen proposition 2006/07:61 i denna del.

3. Ovriga bostadspolitiska forslag
Riksdagen avslar motionerna 2006/07:C3 yrkandena 2—5 och 2006/07:
C6 yrkandena 1 och 3.

Stockholm den 15 maj 2007

Pa civilutskottets vignar

Carina Moberg
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(m), Ewa Thalén Finné (m), Johan Lofstrand (s), Andreas Norlén (m),
Lennart Pettersson (c), Christina Oskarsson (s), Jan Ertsborn (fp), Hillevi
Larsson (s), Yvonne Andersson (kd), Anti Avsan (m), Egon Frid (v),
Ameer Sachet (s), Lars Tysklind (fp), Jan Lindholm (mp), Fredrik Lundh
(s) och Mats Sander (m).
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Redogorelse for drendet

Arendet och dess beredning

Civilutskottet tar i betdnkandet stdllning till regeringens proposition 2006/07:
61 Vissa bostadspolitiska atgarder samt fem motioner som vickts med
anledning av propositionen. Regeringens forslag till riksdagsbeslut samt
motionsforslagen finns i bilaga 1, och lagforslagen finns i bilaga 2.

Utskottet har som ett led i beredningen av detta drende den 19 april
2007 anordnat en offentlig utfragning pé temat Valfrihet mellan bostadsrétt
och hyresrétt? Programmet for utfrdgningen finns i bilaga 3, och en
utskrift av den stenografiska uppteckning som gjordes vid tillféllet har
tagits in som bilaga 4 till betdnkandet.

Tvé skrivelser, fran Fastighetsdgarna Sverige samt frdn en privatperson,
har inkommit till utskottet med anledning av propositionen.

Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen ger foljande sammanfattning av propositionen.

I propositionen redovisar regeringen sin syn pd bostadsfrdgorna samt
anger riktlinjerna for den fortsatta bostadspolitiken. Utdver dessa dvervi-
ganden foreslar regeringen tva lagindringar som ytterligare steg i arbetet
med att utforma en modern bostadspolitik med mindre av hdmmande regler-
ing och skadliga subventioner och mer av konkurrens, valfrihet och kom-
munalt sjdlvbestimmande.

Enligt lagen om allménnyttiga bostadsforetag kravs tillstind frén lanssty-
relsen vid dverlatelser av aktier eller andelar i allménnyttiga bostadsforetag
som en kommun har det bestimmande inflytandet 6ver samt om sadana
bostadsforetag overlater fast egendom som é&r taxerad som hyreshusenhet
eller smahusenhet och omfattar byggnad med permanentbostider som upp-
latits med hyresritt. Denna tillstandsplikt foreslds upphora att gilla vid
utgéngen av juni 2007.

I propositionen foreslas en lagdndring som mdjliggor for de kommuner
som sé vill att ldmna hyresgarantier for vissa hushall i syfte att underlétta
for dessa att hyra en egen bostad.



Utskottets 0verviaganden

Inledning

Propositionen innehaller férslag om dndringar i tva lagar, lagen om allmén-
nyttiga bostadsforetag samt lagen om kommunalt stdd till boendet. I motio-
nerna finns forslag géllande lagen om allminnyttiga bostadsforetag samt
vissa andra bostadspolitiska fragor. Utskottet behandlar forst de tvd av
regeringen framlagda lagforslagen med motstdende motionsforslag och i
avslutande avsnitt de dvriga motionsforslagen.

Andring i lagen om allméinnyttiga bostadsforetag

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen antar regeringens lagforslag och avslar motstaende
motionsforslag. Utskottet har samma uppfattning som regeringen
om de skél som talar for ett upphidvande av tillstandsplikten for
overlételser frin kommunalt dgda bostadsforetag.

Jamfor reservation (s, v, mp).

Bakgrund

Lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag (allbolagen) innehaller
tva kapitel. I 1 kap. allbolagen finns bestimmelser om vad som avses med
ett allménnyttigt respektive kommunalt bostadsforetag samt vissa villkor
som giéller for dessa bolag. Med ett allmidnnyttigt bostadsforetag avses
enligt lagen ett aktiebolag, en ekonomisk forening eller en stiftelse som
drivs utan vinstsyfte, som i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastig-
heter i1 vilka bostadsldgenheter upplats med hyresrdtt och som har god-
kénts som ett allmdnnyttigt bostadsforetag. Med kommunalt bostadsforetag
avses ett allménnyttigt bostadsforetag som en kommun har det bestdm-
mande inflytandet 6ver. Néstan alla bostadsforetag som faller under allbo-
lagen dr kommunala bostadsforetag. Det finns bara en handfull privata
allménnyttiga bostadsforetag.

I 2 kap. allbolagen anges att det krdvs tillstand for Gverlatelse ndr en
kommun eller ett féretag som kommunen har det bestimmande inflytandet
over Overlater aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag eller i ett
foretag genom vilket kommunen utdvar det bestimmande inflytandet dver
ett kommunalt bostadsforetag. Sadant tillstdnd krdvs ocksa nér ett kommu-
nalt bostadsforetag overlater fast egendom som &r taxerad som hyreshusen-
het eller smahusenhet och omfattar byggnad i vilken kommunen eller det
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kommunala bostadsforetaget upplétit bostadsldgenhet med hyresritt for
annat dndamédl &n fritidsindamél. Vad som sdgs om fast egendom skall
dven gélla tomtrétt.

Enligt lagen skall tillstdnd till en Overldtelse inte ldmnas om det kan
befaras att de kommunala bostadsforetagens hyror till f6ljd av &verlatelsen
inte kommer att fa tillrdckligt genomslag vid tillimpningen av bruksvérdes-
reglerna i 12 kap. 55 § jordabalken (hyreslagen) eller vid de hyresférhand-
lingar som fors enligt hyresforhandlingslagen (1978:304).

I en promemoria som upprittats inom Finansdepartementet foreslas att
2 kap. allbolagen, dér den s.k. tillstindsplikten regleras, upphévs. Prome-
morian har remissbehandlats varefter ett avslutande remissméte har hallits.

Propositionen

Regeringen foreslar att 2 kap. allbolagen skall upphdra att gilla. Lagénd-
ringen foreslds trdda i kraft den 1 juli 2007. Innebdrden i lagforslaget &r
att kravet pa tillstdnd for Overlitelse av fast egendom respektive aktier i
ett kommunalt bostadsforetag upphivs. Vidare innebdr forslaget att det
krav som stills i lagen péd information till hyresgésterna fore sddan overld-
telse eller ans6kan om tillstdnd upphévs.

Som skdl for forslaget hdnvisar regeringen bla. till kritiken mot till-
standsplikten. Huvudpunkterna i kritiken mot regleringen anges vara att
den innebidr ett betydande ingrepp i den kommunala sjélvstyrelsen, att den
inte dr en nddvéndig forutsittning for hyressittningen enligt hyreslagen, att
kraven pa rittssédkerhet och forutsidgbarhet inte &r uppfyllda samt att regel-
verket inte dr konsekvent. I propositionen utvecklar regeringen sin syn i
dessa fragor. I korthet anfor regeringen bl.a. foljande.

Genom tillstandsplikten hindras i praktiken kommuner fran att sdlja
hyresbostdder. Lagen inskrénker sdledes den kommunala sjdlvstyrelsen pa
bostadsforsorjningens omrade. I sitt yttrande 6ver den lagradsremiss som
foregick inforandet av allbolagen kritiserade Lagradet den foreslagna lagen
for att den inskrdnkte den kommunala sjélvstyrelsen pa ett sddant viktigt
omrade som bostadsforsorjningen.

Enligt allbolagen skall tillstand till Gverlatelse av bostédder inte ldmnas
om det kan befaras att 6verlatelsen kan leda till att de kommunala bostads-
foretagens hyror inte kommer att fa tillrickligt genomslag vid tillimp-
ningen av bruksvirdesreglerna i hyreslagen eller vid de hyresférhandlingar
som fors enligt hyresforhandlingslagen. Tillimpningen av bruksvérdesprin-
cipen vid hyressittning innefattar i forsta hand en jaimforelse med hyresni-
van hos kommunalt dgda bostdder. Bedomningen av en skilig hyresniva
kan emellertid under vissa forutséttningar goras utifrdn en jaimforelse med
andra bostdder. I hyreslagen finns bestdmmelser som goér det mdjligt att
bestimma bruksvérdeshyra pa annat underlag 4n de kommunala foretagens
hyressittning. Aven om de kommunala bostadsféretagen har en sirstill-
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ning i hyreslagstiftningen sa star och faller bruksvérdessystemet som
saddant inte med de kommunala bostadsforetagen och dessas hyresnorme-
rande roll.

Léansstyrelsernas provning av om tillstand till en &verlatelse skall limnas
kan till viss del sdgas utgd fran ett antagande om vilka argument som kan
komma att aberopas i framtida hyresforhandlingar. Detta forhallande kan
enligt regeringen inte anses tillfredsstillande fran rattssidkerhetssynpunkt.
Nar det giéller regelverkets bristande konsekvens konstaterar regeringen
bl.a. att kommunala bostadsforetag inte finns i alla kommuner och att det
heller aldrig funnits nigot krav pa att varje kommun skall ha ett eget kom-
munalt bostadsforetag. Vidare hénvisas till att det enligt allbolagen inte
fordras tillstand for overlételse av bostdder om forvdrvaren &r ett annat all-
ménnyttigt bostadsforetag eller en kooperativ hyresrittsforening, trots att
varken privata allmédnnyttiga bostadsforetag eller kooperativa hyresrattsfor-
eningar dr hyresnormerande. Det fordras inte heller tillstdnd for &verlatelse
av bostdder om &verlatelsen utgdr ett led i att fullgéra ett avtal mellan
kommunen och Statens bostadskreditndmnd eller om overlatelsen varit ett
villkor for statligt stod som ldmnats till kommunen av Bostadsdelegationen.

Regeringen hénvisar vidare till att ett upphdvande av tillstdndsplikten
kommer att underlétta for en kommun och for ett kommunalt bostadsfore-
tag att skapa en blandning av upplatelseformer ocksd i det befintliga
bestandet samtidigt som hyresgésternas valfrihet okar.

I ett sdrskilt avsnitt redovisar regeringen sin syn pa den informations-
plikt till hyresgdsterna i samband med tillstindsprovningen som finns
reglerad 1 2 kap. 4 § andra stycket allbolagen. Enligt denna bestimmelse
skall berdrda hyresgister informeras om den planerade Overlatelsen och
beredas tillfdlle att yttra sig innan beslut om Overlatelse fattas eller for det
fall att ansokan gors tidigare, innan ansdkan gors. En uppgift om hyresgis-
ternas instdllning till Gverlatelsen skall ocksa fogas till ansékan om till-
staind. Regeringen framhaller att dd ndgon ansdkan inte kommer att behdva
ldmnas in nér tillstdndsplikten upphévts &r det naturligt att dven informa-
tionsplikten upphdvs. Vidare redovisar regeringen &verviganden i fraga
om huruvida fastighetsdgaren dndd bor aldggas en viss informationsplikt
till berérda hyresgéster innan en forsédljning sker. Det konstateras att flera
skél talar emot en siddan generell informationsplikt for hyresvérdar i sam-
band med planerade 6verlatelser. Regeringen hénvisar ocksa till att allmén-
nyttiga bostadsforetag enligt 1 kap. 3 § allbolagen skall striva efter att
erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i fore-
taget. Enligt regeringens mening torde en Overlatelse av en fastighet med
tillhdrande byte av dgare och hyresvird vara av sddan betydelse for
berdrda hyresgéster att det kan betraktas som en naturlig del i foretagens
boendeinflytandeverksamhet. Ett allménnyttigt bostadsforetag kan darfor
forvantas informera sina hyresgéster om fordndringen sa tidigt som detta
av affarsmissiga skil later sig goras.
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Avslutningsvis i friga om allbolagen redovisar regeringen sina skél till
att inte nu ligga fram forslag till dndringar i 1 kap. allbolagen och sin
bedomning av vissa frdgor som regleras dér. Det géller bl.a. frigan om
utdelningsbegransningen for allménnyttiga bostadsforetag och begreppen
allménnyttiga respektive kommunala bostadsforetag.

Motionerna

I samtliga fem motioner som véckts med anledning av propositionen finns
yrkanden om avslag pa regeringens forslag till &ndring av allbolagen. Yrkan-
dena ar formulerade som avslag pa forslaget avseende upphivande dels av
tillstdndsplikten, dels av informationsplikten till hyresgéster i samband
med Overlatelse.

Carina Moberg m.fl. (s) framhaller i motion C4 den betydelse som de
allménnyttiga bostadsforetagen haft och fortfarande har pa bostadsmarkna-
den. Nir det giller de skél som i propositionen anfors for tillstandspliktens
upphdvande hénvisar motiondrerna till att tillstdnd till forséljning lamnats i
flertalet fall och att tillstandsplikten saledes inte inneburit den inskrdnk-
ning av den kommunala sjélvstyrelsen som regeringen hénvisar till. Vidare
anfors att tillstindsplikten behovs for tillimpningen av hyreslagen och
bruksvérdesprincipen samt att utforséljningen av kommunala bostdder ris-
kerar att leda till hdjda hyror. Motionédrerna anser ocksa att en utforsilj-
ning av de mest attraktiva delarna av de kommunala bostadsbestanden
kommer att leda till svérigheter for kommunerna att ta sitt ansvar for
bostadsforsorjningen. Problemen for ungdomar och studenter pa bostads-
marknaden framhalls sdrskilt. Slutligen framhélls virdet av den regel om
information till hyresgésterna i samband med forséljning som finns i allbo-
lagen.

Motsvarande argument ligger ocksé till grund for avslagsyrkandena i
motionerna C2 av Christina Zedell m.fl. (s) och C5 av Marie Nordén och
Berit Andnor (béda s). I motion C2 framhalls att konsekvenserna av en
upphévd tillstdndsplikt kommer att bli sdrskilt allvarliga i Stockholmsregio-
nen. I motion C5 hiinvisar motionirerna till forhllandena i Are och de
allménnyttiga bostadsforetagens betydelse pa denna ort.

I motion C3 av Egon Frid m.fl. (v) ifragasdtts de av regeringen angivna
skédlen for att ta bort tillstindsplikten. Motiondrerna anser inte att denna
reglering inneburit ett stort ingrepp i den kommunala sjdlvstyrelsen
eftersom tillstand till forsédljning ldmnats i flertalet fall. Regleringen har
inte heller lett till minskad valfrihet pa bostadsmarknaden utan forhindrat
en Okad boendesegregation. Vidare framhalls att tillstdndsplikten behdvs
for tillimpningen av hyreslagen och vikten av en informationsplikt till
hyresgésterna i samband med forsdljning. I motionens yrkande 1 foreslas
att riksdagen avslar regeringens forslag om andring i allbolagen.

Aven i motion C6 av Jan Lindholm m.fl. (mp) foreslds att regeringens
forslag om &ndring av allbolagen avslas av riksdagen (yrkande 2). Motio-
ndrerna anser att konsekvenserna av en borttagen tillstdndsplikt inte har
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analyserats tillrdckligt. Man pekar bl.a. pa risken for inlasningseffekter,
okad segregation och hojda hyresnivaer. Vidare foreslds att informations-
plikten i samband med forséljning skall behéllas. Motionédrerna anser att
denna informationsplikt dr viktig bl.a. for att de boende skall kunna agera
for att vilja alternativa l9sningar, som att bilda en kooperativ hyresrittsfor-
ening.

Utskottets stdillningstagande

Lagen om allménnyttiga bostadsforetag och systemet med tillstdndsprov-
ning inférdes efter ett forslag frdn den socialdemokratiska regeringen
hosten 2001 (prop. 2001/02:58). Redan i detta sammanhang hade mycket
stark kritik riktats mot det foreslagna systemet. I sitt yttrande med anled-
ning av den lagradsremiss som foregick propositionen kritiserade Lagradet
den foreslagna lagen for att den inskrdnkte den kommunala sjédlvstyrelsen.
Enligt den uppfattning som Lagradet ocksa i tidigare sammanhang givit
uttryck for dr handhavandet inom kommunerna av bostadsforsérjningen
och bostadspolitiken i forsta hand en kommunal angeldgenhet, som i prin-
cip skall utovas av dem som av invdnarna i kommunen har valts att
besluta hdrom. Lagrddet konstaterade vidare att det framlagda lagforslaget
skulle innebdra att Gverlatelser av kommunala bostadsfastigheter blir helt
beroende av att tillstind meddelas av en statlig myndighet och att tillstdnds-
provningen endast motiverades av behovet av underlag for tillimpning av
bruksvérdereglerna i hyreslagen eller av jaimforelsematerial vid de hyresfor-
handlingar som fors enligt hyresforhandlingslagen. I sitt yttrande véckte
Lagradet frdgan om huruvida den foreslagna inskrédnkningen av kommuner-
nas beslutanderitt kunde anses proportionerlig i forhallande till det statliga
intresse som den var avsedd att tjina. Lagradet framholl ocksé att det kri-
terium for végran av tillstdind som angavs i lagforslaget skulle ge utrymme
for hogst subjektiva bedomningar.

I samband med riksdagsbehandlingen av regeringsforslaget (bet. 2001/02:
BoU4) stillde sig de partier som ingér i den nuvarande regeringen i en
gemensam reservation bakom Lagradets kritik. Denna kritik har ddrefter
arligen upprepats i samband med olika riksdagsdrenden. Det har séledes
aldrig funnits nadgon tvekan om vilken instillning som partierna i den nya
riksdagsmajoritet som bildades efter valet 2006 har haft i den aktuella fra-
gan. Det har ocksd redan fran borjan statt klart att ett avskaffande av
systemet med tillstdndsprovning har varit en prioriterad fraga for den reger-
ing som bildades hdsten 2006.

Utvecklingen pé bostadsmarknaden och tillimpningen av tillstandsprov-
ningen under de fem ar som forflutit sedan allbolagen trddde i kraft har
visat att kritiken mot systemet med tillstindsprovning varit befogad. For-
utom de mer svarbedémbara foljderna av inskrdnkningen av den kommu-
nala sjilvstyrelsen har farhdgorna om en tillimpning av tillstdndsreglerna
som upplevs som godtycklig och inkonsekvent besannats. En och samma
tillstindsmyndighet har gjort olika beddmningar av forséljning av hus med

2006/07:CU27



2006/07:CU27

10

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

i princip identiska forutsittningar. Tillstand har i andra fall véigrats med
hénvisning inte bara till rddande forhallanden utan &ven till de forhallan-
den som bedomts bli fallet efter framtida renoveringsatgérder. Det har
ocksa hivdats att handldggningen av tillstindsdrenden varierat mellan léns-
styrelserna, alltifrin en mycket strikt tillimpning av det i lagen angivna
tillstdndskriteriet till en prévning ddr fler forhallanden végts in. Dessutom
finns, som regeringen framhéller, redan i lagen undantag fran det grundlég-
gande tillstandskriteriet, dvs. forséljningens inverkan pa tillimpningen av
bruksvirdesreglerna, som &r inkonsekventa. Tillstind fordras séledes inte
for forsdljning till privata allminnyttiga bostadsforetag eller kooperativa
hyresréttsforeningar trots att en forsédljning dven i dessa fall innebér att de
overlatna ldgenheterna inte langre ingédr i underlaget vid tillimpningen av
bruksvirdesreglerna. Aven ytterligare undantag frén tillstindsprévningen i
lagen visar enligt regeringens och utskottets uppfattning pa regelverkets
bristande konsekvens.

Regeringen redovisar i propositionen en genomgang av de skidl som
talar for avskaffandet av tillstindprovningen vid Gverlatelse av kommunalt
dgda bostdder och ett upphdvande av 2 kap. allbolagen. Det géller att regel-
systemet innebér ett betydande ingrepp i den kommunala sjdlvstyrelsen, att
den inte dr en nddvindig forutsittning for hyressittningen enligt hyresla-
gen, att kraven pé réttssdkerhet och forutsdgbarhet inte &r uppfyllda samt
att regelverket inte dr konsekvent. Regeringens bedomning i dessa fragor
har ovan i korthet atergivits. Utskottet har samma uppfattning som reger-
ingen om de skdl som talar for ett upphdvande av tillstindsplikten for
overlatelser fran kommunalt dgda bostadsforetag och utvecklar darfor inte
hér ytterligare sin syn i dessa fragor.

Nér det giller de argument som framfors i de aktuella motionerna kan
utskottet konstatera att motiondrerna uppenbarligen gér en annan beddém-
ning dn regeringen och utskottet savil av betydelsen av det kommunala
sjdlvbestimmandet i lokala bostadspolitiska fragor som av de dvriga forhal-
landen som anses tala mot systemet med tillstindsprévning. Vidare tycks
motiondrerna utga fran uppfattningen att ett avskaffande av tillstandsprov-
ningen i sig skulle utgdra ett hot mot de kommunala bostadsforetagen och
deras roll pa bostadsmarknaden. Utskottet vill darfor sdrskilt framhélla att
det framlagda lagforslaget inte innebdr nagot stéllningstagande nér det gil-
ler de kommunala bostadsforetagens roll. Ddremot innebér det ett stdllnings-
tagande till var det avgérande inflytandet &ver kommunernas bostadsfore-
tag skall ut6vas. Enligt utskottets uppfattning &r det varje enskild kommun
som skall ha radighet 6ver sina bostadsforetag och deras roll pa den lokala
bostadsmarknaden. Det 4r séledes de enskilda kommunerna som skall
avgéra om och i sd fall hur man vill utnyttja de mgjligheter till Sverlatel-
ser som upphédvandet av tillstdndsplikten &ppnar for.

I motionerna lyfts sérskilt fram fragan om den informationsplikt till
berdrda hyresgéster som ingar som en del i tillstindsforfarandet vid 6verla-
telser. Motiondrerna vinder sig mot att informationsplikten upphidvs som
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en foljd av ett upphidvande av tillstindsprovningen. Som framgatt ovan har
regeringen 1 ett sérskilt avsnitt i propositionen &vervigt denna fraga. Reger-
ingen gor sammanfattningsvis beddmningen att ett upphidvande av informa-
tionsplikten i samband med tillstindsprovningen 4r en naturlig f6ljd av att
tillstdndsplikten upphivs. Regeringen hénvisar emellertid till att allménnyt-
tiga bostadsforetag redan enligt 1 kap. 3 § allbolagen skall strdva efter att
erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i fore-
taget. Enligt regeringens mening torde en Overlédtelse av en fastighet med
tillhérande byte av dgare och hyresvird vara av sddan betydelse for
berdrda hyresgéster att det kan betraktas som en naturlig del i foretagens
boendeinflytandeverksamhet. Utskottet delar regeringens beddomning av
den aktuella fragan. Ett allménnyttigt bostadsforetag kan saledes dven i fort-
sittningen forvéntas informera sina hyresgéster om en Overlatelse sa tidigt
som detta av affdrsméssiga skdl later sig goras.

Utskottet har, som framgétt ovan, i samband med beredningen av detta
drende anordnat en offentlig utfragning pa temat Valfrihet mellan bostads-
ritt och hyresrétt? Under utfrdgningen redovisades uppgifter som visar att
fordelningen pa olika aktdrer och upplatelseformer pa de lokala bostads-
marknaderna redan i dagsldget i hog grad skiljer sig mellan olika kommu-
ner. Av de anféranden som holls av foretrddare for landets tvd storsta
kommuner, dvs. Stockholms stad och Goéteborgs stad, framgick att man
ocksd i kommuner med likartade forutsittningar gor delvis olika bedom-
ningar av de kommunalt d4gda bostadsforetagens roll och vad den foresta-
ende lagidndringen kommer att innebdra. Stockholms stad kommer att
erbjuda hyresgisterna i de kommunala bostadsforetagen en mojlighet att
kopa fastigheter for en ombildning till bostadsrétt. Syftet dr bl.a. att oka
valfriheten i de fororter dar hyresrdtten &r helt dominerande. Samtidigt ar
avsikten att lata de kommunala bostadsforetagen gora fortsatta satsningar
pa nyproduktion av hyresritter. Goteborgs stad kommer inte att g ut med
motsvarande generella erbjudande till hyresgdsterna i de kommunala
bostadsforetagen. Man ar sérskilt angeldgen om att behélla alla kommunalt
dgda bostdder i de centrala delarna av staden. Ddremot dr man inte frim-
mande for mer selektiva erbjudanden till hyresgéster att ombilda till bostads-
ritt i omrdden dér det finns en stark obalans mellan upplatelseformerna.

Enligt utskottets uppfattning innebér det av regeringen framlagda lagfor-
slaget att 6nskemalen om handlingsutrymme for de enskilda kommunerna
och kommunala bostadsféretagen nu tillgodoses. Det dr sedan kommunin-
vanarna som i allminna val har att filla sitt omdome betriffande den
forda politiken.

Utfragningen, som hade en bredare ansats dn att bara belysa de kortsik-
tiga effekterna av den aktuella lagéndringen, visade dven i Ovrigt pa
betydelsen av atgirder som Okar valfriheten och flexibiliteten pa bostads-
marknaden. I flera anféranden framhélls vérdet av en blandning av upplé-
telseformerna som kan tillgodose efterfragan i de enskilda bostadsomré-
dena. Flera talare framholl dven vikten av att nu ga vidare med andra
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atgdrder som kan forbéttra bostadsmarknadens funktion. Det handlar d& i
hog grad om atgéirder som pa sikt kan stirka hyresrittens stidllning. Utskot-
tet kan konstatera att det i flera pagdende utredningar och &ven i dverlidgg-
ningar mellan hyresmarknadens parter 6vervigs fragor som kan komma att
fa stor betydelse pa detta omradde. Malet méste vara att ge goda forutsétt-
ningar for en bostadsmarknad i balans dir utbudet langsiktigt svarar mot
bostadskonsumenternas efterfragan.

Civilutskottet kan sammanfattningsvis konstatera att varken i de aktuella
motionerna eller under utskottets utfrdgning har framforts nagra barande
argument som talar mot regeringens forslag om att avskaffa systemet med
tillstdndsprovning vid &verlatelse av bostdder dgda av kommunala bostads-
foretag. Utskottet tillstyrker sdledes regeringens forslag till lag om dndring
i lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag. Motionerna C2, C3
yrkande 1, C4, C5 och C6 yrkande 2 avstyrks.

Andring i lagen om kommunalt stdd till boendet

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen antar regeringens lagforslag. Utskottet ser positivt pd
att kommunerna genom hyresgarantier ges mdjlighet att under-
latta for vissa hushall att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Bakgrund

I en i september 2005 redovisad departementspromemoria, Bostadsfinansie-
ring (Ds 2005:39), utarbetad inom tidigare Miljo- och samhéllsbyggnadsde-
partementet, foreslas inférande av kommunala hyresgarantier. Den tidigare
regeringen aviserade i 2006 ars ekonomiska varproposition sin avsikt att
foresla inforandet av ett statligt bidrag till kommunala hyresgarantier for
vissa grupper. Direfter omarbetades och utvecklades forslaget i departe-
mentspromemorian i en sdrskild promemoria — Bidrag till kommunala
hyresgarantier for enskilda hushélls etablering pa bostadsmarknaden (dnr
M2006/2447). 1 promemorian, som redovisades i juni 2006, foreslas att
lagen om kommunalt stdd till boendet dndras sa att kommuner far befogen-
het att stilla sékerhet for att avtal om hyra av bostadsldgenhet fullgdrs.
Vidare foreslds att det skall inforas ett statligt bidrag till kommuner som
gatt i borgen till sdkerhet for enskilda hushalls skyldighet att betala hyra
for sin bostad (kommunala hyresgarantier).

I budgetpropositionen for 2007 foreslog regeringen att ett nytt anslag
med bendmningen Stod for att underlitta for enskilda att ordna bostad
skulle inrdttas och att 100 miljoner kronor skulle anslas for dndamalet for
ar 2007 (prop. 2006/07:1, utg.omr. 18). Regeringen erinrade i detta sam-
manhang om den i juni 2006 framlagda promemorian med férslag om ett
system med kommunala hyresgarantier. Regeringen aviserade &ven sin
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avsikt att dterkomma till riksdagen med forslag till hur ett sadant stod
skall utformas. Riksdagen beslutade i enlighet med regeringens forslag
(bet. 2006/07:CU1, rskr. 72-74).

Propositionen

Enligt lagen (1993:406) om kommunalt stod till boendet far en kommun
ldmna enskilda hushéll ekonomiskt stod i syfte att minska deras kostnader
for att anskaffa eller inneha en permanentbostad. I propositionen ligger
regeringen fram ett forslag med innebdrden att denna lag kompletteras
med en bestimmelse som ger kommunen befogenhet att stilla sikerhet for
att ett avtal om hyra av bostadsldgenhet fullgors. Stéllandet av sdkerhet
skall ske i syfte att enskilda hushéll skall f4 en permanentbostad med hyres-
ratt som &r forenad med rétt till forlangning. Som ett villkor foreslas ocksa
gilla att det enskilda hushallets behov av siddan bostad inte kan tillgodoses
pé annat sitt. Vidare foreslds att det i en ny paragraf tydliggors att en kom-
muns skyldighet att ge bistdnd till enskildas boende enligt 4 kap. 1 §
socialtjanstlagen (2001:453) inte inskridnks genom att kommunen har befo-
genhet att ldmna stod till enskilda enligt lagen om kommunalt stdd till
boendet.

Enligt propositionen &r syftet med forslaget att ge kommuner befogen-
het att ldmna stod till hushdll som inte befinner sig i en s& svar situation
att de har ratt till bistdnd enligt socialtjanstlagen for sitt boende men som
dnda har behov av stod for att kunna etablera sig pd bostadsmarknaden.
Regeringen bedomer att en hyresgaranti kan vara ett verkningsfullt instru-
ment som underléttar for vissa hushall att kunna hyra en bostad. Forslaget
dr avsett att ge kommunerna rétt att 1dmna hyresgaranti till hushéll som
befinner sig i sddan situation att de har svérigheter att etablera sig pa
bostadsmarknaden trots att de har ekonomiska forutsittningar att klara kost-
naderna for ett eget boende.

Regeringen aviserar i propositionen dven sin avsikt att i samband med
den ekonomiska varpropositionen 2007 aterkomma med forslag till nér-
mare precisering av dndamaélet for det sdrskilda anslag for stod till boende
som reserverades i1 budgetpropositionen for 2007.

Sedan forslaget om den aktuella lagdndringen lades fram i slutet av
mars har dven det i propositionen aviserade forslaget i den ekonomiska
varpropositionen Overldmnats till riksdagen. Det avser ett statligt bidrag
som ldmnas till kommuner som gétt i borgen for enskilda hushalls skyldig-
het att betala hyra for sin bostad (kommunala hyresgarantier). Detta for-
slag bereds for niarvarande inom riksdagen.

Utskottets stdillningstagande

Regeringens forslag har varken i motioner eller vid utskottets beredning av
drendet véckt nagra inviandningar. Utskottet ser positivt pa att en mojlighet
nu kommer att ges for kommunerna att genom hyresgaranti underldtta for
vissa hushall att etablera sig pa bostadsmarknaden.
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Civilutskottet tillstyrker regeringens forslag till lag om &ndring i lagen
(1993:406) om kommunalt stéd till boendet.

Ovriga bostadspolitiska forslag

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslagen. Utskottet hdnvisar till att mot-

svarande forslag nyligen varit foreméal for riksdagsbehandling.
Jamfor sdrskilda yttrandena 1 (v) och 2 (mp).

Motionerna

I motion C3 av Egon Frid m.fl. (v) foreslas att regeringen later utreda hur
lagstiftningen kan skérpas i samband med tillstdndsprovning vid utforsélj-
ning av allménnyttiga bostdder och aterkommer med forslag till riksdagen
(yrkande 2). Enligt motiondrerna bor regeringen dven aterkomma till riks-
dagen med forslag till lagstiftning som utgér fran Vinsterpartiets syn pa
turordning vid eventuell forsdljning av allminnyttiga bostdder, dvs. i forsta
hand forséljning till andra allminnyttiga bostadsforetag, i andra hand till
privatdgda fastighetsbolag och i tredje hand for ombildning till bostadsrat-
ter (yrkande 3). Vidare foreslas riksdagen i ett tillkdnnagivande fororda att
alla kommuner skall ha ansvar for att driva minst ett allménnyttigt bostads-
foretag (yrkande 4). Slutligen foreslas att regeringen skall aterkomma med
forslag om inférande av ett slags MBL-inflytande i samband med utforsilj-
ning av allménnyttiga bostéder (yrkande 5).

Jan Lindholm m.fl. (mp) foreslér i motion C6 att riksdagen i ett tillkén-
nagivande stiller sig bakom vissa bostadspolitiska dvervdganden (yrkande
1). Motionédrerna framhaller bl.a. att det krdvs en noggrann planprocess
och att en effektiv handldggning av plandrenden inte dr detsamma som en
snabb handldggning. Vidare foreslas ett tillkdnnagivande om etablerings-
stod for enskilda hushall pa bostadsmarknaden (yrkande 3). Motiondrerna
framhéller att man inte har nigra invdndningar mot regeringsforslaget om
hyresgaranti, men att detta maste kompletteras med andra atgérder. Enligt
motionen bor bl.a. bostadsbidrag f6r hushall utan barn kunna utga dven till
personer over 29 ar. Vidare bor en satsning goras pd kollektivboende och
kooperativa hyresritter.

Utskottets stdllningstagande

Civilutskottet kan konstatera att samtliga de nu aktuella yrkandena har sin
motsvarighet i motionsforslag som redan behandlats och avslagits av riks-
dagen under innevarande riksmoéte. Utskottets stéllningstagande till dessa
forslag framgar av betinkandena 2006/07:CU1, CU9, CU10 och CUI19. I
betinkandena &terfinns ocksd de reservationer som avgivits i de aktuella
fragorna.



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN 2006/07:CU27

Mot bakgrund av att motionsforslagen nyligen behandlats av utskottet
och riksdagen finns inte skdl for utskottet att nu ater i sak ta stéllning till
dem. Motionerna C3 yrkandena 2-5 samt C6 yrkandena 1 och 3 avstyrks
av detta skél.
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Andring i lagen om allmiinnyttiga bostadsforetag, punkt 1 (s, v,
mp)

av Carina Moberg (s), Johan Lofstrand (s), Christina Oskarsson (s), Hille-
vi Larsson (s), Egon Frid (v), Ameer Sachet (s), Jan Lindholm (mp) och
Fredrik Lundh (s).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen avslar regeringens forslag till lag om &dndring i lagen
(2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag.

Diarmed bifaller riksdagen motionerna 2006/07:C2, 2006/07:C3 yrkande 1,
2006/07:C4, 2006/07:C5 och 2006/07:C6 yrkande 2 och avslar proposition
2006/07:61 1 denna del.

Stdllningstagande

De allménnyttiga och kommunala bostadsforetagen har haft en helt avgé-
rande betydelse for utvecklingen pa den svenska bostadsmarknaden alltse-
dan 1940-talet. Under flera generationer har ett bostadsbestdnd byggts upp
som kan erbjuda goda och attraktiva bostidder for breda grupper, oavsett
inkomst och bakgrund. Satsningen pé ett allménnyttigt bostadsbestdnd som
vénder sig till alla var ocksa ett ideologiskt vdgval. I stillet for den modell
som tillimpas i manga linder och som innebdr att sdrskilda bostidder
byggs for dem som har det allra sdmst stillt, s.k. social housing, valde vi
en modell med bostdder for alla grupper. Genom den sjdlvkostnadsprincip
som préglat forvaltningen av allménnyttan har boendekostnaderna kunnat
hallas nere, inte bara i allménnyttans egna bostdder utan pa hela hyresmark-
naden.

Det dr mot denna bakgrund som planerna i vissa kommuner pa en stor-
skalig utforsiljning av kommunala bostdder maste ses. Beslut om utforsélj-
ningar frdn kommunernas bostadsbestind kan komma att fi langsiktiga
och allvarliga konsekvenser for hela bostadsmarknaden. Nar de attraktiva
delarna av bestandet i de allménnyttiga bostdderna séljs ut franhdnder sig
samhillet mojligheten att bedriva en social bostadspolitik. Det finns ocksa
risk for att samhillet pa detta sétt forlorar stora upparbetade vérden, som
svarligen kan aterskapas.

Under civilutskottets offentliga utfragning med anledning av propositio-
nen redovisades resultat fran ett forskningsprojekt om foljderna pa bostads-
marknaden ndr allménnyttan sdljs ut. Studien visar bl.a. att det finns ett
starkt samband mellan allménnyttans storlek och andelen ekonomiskt
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svaga hushall som bor i detta bestand. I takt med utforsdljningen av allmén-
nyttans ldgenheter riskerar koncentrationen av svaga hushall att dka. All-
mannyttan kommer om denna utveckling tillats fortsdtta att bli socialt
utpekande pa samma sitt som social housing-omraden i andra europeiska
lander.

Av propositionen framgar att regeringens framsta skl till att upphéva
tillstdndsplikten vid forsdljning av kommunala hyresbostdder &r att den
anses vara en inskrinkning i den kommunala sjilvstyrelsen eftersom kom-
munerna i praktiken hindras frén att sélja fastigheter”. Detta &r en miss-
uppfattning om hur regelsystemet har tillimpats eftersom tillstind till
forséljning lamnats i den helt dvervdgande andelen av prévningarna. Till-
standsplikten vilar pd en sund avvigning mellan kommunernas intresse av
att forfoga Over sin egendom och statens och hyresgésternas intresse av ett
vil fungerande nationellt hyressittningssystem med ett starkt besittnings-
skydd for den enskilda hyresgésten.

Det bor understrykas att tillstindsplikten for att sélja fast egendom 1 ett
kommunalt bostadsforetag inte har tillkommit for att férhindra varje forsilj-
ning. Lagstiftningens syfte dr i stillet att skydda bruksvirdessystemet och
spelreglerna pa hyresmarknaden. Det har hela tiden funnits en mojlighet
for kommunerna att sélja och kdpa fastigheter som ett led i en normal fas-
tighetsforvaltning. Det statliga intresset ligger saledes i att skydda tillamp-
ningen av bruksvirdesprincipen, som bl.a. innebér att hyresséttningen i de
kommunala bostadsforetagen dr normerande for hyrorna dven i det privata
bestandet. Principen har bidragit till att hélla hyrorna pa rimliga nivaer.
Foljden av att ta bort tillstdindsprovningen, och dérigenom GOppna for att
flertalet kommunala bostdder séljs i vissa omraden, kan bli kraftigt hojda
hyror i de kvarvarande privatdgda hyresfastigheterna.

Regeringen hdvdar i propositionen att bruksvdrdessystemet inte star
och faller” med de kommunala bostadsforetagen och deras hyresnorme-
rande roll. Denna instéllning tyder pa en ldttvindig syn pa statens ansvar
for en rittsséker tillimpning av den nationella hyreslagstiftningen. Allmén-
nyttans hyror har i praktiken fungerat som ett “hyrestak” genom mojlighe-
ten till direktjimforelser med hyran i kommunalt dgda hyresfastigheter. Vi
anser att det dven i fortsittningen dr nddvindigt med ett siddant tak som
hindrar att marknadskrafterna helt kommer att styra hyresséttningen. Sett i
detta perspektiv utgdr en tillstindsprovning vid forsiljning av kommunalt
dgda bostider ett nddvandigt komplement till hyreslagstiftningen.

Tillstdndsprovningen enligt allbolagen innebér ocksd att de hyresgéster
som berérs av en planerad &verlatelse forst skall informeras och beredas
tillfdlle att yttra sig. Vi anser att denna informationsplikt &r av stor bety-
delse for hyresgisternas boendetrygghet. Aven pa denna punkt visar reger-
ingen sin okédnslighet for hyresgésternas behov och intressen ndr man
anser att informationsplikten &r obehovlig och kan avskaffas.

2006/07:CU27

17



2006/07:CU27

18

RESERVATION

Staten har ett ansvar for att det kan bedrivas en socialt inriktad bostads-
politik dér allas ratt till en god bostad kan tillgodoses. Allmédnnyttan &r ett
bra instrument for att uppnd de bostadspolitiska malen. Tillstdndsprov-
ningen enligt lagen om allménnyttiga bostadsforetag dr ett av de medel
som finns for att trygga en sund utveckling pa bostadsmarknaden. Den bor-
gerliga regeringen haller emellertid pa att avveckla alla bostadspolitiska
medel. Efter avvecklingen av allt stod till bostadsproduktionen och det aktu-
ella forslaget om avskaffad tillstindsprovning &r risken nu stor att dven
hyresmarknadens regelsystem i Ovrigt blir féremal for en omdaning som
forsvagar hyresgésternas stéllning.

Resultatet av den forda politiken blir inte, som regeringen hdvdar, en
okad wvalfrihet, utan en bostadsmarknad dar marknadskrafterna fullt ut
tillats rdda. Marknaden rdknar pengar. Den tar inga sociala hidnsyn. De
som fér betala priset for denna omldggning av bostadspolitiken dr de eko-
nomiskt svagaste grupperna. Sarskilt fér de nytillkommande pd bostads-
marknaden, bl.a. ungdomar, studenter och invandrare, kommer svérighe-
terna att fa en forsta bostad att 6ka. Det finns ocksa en uppenbar risk for
en Okad social, etnisk och ekonomisk segregation pa bostadsmarknaden.
Detta &r helt oacceptabelt.

Vi anser att riksdagen bor avslé regeringens forslag om att avveckla till-
standsprovningen for Overlitelse av kommunala hyresbostider och den
informationsplikt till hyresgésterna som inbegrips i tillstandsforfarandet.
Det innebir ett bifall till forslagen i motionerna C2 (s), C3 (v) yrkande 1,
C4 (s), C5 (s) och C6 (mp) yrkande 2.



Sérskilda yttranden

1.  Ovriga bostadspolitiska forslag, punkt 3 (v)
Egon Frid (v) anfor:

Ett upphédvande av 2 kap. allbolagen enligt regeringens forslag skulle, som
framgar av den gemensamma reservationen (s, v, mp), innebéra en kraftig
forsvagning av samhillets mdjlighet att bedriva en social bostadspolitik.
Det finns enligt min mening tvirtom ett stort behov av att forstirka allbo-
lagen i flera avseenden. Forslag med denna inriktning har lagts fram i
motion C3 (v) och finns redovisade i betinkandet under rubriken Ovriga
bostadspolitiska forslag.

Jag stir givetvis bakom dven dessa forslag, men det primédra i detta
drende dr oppositionspartiernas gemensamma intresse att sitta stopp for
den borgerliga regeringens forsok att forsvaga allménnyttans och hyresgés-
ternas stéllning. Jag fullf6ljer dirfor inte nu genom reservationer mina
ovriga forslag utan hénvisar till motionen samt de reservationer i fragan
som jag tidigare under aret avgivit i betdnkandena 2006/07:CU9, CU10.

2. Ovriga bostadspolitiska forslag, punkt 3 (mp)
Jan Lindholm (mp) anfor:

I Miljopartiets motion C6 finns forutom avslagsforslaget pa regeringens
forslag om upphévande av tillstdndsplikten for overlitelser av kommunalt
dgda bostdder tvd ytterligare yrkanden. Dessa yrkanden dr foranledda av
vad regeringen anfort i propositionen utdver forslaget om tillstandsplikten.

Det ena yrkandet kan ses som en kommentar till regeringens négot ensi-
diga syn pa vad som krévs for att effektivisera planprocessen. I det andra
yrkandet framhélls behovet av att den foreslagna hyresgarantin for bla.
ungdomar kompletteras med andra atgérder.

Jag fullfoljer inte nu dessa yrkanden genom reservationer men stir givet-
vis bakom dem 1 sak.
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Biraga 1

Forteckning 6ver behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska datgdrder:

Riksdagen antar de i propositionen framlagda forslagen till

1. lag om éndring i lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag,
2. lag om édndring i lagen (1993:406) om kommunalt st6d till boendet.
Foljdmotioner

2006/07:C2 av Christina Zedell m.fl. (s):

Riksdagen avslar proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgirder
savitt avser 1) upphdvandet av tillstandsplikten i lagen (2002:102) om all-
ménnyttiga bostadsforetag och 2) upphdvandet av informationsplikten till
hyresgéster innan Overlételse.

2006/07:C3 av Egon Frid m.fl. (v):

1.

Riksdagen avslar proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska
atgdrder vad avser upphdvandet av tillstandsplikten 1 lagen
(2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag samt upphédvandet av
informationsplikten till hyresgéster fore overlatelse.

Riksdagen begir att regeringen later utreda hur lagstiftningen kan
skdrpas i samband med tillstandsprovning vid utférsdljning av all-
ménnyttiga bostidder och aterkommer till riksdagen med forslag.
Riksdagen begir att regeringen aterkommer till riksdagen med ett
forslag till lagstiftning som utgar fran intentionerna i Vénsterparti-
ets syn pa turordning vid eventuell forsdljning av allménnyttiga
bostdder.

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att alla kommuner ska ha ansvar for att driva minst
ett allménnyttigt bostadsforetag.

Riksdagen begir att regeringen aterkommer med forslag om info-
rande av ett slags "MBL-inflytande” i samband med utforsiljning
av allménnyttiga bostéder.
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2006/07:C4 av Carina Moberg m.fl. (s):

Riksdagen avslar proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgirder
savitt avser 1) upphédvandet av tillstandsplikten i lagen (2002:102) om all-
ménnyttiga bostadsforetag och 2) upphdvandet av informationsplikten till
hyresgéster innan Overlatelse.

2006/07:C5 av Marie Nordén och Berit Andnor (bdda s):

Riksdagen avslar proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgirder
vad avser upphédvandet av tillstdndsplikten i lagen (2002:102) om allmén-
nyttiga bostadsforetag samt upphévandet av informationsplikten till hyres-
géster fore dverlatelse.

2006/07:C6 av Jan Lindholm (mp):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som i
motionen anfors om bostadspolitiska dverviganden.

2. Riksdagen avslar proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska
atgirder savitt avser 1) upphdvandet av tillstandsplikten i lagen
(2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag, 2) upphdvandet av
informationsplikten till hyresgéster innan overlételse.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som i
motionen anférs om etableringsstod for enskilda hushall pa bostads-
marknaden.
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BiLAGA 2

Regeringens lagforslag

1 Forslag till lag om #@ndring i lagen (2002:102) om
allménnyttiga bostadsforetag

Hérigenom foreskrivs att 2 kap. lagen (2002:102) om allménnyttiga bo-
stadsforetag skall upphora att gilla.

Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2007.
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2 Forslag till lag om éndring i lagen (1993:406) om
kommunalt stdd till boendet
Hiérigenom foreskrivs i fraga om lagen (1993:406) om kommunalt stod

till boendet

dels att nuvarande bestimmelse skall betecknas 1 §,
dels att den nya 1 § skall ha foljande lydelse,
dels att det i lagen skall inforas en ny paragraf, 2 §, av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

En kommun far limna enskilda
hushall ekonomiskt stéd i syfte att
minska deras kostnader for att an-
skaffa eller inneha en permanent-
bostad.

Foreslagen lydelse

1§

En kommun far ldmna enskilda
hushall ekonomiskt stdd i syfte att
minska deras kostnader for att an-
skaffa eller inneha en permanent-
bostad.

En kommun far ocksa stdlla
sdkerhet for att ett avtal om hyra
av bostadsidgenhet fullgors i syfte
att enskilda hushdll skall fa en
permanentbostad med  hyresrditt
som dr forenad med rdtt till for-
ldngning, om det enskilda hushal-
lets behov av en sadan bostad inte
kan tillgodoses pa annat sdtt.

25

Denna lag inskrdnker inte de skyl-
digheter som en kommun har enligt
socialtjdnstlagen (2001:453).

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2007.
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BiLaga 3

Program for den offentliga utfrigningen

Program for civilutskottets offentliga utfragning torsdagen den 19
april 2007 i forstakammarsalen kl. 08.30-12.00 p4 temat:

Valfrihet mellan bostadsritt och hyresrdtt?

08.30

08.35

08.45

09.00

09.15

09.25

09.35

10.10

10.30

Carina Moberg, ordforande i civilutskottet, hilsar vilkom-
men och berittar om bakgrunden till utfradgningen.

Rolf-Erik Romdn och Hans-Ake Palmgren fran Boverket ger
en kort beskrivning av bostadsmarknaden i olika delar av lan-
det vad giller framst upplatelseformerna. Fordelningen i
bostadsbestandet och nyproduktionen. Omvandlingar i allmén-
nyttan och i det privata bestédndet.

Kristina Alvendal, bostads- och integrationsborgarrad i Stock-
holms stad, beréttar om bostadsmarknaden i Stockholm. Kom-
munens syn pd hur omvandlingen av hyresrétter paverkar
bostadsmarknaden, bl.a. ungdomars mdjligheter, segregation
m.m.

Owe Nilsson, kommunalrdd i Goteborgs stad, berdttar om
bostadsmarknaden i Goteborg. Samma som foregdende tema.

Christel Armstrong Darvik, vd for Stena Fastigheter AB,
berittar om vilka dverviganden som gors i foretaget vad gél-
ler forséljning av hyresritter for omvandling till bostadsrét-
ter, investeringar i nyproduktion och forvérv av hyresfastig-
heter samt eventuella fordndringar som boér genomforas for
att stdrka hyresrittens stéllning.

Stefan Rdnk, vd for Einar Mattsson AB.
Samma som foregaende tema.

Fragor fran ledaméterna och diskussion.

Kaffepaus

Bo Bengtsson, professor vid Uppsala universitet IBF, beskri-
ver det nuvarande svenska bostadspolitiska systemets upp-

byggnad och hur och varfor det skiljer sig fran vara
grannlidnder i friga om bland annat upplatelseformer.



10.45

10.55

11.05

11.20

12.00

PROGRAM FOR DEN OFFENTLIGA UTFRAGNINGEN — BiILAGA 3

Lena Magnusson, docent vid Uppsala universitet IBF, bert-
tar om vad som hénder pd den lokala bostadsmarknaden om
de allménnyttiga hyresldgenheterna blir farre.

Gunilla Nystrom, familjeekonom vid SEB, talar om hur
bostadskonsumentens utgifter/kostnader skiljer sig mellan
bostadsritt och hyresritt — i langre och kortare perspektiv.
Stellan Lundstrém, professor vid KTH, beréttar om erfarenhe-
ter och slutsatser frdn forskningen om upplételseformerna pa
den svenska bostadsmarknaden.

Fragor fran ledaméterna och diskussion.

Utfrdgningen avslutas.

1 utfrdagningen deltog ddrutover fran

Fastighetsdgarna Sverige:
Rune Thomson
Henrik Thuvesson

SABO:

Karin Andersson
Jorgen Mark-Nielsen

Hyresgéstforeningen:
Peder Palmstierna
Terje Gunnarsson

SBC:

Goran Olsson
Mats Lindbick

Riksbyggen:
Jan Perdahl

Ovriga ndrvarande frdan

Regeringskansliet:

Jan Josefsson, justitiedepartementet
Patrik Skogh, justitiedepartementet
Sophie Ahlstrand, finansdepartementet
Ebba Vallgarda, finansdepartementet

Jagvillhabostad.nu:
Sofia Larsson
Tobias Olsson
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BKN:
Susann Bard

Bofrdmjandet:
Jan Olov Sundstrom
Lennart Ericsson

HSB:
Christer Sigewall
Jan Hellman

Sveriges Byggindustrier:
Bjorn Wellhagen

Boverket:
Martin Hedenmo
Lina Martinsson

Stockholms stad:
Helena Olsson

Stena Fastigheter AB:
Elise Berggren

SEB:
Susanne Eliasson

samt:

Charlotta Jaensson, Nationell bostadssamordnare
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BiLaGga 4

Offentlig utfragning

Valfrihet mellan bostadsrétt och hyresratt?

Ordféranden: Hjartligt vilkomna till civilutskottets offentliga utfragning pa
temat Valfrihet mellan bostadsritt och hyresritt.

Det hér &r civilutskottets absolut forsta utfragning. Som en del av er vet ar
civilutskottet riksdagens nyaste utskott. Inom vart ansvarsomrade aterfinns
bland annat de bostadspolitiska fragorna.

Det hinder en hel del pa det bostadspolitiska omradet. Statens stod till
produktion av bostdder dr avskaffat. Vi har olika uppfattningar om om det
dr bra eller daligt. Tillaggsdirektiv skrivs till sittande utredningar, andra
avslutas i fortid, fastighetsskatten gérs om och den nyligen lagda proposi-
tionen med forslag om avskaffande av tillstandsplikten for forsdljning av
kommunalt dgda bostdder ska nu behandlas av riksdagen.

Den hér utfragningen syftar dels till att ge ett underlag for behandlingen
av det konkreta regeringsforslaget och debatten om fordndringarna pa
bostadsmarknaden pa kort sikt, dels till att ge impulser for den lite mer
langsiktiga diskussionen om vad vi politiker vill dstadkomma inom bostads-
sektorn.

Utfragningen é&r inriktad pa fordndringarna pa bostadsmarknaden nér det
géller de sa kallade upplatelseformerna. Vi har under ett antal ar gatt mot
en Okad andel bostadsritter och en minskad andel hyresritter. Fragan om
forsdljning och omvandling av kommunalt dgda hyresfastigheter har varit
och dr mycket omdebatterad.

Samtidigt pagar det dtminstone i storstdderna — kanske lite mer i det tysta
— en successiv forsdljning av privata hyresfastigheter till bostadsrittsforen-
ingar. Syftet med utfragningen ar att fanga upp bada typerna av omvand-
ling. Vilket foréndringstryck finns det? Vilka vill sdlja? Vilka vill och kan
kopa? Vad far det for konsekvenser for olika bostadspolitiska mal som att
ge alla tillgang till en god bostad, att motverka segregation i boendet och
att underlétta ungdomars etablering pa bostadsmarknaden och sa vidare?

Vi har forsokt att bjuda in talare som ska kunna ge en bred bild av de
fragestdllningar som vi vill ha belysta. Samtidigt &r vi medvetna om att
det skulle kréivas ytterligare talare for att ge en fullstindig bild.
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Inte alla inledare kommer att tala under egen rubrik. Upplidgget pa denna
utfragning &r att den &r uppdelad i tva block. Efter respektive block kom-
mer ledaméterna i civilutskottet att fa stilla frigor. Aven de som har
inbjudits med ritt att gora inligg far begiira ordet for korta inligg. Ovriga
inbjudna hoppas vi ér beredda pé att svara pa fragor.

Sa nagra praktiska upplysningar.

Utfrdgningen sinds i tv pd méandag kl. 09.30-13.00 i SVT 24. Den sinds
nu i webb-tv. Det som sdgs under utfrdgningen tas ocksa upp stenografiskt
och kommer att publiceras som bilaga i ett av vara betidnkanden. Jag ber
dérfor de talare som anvidnder OH-bilder eller powerpoint att tydligt refe-
rera till bilden ni pratar om sa att det blir rétt i de stenografiska anteckning-
arna.

Som inledning pa block ett har vi bjudit in Boverket for att ge oss en kort
faktabakgrund om hur bostadsmarknaden ser ut i olika delar av Sverige i
termer av olika upplatelseformer och ocksd ge oss lite fakta om vad som
har skett under de senaste aren nir det géller nyproduktionen och ombild-
ningarna fran hyresrétt till bostadsrétt.

Forst i talarstolen dr Rolf-Erik Roméan och Hans-Ake Palmgren fran Bover-
ket.

Rolf-Erik Roman, Boverket (bilder s. 78-80): Jag har fatt i uppdrag att i
breda penseldrag beskriva utvecklingen nir det géller bestdnd, nybyggande
och ombildningar. Fram till for nagra ar sedan visste vi bara hur fordel-
ningen av upplatelseformerna var 1990. Forst for ett par ar sedan har
Statistiska centralbyran gjort framskrivningar pa eget initiativ. De publice-
rar uppgifter om fordelningen mellan flerbostadshus och smahus men inte
upplatelseformer.

Den sista uppgiften dr fran december 2005. D4 stod hyresritten for 45 pro-
cent, bostadsritten for 17 procent och dganderitten for 38 procent. Det ar
riktigt att bostadsritterna har okat med tre procentenheter fran 14 till 17.
Hyresritterna har minskat frdn 47 till 45. Aganderitterna har minskat frin
39 till 38. P4 15 ar ar det totalt sett ganska mattliga fordndringar.

Det ar ndr man gar ned pa regional nivd som man ser stora fordndringar i
Storstockholm — ingen annanstans.

Den hir bilden visar hur den procentuella fordelningen dr. Tva tredjedelar
av bostdderna finns utanfor storstadsomradena. Hér &r alla staplar lika. Det
dr bara i Stockholm som det ar en tydlig fordndring. Dér har andelen hyres-
ratter minskat fran 61 till 49 procent och andelen bostadsrétter har okat
frén 17 till 29 procent. Det enda som i Ovrigt har hidnt som &ver huvud
taget dr vért att ndmna dr att i Storgéteborg, som &r det tredje stapelparet,
har hyresrdtter minskat fran 54 till 51 procent och bostadsritterna okat
frén 15 till 18 procent. Det hir géller samtliga hus — béade flerbostadshus
och sméhus.
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Jag har satt Malmo efter Stockholm bara for att visa att den dramatiska
forandringen i1 Stockholm har gjort att det har blivit mer likt Stormalmé
nér det giller fordelningen. Storgéteborg dr ganska likt de kommuner i Sve-
rige som har mer dn 75 000 invénare. De tvd hogra stapelparen &r alltsa
6vriga Sverige uppdelat i tva kategorier. Staplarna visar bade 1990 och 2005.

Nésta bild handlar om fordelning pé dgarkategorier. Vi koncentrerar oss pa
flerbostadshusen. Det &r egentligen bara i Storstockholm som det dr stora
forandringar. Det &r indelat i foretagstyper. Kooperativa foretag har okat
fran 29 till 43 procent i Stockholm; ca 8 procent av det dr kooperativt
dgda hyresritter. Allmdnnyttan minskar fran 39 till 32 och privatdgd hyres-
ratt minskar fran 32 till 24. Det dr ganska kraftiga fordndringar i Storstock-
holm. I Gvriga landet &r det véldigt mattliga fordndringar. 1 Storgdteborg
och Stormalmd har kooperativa foretag dkat 3—4 procent och privat hyres-
ritt har minskat med motsvarande. I Gvriga landet dr det en 6kning med 3—
4 procent pa privat hyresrétt och en minskning med 3—4 procent pa allmén-
nyttiga foretag. Det &r aterigen bara i Storstockholm som det hénder stora
saker pa 15 ar.

Jag koncentrerar mig pa flerbostadshusen. Det hir visar 1985-2005. I bor-
jan av 90-talet byggdes mycket, och mycket byggdes fel. Spelreglerna och
forutséttningarna dndrades nir inflationen gick ned kraftigt och skatter och
bidrag éndrades. Man byggde ju vidldigt mycket ute i landet. I borjan av 90-
talet gick det ned véldigt snabbt. I borjan av det hér seklet ser vi en svag
uppgang, sérskilt starkt i flerbostadshus och hyresritt.

Om man tar alla kategorier utom Storstockholm ser det ungefér likadant
ut, forutom att det 4r en mindre andel bostadsritter i de minsta kommu-
nerna. Genomgaende har det byggts mer hyresrétter dn bostadsritter inklu-
sive Storgdteborg och Stormalmo.

For Stockholm &r designen pé kurvorna helt annorlunda. Dér var det ocksa
en uppgang i borjan av 90-talet, men knappast mer dn i mitten av 80-talet.
Det har varit en uppgang i vart sekel som néstan adr uppe pa den gamla
nivan. En annan skillnad mellan Storstockholm och &vriga landet ar att
efter 1995 har det byggts en storre andel bostadsritter &n hyresrétter. Fore
1995 var det tviartom. Stockholm avviker alltsa dven ndr det géller nypro-
duktionen.

Aven nir det giller omvandlingen ir Stockholm helt i sirklass. Hér ser vi
den arliga omvandlingen till bostadsrétt genom forséljning. Den bl linjen
illustrerar den arliga utvecklingen. Nistan allting &r i Storstockholm. De
andra plaskar kring nollstrecket.

P4 min sista bild ser vi fordelningen i Storstockholm av omvandling av
allménnytta och privat hyresrdtt. Vi ser att uppgéngen i den verksamheten
kom forst pd den privata sidan, sedan kom en vildigt skarp uppging
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genom politiska beslut i borjan av seklet. Sedan gick det ned, medan de
privata har en ny topp 2003 ndr det giller avveckling av bestind genom
forséljning.

Hans-Ake Palmgren, Boverket (bild s. 81 ¢verst): Kommunernas bedom-
ningar i Boverkets bostadsmarknadsenkét dr en viktig komponent i Bover-
kets byggprognos. Kommunernas beddmningar nér det géller det totala
bostadsbyggandet i arets bostadsmarknadsenkit tyder pa att det nidsta ar
kan komma att paborjas 38 000 bostdder i nybyggnad. Till det far vi lagga
10 procent som tillkommer genom nettotillskott genom ombyggnad av loka-
ler och vindar.

Det skulle i sa fall vara nagot fler an vad vi bedémer paborjades forra
aret. Vi ser i dag inget i det hdr materialet som tyder pa att de mindre
kommunerna fér ett totalt sett minskat byggande nésta ar.

Niér vi ser till upplatelseform visar kommunernas projektlistor i riket utan-
for Storstockholm pa att hyresritterna har planat ut i projektlistorna sedan
nagra ar tillbaka och ligger ganska stabilt, medan bostadsritterna har okat
frédn 2 000-3 000 i borjan av seklet till 12 000 ar 2008. De ar alltsa forbi
hyresrétterna.

Vi ser alltsd inte ndgon dramatisk dip nér det géller hyresrétterna. Enka-
terna frdn Sabo och Hyresgésterna tyder pa en tydlig minskning av hyres-
ritter. Det finns ocksd en osdkerhet om i vilken mé&n kommunerna har
hunnit fanga upp byggherrarnas bedomningar fullt ut. Det finns en risk for
att effekten blir tydlig senare.

Det ar alltsa totalt sett ett ndgot dkat byggande nésta ar. Det 4r inga tyd-
liga effekter for smdkommuner i det hir materialet. Bostadsritternas andel
fortsatter att oka.

Jag ska ocksa flagga for att vi just har skrivit en rapport om skillnaderna i
boendevillkor mellan etniska grupper nir det géller bland annat upplatelse-
former. Vi aterkommer gérna till den i fragestunden.

Kristina Alvendal, Stockholms stad (bilder s. 81 nederst—83 overst): Det ér
jattetrevligt att vara hér och trdffa s& manga ménniskor som &r duktiga pa
framfor allt bostadsfragor. Det dgnar jag mycket tid at i min vardag i stads-
huset i Stockholm.

Jag inleder med en ldgesrapport for Stockholm och hur det ser ut péa
bostadsmarknaden. Jag ska bara prata Stockholm, om ni urséktar.

Férdelningen i boende pa upplatelseformer ser ut sd hir. Det dr 90 procent
flerbostadshus och 10 procent sméhus. Av flerbostadshusen &r 51 procent
hyresrétter och 39 procent bostadsritter.
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Vi har i dag ungefdr 105 000 kommunala hyresrdtter. Om man tittar pa
hur stor del allmédnnyttan utgér av den totala boendemarknaden ser man
att det dr 25 procent i Stockholm. Motsvarande siffra i Malmé 4r 15 pro-
cent. Vi kan konstatera att allménnyttan och de kommunala bostadsbola-
gen har en vildigt framtriddande roll pd Stockholms bostadsmarknad.

Den nya majoriteten i Stockholm som bestar av Moderaterna, Kristdemo-
kraterna och Folkpartiet har beslutat att erbjuda mojligheten for hyresgés-
ter att kopa loss sitt boende tillsammans med sina grannar och bilda
bostadsritt.

Jag vill gérna ta tillfdllet i akt och berétta lite om varfor vi gor det just i
Stockholm.

Varfor erbjuder vi frikdpen? Det handlar framfor allt om att det i en hel
del av Stockholms fororter ndstan bara finns kommunala hyresrétter. De
kommunala aktdrerna — antingen alla tre eller bara en — utgér ungefar 90—
100 procent av det totala boendet i vissa fororter. Det &r da uppenbart att
det inte finns speciellt stor valfrihet i en del av fororterna runt omkring i
Stockholm.

Om man vill dga sitt boende far man dér ta sitt pick och pack, lamna sko-
lan dér barnen gar, ta en ny skola, ldmna dagis och flytta till en ny forort.
Vi har ansett att det inte &dr speciellt positivt.

For forsta gangen nagonsin erbjuder vi ett antal ménniskor runt omkring i
var stad som aldrig har dgt sitt boende att fa gora det. Vi pratar om ménni-
skor som &r uppvéxta och fodda i Sverige, men ocksd om manga som bor
i fororterna runt Stockholm och som &r fodda utanfér Europa och har kom-
mit hit som flyktingar for ett antal ar sedan. De har blivit hidnvisade en
kommunal hyresritt i en speciell forort och aldrig kunnat géra nagot 4t sin
bostadssituation.

For oss handlar det mycket om att erbjuda de hyresgéster som vill 6kad
egenmakt genom att dga sitt boende. Det &r frivilligt. Det méste bygga pa
att ménniskor sjélva vill.

Vi mirker att det finns ett véldigt stort intresse for detta. Vi lit gora en
Demoskopundersokning i november forra aret. Vi frdgade boende i de kom-
munala bostadsforetagen i fororten om man skulle vilja dga sitt boende. 48
procent svarade att man gérna ville dga sitt boende.

Okat boendeinflytande innebér att man tillsammans med sina grannar kan
fatta beslut om vilka renoveringar som ska goras och vilken effekt det far
for den totala boendekostnaden. Jag behover ju inte for er beskriva for-
och nackdelarna med bostadsritt.

Vi har 105 000 kommunala hyresrétter. Vi kommer att ha manga kvar.
Vildigt manga stockholmare foredrar att bo i hyresritt eftersom det &r en
bra boendeform med hoég servicenivd. Man behdver inte ta speciellt
mycket ansvar i en hyresrdtt om man inte vill.
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Vi har varit inne pd mojligheten till boendekarridr. Vi har kallat det sa.
Jag tycker att det dr ett lite missvisande ord. Det dr viktigt att tala om en
boendesituation som passar en just dir man befinner sig i livet. En boende-
karridar behover absolut inte handla om att man hela tiden ska ha en béttre,
storre och dyrare bostad. Det handlar om att pa ett naturligt sitt kunna
anpassa sig efter den situation man har just i dag.

Det &dr ocksd en kapitalinvestering som manga tycker &r positiv. 1 vara
informationsinsatser har vi som mal att vara helt neutrala och prata om
for- och nackdelar med bostadsritt och for- och nackdelar med hyresrétt i
de omraden dér vi ldgger in extra information. Vi pratar ocksd om kapi-
talinvestering. Vi dr mycket tydliga med att rdntorna gar upp och ned och
att bostadspriserna gér upp och ned.

Det ar upp till den enskilde individen att fatta ett beslut.

Allt dr nytt i ett nytt land — spréket &r annorlunda, klimatet dr annorlunda,
nédstan allt dr annorlunda. For medborgare som kommer frén andra ldnder
och som hittills inte har haft mgjlighet att 4ga sitt boende ar jag helt Gver-
tygad om att det inte gér att underskatta kdnslan av att kunna sidga: Hér ar
mitt boende. Hér ska jag bo och verka i mitt nya hemland. Jag dger min
lagenhet. Man dger tillsammans med sina grannar; &dn sa ldnge har vi inte
dgarldgenheter. Vi pratar alltsi om bostadsritter dn sa ldnge.

Sé& hadr ser det ut i Stockholm just nu. Vi satte i gang arbetet vid rsskiftet
och borjade informera stockholmarna om den hiar mgjligheten. Vi anklaga-
des for att allt kommer att ombildas i innerstaden och att det bara &r de
som bor i innerstaden som &r intresserade av att ombilda.

Sa hér ser det ut fyra manader senare. 51 procent av de hyresgéster som
ar intresserade bor 1 innerstaden. 48 procent bor faktiskt i ytterstaden. Man
ska komma ihag att det dr hela ytterstaden. Det ar inte bara i de omraden
dér hyresratten 4r dominerande till 90 procent. Det dr en hel del nérforor-
ter dér det redan finns en hel del blandat boende.

Jag ar helt dvertygad om att det kommer in fler vartefter. Det hdr &r regi-
strerade intresseanmélningar. Vi har informationsméten i Tensta déar det
kommer flera hundra ménniskor som vill hdra mer om vad det innebér att
dga sitt boende.

For nérforort och innerstad behdver man kanske bara prata med 30 gran-
nar. Det gar ganska fort. I en del av miljonprogramsomradena eller i storre
fastigheter i en del av fororterna handlar det kanske om 200 eller 300 hyres-
géster. Det dr klart att det tar ldngre tid att prata med alla och se till att de
har den information som behovs.

Ytterst handlar ju bostadsmarknaden och bostadssituationen i Stockholm
om att vi maste bygga flera bostdder. Det &dr vildigt populdrt att komma
till Stockholm for att bo, verka och arbeta. Det &r vi sjalvklart vildigt posi-
tiva till.
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Vi har fattat beslut om att bygga 15 000 nya bostdder under den kom-
mande fyradrsperioden. Det rdder total politisk enighet om att vi ska
fortsétta att ha hog byggtakt i Stockholm. Vi kommer att bygga hyresrét-
ter, bostadsritter och smahus. Det ar vildigt stor efterfragan pa alla sorters
boenden.

De tre kommunala bostadsbolagen planerar for de kommande aren 8 000
nya hyresrétter. De kommer att ta stort ansvar for att bygga nya hyresrit-
ter. Det gors méanga undersdkningar om hur lite hyresrétter det kommer att
byggas efter det att en del stod har forsvunnit. Inget av vara kommunala
bostadsbolag har tagit med i planerna att dra in nagra byggprojekt. Hér
giller det att hélla en hog byggtakt.

Jag kommer tillbaka lite senare och kommenterar fOrutsittningarna for
hyresritter.

Vi kommer att bygga minst 1 000 ldgenheter i citykdrnan. D& pratar vi om
den delen som vi befinner oss i nu. Kanske inte pa just det hér taket, men
pa taken pa fastigheterna runt omkring kommer vi att bygga for att fort-
sitta den cityfornyelse som péaborjades for ett antal ar sedan och som
sedan tyvérr avstannade.

Det handlar om att skapa mer liv i city. Ni gér sdkert aldrig hem fran det
hér huset, men nir andra ménniskor gar hem frén arbetet vill vi att det ska
vara mer liv i city.

Det finns ett exempel pd cityfornyelse pa taket till SvD-huset bakom
Ahléns City. Dir finns det i dag ett antal hyresritter.

Det dr omojligt att prata om hyresritter och bostadsmarknad pé en sadan
hir hearing utan att konstatera att den inte fungerar. Vi har ett hyressitt-
ningssystem som dr omodernt. Det gor att det inte 16nar sig for aktorer att
bygga hyresritter. Vi kan naturligtvis prata om de kommunala bostadsbola-
gen och deras ansvar, men i en storstad rdcker det inte att de kommunala
bostadsbolagen bygger. Vi behover privata aktoérer som ocksa bygger hyres-
ratter.

Jag menar att man maste se Over hyressittningssystemet. Man maste ta
lagesfaktorn i beaktande. Jag tycker att man ska avskaffa de kommunala
bostadsbolagens hyresledande roll. Jag tycker absolut att besittningsskyd-
det ska vara kvar. Aven bruksvirdesprincipen ska vara kvar, men i en
moderniserad form sé att den fungerar pd en modern bostadsmarknad.

Om vi kan astadkomma det dr det viktigt att ocksd Oka valfriheten inom
hyresrétten. Vi har nog alla gatt in i hyresrdtter runt om i Sverige. Om
man gér in i en hyresritt fran 90-talet ser det likadant ut, oavsett om man
géar in i1 den i Stockholm, Goteborg, Uppsala eller Umea. Ni kdnner igen
kaklet, ni kénner igen badkaret och kranarna. Vi har skapat ett standardise-
rat boende ndr det giller hyresritter. Det tycker jag dr bekymmersamt med
tanke pad att manga ménniskor uppskattar den service som det innebér att
bo i hyresritt.
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Jag ser framfGr mig att vi maste anpassa hyresséttningssystemet for att
gora en storre spridning mojlig. Men vi maste ocksd se till att det finns
incitament bland olika aktdrer att bygga blandat och att bygga billigt med
lagre standard for dem som vill ha det. Vi har byggnormer som gor det
vildigt svart att bygga billigt.

Vi kan inte prata om att ungdomar har svart att fA pengarna att rdcka till
samtidigt som vi fortsdtter att inte tillata att man bygger en del bostdder
med ldgre standard.

Jag tycker ocksa att vi i Sverige inte har hingt med i den utveckling som
man har haft i andra linder, det vill sdga att bygga dnnu dyrare for dem
som vill med hégre service och hogre standard pa materialvalen sé att vi
far bredd pd utbudet dven bland hyresrdtter. Jag tror att den standardise-
ring som rader nu kommer att bidra till att hyresritten inte blir lika
attraktiv i framtiden. Det dr framfOr allt inte storstadsregionerna hjéilpta av.
Vi behdver en blandad bostadsmarknad i Stockholm dir hyresrdtten ingér
och inte bara kommunala bostadsbolag utan dven privata aktorer tar ett
stort ansvar.

Owe Nilsson, Goteborgs stad: Jag har inte med mig négra bilder. Jag ska
forsoka mala en bild av situationen i Goteborg och den uppfattning som
den politiska majoriteten har nér det géller hyresrétter och da kanske fram-
for allt allménnyttan.

Goteborg dr en av landets kanske mest segregerade stider. Det ger oss
véldigt stora problem. I en del stadsdelar har det under manga &r aldrig
byggts en enda hyresritt. I en del stadsdelar har det under ganska manga
ar knappast byggts en enda bostadsritt. Det har skapat ganska kraftiga spén-
ningar och stora problem for oss i Goteborg.

For fyra ar sedan lovade vi i valrorelsen att vi skulle bygga 8 000 bosti-
der under mandatperioden — férdigstillda, inflyttningsklara. Det malet
lyckades vi uppna.

En av de bédrande delarna i det 16ftet var att vi skulle bygga en stor andel
hyresrétter i omraden dér bostadsritter &r dominerande och tvdartom. Det
klarade vi ganska hyggligt.

I centrala Géteborg har vi en utveckling dér vi politiskt inte kan styra. Vi
har en véldigt kraftig konvertering av privata hyresritter till bostadsritter.

Under de senaste atta, nio aren dr det ndrmare 10 000 bostdder som har
omvandlats fran hyresrétt till bostadsritt i centrala delarna av Goteborg.
Fortsétter den utvecklingen innebér det att den centrala delen av staden
blir lika segregerad som en del andra stadsdelar vi har i Goteborg.

I ett sddant ldge spelar allmédnnyttan en véldigt viktig roll. Det &r ett av de
bostadspolitiska verktyg vi har som vi har beslutandekraften 6ver. Vi kan
anvinda det for att se till att vi i varje fall i Goteborg far det som vi efter-
strivar, ndmligen blandade upplatelseformer.
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Dirfor har vi sagt sd hér. Visst kan vi tdnka oss i vissa stadsdelar — om
det finns intresse — i utkanterna av Goteborg att ménniskor far kopa sina
lagenheter och att vi bidrar till en omvandling till bostadsrdtt. Det har
ocksa skett vid ett par tillfdllen i ganska liten omfattning. Vi dger ungefar
70 000 bostdder i Goteborg i allménnyttan. Det jag talar om &r 400-500
bostéider.

Med tanke pa den utveckling som dr i centrala staden har vi sagt att vi
absolut inte ska medverka till att &ven allminnyttans bostider omvandlas
till bostadsratter. Vad blir konsekvenserna av det? Jo, det blir precis som
vi har haft det i en del andra stadsdelar som till exempel Torslanda.

Diér fanns inte en hyresrétt ndr ungdomarna ville flytta hemifran. Nér de
gamla ville sdlja sin villa var de tvungna att rora sig i helt andra delar av
staden. Det brot vi i Torslanda genom att bygga hyresritter for forsta
gangen under ménga Ar.

Om vi skulle tillita en sddan segregation av boendet i centrala Gdoteborg,
och att tempot i omvandlingen dramatiskt 6kar genom att dven allminnyt-
tan later sina hyresrétter bli bostadsritter, vilka skulle ha méjlighet att bo i
centrala staden? Skulle de invandrare som du talade om ha en mdjlighet
att gora det? Skulle vara ungdomar som i dag har en realistisk mojlighet
att bo nagot sd nir centralt i Go6teborg ha en mojlighet att komma dit?
Nej, naturligtvis inte.

Det &r vad vi har kommit fram till. Det ar darfor vi har bestdmt oss. Att i
en sddan omfattning sdlja ut goteborgarnas egendom och gdteborgarnas
bostéder innebar bara att klyftorna dkar. Vi cementerar olika gruppers moj-
ligheter att fa uppleva blandstaden. Det blir omgjligt for ménniskor som
inte har tillrdckligt stora inkomster att kunna bosétta sig i attraktiva delar
av Goteborg.

Det dr ett av de bdrande skilen. Vi har sagt: Visst, vi kan anvinda allmén-
nyttan. Vi kan ocksa erbjuda mdjlighet for ménniskor att képa sin ldgen-
het i vissa stadsdelar dér vi ser att det &r nddvdndigt. Men det ska vi
absolut inte gora i de delar av Goéteborg som nu gar en framtid till métes
dér man kan vara lite orolig for mojligheterna for ménniskor med vanliga
inkomster att kunna bo dér.

Vi har olika uppfattningar i den fragan. Det upptickte jag ganska snabbt.
Jag tror ocksa att den tidigare talaren var inne pa det lite grann. Vi kan
ocksa anvénda de allmédnnyttiga foretagen till att producera bostidder. Jag
blev glad nir jag horde att allmidnnyttan ska bygga i Stockholm.

Vi har uppmanat allminnyttan dven i Goteborg till att vara aktiv och pro-
ducera bostidder i de omraden dir vi upplever att behovet dr som storst.
Jag dr ddremot bekymrad med tanke pa de beslut som regeringen har fattat.

Jag ska inte sdga att jag sitter i samtal varje dag. Det gor jag inte. Men
med jaimna mellanrum blir jag nu kontaktad av framfor allt de privata byg-
garna som tidigare har velat vara med och bygga hyresritter.
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Det stod som tidigare fanns var det som gjorde att kalkylen tippade over i
positiv riktning. Nu kommer de och sdger: Det hir gar nog inte. Vi grejar
inte det hér. Vi far inte ihop kalkylerna i dag.

Jag tycker inte att man ska dra alltfor stora vixlar pa det. Men det é&r till-
rickligt ménga varningssignaler for att man ska borja fundera: Vad kom-
mer att hinda med de privata byggarna och deras intresse for att bygga
hyresritter forutom i de centrala delarna av staden?

Vér mojlighet i Goteborg att mota den utveckling vi nu har med en kraftig
forandring av upplatelseformen bland de privata fastighetsdgarna dr bara
att bygga mer hyresrétter. Vi satsar pa en kraftig utbyggnad av hyresrét-
terna, dir allmédnnyttan fortfarande kommer att spela en viktig roll i de
centrala delarna av citykdrnan i Goteborg.

Detta var en kort resumé och beskrivning av hur vi ser pa allmidnnyttans
roll 1 var stad. Tack.

Ordféranden: Tack, Owe. Vi tackar sd mycket for det bidraget.

Jag gar over till en annan del i det forsta blocket. Jag lamnar ordet till
Christel Armstrong Darvik, som dr vd for Stena Fastigheter AB. Varségod.

Christel Armstrong Darvik, Stena Fastigheter AB (bilder s. 83 nederst—87
overst): Jag dr hir for att forsvara hyresritten. Jag tror att det 4r en véldigt
viktig boendeform i valfrihetens Sverige.

Allra forst vill jag ge er en kort bakgrund om Stena Fastigheter och vad
det dr for bolag jag representerar. Vi ér en stark och langsiktig aktor som
har funnits pd marknaden i 25 ar. Vi tillhor en sfair som omsitter 42 mil-
jarder kronor. Vi dr totalt tillsammans 14 000 anstillda.

Stena Fastigheter finns i hela Sverige. Det finns frimst i de tre storsta sta-
derna men ocksa i Umed, Uppsala, Halmstad och Lund. Totalt sett dger
och forvaltar vi 22 miljarder i marknadsvirde.

75 procent av vart bestind bestdr av bostdder. Det innebér att vi dger och
forvaltar 24 000 lidgenheter. Med det brukar vi séga att vi dr en av Sve-
riges storsta privata fastighetsagare.

Vi tror pa hyresrétten som upplételseform och vill 1angsiktigt utveckla vart
bestand till attraktiva bostdder. Sdsom hyresrittssituationen ser ut i dag har
vi ungefar 1,5 miljoner hyresritter. Men det sker, som tidigare talare har
sagt, en kraftig omvandling pa det omradet.

Over tre miljoner ménniskor har valt hyresritten. Det har de gjort av sir-
skilda skdl. Framfor allt tror jag skélet &r att det inte binder eget kapital.
Nir man dr ung kanske det dr enda formen att hyra en ldgenhet pa stan.

Det finns ocksa ménga dldre ménniskor som soker service, séljer sin villa
och vill ha lite guldkant pa sin alders host. De ser ocksd mdjligheten att
kunna fa en hyresritt.
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Man ska inte underskatta att det &r juridiskt komplicerat att dga ett sméhus
och ocksa en bostadsritt. Det dr ocksé ett skil till att man viljer hyresrét-
ten som upplatelseform.

Hyresrétten dr den lyxigaste upplatelseformen vi har, att fa lov att bo i en
hyresrétt och fa full service. Det &r manga ménniskor som uppskattar det
och som ocksé dr beredda att betala for det.

Hur vill vi da férdndra och utveckla hyresritten? Vi ser tre omréden. Det
ar socialt engagemang, att utveckla kringtjédnster och att oka kvaliteten i
boendet.

Vad menar vi med detta? Socialt engagemang &r nagot som vi i Stena Fas-
tigheter jobbar véldigt mycket med och som vi kallar for relationsforvalt-
ning. Vad betyder det? Det betyder att vi gérna samverkar med andra i
nirheten av det omrade dir vi har vara liagenheter sisom skola, ndrpolis
och socialkontor. Det kan vara bibliotek, fritidsgard, och sa vidare. Det
gor vi for att hitta projekt som okar livskvaliteten for dem som bor i vara
omraden.

Jag kan ge ett litet exempel. I Fisksdtra hdr i Stockholm har vi varit i
kontakt med fritidsgarden och fragat om de kan hjélpa oss med klottersane-
ring. 1 gengéld ger vi ett bidrag till fritidsgdrden i form av att de kan
ordna en skidresa for de ungdomar som hjélper oss med klottersanering.
Foljden har blivit att vi ndstan inte har nagot klotter i Fisksdtra. Det har
blivit bra for alla.

Det andra &r att utveckla kringtjénster. Vad kan vi gora dir? Jag skriver
vaktmaistartjanst hdr pa bilden. Vad tinker jag pa da? Vi har vildigt
manga duktiga fastighetsskotare hos oss. Jag skulle kunna tdnka mig att
man skulle kunna utveckla var service sa att man hjidlper ménniskor att
byta glodlampor, sétta upp tavlor, hyllor och s& vidare, eller bara knacka
pé fru Agdas dorr och frdga om hon lever. Det handlar om att kunna bry
sig om.

Tank om vi hade kunnat ha en receptionstjinst i vara fastigheter som hil-
sar dig vdlkommen ndr du kommer hem eller dina véinner nir de ska
besoka dig? Varfor inte fa hjélp med stidningen nér vi dndé stiddar trapp-
huset dir ménniskor bor? Det finns otroliga mdjligheter att kunna utveckla
kringtjanster om vi hade haft mojlighet att ha ett system ddr man kunde
reglera och fa betalt for detta. Men det har vi inte i dag.

Jag ser ocksd mojligheten att kunna utoka kvaliteten och fa gora individu-
ella val. Vi far véldigt mycket samtal till oss ddr man undrar: Jag skulle
véldigt gédrna vilja ha ett nytt kok. Jag &r trott pd det gamla koket. Jag
skulle gérna vilja ha ett ekkok. Skulle jag kunna fi det? Vi dr i dag
tvungna att sdga nej. Sa dr det. Manga miénniskor onskar sig till exempel
en uteplats om de bor pa bottenvaningen. Det finns en méngd saker som
vi skulle kunna erbjuda som vi faktiskt inte kan gora i dag.
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Jag ser ocksd mdjligheten att kunna erbjuda ungdomar avskalade mojlighe-
ter. De har inte samma krav som vi andra lite &ldre har. For dem é&r det
viktigt att ha tak over huvudet och en billig hyra.

Det finns mycket som ni politiker kan gora for att stotta oss privata fastig-
hetsdgare att kunna utveckla hyresrdtten. Jag fOrstar inte varfor ni inte
redan har 1atit oss f& ha marknadshyror nir det géller nyproduktion. Mark-
naden dr ju beredd att betala det. Det kan vi se pa den utbyggnad av
bostadsrétter som finns i dag.

Vi maste fa hjélp att normalisera hyreslagstiftningen. Vi behover se 6ver
bruksvérdessystemet vid nyinflyttning. Jag kan inte forstd varfor vi inte
indexreglerar bostadskontrakt. S& fungerar det nér det giller lokalkontrakt
i dag. Jag forstar inte varfor vi inte skulle kunna fa kostnadstidckning for
den allménna kostnadsdkning som &r i sambhéllet.

Att vi ska kunna ha mdjlighet att skriva enskilda avtal med vara kunder
tycker jag egentligen dr en sjdlvklarhet. Men den mojligheten har vi inte i
dag. Vi skulle vilja fa hjélp med att minska byrakratin, att kunna erbjuda
den flexibla standard som jag talade om, och inte behdva fraga véra hyres-
gister om vi far lov att underhélla véra fastigheter. Jag tycker att det ar
ganska maérkligt att systemet faktiskt fungerar sa.

Vi vill véixa i Stena Fastigheter. Vi &r en langsiktig aktor. For att vi lang-
siktigt ska kunna vixa maste vi ha en avkastning pa véra fastigheter pa
minst 6 procent. Vad bestar de 6 procenten av? Vad dr det de ska ticka?
De ska naturligtvis tdcka en rdnta. Réntan dr i dag 4 procent. De ska ticka
en avskrivning och eventuellt eftersatt underhéll. Jag talade om relations-
forvaltning. Det ar inte alldeles gratis. Det kostar en liten slant. Vi tror att
det ar valdigt viktigt att vi far chansen att d4gna oss at det.

Om vi i dag gér in i en nyproduktion och bygger i absolut bésta ldge far
vi ungefédr en avkastning pa 4 procent. Det ricker inte. Hur ska jag kunna
fa med mig min 4gare att investera 500 miljoner nér han inte far sina kost-
nader tickta?

Vi vill girna gora forvirv. Men hur ser det ut pd marknaden i dag? Avkast-
ningen ligger pad 3-5 procent. Det ticker inte heller mitt behov. Att
prisdkningen har varit sa kraftig beror just pa omvandlingen frén hyresratt
till bostadsritt. Det har ocksa tryckt upp priserna pad marknaden.

Jag ska ta ett litet kort exempel. Vi dr i startgroparna och har &nnu inte
fattat beslut om vi ska bygga 42 ligenheter pa Ostermalm i bista lige. S&
hér ser kalkylen ut for oss. Det ir inte kul att behova sédga att det inte gér
ihop.

Hyreskostnaden ar reglerad. Vi dr alldeles dvertygade om att vi kan bygga
lagenheterna och direkt sédlja dem som bostadsritt, men det &dr inte vad vi
vill. Vi dr alldeles dvertygade om att marknaden p& Ostermalm &r beredd
att betala en hdgre hyra 4n detta for en mindre ldgenhet.
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Vad har vi gjort i Stena Fastigheter under 2006 och fram till i dag? Vi
kémpar, och vi forsoker verkligen att hitta fastigheter att forvérva. Vi har
hittat nagra fastigheter. Det gjorde vi i bdrjan av 2006 for en avkastning
pé knappt 6 procent. Vi lyckades kopa 1 766 lagenheter.

Vi har avyttrat véldigt f4 av vara hyresritter till bostadsrétter. Det beror
helt enkelt pa att det inte dr var affarsidé. Vi skulle kunna avyttra i princip
ndstan hela vart bestdnd, &tminstone hilften, med mycket stor enkelhet.
Men vad ska vi da leva av? Da har vi inget foretag kvar.

Vi har i pipeline att bygga 3 500 ldgenheter, men det tar tid att fa fram
bygglov. Jag vet att kommunerna kdmpar och forsoker hjélpa oss att
komma fram. Det &r svért att kunna fa 16nsamhet, att sitta spaden i jorden
och faktiskt komma i géng.

Vi kidmpar och tror att langsiktighet ger resultat. Vi har fatt tva utmaérkel-
ser den senaste tiden. Den forsta utmirkelsen dr Arets nytinkare &r 2006 i
Malmé. Vi har ocksa fatt Malmo stads méngfalds- och integrationspris for
vart arbete.

Det ger oss uppmuntran i var strivan. Men tyvérr hjélper det inte i ling-
den for att vi ska kunna kidmpa och forséka bevara hyresrdtten. Vi beho-
ver er politikers stod for att fi en fordndring av de villkor som vi lever
under. Lét oss inte krokna pa végen. Tack.

Ordféranden: Tack s& mycket, Christel. Vi har en talare kvar innan leda-
moterna sldpps in for att stdlla fragor. Jag véilkomnar Stefan Rénk upp pa
podiet. Han ar vd for Einar Mattsson AB. Varsagod, ordet ar ditt.

Stefan Rénk, Einar Mattsson AB (bilder s. 87 nederst—94 éverst): Tack sa
mycket for att jag har fatt komma hit. Nagra av er kdnner en oro for att
hyresrétten dr pa vég att forsvinna. Jag delar verkligen den oron. Dérfor
kénns det extra bra att std hir i dag och tala infér er som har makten att
gbra nagonting at det. Det 4r ni som har hyresréttens 6de i era hinder.

Einar Mattsson AB ér ett familjeféretag som har funnits pad marknaden i
drygt 70 ar. Det drivs i dag av tredje generationen. Vi har tre delar i vér
verksamhet. Dels forvaltar vi egna hyresfastigheter som har hyresintékter
pé ungefdr 320 miljoner kronor, dels har vi ett byggmésteri som &gnar sig
at att bygga nya fastigheter och att erbjuda forvaltning savil till oss som
till andra aktorer pa marknaden, dels har vi ett tredje ben dér vi har dvriga
investeringar som inte tillhor bygg- och fastighetsmarkanden.

Fram till ar 1993 investerade vi néstan uteslutande i nya hyresritter. Men
fran ar 1993 och framat har det blivit allt mindre av det. Resurserna har i
stdllet gatt till nyproduktion av bostadsritter och dvriga investeringar.
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Einar Mattsson var min morfar. Han var verksam under néstan hela 1900-
talet. Det gjorde att han triffade generationer av aktdrer ute pa marknaden.
Han ldrde kénna politiker, branschkolleger, forskare och s& vidare. Han
etablerade verkligen sitt namn. Namnet etablerades ocksd av de grundvér-
deringar han hade om langsiktighet, drlighet och omtanke.

Vi stod ar 2001 infor att ta over efter honom. Han héll i gang i hela sitt
liv. Han var verksam fram till 95 érs alder. Vi stillde oss fragan: Klarar vi
verkligen av detta? Kan vi ga vidare? Vi bestimde oss for att gora det.

Det var framfor allt tre saker som gjorde att vi i den yngre generationen
fattade det beslutet. Det var forst och frimst namnet. Vi kéinde att vi hade
nagonting att leverera dven fortséttningsvis och bidra till pd den svenska
bygg- och fastighetsmarknaden. Vi kdnde att vi nog skulle kunna hantera
de relationer savil oss emellan som mellan familjen och foretaget, nagot
som krdvs for att kunna driva ett familjeforetag. Framfor allt kanske det
handlade om att vi trodde pa hyresritten. Hyresrétten utgjorde &nda en vil-
digt stor del av den verksamhet som vi stod infor att ta over.

Sedan vi tog dver ar 2001 har det tyvérr fran riksdagens sida inte fattats
ett enda beslut som har stirkt mig i min tro pa hyresritten. Vad ar det da
som goOr att vi dnda tror pa hyresrétten?

Vi tror att bostadshyresmarknaden édterigen kommer att normaliseras. Som
andra talare hér har lyft fram har hyresritten en viktig funktion pa bostads-
marknaden. Vi vet av erfarenhet att vi kan hyresritter.

Jag gér tillbaka till frigan om normaliseringen. Vad menar jag dar? Jo,
dagens hyresreglering ar faktiskt den enda prisreglering fran andra vérlds-
krigets undantagstillstind som fortfarande finns kvar. Ett vérldskrig &r
vildigt speciella omsténdigheter. Det fanns sdkert goda skél till en prisre-
glering da. Men i dag lever vi i en helt annan tid.

Hiar i Stockholm ser vi svarthandel, andrahandsuthyrning och ombild-
ningar. Det tydliggor vildigt klart behovet av en normalisering. En norma-
lisering dr verkligen en forutsittning for att hyresrétten ska kunna finnas
kvar och utvecklas.

Vad dr da normalt? Nér Einar kom till Stockholm 1928 fanns det ingen
hyresreglering. Nér han slog upp tidningen hittade han de hér annonserna.
Det var sida upp och sida ned med annonser dver lediga ldgenheter.

Einar forvintade sig att han under sin livstid skulle fa uppleva en normal
hyresmarknad igen. Ar 2001 hade han #&nnu inte fitt gora det. Fér honom
var det obegripligt att ménniskor i dag inte skulle fa fortroendet att klara
av det som ménniskor klarade av pa sent 20-tal och tidigt 30-tal, trots att
utbildningsnivan i samhéllet har 6kat som den har gjort.
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Att hyresritten &r viktig pa bostadsmarknaden har andra talare lyft fram en
hel del. Jag ska inte fordjupa mig for mycket i det. Att hyresritten framfor
allt &r nodvéndig i storstdder med hog rorlighet bland de boende &r vildigt
viktigt.

OECD éaterkommer varje gang det ldmnar en rapport om den svenska eko-
nomin till hyresregleringens negativa effekter pa den svenska tillvaxten.

Vi tror absolut att hyresritten efterfrigas i alla marknadssegment. Vad
som dr vildigt viktigt for att hyresritten ska kunna Overleva dr att hyresrét-
ten dr en boendeform bland andra.

Det &r véldigt vanligt, och vi har hort det dven i dag, att hyresritten stig-
matiseras och att hyresritten enbart ses som en upplatelseform for dem
som inte har resurser. Vi har forskare hér i dag. Jag tror att de delvis kan
halla med mig nédr jag kastar ut att man kan ifrdgasétta huruvida hyresrat-
ten egentligen dr den billigaste boendeformen.

Jag behover kanske inte fordjupa mig i att vi kan hyresrétter. Vi har fatt
en rad utmérkelser under éret for att vi ar duktiga pa just det omradet.

Hur ser det egentligen ut i dag? Jo, dagens spelregler gor att det &r en
avgrund mellan oss och hyresgisten. Vi moter aldrig var konsument i den
viktigaste fragan for savil oss som for hyresgédsten, ndmligen priset.

Den avgrunden utgors av regler och av Hyresgéstforeningen. Den driver
kostnader, och den missriktar vara resurser. Med dagens spelregler belonas
vi genom att kunna sétta systemet i fokus. Véra enskilt viktigaste fram-
gangsfaktorer dr hur vi kan hantera Hyresgéstforeningen och hur vi kan
hantera myndigheter.

Eftersom de reglerade hyresnivaerna gor att vi har en overefterfragan beho-
ver fastighetsdgaren inte bry sig om den enskilda hyresgésten for att fa
hyra ut.

Vad édr da de onskvérda spelreglerna? Det &r nigonting som &r vért att
fundera dver ndr man som lagstiftare ska sitta spelreglerna. Vi maste belo-
nas for att sitta hyresgisten i centrum och inte systemet.

Det dr pd sa sitt vi kan fa fram individuella 16sningar, som bland annat
Christel talade om. Det &r sa det kan ske en produktutveckling av hyresrit-
ten. Det dr da inte bara en produktutveckling vad géller bostadens utseen-
den utan dven vad géller de mjuka delarna som serviceutbudet.

Framfor allt behdver vi det for att skapa en arbetsglddje sa att vi kan attra-
hera sa bra kompetens som mgjligt till detta viktiga omrade.

Det ar inte latt att fd de bista medarbetarna till en avvecklingsbransch.

Jag ska ge nagra exempel pa de skevheter som systemet astadkommer
i dag. Vi tittar for nirvarande pa ett hus pa Sodermalm som &r till salu.
Bilderna som jag visar dr vildigt morka, men som ni kan se dr underhallet
minst sagt eftersatt i grannens hus, som é&r till salu. Vart hus ligger vid
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sidan om. I grannens hus har det inte gjorts ndgon form av standardhdj-
ning under de senaste 70 &r som huset har funnits medan det i vart hus
har gjorts successiva underhallsatgiarder for att hélla en god standard.

Hur ser det d& ut i dag? I grannens hus, dir tva tredjedelar av huset ar
vakant, dr underhallet eftersatt. Anledningen till att det &r vakant &r att
marknadsvérdet pa huset blir betydligt hogre om huset &r tomt &n om man
har fyllt det med hyresgéster. Om vi i dag skulle sdlja vért hus till en
bostadsrittsforening skulle vi fa ut ett varde pa ungefdr 20 000 kronor per
kvadratmeter. Nér vi nu sitter och forhandlar med sdljaren av det hér skrép-
huset ligger prisdiskussionerna pa uppat 30 000 kronor per kvadratmeter.
Vilka incitament hittar man att gora ett bra jobb nir man far s& mycket
mer betalt for att inte skota sin fastighet?

Jag var ute och tog négra bilder i Tensta hdromdagen. Dér har vi ocksa
fastigheter. Det dr véldigt manga ménniskor som vill bo i just vér fastig-
het, bland annat frén grannens hus. Hér pa bilden ser vi porten i grannens
hus. Det liknar mer ingangen till Kumlabunkern. Bilden é&r fruktansvart
mork men visar den utvéndiga skotseln. Det jag skulle visa var att det &r
nagot gronare och nigot renare runt vara portar dn vad det dr hos grannen.
Likasa lagger vi ned en hel del resurser pa attraktiva ndrmiljoer for barnen
och barnfamiljerna.

Hyran &r ungefdr lika hog i grannens hus som i vért hus. Den é&r till och
med lite, lite hogre i grannens hus. Marknadsvirdet dr ungefdr detsamma.
Grannen blir en free rider i systemet, medan vi blir en ladgavkastande idea-
list. Grannen dr en vinnare pd regleringen, medan vi skulle vara vinnare
pé en normal marknad. Vi skulle ju pd en normal marknad kunna exploa-
tera var affirsidé. Om det vore sd att grannens hus var mindre vért for att
det var mindre attraktivt skulle vi kunna kopa det huset, arbeta pd det sitt
vi gor med véra hus och pé s sitt kunna forbittra standard och status i
omradet.

Mina funderingar kring en rdddningsplan &r foljande: Vi maste avveckla
den prisreglering som har hidngt med sedan andra varldskriget. Vi ska
ersitta den med en transparent prisbildning som har ett starkt konsument-
skydd vid nyupplatelse, och man ska gora en ldngsam anpassning av de
befintliga avtalen. Nar det giller de kommunédgda bostdderna tror jag att
man ska vara vildigt forsiktig och i storsta utstrdckning forsdoka undvika
att skapa nagot som liknar social housing. Det har vi lyckats undvika hit-
tills. Vi maste avpolitisera de kommunaldgda bolagen. Det maste finnas en
konkurrensneutralitet mellan de bolagen och privatigda bolag. Jag tycker
att det finns anledning att diskutera nya dgandeformer och forsoka hitta
former dir smasparare kan dga hyresfastigheter pa ett skatteeffektivt sitt.
Det gors nu i ett flertal andra europeiska ldnder, och jag vill att man fort-
satter pd den linje som bland annat en utredning under Mona Sahlins tid
pekade mot och som den hér regeringen har tagit ett forsta steg till, ndmli-
gen att i stillet for produktionsstdd 6verga till konsumtionsstdd.
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Som vi har sett ovan i min foredragning &r vi véldigt duktiga pa torrsim.
Och vi dgnar oss at torrsim sa ldnge vi tror att vi en vacker dag kommer
att hamna i vattnet. Men i dag hittar vi inte nagra skyltar som leder ned
till vattnet. Skyltarna leder at ett annat hall. Det &r ni som har makten. Det
ar ni som bestimmer at vilket hall skyltarna ska peka.

Ordféranden: Da ér det dags for det forsta frageblocket dar civilutskottets
ledamoter har mojlighet att inhdmta kompletterande information, och dar
vissa inbjudna intresseorganisationer har mojlighet att begéira ordet for
mycket korta inldgg. Jag vill gérna understryka att man dven utan att ha
fatt en fraga kan bidra till det samlade kunskapsinhdmtandet. Det géller de
organisationer som &r ndrmast berérda av utfragningens tema, ndmligen
Hyresgéstforeningen, Fastighetsigarna, SABO, HSB, SBC och Riksbyg-
gen. Det kan sérskilt podngteras att ett antal bostadsréttsorganisationer
finns med har.

Det ar viktigt att bade fragorna och svaren dr korta och koncisa sa att alla
hinner komma till tals. Ledaméternas fragor kan riktas bade till de hittills-
varande talarna och till de inbjudna organisationerna.

Den avslutande fragestunden, efter nidsta talaromgéng, &r lite ldngre. Da
kan man naturligtvis stélla fragor dven till talarna i det forsta blocket. Jag
hoppas dessa stannar kvar hér i kammarsalen.

Jag borjar med att ge ordet till Ewa Thalén Finné.

Ewa Thalén Finné (m): Jag skulle vilja fortsitta pa det som bade Stefan
Rink och Christel Armstrong Darvik var inne pd, ndmligen hyressitt-
ningen. Det framfors emellanat i den politiska debatten att jattehdga hyror
ar vildigt bra och att marknadshyror loser alla problem. Jag skulle vilja
problematisera detta, for betalningsférmégan &r ju inte lika hog hos alla.
Jag skulle vilja fa en kommentar av er utifran den aspekten.

Christel Armstrong Darvik, Stena Fastigheter AB: Det dr precis som du
sdger. Vi har redan i dag marknadshyror pa vildigt manga platser. Det ar i
innerstdderna man mojligen skulle kunna fa en anpassning. Men i 6ver hélf-
ten av vart bestand har vi redan i dag marknadshyror. Sa &r det.

Hillevi Larsson (s): Det finns ju stora grupper pa bostadsmarknaden i dag
som inte har rad att efterfraga dyra villor, bostadsritter och dyra hyresla-
genheter. En sddan grupp &r ungdomar, dven inberdknat studenter dar det
dven finns en del som é&r lite dldre. Men det 4r méanga ungdomar i den
gruppen. Problemet &r att de billigare hyresldgenheterna inte ricker till alla
som behdver dem. Detta leder till att ménga ungdomar flyttar hemifrdn
senare i livet. De har svért att bilda familj, och de har svart att fi peng-
arna att ricka till, eftersom hyran &ter upp en stor del av den lilla inkomst
de har. Man riskerar att fa flytta runt pd osédkra hyreskontrakt.
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Jag skulle vilja fraga Jagvillhabostad.nu som &r en av véra inbjudna géster
men som inte kommer att dntra talarstolen: Hur &r er syn pa den forda
politiken? Uppfyller den ungdomars och studenters behov? Svaret ar ju
ganska uppenbart, men vad &r det viktigaste man kan gora for att forbattra
situationen?

Sofia Larsson, Jagvillhabostad.nu: Det finns mycket man kan gora, och vi
dr gdrna med och utvecklar och debatterar den hir fragan. Det som &ar
allra viktigast dr naturligtvis att man bygger — att man bygger s4 mycket
det bara gar och att man funderar 6ver vad man bygger. Dar tycker vi att
det dr viktigt med en dialog mellan unga, studenter eller andra grupper
som man bygger for. Ewa Thalén Finné var inne pa detta: Vad har man
rad att efterfrdga? Hur mycket pengar har man? Hur stora ldgenheter vill
man ha? Detta dr den stora knickfragan, tycker vi, for att 16sa bostadsbris-
ten just for unga.

Man kan ocksa titta pd en del av det som har tagits upp av talarna. Vad
har vi for byggnormer? Vad har vi for regler for sma ldgenheter? Hur kan
man se till att de lagenheter som produceras ocksa blir mer kostnadseffek-
tiva? Vi 4r ju inte ute efter att sinka standarden s att man bara fir tak
over huvudet, utan det ska vara en grundstandard utan en massa extra
tilligg som kommer pé hyran i slutdndan.

Detta var ndgra saker, men det finns naturligtvis massor av annat man kan
gora. Det dr andd byggandet som ar det huvudsakliga svaret.

Yvonne Andersson (kd): Jag skulle vilja stilla en fraga som framst ror de
bada sista talarna. Vi talar hir om omvandlingen fran hyresrétt till bostads-
ritt och om &verviganden. Om jag jamfor med att &ka pa en charterresa
kan jag endera betala for full service eller for ett lagenhetshotell i princip
utan service. Har ni nagon gang berdknat vad skillnaden ar i den service
som man far ndr man betalar den hyra som ar satt jamfort med att dga sin
lagenhet som en kapitalinvestering? Jag stiller frdgan till Christel
Armstrong Darvik.

Christel Armstrong Darvik, Stena Fastigheter AB: Vi tror ju att det finns
en betalningsvilja hos vissa ménniskor ndr det géller den extra servicen.
Men det dr en marknadsfrdga. Vi tror ocksé att den service som vi skulle
kunna erbjuda kan goras vildigt kostnadseffektiv genom att man jobbar
med fragorna. Men vi har inte gjort ndgon exakt berdkning pa det. Vi &r
anda alldeles Overtygade om att vara kunder har ett sddant hdr behov och
att det finns mdjligheter till utveckling.

Yvonne Andersson (kd): Jag har drligt sokt efter ett svar pa ndgon typ av
uppskattning av vad ett sddant fullserviceprojekt ar vért, for jag tror helt
enkelt inte pa att valet mellan hyresritt och bostadsritt bara handlar om
vilket kapital man har.
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Stefan Rdnk, Einar Mattsson AB: Sjilva grundpodngen med ett system
med en normal prisbild pd hyresmarknaden &r ju att vi far mojlighet att
mota kunderna och kénna efter i vilken utstrdckning det finns en betalnings-
vilja och for vad. Det dr vildigt svart att torrsimma pé det omréadet i dag.

Egon Frid (v): Alla bostdder och upplételseformer behdver underhédll och
en langsiktigt planerad forvaltning. Regeringen har, tillsammans med Stock-
holms kommun, aviserat att allminnyttan ska séljas till de boende. Hur
ska det stora renoveringsbehovet kunna tillgodoses? Vagar de kommunala
bolagen investera nir de riskerar att siljas ut? Ar det rimligt att dverlata
ett s& stort renoveringsbehov till hyresgésterna som dgare av ldgenheterna?
Detta skulle jag vilja f4 belyst. Vi har ett sdrskilt stort ansvar for de sé
kallade miljonprogrammen och vara fororter. Jag riktar fragan sarskilt till
Sabo och till Hyresgéstféreningen.

Peder Palmstierna, Hyresgdstforeningen: Vi kénner en vildigt stor oro
6ver den utveckling som kan komma att ske ute i miljonprogramsomra-
dena om det nu skulle ske stora ombildningar. Vi kommer att se nybildade
foreningar som inom en ganska snar framtid tvingas ta itu med ett omfat-
tande upprustningsbehov. I ménga fall handlar det om ménniskor som
kommer frén andra ldnder och inte har si stor erfarenhet 6ver huvud taget
av svenska forhallanden och dnnu mindre av fastighetsforvaltning, som pa
kort tid ska tvingas att ta stdllning till ganska stora belopp och komplice-
rade forfaranden.

Vi tror alltsd att Stockholms stad binder ris &t sin egen rygg genom det
hér forfarandet. I Osteuropa kan vi se vad inférandet av fgarligenheter har
lett till ndr hyresgésterna sjdlva har sma mdjligheter att ta hand om fastig-
heterna. Det &r ett jétteproblem dér.

Géran Olsson, SBC: Jag kdnner att jag maste ritta till ndgra synpunkter
nir det géller just detta med reparationer av fastigheter och standard pa
fastigheter. Det &r faktiskt s& att hyresgister i alla tider har tagit dver sina
hus, och ménga ganger har dessa varit i véldigt daligt skick. Det var si
det borjade en géng i tiden. Man tog dver gamla hus i innerstdderna — hus
med stampade jordgolv, hus som var omoderna, utan virme och annan sani-
tetsutrustning, och man har lyckats renovera dessa.

Jag var sjélv involverad i tvd ombildningar i Akalla forra gangen, och de
tva fastigheterna hade givetvis en del brister. Vi gjorde en ordentlig doku-
mentation av bristerna, och hyresgésterna blev vil medvetna om vad som
kridvdes. Det sattes av pengar for dessa dtgédrder i god ordning. Jag menar
att hyresgésterna ar vil skickade att ta hand om sina hus. Det viktiga &r
att man &r vildigt noggrann, att man vet vad man ger sig in i och att detta
ar dokumenterat ndr man tar dver sina hus.

Lars Tysklind (fp): Jag skulle vilja atergd till det som de tva sista talarna
tog upp kring politiska beslut och hyressattningssystemet. Jag dr ocksa dver-
tygad om att det behdvs, speciellt med tillval och franval.
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Jag har en fraga: Det har ju trots allt fattats ett politiskt beslut nér det
giller hyressattningssystemet for nagot ar sedan. Man fick chans till en
friare hyressittning i nyproduktion genom en framférhandlad presumtions-
hyra som man kunde ha i tio &r. Har det fatt ndgon som helst betydelse
eller 4r det andra politiska beslut som géller just for nyproduktion? Vad
jag forstar anser bade Christel Armstrong Darvik och Stefan Rénk att detta
ar ett stort hinder for att fi en avkastning som é&r rimlig for nyproduktion.

Stefan Rénk, Einar Mattsson AB: En inflyttningshyra som inte kunde ifra-
gasittas under en tioarsperiod var en frigestillning som diskuterades
mycket och som dven var ett 6nskemal fran delar av branschen. Utred-
ningen hade vildigt goda ansatser, men det blev en tulipanaros av hela
forslaget. Hyresgéstforeningen fick ndmligen i praktiken vetorétt kring var
hyran skulle ligga nagonstans, dven vid denna typ av nyproduktion.

Terje Gunnarsson, Hyresgdstforeningen: Vi forhandlar om presumtionshy-
ror i Stockholm dir fastighetséigarna eller allménnyttan &r villig att gora
det. Men man har visat en viss kreativitet for att undvika att presumera
hyror ocksa. Vi dr dock vildigt ppna for presumtionshyror.

Peder Palmstierna, Hyresgdstforeningen: Vi kommer s smaningom att pre-
sentera siffror dér vi visar i vilken omfattning detta har skett.

Inger René (m): Jag tycker att den undersdkning man gjort i Stockholm
ddr man har gétt ut och fragat folk hur de vill bo &r intressant. Min fraga
gar till Owe Nilsson: Har man gjort en liknande undersdkning i Goteborg?
Det handlar alltsd om en undersdkning hos dem som bor i fastigheterna.
Man har fragat: Hur vill ni bo? Vilken boendeform tycker ni skulle vara
den allra bésta for just detta hushall? En sddan undersékning har man, om
jag forstod Kristina Alvendal ratt, gjort i Stockholm, och dérfor fragar jag
dig om man har gjort en liknande undersdkning i Goteborg. Om inte,
avser ni att genomfora en sddan undersékning?

Owe Nilsson, Goteborgs stad: Kommunen har inte gjort det. Om de olika
allménnyttiga bolagen har gjort det vet inte jag. Men kommunen har inte
gjort det, och vi har inte heller ndgon ambition att gdra just nu.

Christina Oskarsson (s): Jag har en fraga till Kristina Alvendal. Jag undrar
pa vilket sitt tillstandsplikten som har funnits i lagen om allménnyttiga
bostadsforetag har varit ett problem, alltsd rent konkret, ndr man har velat
ombilda fran hyresritt till bostadsritt i ytteromrédena.

Kristina Alvendal, Stockholm stad: Den har varit ett ganska stort problem,
eftersom det innebar att vildigt manga kom i gdng ganska sent med intres-
set att ombilda 1998-2002 ndr det var mdjligt forra gdngen. Och det var
just i en del férortsomrdden som man kom in i slutet av mandatperioden,
om man ska dela in det pd det sdttet. De blev stoppade. Det mest kidnda
fallet 4r ju de drygt 1 000 hyresgister i Ostberga som fick nej fran linssty-
relsen och Boverket och som nu, fem ar senare, har fatt ja. Det vill séga:
Boverket gjorde fel tolkning fran borjan. De stoppades alltsa.
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Liknande exempel finns pa Jarvafdltet dér det var tva foreningar som ville
ombilda. De l4g pa varsin sida av gatan, och den ena fick ombilda och
den andra fick inte ombilda pad grund av stopplagen. Vi har alltsd rejéla
exempel pa att det har varit till skada fér ménga som har velat ombilda.

Lennart Pettersson (c): Jag har tva fragor. Den ena géller utforséljningen i
Stockholm kopplat till samhéllsansvaret och demokratifradgorna. Integration
och segregation dr for mig oerhort viktiga att beakta ndr man ser det ur
demokratisynpunkt, och min frdga dr da: Vilket ansvar dr de kommunala
bostadsbolagen beredda att ta ndr det géller just demokratiaspekten och
mixen av boendeformer i samma bostadsomradde? Motsvarande fraga vill
jag stilla till privata fastighetsdgare. Vi har ju ett gemensamt intresse av
att utveckla demokratin och framfor allt behalla den.

Den andra fragan dr grundad pd Christel Armstrong Darviks synpunkter
kring att vi har reglerade hyror for hyresréitter men inte for bostadsritter.
Det innebdr rimligtvis att en friare hyresséttning pa bostadsritter medfor
en storre investeringsvilja. Min fréga gar da till hyresgésternas foretrddare:
Kan det vara sa att en friare hyressittning ocksé dr hyresrétternas framtid?
Far vi inte en friare hyressittning s& forsvinner investeringsviljan.

Jorgen Mark-Nielsen, Sabo: Saboforetagen ser véldigt olika ut pa olika
orter. Det finns ocksé olika majoriteter i styrelserna. Vi har inte fran Sabo
nagon speciell uppfattning i de hér frigorna, utan de avgors i stor utstrack-
ning lokalt. Vad vi sdger ar att det &r upp till varje kommun att bestimma
om man vill ha ett allménnyttigt bostadsforetag eller om man inte vill ha
det. Vill man ha det s& ska man i tydliga dgardirektiv tala om vad man
anser att foretaget ska ha for uppgifter.

Vi menar &nda att det finns manga goda skdl att ha ett allminnyttigt
bostadsforetag. Sedan far man jobba med hur man vill blanda upplatelse-
former. Det kan vara att erbjuda till forsdljning, men det kan ocksa vara
att bygga nytt eller att forvirva dir det inte finns s& ménga hyresritter.

Christel Armstrong Darvik, Stena Fastigheter AB: Du har helt rétt i att en
friare hyresséttning 4r en forutséttning for att vi ska kunna utveckla hyres-
ritten 1 framtiden. Jag vill ocksa ta upp att dven vi privata fastighetségare
ar vildigt intresserade av att ta ett samhillsansvar. Jag belyste att vi fak-
tiskt konkret jobbar med detta redan i dag, och jag ar alldeles overtygad
om att det &r méanga fler privata fastighetsbolag som ocksé &r intresserade
av att gora samma sak.

Jag vill ocksd betona att dven vi dr for blandade upplatelseformer. Vi
tycker att det &r bra att det dr blandade upplatelseformer i de omraden dir
vi dger fastigheter.

Terje Gunnarsson, Hyresgistforeningen: Vi &r inte heller emot blandade
upplatelseformer — tvirtom. Men det far forstds inte ske pd hyresrittens
bekostnad.
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Nér det giller en friare hyresséttning tror vi att det finns en stor risk att
man prisar ut hyresritten till forman for ett gt boende.

Peder Palmstierna, Hyresgdstforeningen: Vi vill ockséd fasta uppmirksam-
heten pa nagonting som hyresséttningssystemet direkt dr kopplat till, ndm-
ligen besittningsskyddet. Med marknadshyror, som en del hér vill ha, ar
man faktiskt stindigt underkastad marknadens nycker. Detta reagerade
man fran villadgarnas hall vildigt starkt emot nér det géllde fastighetsskat-
ten, och man kan se att man med bostadsrétten och dganderdtten koper sig
ut ur marknaden.

Nu vill man ha ett system som innebédr att hyresritten ska flyttas in pa
marknaden med den otrygghet som det innebédr. Runt om i vérlden finns
det olika system for att bestimma hur hyrorna ska séttas. Det finns en oba-
lans i relationen mellan hyresgdst och hyresvédrd dir samhéllet pd ndgot
sitt maste trdda in. Hyresgésten r ju alltid mer beroende av sin bostad &n
vad hyresvirden dr av hyresgisten, och det giller ju sérskilt pd den heta
bostadsmarknad som vi har i Sverige i dag.

Fragan ar alltsd vilket system vi ska ha, och jag vet att det man &stundar
véldigt hett fran en del fastighetsdgare &r ett system med indexerade hyror
och terminskontrakt. Man kan se i andra linder vad det kan leda till. I
Bryssel star till exempel 30 000 ldgenheter tomma dérfor att hyresvardarna
véntar pa hyresgéster som kan betala mer.

Christine Jonsson (m): Jag har fatt svar pa en fraga via Lars Tysklinds
frdga, men jag har fortfarande kvar en till Stefan Rink. Det giller det du
sade och hade pa din overhead om avpolitiseringen av kommunala bolag.
Jag undrar vad du menar med det. Ar det styrningen av bolagen som #r
politisk, eller handlar det om den debatt som har varit?

Jag skulle ocksa vilja att du utvecklade lite kring hur du ser pa konkurrens-
forhéllandet mellan kommunala bolag och privata bolag.

Stefan Rdnk, Einar Mattsson AB: Jag menar att de kommunaldgda bolagen
maste arbeta utifrdn marknadsekonomiska villkor och inte utsittas for nyc-
ker fran politiker. Jag kan ta ett exempel fran den senaste mandatperioden.
Vi byggde studentldgenheter pa Hogbergsgatan i Stockholm.

Under samma period tog Annika Billstrom och infriade ett valldfte och
kopte Skatteskrapan for att delvis inreda den till studentbostdder — givetvis
pé ekonomiska kalkyler som inte gar ihop. Det &r inte sdrskilt upplyftande
att vilja ta ett samhillsansvar, att blanda upplatelseformer, nir man utsétts
for den typen av illojal konkurrens.

Ameer Sachet (s): Jag har en fraga som jag tdnkte rikta till Hyresgéstfore-
ningen, men andra kan ocksa svara pd min fraga. Det dr fortfarande cirka
tre miljoner ménniskor som bor i hyresritt, och véldigt manga av dem bor
i allmédnnyttans foretag. Som vi vet betalar hyresgéster mer av sin dispo-
nibla inkomst jimfort med méanniskor som bor i andra upplatelseformer.
Vi har hort vildigt manga i dag prata om marknadshyror. Min fraga till
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Hyresgéstforeningens representant dr: Hur ser ni pa att allmdnnyttans roll
nér det giller hyressittningen forsvagas eller forsvinner dver huvud taget,
och hur paverkar det era medlemmar?

Peder Palmstierna, Hyresgdstforeningen: For ndrvarande for vi diskussio-
ner med regeringen och hyresmarknadens parter for den situationen att
dagens hyresregler och dagens regler for allminnyttan inte skulle stimma
overens med EU:s statsstodsregler och konkurrensregler. Men vi vill fortfa-
rande ha kvar allmidnnyttan som hyresnormerande. Vi vill ocksa ha allmén-
nyttan som en allménnytta. Men vi har for den situationen att det hér inte
skulle vara mojligt utvecklat en plan B, dér vi forsoker hitta ett system dér
allménnyttan inte &r hyresnormerande men dér hyressittningen dnda ar
trygg och vi kan undvika kraftiga hyreshdjningar.

Jag vill fasta uppmérksamheten pa att nir vi férde de hér diskussionerna
med de politiska partierna fore valet var det atminstone tvd av regerings-
partierna som utlovade att om det sker forandringar i den hyresnormerande
rollen ska de ske pa ett sddant sétt att de inte blir hyresdrivande. Vi forvéan-
tar oss att de partierna star vid sina utféstelser.

Anti Avsan (m): Mycket har kommit att handla om hyresséttningen och
hyressittningsprinciper. Min fraga anknyter till det ocksa. Jag vinder mig
i forsta hand till Christel Armstrong Darvik och Stefan Réank.

Minniskors 16nenivéer, ekonomiska resurser och ddrmed betalningsfor-
maga skiljer sig at. Om hyresnivéerna skulle kunna differentieras genom
tilldggstjanster och vad man kan kalla for marknadsanpassning, hur skulle
de mest konsumtionssvaga hyresgésterna péaverkas sett ur ert perspektiv?
Skulle de inte ha rad att bo kvar, eller vad skulle hinda? Ser ni en storre
spannvidd mellan hyror med ett annat system eller ett hdjt golv i forsta
hand?

Christel Armstrong Darvik, Stena Fastigheter AB: Jag tror att det blir en
storre spannvidd. Vi kommer att hitta mdjligheter dven for de konsumtions-
svaga. Vi jobbar ju redan i dag med det hdr i form av att man kan ha
sjdlvforvaltning till exempel. Vi kan hitta system och sitt for att komma
ned i kostnader. For oss ér alla kunder vérdefulla, dven de betalnings-
svaga. Det giller att jobba pa hela spannet. Det dr oerhort viktigt.

Stefan Rdnk, Einar Mattsson AB: Om man far en mer normal prisbildning
pa marknaden kommer det att bli en stdrre spidnnvidd. Vi har ju de kunder
och hyresgéster vi har pd marknaden i dag. Det &r inte sé att det flyttar in
en stor andel hoginkomsttagare till Sverige som bréddar alla som redan
finns hidr i dag. Vi har att arbeta med den kundkrets som finns. Givetvis
kommer det att vara sd att hyrorna kommer att sjunka pa flera platser
dven i vart bestdnd i Stockholm.

Fredrik Lundh (s): Kristina Alvendal redovisade tidigare att mellan 48 och
52 procent har anmélt intresse for att fa ombilda sin hyresrétt. Du sag vil-
digt positivt pa detta. Min fréga till dig 4r: Finns det nadgon grins for eller
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niva pa utforséljningarna och ombildningarna dar du som bostadsborgarrad
ser att det tippar over och dr riddd for att inte minst mangfalden och valfri-
heten i ett hyresrattsperspektiv hotas?

Kristina Alvendal, Stockholms stad: Siffrorna som visades var over de
intressenter som har kommit in och var de bor. De speglar inte bestandets
storlek. Jag tror inte att det pa nagot sdtt kommer att innebédra att de kom-
munala bostadsbolagen kommer att forsvinna. Det beror ju pa att véldigt
manga som bor i Stockholm foredrar hyresrétten. Dérfor tror jag i dagsla-
get att debatten om nédgra exakta procentsatser inte behdver foras. Vi sag
ocksé av den totala bilden &ver hur det ser ut i Stockholm att det fortfa-
rande &dr hyresritten som dr den storsta boendeformen bland flerbostadshu-
sen. Det ska till en oerhdrt stor ombildning, mycket storre dn 1998-2002,
for att det ska tippa Gver pa ett oroviackande sitt.

Men sedan handlar det om att fortsdtta bygga och att ocksd bygga nya
hyresritter, liksom bostadsritter och smahus, sa att vi far flera lagenheter
pé bostadsmarknaden.

Andreas Norlén (m): Jag har forst en fraga till Stefan Rénk. Vi dr overens
om att det behdvs ett starkt konsumentskydd och att vi maste behalla ett
skydd for de svaga grupperna i samhillet. Alla behdver en bostad. Men
jag har funderat lite, du talade hiar om att skapa en transparent prisbildning
med starkt konsumentskydd vid nyupplételse, och undrar om du kunde
utveckla nagot hur du ser pd konsumentskyddsaspekten.

Sedan skulle jag vilja stilla en fraga till Peder Palmstierna, Hyresgastfore-
ningen, som talade om att villadgare kdper sig ur marknaden. Just apropa
att vi samtliga dr Overens om det starka konsumentskyddets betydelse, ar
det verkligen realistiskt att tinka sig att man kommer att f4 hyresavtal som
dr omedelbart uppséigbara s& snart hyresviarden tror sig ha hittat nadgon
som kan betala mer? Tror du att det ar ett realistiskt framtidsscenario? Jag
har sjélv véldigt svart att se den bild som du nyss skisserade.

Peder Palmstierna, Hyresgdstforeningen: Det dr en extrem situation. Natur-
ligtvis kommer det inte att genomforas att hyresgésten stindigt dr underkas-
tad marknadens skiftningar. Men en 16sning som &r mycket mdjlig och
som jag tror dr den fastighetsdgarna vill ha ar just ett terminskontrakt, att
man med jdmna intervaller, tre ar eller fem &r, kan bjuda ut ligenheten
igen pa marknaden. I Bryssel dr det normala att hyresvirden vart tredje ar
kan bjuda ut lagenheten pd marknaden och dé ta ut marknadshyran. Det &r
litt att se vad det skulle innebéra pa en hyresmarknad som den vi har nu i
Sverige som pa de allra flesta orter dr véldigt het. Det skulle innebéra en
stor otrygghet for hyresgésterna.

Rune Thomson, Fastighetsigarna Sverige: Vi har inte frdn vér organisa-
tions sida propagerat for marknadshyror, utan vi ser ett bruksvirdessystem
som finns kvar. Vi dr for friare inflyttningshyror och &dven indexregle-
ringar. Men man méste ju hélla med Stefan Rdnk om att vi har en
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befintlig hyresstock som vi arbetar med. Det dr inte sd att det forvandlas
6ver en natt, darfor tror jag inte att det finns nagra risker for att man sa
att sidga forsoker “prisa ut” hyresgésterna. Vi dr for ett starkt besittnings-
skydd, och det ska man ha kvar i fortsittningen ocksa.

Stefan Rink, Einar Mattsson AB: Fragan gillde konsumentskyddsaspekten
och transparensen. Jag tror mycket vél att det gar att uppritta ett konsu-
mentskydd genom att man utvecklar standardavtal fastighetsdgarna och
Hyresgéstforeningen emellan. Jag tycker att Peder &r inne pd ménga av de
fragestéllningar som skulle kunna finnas med i den typen av avtalsupplatel-
ser. Den avtalsfrihet som skulle finnas skulle ju bland annat gélla avtalspe-
rioden. Pa det sittet skulle hyresgésten under en period kunna forsdkra sig
om en viss grundhyra som é&r kostnadsjusterad for index.

Hur skulle man dé fa klart for sig om det ar ritt hyra eller inte dr ratt
hyra som man betalar? Jag ser framfor mig ett system déir vi har en storre
transparens, ddr man precis som nédr man i dag ska ut pa den fria markna-
den och forvirva sig en bostad kan gé in pd Hemnet eller Bovision och fa
en vildigt bra dverblick dver hur prisbilden ser ut i ett omrade eller for en
viss typ av bostdder. P4 samma sitt skulle man kunna arbeta véldigt syste-
matiskt med hyreskontrakt och hyreslidgenheter. Dagens IT erbjuder fak-
tiskt mdjligheter att mer eller mindre kunna notera varje enskilt
hyreskontrakt for att skapa den hér transparensen, sa att det gar att se vad
det egentligen kostar att bo pa en speciell plats, i ett hus i en speciell stads-
del, i en speciell stad.

Peder Palmstierna, Hyresgdstforeningen: Jag vill bara upplysa om att det i
dag finns mojlighet for hyresgést och hyresvérd att fritt trdffa avtal om
hyran. Det finns till och med ett sérskilt forfarande for det lagreglerat. Vi
kan se att de forhandlade hyrorna i Sverige i dag omfattar ungefar 85-90
procent av samtliga hyresgéster. Det finns alltsd en stor grupp hyresgéster
som sjdlva direkt avtalar med hyresvdrden om hyran.

Rune Thomson, Fastighetsigarna Sverige: Det dr alldeles riktigt som
Peder Palmstierna sdger att det i grunden &r en fri hyresséttning. Men
dagens system innebér att hyran kan ruckas redan efter sex ménader fran
hyresgéstens sida.

Ordféranden: Diarmed fér vi faktiskt sdtta punkt for det hir blocket med
frigor. Ni som inte har hunnit stilla era frigor kommer att fi gora det
prioriterat under nista fragetillfille.

Paus

Ordféranden: Ni ér vilkomna tillbaka. Till detta andra block av utfrag-
ningen har vi bjudit in tre bostadsforskare och en familjeekonom for att
vidga vyerna lite grann utanfor dagspolitiken.
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Den som har varit aktiv inom bostadspolitiken ett antal ar vet att det nir
vi talar svensk bostadsforskning i stor utstrickning handlar om tva forsk-
ningsinstitutioner. Det &r IBF 1 Gévle som ar knutet till Uppsala universi-
tet, och det &r avdelningen for bygg- och fastighetsekonomi vid
institutionen for fastigheter och byggande vid KTH i Stockholm.

Vi har forskare fran bada institutionerna hir i dag, men en person som har
varit en ofta forekommande talare vid den hér typen av kunskapsinhdmt-
ning saknas, och det dr professor Bengt Turner som forestod IBF. Han
gick bort alltfor tidigt for en manad sedan och har ldmnat ett stort tomrum
efter sig inom svensk bostadsforskning. Jag vill ta detta tillfdlle i akt att
uppmérksamma hans gérning och bidrag till bostadsdebatten under manga
ar.

Vi kommer nu forst att f4 hora professor Bo Bengtsson fran IBF. Han har
lovat att berétta lite om varfor den svenska bostadsmarknaden ser ut som
den gor nir det giller upplételseformerna och varfor flera av vara grannlén-
der har valt helt andra 19sningar pa bostadsmarknaden &n vad vi i Sverige
har gjort.

Bo Bengtsson, IBF (bilder s. 94 nederst—97 dverst): Jag ar statsvetare, och
jag forskar alltsa om politiken. Darfor ar det en sérskilt stor dra for mig
att tala i detta hus i dag eftersom det &r den politiska demokratins hdgborg
som jag befinner mig i. Alltsd kdnner jag mig vildigt hogtidlig i dag.

Jag vill ocksa sdga en annan sak, och det dr att man inte har s& manga
privilegier som professor nu for tiden, men ett som man faktiskt har &r att
man inte behdver anvdnda Power Point ndr man talar. Man kan i stéllet
anvianda sadana hdr gammaldags, dinosaurieliknande apparater, och det
kommer jag att gora!

Jag kommer kort uttryckt att tala om varfor bostadspolitiken ar sa trogror-
lig. Det blir kanske lite mer generellt 4n tidigare i dag. Jag kommer att
utgd fran den hdr boken som jag héller i min hand som jag har skrivit
med fyra nordiska kolleger. Den heter Varfor sd olika? Nordisk bostadspo-
litik i jamforande historiskt ljus. Vi har studerat bostadspolitiken i Sverige,
Danmark, Norge, Finland och Island och hur den har utvecklats frén 1900-
talets borjan fram till dagens datum. Jag kommer alltsa att beta av 500 ar
av bostadspolitik — 100 ar i fem ldnder — pa 15 minuter. Vi far se hur det
gér!

Forst ska jag sdga ndgonting véldigt allmént om bostadspolitiken. Bostads-
politiken skiljer sig frdn andra delar av vilfardspolitiken principiellt och
huvudsakligen just genom att bostéder i princip fordelas via frivilliga kon-
takter pa marknaden. Det dr inte som med skolan, varden och omsorgen
som traditionellt har férdelats genom tilldelning frén stat och kommun och
dér debatten i dag vildigt mycket handlar om stat eller marknad — hur de
ska distribueras och kombinationer av detta.
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Nér det giller bostdder sker fordelningen ytterst genom marknadskontrakt
mellan hyresvérd och hyresgést och mellan kdpare och séljare. Det ar alla
overens om. Trots allt tal om réttigheter och ansvar &r alla verens om
denna grundldggande princip, ndmligen att bostdder i huvudsak ska forde-
las via marknaden.

Den politiska debatten handlar i stéllet om hur denna marknad eventuellt
ska korrigeras genom statliga atgdrder — statliga korrektiv, som jag kallar
det for — till bostadsmarknaden. Det sker i praktiken ofta antingen i form
av marknadsregler eller olika typer av ekonomiskt stdd som jag pratar om
i dag ocksé, och som man alltid har pratat om i bostadspolitiken.

Mojligen tycker ni att detta &r sjdlvklart, men det har en viss betydelse for
vad jag kommer att prata om nu, ndmligen att regler om upplatelseformer
och organisationsformer, som ju bestimmer spelreglerna pa bostadsmarkna-
den, dr vildigt centrala i bostadspolitiken. Det 4r egentligen de viktigaste
institutionella forutsdttningarna for bostadspolitiken.

Man kan da fraga sig: Vilka dr de viktigaste institutionella forutsittning-
arna i den svenska bostadspolitiken om man ser den i ett internationellt
perspektiv och jimfér med andra lénder?

Jag vill peka pa fyra saker. For det forsta, som vi ocksd varit inne pa
mycket, har den svenska bostadspolitiken varit generell i den meningen att
den inriktas pd hela bostadssektorn och inte pa vissa speciella hushallskate-
gorier. Det finns ingen inkomst eller behovsprovning for att erhalla en viss
typ av bostad — det finns inga socialbostdder. I ménga andra liander ar
bostadspolitiken mer selektiv och just inriktad pa socialbostidder for grup-
per som har svart att 16sa sin bostadsfraga pad den allménna marknaden.
Det var det forsta, och sa har det varit sedan slutet av 40-talet.

For det andra har de allmédnnyttiga bostadsforetagen upplétit sina bostdder
utan behovsprévning sedan dess. Sverige har, kan man sédga, valt en
ganska speciell 10sning genom att allminnyttan &gs av kommunen, men
samtidigt dr foretag som agerar pa en marknad. Det &r inte si ménga lan-
der som har just den 18sningen.

Det tredje som vi pekar pa &r att Sverige har en integrerad hyresmarknad.
Vad menar jag med det da? Jo, det innebér att det allmédnnyttiga och det
privata hyresbestandet i princip konkurrerar pa samma marknad, vénder
sig till samma kategori av hushéll och tillhandahalls pé i stort sett samma
villkor. I manga andra ldnder upplats privata hyresbostidder helt pa mark-
nadsvillkor, medan offentliga bostéder tilldelas efter strikt behovsprévning.
Det dr som tva helt olika marknader, medan det i Sverige inte 4r sd och
dédrmed &r hyresmarknaden integrerad.

Det fjérde, slutligen, &r just som vi alla vet det faktum att hyrorna sitts i
kollektiva forhandlingar inom ramen for bruksvirdessystemet. Det kollek-
tiva forhandlingssystemet dr helt unikt for Sverige. Det bygger pa att det
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finns en stark, och atminstone i denna mening ansvarstagande, hyresgéstor-
ganisation som &ver huvud taget helt saknar motsvarighet i andra lander i
vérlden.

Aven de senare punkterna — det kollektiva férhandlingssystemet och den
integrerade hyresmarknaden — har sina rdtter i, som ndgon var inne pé hér,
vad som hénde efter andra vérldskriget. Formellt kom sjdlva bruksvirdes-
systemet till forst pad 60-talet, men det hade sina rétter i en tidigare period.

Dessa fyra punkter utgor tillsammans vad vi kallar f6r den svenska bostads-
regimen. Podngen med det uttrycket ar att vi vill markera att de hdr olika
elementen hédnger ihop pa olika sdtt. Om man vidtar fordndringar i nagot
av de fyra elementen far det dterverkan i de andra elementen. De hinger
ihop pa det viset. I stort sett har den hédr regimen mellan 40 och 60 &r pa
nacken, och den har till exempel dverlevt systemskiftespolitiken som drevs
av regeringen Bildt i borjan av 90-talet. Det skedde stora fordndringar i
bostadspolitiken d&, men det hér finns kvar i stort sett ofordndrat.

Hur &r da detta mojligt? For att svara pa den fragan ténkte jag ga tillbaka
till var bok och den nordiska jaimforelsen. Bilden som jag nu visar &dr for-
enklad, och den visar tydligt hur olika de fem nordiska systemen faktiskt
ar trots att vi menar att de nordiska lianderna &r s& lika. Det finns ocksa
mycket erfarenhetsutbyte mellan olika ldander pa olika nivaer.

Léangs den ena dimensionen hir pd bilden skiljer jag mellan generell och
selektiv, och det dr enkelt uttryckt om man har behovsprovning eller inte
och om det finns ndgon sérskild sektor av socialbostdder. Man kan se att
Sverige, Danmark och Norge hamnar pd den generella raden, och Island
och Finland hamnar pa den selektiva.

Léngs den andra dimensionen skiljer jag pd om den offentliga politiken
riktar sig mot i huvudsak dgande, hyresritt eller badadera. Dar kan man
sdga att ett tydligt fall & Norge som har en generell politik som baseras
pé enskilt och kooperativt dgande. Dér finns det vildigt f4 hyresritter, var-
ken allménnyttiga eller privata. Det finns egentligen inga privata fastighets-
foretag i den mening som det finns i Sverige och som vi har foretradare
for hér i dag. Det finns inte i Norge i stort sett, utan fastighetséigarna &r
sma, och det finns ingen allméinnytta.

Sveriges placering kan man mdjligtvis diskutera. Jag har lagt Sverige dér
det ligger for att den svenska generella bostadspolitiken har varit mycket
inriktad pa en neutralitet mellan upplatelseformerna, och relationer mellan
upplatelseformer diskuteras mycket. Den danska bostadspolitiken har varit
véldigt inriktad pa hyresrétten.

Detta tycker jag illustrerar vildigt tydligt att de fem nordiska ldnderna
representerar fem olika bostadsregimer. Det finns en lucka hir med rubri-
ken “Hyresritt selektiv”’, och det dr en variant som finns pd ménga andra
hall i Europa — just detta att man har behovsprovad hyresritt, i Sydeuropa
inte minst.
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Men varfor da sa olika? Boken heter Varfor sd olika? Man fragar vad sva-
ret &r pd denna gata. Det langa svaret far ni om ni ldser boken! Jag kan ge
ett vildigt kort svar hér, och det ar att de olika linderna i Norden vildigt
tidigt, ofta redan fore andra vérldskriget, timligen oplanerat och delvis pa
grund av tillfalligheter hamnade i olika institutionella l6sningar for att 16sa
tillfélliga, akuta problem. Sedan — under den formativa perioden under
decennierna efter andra vérldskriget dd bostadsregimerna permanentades
och bostadsbestianden vixte — har man byggt de tidiga embryona som har
kommit fram lite av tillfalligheter. Dérefter har de permanentats och pa
nagot sitt levt vidare av sin egen kraft mer eller mindre.

Det enda landet i Norden som har genomgétt ndgot som jag tycker att
man kan likna vid ett systemskifte 4r Norge. Dar hade man ett generellt
system som byggde pa boritter, alltsd bostadsrétter, men man hade olika
varianter av priskontroller och prisreglering. Det systemet foll samman pa
1980-talet, inte s& mycket pad grund av medvetna politiska beslut som av
att det blev starka inbyggda spénningar mellan dgare och bostadssékande
inom bostadsrittssektorn, precis som det var i Sverige ocksd da man avveck-
lade priskontrollen 1968. Men bostadsritterna i Norge hade en annan roll
genom att det inte fanns nagon allménnytta dar. Darfor blev det en mer
politiskt tuff fraga.

Varfor dr de hir bostadspolitiska regimerna sa seglivade? Jag vill peka pa
tre mekanismer som i huvudsak bidrar till det. Det ar effektivitet for det
forsta. Det kan uppfattas som effektivt att utnyttja de befintliga institutio-
nerna. Om inte annat kostar det ganska mycket — transaktionskostnaderna
som vi brukar siga — att byta system, sa pa kort och medellang sikt kan
de etablerade institutionerna uppfattas som effektiva.

For det andra kan de ofta ha en ganska hog grad av legitimitet hos bade
politiker, andra beslutsfattare och allmé@nheten. Fordndringar kan uppfattas
som hot pa olika sitt. Det ser man ju alltid sa fort det kommer upp diskus-
sioner om fordndringar pad bostadsmarknaden — att manga upplever sig
hotade.

For det tredje handlar det om makt. Alla institutioner ligger till grund for
en viss maktfordelning, och de som far sin makt genom institutionerna
kan pa olika sétt motarbeta och motsitta sig forandringar. I realiteten hand-
lar det ofta om en kombination av dessa tre mekanismer i bostadspolitiken.

Detta med effektivitet, legitimitet och makt géller ocksa i stort sett de fyra
svenska grundpelarna som jag pekade pa tidigare. De dr omdebatterade,
men i stort sett vill jag nog hidvda att den generella politiken, de allménnyt-
tiga foretagens form i huvudsak, den integrerade hyresmarknaden och
forhandlingssystemet uppfattas som tdmligen effektiva. Det &r klart att de
kritiseras, men de dr tdmligen effektiva, har en ganska hog legitimitet och
det finns aktorer och spelare som har en maktposition och som forsvarar
de hir systemen.
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De hér mekanismerna verkar mer eller mindre inom alla politikomraden.
Det finns ocksd ndgra speciella drag hos bostadspolitiken som gor den
extra trogrorlig. Det forsta som vi pratar om &r bostadsmarknadens sdrdrag
och sérskilt trogrorligheten i bestanden som vi alla kdnner till. Det gar inte
att vanda utvecklingen med ett penndrag, som om man &ndrar storleken pa
transfereringar och sédana saker. Diskuterar man till exempel betyg i sko-
lan gar det ju att &ndra dem ganska litt med ett penndrag. Men stdrre
delen av det bostadsbestind som vi kommer att ha 2030 har vi redan i
dag. Husen och stidderna star dédr de stir, och det &r ytterligare en troghet
inom just detta politikomréade.

Sedan finns det ocksa ndgot som har att géra med att upplatelseformerna
och karaktiren av marknadsregleringar gor att de ekonomiska aktdrerna
kan uppfatta fordndringar som hot mot rittssdkerheten. Langsiktiga kon-
trakt och sddana saker bygger pa en viss stabilitet. Inte minst den langfris-
tiga finansieringen gor att banker och langivare har ett intresse av ganska
fasta spelregler. Det bidrar ytterligare till nagot slags trogrorlighet.

Slutligen vill jag ta upp just det faktum som jag ndmnde: Att bostadspoliti-
ken verkar via marknaden goér ocksa att institutionella fordndringar inte
bara behover stod av politiker och véljare, utan d4ven konsumenter och pro-
ducenter pd marknaden maste acceptera det. Vi har exemplet med koopera-
tiv hyresrdtt som man nu diskuterar och som manga politiska aktdrer
gillar. Vi fér se hur det blir. Vi vet ju inte om det ar intressant for markna-
den. Det aterstar att se. Det dr ytterligare en troghet just till foljd av denna
marknadsstyrning.

Nu ska jag avsluta med att visa en bild till. Vad ska man dra for politiska
slutsatser av detta? Det &r inte sd entydigt kanske, men nigra generella
saker kan man séga i alla fall.

Det forsta dr att det dr véldigt svart att importera idéer fran andra lédnders
bostadsregimer just for att flera olika faktorer hdnger ihop. Man kan for-
stas dra lirdom fran andra ldnder, men dven da giller det att vara vaksam.
Bostadsritter i Sverige och boritter i Norge dr inte samma sak, darfor att
de ingér i olika bostadsregimer. Allménnytta i Danmark och allménnytta i
Sverige dr inte heller samma sak, dérfor att de dr uppbyggda pa olika sitt.
Man maste alltsa vara vaksam om man gor sadana jimforelser.

Det andra man kan séiga ar att det kan kosta pd om man trots allt vill ga
fran en bostadsregim till en annan. Det kan kosta pd i den meningen att
den radande regimen kan ha ett betydande kapital av effektvitet, legitimitet
och maktresurser som jag var inne pd. Det kan uppfattas som en vildigt
stor omstillning.

Slutligen vill jag séga att om man &nda trots allt vill byta regim, ta ett
riktigt krafttag och dndra pad bostadspolitiken — jag sdger inte att man
skulle vilja det, men jag resonerar som forskare — s& maste man i princip
utifran detta verkligen gora riktigt genomgripande reformer som beaktar
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alla de hér olika elementen i systemet. Fordndrar man bara ett kan det
bara krangla till det med de andra. Det &r lite grann det problem man har
i Norge. Det visar, tycker jag, att inte ens den ganska markanta och dppna
systemskiftespolitiken som drevs i borjan av 1990-talet egentligen &stad-
kom nagot systemskifte, eller regimskifte som vi kallar det for.

Ordféranden: Tack sa mycket, Bo Bengtsson! Da géar vi vidare till nésta
talare. Det dr Lena Magnusson som dr docent vid Uppsala universitet och
som ocksé befinner sig pa IBF.

Lena Magnusson, IBF (bilder s. 97 nederst—101 overst): Jag vill tacka for
mojligheten att f& komma hit och prata om det forskningsprojekt som jag
hade tillsammans med Bengt Turner. Projektet har bland annat resulterat i
en studie som heter Municipal Housing Companies in Sweden — Social by
Default. Den kommer att presenteras i en artikel sd smaningom, och jag
ska kort sammanfatta vad vi kom fram till.

I var studie reste vi ett antal frdgor om allménnyttan i Sverige — allminnyt-
tan som boendeform med sociala fortecken. Vi ville veta: Hur bor de
svaga hushéllen i samhéllet? Till dem réknar vi bland annat familjer som
lever pa socialbidrag och ensamstiende fordldrar. Vi talar ocksd om de
nyanldnda — de nya svenskarna i samhillet — och det finns en rad grupper
som dr med i var studie.

Vi var ocksd intresserade av att veta: Hur ansvarstagande dr den svenska
allménnyttan? Eller med EU-perspektivet: Hur social &r den svenska all-
ménnyttan? For det ar just det som EU vill att den ska vara.

Den sista frdgan var: Hur omstruktureras hela bostadsmarknaden om vi
skulle borja sdlja ut allminnyttan?

Allménnyttans idé dr att den ska vara 6ppen for alla och envar. Det &dr den
forestillning som vi lever med. Allménnyttan ska dock ocksa kunna vara
med och konkurrera med andra bostadsformer eller andra bostadsforetag.
Vi vet ju att allmdnnyttan dr med och trings pa kajkanten med de koopera-
tiva bostadsforetagen och de privata bostadsforetagen. Det finns gott om
exempel runtom i Sverige. Vi har Stockholm och vi har Malmd. Men vi
har ocksé de medelstora stdderna Gévle och Sundsvall dir vi ser allminnyt-
tan bygga precis vid vattenbrynet.

Den tredje tanken med allménnyttan ar att den inte ska vara sérskilt utpe-
kande. Det ska inte vara stigmatiserande att bo i allménnyttan, det vill
sdga att vi inte ska ha socialbostider, eller social housing.

Samtidigt vet vi ocksa att de allménnyttiga bostadsforetagen, de kommu-
nala bostadsforetagen, sa att sdga tar hand om en betydande del av de
svaga hushéllen. Det dr dér vi finner dem. Detta dr sérskilt uttalat i stor-
stadsregionen. Det dr ocksa dér vi finner problemen i form av den segmen-
terade bostadsmarknaden. Vi tar hand om de svaga hushéllen, och
samtidigt ser vi att vi far en koncentration av dem.
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Vi menar att den segmenterade bostadsmarknaden ar ett dilemma pa den
svenska bostadsmarknaden. Det &r inte bara segmenteringen nir det géller
den kommunala hyresritten, utan det giller samtliga upplatelseformer — att
vi har byggt geografiskt avskilt. Det sociala métet mellan ménniskor som
uppstar i blandade bostadsomréden har vi pa ett véldigt effektivt sétt byggt
bort.

Vad kommer vi da fram till i vér studie nér det géller vad som hénder i
ombildningen? Innan jag kommer in pa svaret pa den fragan ska jag bara
kort illustrera hur det ser ut i Sverige. P4 denna bild som jag visar ar
exemplet familjer som faller under fattigdomsgrénsen. Vi har anvént oss
av EU:s definition pa fattigdomsgrinsen, det vill sdga 60 procent av den
disponibla medianinkomsten. Vi ser da en betydande skillnad mellan dgan-
derdtten dir 6 procent i storstiderna faller under fattigdomsgrdnsen, och
allménnyttan dir 17 procent gor det.

Intressant hér — vilket vi inte har gatt in pd i studien — &r just att har lig-
ger faktiskt den privata hyresritten bara snéppet under allménnyttan. Det
ar alltsd en intressant fraga for forskningen: Vad betyder den privata hyres-
ritten for de svaga hushallen i samhillet?

Vad kommer vi d& fram till? Vér studie visar att det finns ett starkt sam-
band mellan allménnyttans storlek, det vill siga antalet ldgenheter, och
andelen svaga hushéll. Ju mindre de kommunala bostadsbolagens andel &r
desto storre dr andelen hyresgéster som lever pd socialbidrag eller &r att
betrakta som nya svenskar som kommer frén fattiga ldnder. Notera hér att
det inte géller samtliga nya svenskar, utan det handlar om den gruppen
som kanske kommer med ett bagage av fattigdom och utsatthet fran sitt
gamla hemland.

Vi har tva exempel pa kommuner dir detta ar sérskilt tydligt, ndmligen
Lomma och Vallentuna. Dér har vissa bolag tio ganger sd hog andel av
just dessa familjetyper som den Ovriga marknaden. Vi ser ocksa i var
regressionsanalys att det finns ett starkt samband med politiskt styrel-
seskick, det vill sdga att borgerligt styrda kommuner har en hdg andel
svaga hushall i allménnyttan.

Konsekvenserna &r ett intrikat vagspel. Vi kan sdga att allménnyttan &r
social by default enligt EU-direktiven. Men vad hénder d& nir allmdnnyt-
tan minskar i kommunen? D& menar vi att vi hir har den uppenbara
risken att vi far en koncentration av svaga hushéll i den allménnytta som
blir kvar. Allménnyttan blir utpekande. Det ricker inte lingre med att vara
fattig, utan jag kommer ocksé att ha en adress som kanske gor det svérare
for mig pa arbetsmarknaden och i samhillet i vrigt. Allmannyttan kom-
mer alltsé att glida mot det som alla befarar, ndmligen att det blir mer av
socialbostéder.



OFFENTLIG UTFRAGNING ~ BILAGA 4

Dock skulle man kunna sédga s& hidr: Men varfor avvecklar vi da inte all-
mannyttan helt och hallet, s& slipper vi socialbostiderna? Motargumentet
ar naturligtvis hur vi dé I6ser problemen for de svaga hushallen i samhil-
let. Man kan ju ocksa se allmdnnyttan som ett viktigt styrinstrument for
kommunerna nér det giller just hur de som inte har rad att konkurrera ska
bo. Detta dr alltsd ett intrikat vagspel.

Det finns ocksd fragor som har bdring pa allmédnnyttans foérdndrade roll.
En stor allmédnnytta motverkar socialbostdder, den slutsatsen vagar vi dra
med stod av var analys. Men det forutsitter ocksd att det finns mal for hur
man ska driva allménnyttan. Det ska vara uttalade mal. I annat fall har
inte allménnyttan ett berdttigande i rollen av att vara allménnytta.

De tre sista punkterna hdr dr fragor som jag som forskare tycker &r angeléd-
get att fortsdtta diskutera. Ddr &r det naturligtvis vi forskare som ska
kunna bidra med svaren till er politiker.

Det handlar just om allménnyttans roll for dynamiken pé bostadsmarkna-
den. Véra samlevnadsformer &r inte lika stabila som tidigare, utan de &r
mycket mer dynamiska. Man kan faktiskt bli sambo pa é&lderns host, sé att
det blir alderns var i stdllet. Det géller inte bara de unga pa bostadsmark-
naden, utan under livets olika skeden fordndras behoven av bostad. Fragan
dr vilken roll allménnyttan spelar som en bostadsform att bade komma in i
och ut ur enkelt.

Den andra viktiga fragan hdr under dynamiken &r just vad allménnyttan
betyder for rorligheten pad bostadsmarknaden — den rérlighet som arbets-
marknaden s& girna ser att vi stimulerar och som innebér att ménniskor
kvickt ska kunna anpassa sig till en ny jobbsituation. Ska man dessutom
kopa en bostadsritt kanske det kommer att ha en negativ effekt pa arbets-
marknaden. Intrddet — det nddvindiga uppbrottet for de unga. Visst, de
maste ocksd kunna starta sin boendekarridr! Vi ser att allminnyttan har
haft en vésentlig roll nir det géller detta.

Slutligen — och hér &r jag ute i tassemarkerna — kommer vi till férdelnings-
effekterna. Hér ar for forskningen oerhort viktiga frdgor om vad som
hénder nér vi borjar sdlja ut allménnyttan. Helt plotsligt far vi nya grupper
med nytt kapital. Vi ser att bostaden far en allt storre betydelse for vér
formdgenhetsbildning utan att vi egentligen har diskuterat frdgan. De som
har lyckan att bo i det centrala laget drar hogvinsten i detta lotteri, medan
andra kanske far betydligt sdmre utdelning pa sina lotter. Vi vet ju att pri-
serna kommer att driva pd ombildningen i attraktiva ldgen, och det dr har
som de intressanta fragorna om fordelningseffekter dyker upp.

Ordféranden: Tack sd mycket, Lena! Da lamnar jag ordet till Gunilla
Nystrom som ar familjeekonom vid SEB.

2006/07:CU27

59



2006/07:CU27

60

BiLaAGA 4 OFFENTLIG UTFRAGNING

Gunilla Nystrém, SEB (bilder s. 101 nederst—106): Det kéinns fantastiskt
som goteborgare att std i det hdr rummet, dér jag aldrig har varit forut,
och f& prata om boendefragor. Min fragestillning som familjeekonom pa
SEB ér: Blir man rik av att dga sin bostad?

Vi gjorde nyligen en undersékning med hjdlp av Demoskop. Vi har en
manatlig undersokning som heter Boprisindikatorn. Dér stéllde vi senast
frdgan: Hur vill du bo? Det visade sig att de flesta av de 1 006 svarande
vill dga sin bostad. Vi kan ocksé se att det ser lite olika ut inom olika
grupper. Av alla var det 13 procent som ville bo i hyresrétt, 69 procent i
radhus och 16 procent i bostadsritt. Det fanns ocksa en ganska liten andel
som inte visste riktigt hur de ville bo.

Man kan ocksd se att studenter och pensiondrer sticker ut. Dér finns en
stor andel som vill bo i hyresritt, medan det i den dlder d4 man &r mer i
familjebildningsfasen, 25-49 &r, bara dr 7 procent som foredrar hyresritt.
Nar vi har fragat om man vill 4ga sin bostad menar vi alltsd bade villa,
radhus och bostadsritt.

Man kan fraga sig varfor hushallen har den hér instdllningen. Jag tror att
det delvis handlar om att man vill paverka bostaden. Det ligger i tiden att
man vill styra hur bostaden &r utrustad och man vill ldgga sin personliga
touch pa den. Man kanske dven i storre utstrdckning vill kunna péverka
sin nidrmiljé. Man tror ocksa att man blir rik, och det &r ju manga som har
blivit rika pé sina bostéder.

Ar det da rationellt? Man kan sdga att de som har varit inne pa bostads-
marknaden 1angsiktigt ofta har gjort en bra affir. De har byggt en formo-
genhet. Kortsiktigt dr det sjélvfallet hogre risker med detta att man binder
sitt kapital, som Christel Armstrong Darvik var inne pa. Alla ménniskor
vill inte heller samverka med andra pa det sdtt som man behdver géra nir
man bor i en bostadsrétt.

Vi kan titta pd hur ett normalt svenskt hushalls balansrikning ser ut. Jag
har tagit med de fyra olika tillgdngsslag som vi har: villa och bostadsritt
for dem som har det och finansiella tillgdngar i form av bankmedel, fon-
der och aktier. De fria finansiella tillgdngarna for ett normalt svenskt
hushéll 4r vildigt sma. Hushallen sitter pa en hel del av aktier, fonder och
s vidare. Men det mesta av det finansiella sparandet ligger bundet i olika
former av pensionssparande — tjénstepensioner och liknande. P4 skuldsidan
har man bolan, kortkrediter och kanske studielan. Helst ska det finnas en
liten punkt lingst ned som heter eget kapital. Fragan ar hur stort det kan
vara och hur det kan utveckla sig.

Vi gor varje kvartal en undersokning i SEB. Jag visar hér en bild pa hus-
hallens tillgangar och skulder. Undersokningen heter Sparbarometern. Ni
kan se pa bilden i stapeln som heter tillgdngar -06 att hushéllen har stora
tillgdngar. Men det hér dr pa aggregerad niva och det &r en stor snedfordel-
ning av formdgenhet. Men den storsta delen och det som véger tyngst av
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de tre olika tillgdngsslagen &r bostdder. Jag skulle vilja sdga att dir ocksa
finns den bredaste fordelningen av formogenheter jamfort med om man
tittar pa de finansiella tillgdngarna. Dér 4r det ju en véldig tyngdpunkt pa
en liten grupp i sambhéllet.

Vi kan titta lite pd om det kan bli skillnad i ett sparkapital beroende pa
vilken boendeform man anvénder. Forutsittningarna ar att Stina och Kalle
flyttar hemifrén till varsin ldgenhet pa 40 kvadratmeter, ddr de bor i sju
ar. Direfter skaffar de en gemensam bostad. Efter tio ar i den gemen-
samma bostaden har vi tittat pa hur deras eget kapital har utvecklats. Man
kan ha synpunkter pd modellen eller exemplet. Men jag vill bara visa pa
en trend eller hur det skulle kunna bli. I det ena exemplet har de valt hyres-
ritt och i det andra bostadsritt eller villa.

I det forsta fallet koper var och en av de hidr tvd en bostadsritt pd 40
kvadratmeter. Jag har satt priset till 800 000 kronor, och det beror pa att
jag har tittat pd méklarstatistik som visar att genomsnittspriset per kvadrat-
meter ligger pd ungefdr knappt 20 000 kronor. Det skulle da bli 800 000
kronor. Bostaden ér lanefinansierad till 100 procent.

Vi utgar ifrén att de séljer varsin lagenhet efter sju ar, alltsa 2014. Jag har
raknat pd en genomsnittlig virdestegring pa 3,5 procent per ér. Stellan
Lundstrom kanske kommer in pa senare om det &r realistiskt eller inte,
men vi har utgdtt ifran att det &r sd pensionssystemet &r rdknat — 2 pro-
cents inflation och 1,6 procent dédrutéver. P4 det sittet kdnns 3,5 procent
6ver tid som en rimlig utgdngspunkt. Givetvis fir man vara medveten om
att bostadsmarknaden &r en marknad och att den givetvis ocksé kan falla.

Paret koper sedan en villa pd 140 kvadratmeter. Genomsnittsvillan i Sve-
rige dr 143 kvadratmeter stor. Det dr knappt 60 procent av dem som é&r i
familjebildningsalder som bor i villa. Genomsnittspriset for 2007 har vi
beréknat till ca 2 miljoner. Vi rédknar sedan upp det, och kommer fram till
att nidr de koper 2014 far de betala 2,5 miljoner. De har varsin bruttofor-
tjdnst pa 200 000, och sedan har de lite kostnader for lagfart. Vi kommer
fram till att de har ett lanebelopp pé 2,1 miljoner.

Tio &r senare uppskattar vi att villan har stigit till 3 530 000 med samma
3,5 procents upprikning. Det skulle betyda att paret har samlat pa sig ett
eget kapital pa i runda sldngar 1,4 miljoner.

Om vi da tittar pa dem som bor i hyresrdtt kan vi se pd den genomsnitt-
liga hyreskostnaden. Det finns studier fran Boverket som visar att det inte
alltid ar billigare att bo i hyresrétt &n i bostadsritt. Men det dér &r aldersre-
laterat. For yngre ménniskor dr det generellt sett dyrare med bostadsratt.
For éldre kan det vara tvirtom.

Vi kommer fram till hir att de som véljer hyresrétt skulle kunna ha ett
sparutrymme pa 1 300 kronor var. Nar de byter till villa skulle de hér tva
personerna fa ett sparutrymme tillsammans pa 1 200 kronor. Man skulle
alltsa kunna ténka sig att de som har valt att bo i hyresritt efter de hir 17
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aren totalt skulle ha ett sparande pa 680 000 kronor. Men jag kan séga att
sd ser det inte ut, av flera skdl. Nar man har ett konsumtionsutrymme
finns det en bendgenhet att man anvénder det till konsumtion i stéllet for
att spara och gneta. Det &r naturligt. Det gjordes nyligen en undersdkning
bland 70-talister som visade att de sparar mindre dn 500 kronor i mana-
den. Forutsittningarna for att de hir unga ménniskorna skulle ligga undan
sd mycket pengar dr helt orealistiska. Jag skulle snarare tro att de i bista
fall har sparat 500 kronor var i ménaden under den hir 17-arsperioden.
Med 6 procents avkastning skulle de da ha ett kapital pd 350 000 kronor.
Det visar alltsd att villafamiljen skulle ha visentligt mer.

Har visar jag en bild som gor jamforelser i attityder mellan olika alders-
grupper. Langst ut till hoger ser man materialism och bekvamlighet. Var
undersokning nyligen handlade om 70-talister. Dar var det 33 procent som
satte materialism hogt. 80-talisterna ser jag pa nédra hall eftersom jag har
tva barn som dr fodda pa 80-talet. Det handlar om deras syn pé konsum-
tion och vilket virde det har. Jag tror inte att det blir s& mycket sparat om
man inte dr tvungen till det.

I var senaste boprisindikator har vi fragat folk vad de tror om bostadspri-
sernas utveckling. Den bild jag visar hér dr lite svarldst, men ldngst ned
finns det en bild som sédger ”vet ¢j”. Det visar sig att det bara dr 4—6 pro-
cent som inte har ndgon uppfattning alls om vart bostadsmarknaden &r pa
vig. Det hér dr alltsd nadgonting som engagerar manniskor. Det finns fort-
satt en optimism om bostadsmarknaden.

En fraga som har varit uppe mycket géller om den egna bostaden kan vara
en pensionsforsdkring. Forut var det sd att om man amorterade av sina lan
som pensiondr och sedan satt ddr med sin bostad, inga lan och en ldg pen-
sion sd kunde man inte sld mynt av sin bostad utan att sdlja den. Skilet
var att bankrorelselagen forhindrar att man tar ldn om man inte har betal-
ningsférméga. Finansinspektionen lossade lite pa det hér for fyra ar sedan
och kom med en promemoria ddr man sade att man mycket vil kan tinka
sig att seniorer dven fir rdkna in vérdet pd den egna bostaden nir man
tittar pa betalningsforméaga. Efter det har det kommit ett antal olika produk-
ter dir pensiondrer har mojlighet att beldna bostaden utan att behdva flytta.

Ar det bra samhillsekonomiskt att ménniskor har en stark balansrikning?
Man kan inte leva av sin bostad, men det dkar ens handlingsfrihet. Min
utgangspunkt &r att det givetvis ska vara rorligt pad bostadsmarknaden, men
jag tror fortsatt att det kan vara en fordel for unga att satsa pa dgandet.

Ordféranden: Tack sa mycket, Gunilla! D4 har vi kommit fram till Stellan
Lundstrom, som ar professor vid KTH.

Stellan Lundstrom, KTH (bilder s. 107—-110): Tack for att jag fick komma
hit! Nyss presenterade sig en goteborgare. Hir kommer en norrldnning —
vad det nu kan ha for betydelse. Jag har liksom Bo Bengtsson skrivit en
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bok — ndr vi &nda &r inne pé reklamavdelningen. Den kommer om tre
veckor, och den heter Bostdder pd marknadens villkor. Den ges ut av
SMS. Jag har skrivit den tillsammans med en kollega som heter Hans Lind.

Ett sérskilt kapitel handlar om upplatelseformerna. Varfor det, da? Jo, det
dr ungefir som Bo Bengtsson konstaterade: upplatelseformerna har fatt
okad betydelse ndr man har avskaffat det mesta av det som man kan kalla
for bostadspolitik runtomkring. Jag tinkte prata lite grann om vad bostads-
ritt och hyresritt dr och vilka aspekter man kan ha pa det.

Jag borjar med att visa en bild som jag faktiskt har visat i tio ars tid. Jag
kallar den for Bostdder pa en ny spelplan. I det tysta har vi egentligen
forflyttat oss lite grann bade tankemdssigt och institutionellt fran en ruta
som vi kan kalla for planerad ekonomi till en ruta med lite mer marknads-
ekonomi.

Om vi talar om den planerade ekonomin kan vi gé tillbaka till 50- och 60-
talen. D& hade man ndgon typ av systemsyn pa hur bostadsmarknaden
skulle fungera. Det fanns tankar pé att det skulle finnas ett samband mel-
lan hyresséttning, beskattning, plan- och byggregler med mera. Den hir
systemsynen har kanske inte foljt med in i den ruta som vi kallar for mark-
naden. Men vi hdvdar &nda att d&ven i marknadsrutan maste man ha négon
typ av systemtidnkande. Systemténkandet dr viktigt darfor att detta hur vi
bor péverkas av samhillet i stort. Vi kan inte vara i marknadsrutan och ha
med oss mycket av de institutionella verk som fanns i den planerade eko-
nomin. Jag pratar om plan- och byggregler, hyressattningsregler, kreditsy-
stem etcetera.

Det viktiga, som vi inte ska prata om i dag, dr att bostdder pa en ny spel-
plan innebér en helt ny riskférdelning. Man kan sdga att samhéllet i form
av stat och kommun har klivit av riskbarandet. Nu ligger riskbiarandet mer
pa slutkonsumenten och dven pé byggherrarna.

Nar vi skrev boken funderade vi lite grann. Nér man triffas i sddana hér
sammanhang och pratar om bostdder si pratar man ofta om system och
institutioner. Men vi har sagt att vi egentligen vill utgd frdn méanniskorna,
for det dr de som dr drivkraften bakom det som vi pratar om. Bostadsmark-
nadens drivmotor ar att vara hushall, de 4,5 miljoner hushéllen, ska flytta.
Det &r intressant att konstatera hur de flyttar. Den bild jag visar hér ar lite
gammal. Jag har ldnat den av min kollega pd KTH, Bjorn Harsman. Jag
tycker att det intressanta med bilden &r att den visar att vi flyttar ofta i en
period av livet. Det dr nér vi dr unga, 20-30 ar, och ska etablera oss. Det
ar da vi ska borja pa universitetet med mera. De ménniskorna uttrycker ett
bostadsbehov, men de kanske inte har betalningsféormégan.

Den gamla tanken dr att man bygger for kon. Men om man ska bygga for
dem som har rad att betala s& méste man forflytta sig ndgonstans pa axeln.
Den figur jag visar hdr kriver lite forklaring. Vi kan notera att linjerna hér
visar sannolikheten att flytta vid en viss dlder. D4 ser man att om man &r

2006/07:CU27

63



2006/07:CU27

64

BiLaAGA 4 OFFENTLIG UTFRAGNING

25 ér och bor i hyresrdtt dr sannolikheten att man flyttar 55 procent. Om
man déremot dr 40 ar och flyttar in i ett dgt radhus sa flyttar man inte. Da
ar sannolikheten att flytta ungefdar 4-5 procent.

Detta &r en aspekt pa upplatelseformerna — rorligheten. Det ar helt klart s
att det vi kallar transaktionskostnaderna &r mycket hogre i dganderdtt och
bostadsrétt dn i hyresrdtt. Det innebdr att hyresrdtten naturligtvis har en
viktig roll om vi vill ha en dynamisk bostadsmarknad som ocksé stottar
vér arbetsmarknad.

Den ideala bostadsmarknaden — jag anvinder samma ord som Kristina
Alvendal fast hon var lite forsiktig med det — dr att vi ska mdjliggdra boen-
dekarridrer eller bostadskarridrer. Da dr det viktigt att det i bostadskonsu-
mentens perspektiv finns ett brett utbud i olika prisklasser. Man kan
jamfora med bilmarknaden. Det ska finnas allt frén begagnade Fiat som
knappt gér till Mercedes for att tillgodose allas behov, och det ska finnas
Oppet och tillgéngligt.

Helst ska begagnatmarknaden ocksa fortlopande medge en nyproduktion.
Niér jag har lyssnat hér i salen vill jag papeka att vi pratar om nyproduk-
tionshyror, men det dr egentligen inte det som &r det viktiga i en byggares
perspektiv. Det ar i stillet att fa prissignaler fran marknaden om vad folk
— hushéllen — faktiskt ar villiga att betala. Det handlar om att vi maste ha
en hyressittning i bestdndet som korresponderar mer till den betalningsfor-
maga som folk har. Det dr svart att tinka sig nyproduktionshyror som
ligger pa dubbla nivan jamfort med hyrorna i bestandet.

Bostadsmarknaden i storstaden karakteriseras av sé kallade inlasningseffek-
ter, det vill sdga att folk som har kommit Over ett hyreskontrakt i ett
attraktivt ldge naturligtvis inte vill sldppa det. Samtidigt, och det dr det
som dr det viktiga i sammanhanget, far vi utestdngningseffekter. Om det
kommer nagon fran mina hemtrakter uppe i norra Visterbotten och ska
flytta till Stockholm é&r det inte s& forbaskat l4tt. Man kommer inte in pa
bostadsmarknaden.

Idealet vore naturligtvis tdnkbart — men det finns egentligen inte med i vér
minnesbild. Nér vi slar upp vara morgontidningar hir i Stockholm, DN
och Svenska Dagbladet, hittar vi annonser. Det finns massor med annonser
om villor och bostadsritter. Men det finns inte en enda annons om hyres-
ratt. P4 en fungerande hyresmarknad borde vi hitta tva sidor med annonser
om hyresritter som bjuds ut. D& skulle vi varken ha inlasningseffekter
eller utestingningseffekter. Om Stockholm ska vara en dynamisk stad i
framtiden s& maste vi hitta de dir annonserna i tidningen. Vi har ju
interna byteskoer, sdger ndgon. Men det ar bara tecken pa att marknaden
inte fungerar.

Vi har ocksd en ryckig nyproduktion med politiserade upplatelseformer.
Sverige &r faktiskt ett av de fa lander i vérlden dér vi sétter politiska eti-
ketter pad vara upplételseformer. En del sdger att hyresrétt &r vénster och
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dganderdtt hoger, pd nagot sitt. Detta dr markligt i ett hushallsperspektiv.
Det ér ju egentligen enbart olika sdtt att fordela risker, ordna finansiering
och mojliggora eget arbete. Upplatelseformerna ska naturligtvis komplet-
tera varandra. Vi kan ocksd diskutera om vi ska ha ytterligare upplatelse-
former. Bo Bengtsson papekade att det kanske inte dr sa latt att importera
fran andra linder. Men vi kan ju importera till ett system som vi faktiskt
har.

Stockholm &r ocksa ett exempel pa stindiga skiften i politiken. Man kan
som extern betraktare undra om inte bostadsfragorna &r sa pass viktiga att
det borde rada lite mer samsyn om dem. Man kan inte ha den hir stora
ryckigheten.

Om vi tittar pd det som vi kan kalla for dganderitt kan vi konstatera att
det i manga lander finns program for att hushéll ska dga. Vi ser kanske
delvis baksidan pa programmet om man tittar pA USA. Ni har hort talas
om det som kallas for subprime mortgage. Det innebér att folk inte har
rad. Det beror delvis pa att man har system i USA som séger att folk kan
oka sin beldningsgrad till 95-97 procent och fi ldn pé vissa villkor. Sedan
kanske de inte klarar av det hela nir det blir stora svingningar pa bostads-
marknaden.

Men det finns alltsd program for att hushéllen ska dga. Och varfor det,
da? Jo, darfor att man anser att om man dger nigonting sd &r man lite mer
bofast. Man har lanat pengar och bildat ett starkare socialt kapital, och da
blir man en lite battre samhéllsmedborgare. Det dr naturligtvis inte okon-
troversiellt att sdga sddant, men det 4r en ganska vedertagen uppfattning.

Sedan handlar det naturligtvis ocksd om féormdgenhetsuppbyggnad, som vi
horde foregdende talare prata om. Det kan ju vara viktigt for att en storre
andel av var befolkning ska fa del av en formogenhetsuppbyggnad som
automatiskt sker om vi har en tillvéxt i samhillet. Det hela bygger forstas
pa att vi har en tillvéxt.

Samtidigt har dganderitten nackdelar i form av ligre flyttbendgenhet och
kanske ocksd hogre arbetsloshet. Det kommer en del forskning, bland
annat frdn England, som pekar pa sambandet mellan stor andel dganderétt
och arbetsloshet. Det har att géra med att flyttbenéigenheten inte &r sa stor.
Om man kombinerar denna upplatelseform med starka sociala skyddsnét
sa flyttar inte ménniskor. Vi flytt” int", som man séger i mina hemtrakter.

Hur &r det da med hyresritten? Vad ar det for ndgonting? Jag skulle vilja
sdga att en marknadsméssig hyresritt ar viktig for en boendekarriar. Med
marknadsméssig menar jag da att den ska finnas pa marknaden. I véra stor-
stider finns den inte riktigt pd marknaden, som det dr nu. Det dr ocksa
viktigt att man fir en utveckling av hyresritten.

Vi diskuterar gérna bruksvérdessystemet, men knuten dr egentligen inte
bruksvirdessystemet. Det var ursprungligen tinkt som ett marknadsmassigt
hyressittningssystem. Det som kanske é&r lite avvikande i Sverige &r att vi
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har ett kollektivt forhandlingssystem. Det hér dr ungefir som att svdra i
kyrkan, men jag sdger det dnda: Ett kollektivt hyresforhandlingssystem &r
ganska bra ur en aspekt. Det blir 1aga transaktionskostnader. Aven de pri-
vata fastighetsdgarna tycker att det dr ett ganska bra system. Det &r
lattforhandlat. Man skakar hand med varandra. Men det har den nackdel
som Christel och Stefan pekade péd, nimligen produktutvecklingen. Var far
vi den ndgonstans? Den stannar av, och hyresritten tappar i anseende.

Jag tror — men jag vet inte, trots att det finns mycket som pekar pa det —
att en stor andel hyresrétter dr viktig i vara innerstider. Ungdomar ska
kunna flytta hit. Det ska vara en attraktiv innerstad och en lag troskel in
pa bostadsmarknaden. Det ar klart att med den omvandling som vi ser fram-
for oss forsvinner kanske en stor andel av de attraktiva hyresrétterna. Det
ar klart att man kan ersdtta dem med nyproduktion, men nyproduktion i
innerstaden blir alltid mycket dyrare — sérskilt om man ska bygga pa
taken. D& végar jag pastd att det &r svart att fi ihop kalkylen med det
hyressittningssystem man har i dag.

Hyresritten &r allt annat lika, som man sidger pa forskarsprék, den absolut
dyraste upplatelseformen. Med vart skattesystem, de tjanster, moms, punkt-
skatter och allt annat som vi har ska man betala for full service. Detta ska
konkurrera, i relativa termer, med bostadsritten och dganderitten och vad
man kan stoppa in i form av eget arbete. Det finns ocksd en del andra
aspekter som gor att hyresritten alltid, oavsett om den finns pa marknads-
missiga villkor eller inte, kommer att ha ett underldge ur reell synvinkel
frén investerarens sida.

Jag menar att om vi vill ha och vérna en hyresritt dven pad marknadsmis-
siga villkor med marknadsmassig hyressittning sd méste samhdllet tinka
sig att det krdvs sérskilda atgdrder. Men jag ska inte gd in pa diskussioner
om allménnytta och sa vidare.

Avslutningsvis vill jag svara pa ett antal fragor. Nér vi blev kallade till det
hir motet fick vi ett antal fragor. Det skulle vara korta svar pa korta fragor.

Min uppfattning &r att hyresrdtten kommer att marginaliseras i nyproduk-
tion. Man sédger att allminnyttan ska bygga nu. Men jag vet sd vil att
allménnyttan egentligen inte kan gdra ndgra andra kalkyler for nyproduk-
tion dn vad Christel Armstrong Darvik gor for Stena. Allménnyttan blun-
dar naturligtvis med ena &gat ndr man tar risken. Och det kan man gora
en stund, kanske.

Jag hédvdar ocksa att kapitalvinst dr den storsta drivkraften bakom ombild-
ning. Om det inte vore kapitalvinster skulle vi &ven ha en spontan ombild-
ning i alla orter som slutar pd —fors, -bruk och —hammar. Om inte annat
skulle man redan ha ombildat dér. Det vore sjdlvklart. Det ar klart att
ingen har rdd att avstd fran att kvittera ut en kapitalisering av skillnaden
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mellan ett marknadsmissigt satt pris pa en bostadsrdtt och en reglerad
hyresrdtt. Néar den prislappen blir tillrdckligt attraktiv &r forstds manga
med pé tiget.

Stefan Rénk pekade ocksd pa att det naturligtvis inte gar att vara kopare
av fastigheter pd marknaden i dag och forvalta hyresfastigheter om man
ska kopa dem till bostadsrittspris. Det sdger sig sjdlvt. Da ska man lite
grann dgna sig &t filantropisk verksamhet, vilket kanske Einar Mattsson
gor ibland. Du fér vil svara pa det sedan.

Jag hdvdar ocksd att bostadsmarknaden och hyresritten krdver ett samlat
grepp. Man madste sitta sig ned och diskutera inte bara hyresritten i sig
utan ocksé alla upplatelseformer i ett paket. Stefan var lite forsiktigt inne
pé att prata om &ganderdtt. En av finesserna med 4garldgenheter skulle
vara att vi kanske fick en friare hyresmarknad i andra hand. I manga l4n-
der har man en hyresmarknad som f6ljer av att man har &garligenheter.
Folk investerar i sin dgarldgenhet och sedan hyr de ut den i stéllet. Det
kan naturligtvis ocksa ha sina nackdelar. Manga lédnder har, som jag redan
har ndmnt, program for att underlétta eget dgande.

Bostadsritt kanske inte &r riktigt 1ampligt for ombildning i forort. Jag har
en kollega som heter Anders Victorin, som tyvérr inte & med oss i dag.
Han &r professor i fastighetsrétt, och han brukar bland annat hidvda att om
vi 1 dag skulle borja pa ett blankt vitt papper och skissera vara upplételse-
former sd skulle ingen komma pa systemet med bostadsritt. Det dr en
gammal institutionell tanke, nir man stred om ifall man skulle ha hyresrétt
eller dganderdtt. Da blev det bostadsritt mitt i alltihop. Det har sina histo-
riska forklaringar.

Jag hdvdar att vi egentligen borde ha dgarldgenheter i vara fororter. Fram-
for allt borde vi ha program diar man pa olika sétt via bostadsforetaget
ombildar och pé olika sétt ocksa finansierar och stéttar ombildningen. Om
man vill att folk ska dga i fororterna sa vore detta att foredra.

Slutgiltigt vill jag sdga att hyresritten framfor allt &r viktig i véar innerstad.

Ordféranden: Tack sa mycket! D& dr det dags for vart andra frageblock,
dér ledamoéterna har mojlighet att stélla kompletterande fragor. Ni som ar
inbjudna med den mdjligheten har ocksa rétt att komma med egna inldgg,
precis som i det forra blocket.

Johan Léfstrand (s): Min fraga gér till Owe Nilsson. Jag tycker att ni i det
forra passet vildigt bra beskrev det arbete ni har gjort i Goteborg med att
blanda upplételseformer och forséka f& en balans mellan olika former i
olika omraden dér tidigare en enda boendeform har varit dominerande.

Kan du lite ytterligare beskriva hur du tycker att den aktiva bostadspolitik
som ni har fort i Goteborg har paverkat och kommer att paverka béde soci-
ala aspekter, segregation och annat i de hdr omradena?
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Owe Nilsson, Goteborgs stad: Jag tycker att de senaste foredragningarna
som vi har hort ganska vl belyser detta. De dverensstimmer ungefdr med
den uppfattning som vi har i Géteborg.

Vi har ett par olika verktyg att arbeta med. Ett av dem, som &r ganska
viktigt, dr att vi har ett stort markinnehav. Vi dger mycket mark. Ibland
vill vi prioritera. Jag ndmnde hdr den stadsdel som heter Torslanda, dir
det inte fanns négra hyresritter. Nar vi ville fa i gdng byggandet déar — det
var ett allminnyttigt bolag — hanterade vi markpriset pa ett sddant sitt att
det blev mojligt. Det handlade inte om att det var ett allmannyttigt bolag,
utan det hade skett dven med ett privat bolag som byggde hyresritter. Sa
hanterar vi det verktyget — markpriserna.

Likadant gor vi i Angered. Det var nadgon som sade hér att man gérna vill
ha ett blandat boende, men inte pa bekostnad av hyresritten. Ungefar sa
har vi agerat uppe i Angered, dir det byggs ungefdr 500-600 bostadsritter
och dganderitter. Aven dir har vi hanterat markpriset pa ett sidant sitt att
det blir mojligt for ménniskor att gé in och kdpa bostdderna.

Marken och markinnehavet &r alltsa ett véldigt viktigt verktyg for att man
ska kunna bryta segregation och ha bostadsbyggandet som en del for att fa
ett oppnare klimat.

Katarina Brdnnstrom (m): Jag har en fraga till Lena Magnusson. Du sade
att en stor allménnytta 4r bra och att en mindre allménnytta riskerar att bli
utpekande och innebédra socialbostider och en hdgre koncentration av
svaga hushall och hyresgéster i allménnyttan.

Redan i dag har man ju i minga bostadsomrdden permanentning av svaga
— vad vi nu definierar som svaga — hyresgister och hushall. Jag tror att
man riskerar att se de svaga som alltid svaga. Vilka faktorer har man i
ovrigt tagit hinsyn till i den hér forskningen? Det kan till exempel gélla
ett samhille ddr man har en betydligt hogre grad av ménniskor i arbete.
Hur péverkar det omraden dir det i dag finns en stor allminnytta? Det
kan ju vara s att den som har varit svag krymper. Darmed péverkar det
synen pa allménnyttan och koncentrationen av de boende just i de har omra-
dena.

Det skulle vara intressant att hora om ni har tagit med detta i forskningen.
Jag tror att man pa nagot vis har sett pa den verklighet som vi har haft
under tio ars tid. Framtiden ser kanske annorlunda ut.

Lena Magnusson, IBF: Fragan innehaller manga fragor. Det &r inte latt att
kortfattat besvara det hdr. Men vad vi vet dr att dynamiken som pagar i
manga bostadsomraden dr sddan att nir man vél kommer in pa arbetsmark-
naden och nér ekonomin bdrjar forbéttras sd flyttar man fran bostadsomré-
det. Det finns en stabilisering av bostadsomradet till att vara utsatt som
beror pa den har flykten.
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Det &r déir fragan kommer in: Vad kan vi gora genom att géra omradena
mer blandade? Dér visar forskningen att det finns ett starkt samband mel-
lan ett fysiskt blandat omrdde med blandade upplatelseformer och blan-
dade hustyper och den sociala blandningen.

Det péagar nu forskning pa IBF, diar vi empiriskt provar dessa teoretiska
utsagor. Det dr avhandlingar som kommer inom de ndrmaste aren.

Du har alldeles rétt: for manga &r inte utsattheten ett permanent tillstand.
Men for bostadsomradet som sadant blir det ett permanent tillstdnd just
dérfor att ménniskor med ungefdr samma karakteristika kommer att bo dér
under olika perioder.

Stefan ~ Wikén (s): Jag undrar hur Hyresgéstforeningen och
Jagvillhabostad.nu ser pa produktionsstdd i forhéllande till konsumtions-
stdd, i synnerhet hur ni ser pa behovet av ett riktat sérskilt konsumtions-
stdd, i form av bostadsbidrag eller annat, som gor att ménniskor med sma
inkomster har mojlighet att efterfraga ansténdiga lagenheter.

Peder Palmstierna, Hyresgdstforeningen: Vi tycker att det ar véldigt beklag-
ligt att produktionsstdden, rintebidragen och investeringsstddet nu har
tagits bort. De har i ndgon man uppvégt den missgynnade situation som
hyresritten sammantaget haft nir det géller olika typer av skatter, bidrag
och avdrag. Vi har lyckats visa att det kommer att fa effekter genom ett
minskat byggande av hyresrétter och genom att de hyresritter som byggs
kommer att bli dyrare.

Vi ser i hog grad det hdr som en neutralitetsfraga. Det &dr viktigt att staten
inte styr konsumenternas val av bostad. Konsumenterna ska sjdlva kunna
vélja. D4 &r det viktigt att staten ocksa ger de olika boendeformerna likvér-
diga villkor. Vi menar att de inte finns i dag. Forhallandena har forsimrats
ytterligare genom de fordandringar som den nuvarande regeringen har genom-
fort.

Man kan ocksa konstatera att det finns betydande grupper pa bostadsmark-
naden som har allvarliga problem att skaffa egen bostad, bland annat
déarfor att hyresvirdarna har skarpt tilltrddeskraven. Dérfor ar vi positiva
till hyresgarantin som regeringen har aviserat. Vi menar ocksa att bostads-
bidragen fyller en funktion. Det finns studier som visar att betydande
grupper skulle hamna i en svar situation utan bostadsbidragen och inte pa
langt ndr kunna efterfraga en bostad som motsvarar behoven.

Sofia Larsson, Jagvillhabostad.nu: Vi tror att konsumtionsstdd i form av
bostadsbidrag kommer att behovas i framtiden for den grupp som vi repre-
senterar. Det dr viktigt att man ser &ver bostadsbidraget, sa att det blir ett
bostadsbidrag och inte nagot slags tilliggsbidrag for barnfamiljer eller vad
det nu kan vara. Man ska faktiskt kunna soéka det. Det ar ett problem for
manga studenter och for manga unga som inte kan berdkna sin inkomst
och sd vidare.
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Nér det giller hyresgarantier dr vi ocksd svagt positiva. Samtidigt tror vi
inte att det kommer att 16sa hela bostadsbristen for unga. Vi hoppas ocksa
pé kreditgarantier, som man har pratat om. Man ska kunna ha de tva syste-
men parallellt. Vad som &r viktigt att sdga 4r att vi har enormt stora
utmaningar framfor oss. Man pratar ofta om 40-talisterna som ska ha nigon-
stans att bo nir de blir dldre. Men vi har ocksd 1,3 miljoner unga, fodda
mellan 1986 och 1995, som ska ut pd bostadsmarknaden. De 4r redan pa
vdg. Det ar viktigt att komma ihag att de &r s& manga. Jag tror inte att
man ténker pa det.

Vi maste se till att man bygger rétt ldgenheter i dag. Marknaden maéste se
till det, och politikerna maste se om det finns nagra politiska beslut man
kan fatta. Det dr det vi pratade om tidigare: Hur ser man till att mindre
lagenheter, som de unga kan efterfraga, inte blir de absolut dyraste? Det ar
manga andra grupper som ocksd kommer att efterfraga dem, sa det blir en
konkurrens om de sma ldgenheterna.

Hur kan man jobba vidare med de fragorna? Det finns forslag fran Bout-
redningen som ldmnades i januari. Man kan titta nirmare pa hur man kan
se Over byggnormer och en massa andra saker som kan gora att man far
till smé ldgenheter, till exempel olika stod eller skatteavdrag eller vad man
nu vill jobba med fran politiskt hall.

Rune Thomson, Fastighetsdgarna Sverige: De privata fastighetsdgarna har
ocksa forordat riktade bidrag. Nér man nu tar upp hyresgarantin vill jag
sdrskilt papeka att det forslag som regeringen har lagt fram maste forbatt-
ras, sa att det verkligen kan bli slagkraftiga garantier, sd att kommunerna
inte kan krypa undan efter tva ar.

Yvonne Andersson (kd): Jag vill rikta en fraga till Lena Magnusson om
forskningsprojektet. Du undrade hur de svaga ska 19sa sitt boende om man
avvecklar allménnyttan. Vi har hort att privata aktorer ockséd dr beredda att
ta sitt ansvar nir det giller allménnyttans funktion. Har ni jobbat med fra-
gan vad det skulle innebdra om allmédnnyttans funktion delades av flera
aktorer?

Lena Magnusson, IBF: Det &r en intressant frdga. Vi har inte bedrivit s&
mycket forskning om de privata bostadsforetagen och deras roll pa bostads-
marknaden. Det édterstar for oss att beforska.

Egon Frid (v): Jag tycker att Stellan Lundstrom sammanfattade formidda-
gen ganska bra. Vi far ett okat risktagande, fran staten till hyresgisterna,
de boende. Hur ska man forhindra att samhaéllet kliver ur ansvaret och sam-
tidigt kunna tillhandahalla gott om bostédder till rimliga priser? Det borde
vara det politiska ansvaret. Vi har diskuterat neutraliteten inom upplatelse-
formerna mycket. Hur ska vi trygga detta? Hur ska vi fa ned produktions-
kostnaden? Det har vi inte berdrt s& mycket. Jag hoppas att ndgon kan
kommentera det.
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Jag vill ockséd sdga nidgot om produktionsstdd kontra konsumtionsstod. De
100 miljonerna motsvarar naturligtvis inget konsumtionsstdd i den bemir-
kelsen. Det krdvs mycket mer satsningar i s& fall for att upprétthalla detta.
Hur ska vi uppriétthélla neutraliteten? Hur ska vi fa ned produktionskostna-
derna for att trygga hyresritten och samtidigt trygga hyresnivan?

Stellan Lundstrom, KTH: Om vi inte ska ha nagra subventioner maste man
pa olika sitt 6ka konkurrensen. Konkurrensfragorna blir viktiga. Nér sam-
hillet kliver av méste man bygga andra institutioner. I andra ldnder, som
USA och England, forsoker man p& marknadskonforma villkor skapa till
exempel lanevillkor som pé olika sétt 4r gynnsamma.

Man ska ocksa ha klart for sig att vi blir mer och mer beroende av flytt-
kedjor. De ungdomar som stér i ko har naturligtvis inte resurser. Vi maste
ha en fungerande bostadsmarknad. Vi bygger for dem som har rad att
betala. Det hdr &r egentligen en frdga om huruvida vi vill subventionera.
Vill vi subventionera har vi ett system, vill vi inte det maste vi kanske
gora pa ett annorlunda sitt.

Ewa Thalén Finné (m): Jag stiller min fraga till bdde SEB och Stock-
holms stad. Det var intressant att se att manga unga, till och med studen-
ter, dr intresserade av att dga. Men det kommer ofta fram att man som
ung eller nyanlédnd invanare har svart att fa kredit. Jag skulle vilja hora
om ni i banksektorn arbetar med det och hur ni har gjort i Stockholms
stad for att mojliggdra ocksé for dem med lite svagare ekonomi att dga sin
bostad eller kdpa en bostadsritt.

Gunilla Nystrém, SEB: For det forsta maste man vara medveten om att
bostadsmarknaden dr en marknad. I de aldrar d& man ror sig mycket, som
vi fick se i statistiken for en stund sedan, tar man en betydande risk om
man kdper en bostad som man sedan maste sédlja inom ett eller ett par
eller tre ar. Det finns ingenting som sédger att man pa sa kort tid far peng-
arna tillbaka eller mer dartill.

Nar det giller krediter 4r det sé att banksystemet &r bundet av bankrorelse-
lagen, dér det talas om éterbetalningsformaga. Det &r dels ett ansvar som
bankerna har for att dver huvud taget fa oktroj, ritt att bedriva bankverk-
samhet, dels ett ansvar mot den enskilde, som maéste klara av att betala pa
sina lan. Skulle man inféra ett system for nyanldnda eller ungdomar som
inte har fatt in en fast fot pd arbetsmarknaden kanske det skulle handla
mer om kreditgarantier eller nagonting sadant.

Det ar inte som tidigare att aterbetalningsformégan forutsitter en fast anstéll-
ning sedan tio &r tillbaka och framgent, utan det handlar mer om forvérvs-
formaga, det vill sdga vilka inkomster man har klarat av att ha historiskt.
Det ér det som ldgger basen. Jag kan tinka mig att det gér at det hallet.
Det ligger i tiden, nu ndr man har projektanstillningar och sd. Men det &r
svart i borjan. Det dr mdjligt att kreditgarantier kan vara en 16sning. Men
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som sagt: man maste trots allt komma ihég att det dr vid det ldngsiktiga
boendet som det ldmpar sig att ta den risk det innebér att ta ett 1&n och
kopa sin bostad.

Kristina Alvendal, Stockholms stad: Forst och framst ar aterbetalningsfor-
magan jatteviktig nu nér vi gor det mojligt for hyresgisterna att kdpa sina
bostdder. Om man ar beroende av forsorjningsstdd ar det sjdlvklart vikti-
gare att hitta ett arbete dn att kdpa sin bostad.

Om man tittar pa hur det ser ut rent kostnadsméssigt kan man dra erfaren-
heter frdn 1998-2002, da det fanns mdjlighet att ombilda i en del fororter.
Efter de ombildningar som skedde dé fick hyresgésterna lagre ménadskost-
nad nér de dgde sin bostad.

Har man som hyresgist klarat av att betala sin hyra i tid under véldigt
manga ar dr det klart att bankerna i dagsldget ska kunna ta det till intdkt
for att man ocksd kommer att ha rad att betala ett 1dn ndr boendekostna-
derna blir lagre.

Vi har haft diskussioner med manga av bankerna i Stockholm. Man &r
man om att gora paketlosningar. Om det dr 100 hyresgéster som é&r intres-
serade av att ombilda och 90 skulle kunna fa ett 1&n pa egna meriter kan
man acceptera att det dr ndgon som till exempel har en kortare kredithisto-
ria i Sverige eller har haft nigon form av annat hinder. Man tar hela
paketet och far en riskspridning. I framfor allt férorterna har bankerna en
stor sdkerhet i sjdlva fastigheten om man ocksd &r med och finansierar
bostadsrattsforeningens 1&n. Vi jobbar mycket med paketlosningar.

Det har kommit nya aktérer, som inte fanns pd marknaden i Sverige forut,
men &r vanliga utomlands. Vi har stora diskussioner om hur det ska vara
mojligt for muslimer att ta 14n. I stéllet for rdnta har man avgifter i enlig-
het med sharialagen. Det har kommit in aktérer som ger ménniskor lan
som inte accepteras av bankerna — inte for att de &r laginkomsttagare, utan
for att de till exempel har en kort kredithistoria i Sverige, kanske en anmérk-
ning for att inte ha betalt parkeringsavgiften. Darfor far de inte 1dn hos
bankerna, men vid dessa institut kan de i dag fa lan till en ndgot hogre
rdnta. Men det dr bara kortsiktigt. Sedan ska de in som kunder i det van-
liga rédntesystemet i bankerna.

Det finns olika 16sningar. Men det handlar, precis som SEB redovisade,
om att man maste ha rad.

Lennart Pettersson (c): Det dr flera som har pratat om dynamiken péd
bostadsmarknaden. Jag vill friga Hyresgéstforeningen och SABO pa vilket
satt dagens hyresséttningssystem stimulerar nyproduktion, flyttkedjor, boen-
dekarridrer och inte minst de ungas intrdde pa bostadsmarknaden.
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Jag vill stélla en fraga till Gunilla Nystrom. Négon prominent person har
sagt att den som é&r satt i skuld icke ar fri. Jag uppfattade pa ditt anfo-
rande att ni inte dr sd jatteangeldgna om att folk amorterar pa sina lan. Vi
som har upplevt lagkonjunkturer vet att det kommer en ny sadan. Fragan
ar ndr, inte om.

Hur ska de amorteringsfria krediterna klara av en lagkonjunktur? Hur ska
de klara av stigande réntor? Hur resonerar ni nir vi hamnar i situationen
att det blir restskulder hos dem som siljer? Det kommer vi ocksa att uppleva.

Du ndmnde nigonting om att sparbenéigenheten hos dem som bor i hyres-
fastigheter icke &r sérskilt stor. Hir har vi ett instrument i form av
tvangssparande. Jag upplever inte att du bejakar det.

Gunilla Nystrom, SEB: Forst och framst vill jag svara pa fragan om amor-
teringsfrihet. I mitt andra exempel med villan var det amorteringsfritt, men
det var mer for att visa att det &r létt att f4 amorteringsfrihet ndr man bara
har bottenlan. Som du sag hade jag tva exempel.

Vi fragar varje ar svenska bolédntagare om de brukar amortera pa sina lan.
Vi far varje ar ungefdr samma svar: 72 eller 73 procent amorterar pa sina
lan. Det ar sjdlvklart viktigt att man amorterar pa sina lan, framfor allt pa
sina topplan, sa att man fir ned risken det innebdr om man skulle behdva
flytta. Det kan komma svédngningar i bostadsmarknaden. Det vérsta for en
bostadsédgare &r skilsméssa, dodsfall och liknande om man 4r ganska ny pa
bostadsmarknaden och det samtidigt skulle vara en dipp.

Det ér sjalvklart som du sdger: den som é&r satt i skuld ar icke fri. Man tar
en risk ndr man tar ett lan. Det finns nédstan ingen mdjlighet att bygga upp
formogenheter utan att ta risker. Var och en far avgora vilken risk han &r
beredd att ta.

Jag sdger inte att hyresgéster dr sdmre pa att spara frivilligt &n andra. Jag
kan bara se pa hur det ser ut i svenska hushall. 40 procent av de svenska
hushallen har inget finansiellt sparande dver huvud taget. Varken villa-
dgare eller hyresgister dr battre eller simre. Det dr de facto svart att
paverka sin konsumtion. Ager man bostaden fir man lite sparande pa
kopet i basta fall. Det &r inte sd att hyresgéster dr sdmre sparare &n andra,
utan det bygger mer pa konsumtionsmdnster.

Terje Gunnarsson, Hyresgdstforeningen: Om allménnyttan, som oftast &r
ingangen, forsvinner och det inte finns ndgon mangfald bland hyresratterna
kommer de unga inte in pd bostadsmarknaden. De har inte ndgon mojlig-
het att kdpa en lidgenhet om de inte har rika forédldrar. Det &r en sjdlvklar-
het. Vi kommer att fa en inldsningseffekt.

Ni pratar mycket om vikten av att det finns lagenheter med centrala ldgen.
Om vi tittar pa den karta som i dag finns péd var kravet finns pa ombild-
ning i Stockholms stad, ser vi att kartan dr svart i Stockholms innerstad.
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Det finns snart ingen allménnytta kvar i innerstaden. Det &r klart att det
ger en inldsningseffekt. Det dr klart att ingen som &r ung och inte har vil-
digt god ekonomi kommer att kunna flytta in dit. Det bara blir sa.

Att man for att paskynda mojligheten att kopa sin ldgenhet hittar kreativa
16sningar med finansbolag som trader in dér till och med bankerna sédger
att det inte dr rimligt att lana ut pengar ser vi som bekymmersamt. Det ar
vi som kommer att hantera de ménniskor som sedan hamnar i ett andra-
handsboende eller ndgon annan form av boende dér vi ska foretrida dem.
Sjalvklart ar det sa.

Jorgen Mark-Nielsen, SABO: Vi fick en fraga om hyressittningssystemet.
Jag tror att det dr viktigt att man haller isdr de olika bitarna. En del hand-
lar om bruksvérdessystemet. Det handlar egentligen om en skélighetsprov-
ning, som syftar till att trygga den enskilda hyresgéstens besittningsskydd
och méste goras.

Men det ar inte sa hyrorna faststélls i dag. Ganska fa av de hyror som
finns dr resultatet av en bruksvirdesprovning i hyresndmnden. Det mesta
faststdlls genom kollektiva forhandlingar. Ansvaret att skota det ligger pé
de parter som forhandlar, alltsd bostadsforetag och hyresgéstforeningar.
Ibland l&mnar det kanske en del ovrigt att dnska hur man bestimmer hyres-
sdttningen och tar hinsyn till olika faktorer: lage, kvalitet och annat som
parterna madste ta ansvar for ska fungera.

Det finns ocksd, som ndgon papekade forut, en mojlighet for hyresgister
att std utanfor det kollektiva systemet. Det dr véldigt fa som har utnyttjat
det, och det &r inte heller nagot som fastighetsdgarna har jobbat for. Det
dr ganska rationellt med de kollektiva forhandlingarna.

Om det nu blir sa att den hyresnormerande rollen for allménnyttan ifraga-
satts, bland annat genom EU:s regelverk, blir det viktigt att diskutera hur
hyresforhandlingarna ska ga till. Det pdgar inom ramen for trepartssamar-
betet dverldggningar mellan oss pA SABO, Hyresgéstforeningen och Fastig-
hetsdgarna om hur ett forhandlingssystem skulle kunna se ut i framtiden.
Vi féar se var de dverldggningarna hamnar.

Ameer Sachet (s): Jag har en fraga till Stellan Lundstrom. Du pratar om
att det finns tva ben i din forskning: politiska regler och subventioner samt
marknaden och konkurrensen. Det dr viktigt med marknadsméssiga hyres-
ritter ndimnde du och visade detta med bilder. Det &r ocksa viktigt med
hyresrétter i innerstaden.

Nar det nu &r sd viktigt att det finns hyresrétter i innerstaden: Hur ser du
pé de utestingningseffekter som kan uppstd om marknadshyrorna far rada?
Ar det inte si att manga grupper, bland annat ungdomar och studenter, d
stings ute och inte kan komma in &ver huvud taget? Vad ér det for profil
pa de personer som kommer att kunna bo i innerstaden? Vilken inkomst
maste man ha?
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Stellan Lundstrém, KTH: Det viktiga dr att vi har ett dppet utbud, att det
finns information och att vi har en transparent hyresmarknad, som Stefan
Rénk tidigare var inne pa. Precis som pad andra konsumentmarknader ska
man veta vad som finns.

Jag véagar pasta att svensk bostadspolitik pa ett sitt har gjort vara ungdo-
mar en ganska stor otjanst under de senaste 30—40 aren. Subventionssyste-
met har styrt mot att man inte underhaller gamla fastigheter utan véntar
och sedan bygger om dem. Det finns egentligen inga billiga ldgenheter,
som det kanske finns i manga andra ldnder. Det spann av utbud som man
skulle 6nska finns inte riktigt.

Det ér viktigt att det finns en transparens och att man kan hitta alternativ
nédr man slar upp sin morgontidning eller tittar pd Internet. De alternativen
finns inte i dag. Man har en utestdngningseffekt omedelbart.

Lars Tysklind (fp): Jag stdller min forsta fraga till den som kénner sig
manad att svara. Vi pratar om att det dr positivt med blandade upplatelse-
former. Men vad har det for betydelse vem som édger? Tydligen hade inte
Lena Magnusson tittat pa detta, men ar det ndgon annan som har gjort det?

En snabb fraga till. Stellan Lundstrém sade att allménnyttan blundar lite
for kalkylen vid byggandet. Du antydde det i alla fall. Vad har det for
betydelse? Ar det kontraproduktivt om det finns nigon pd marknaden som
blundar for kalkylen? Det kénns som att det skulle hindra en utveckling
mot ett sunt system.

Kristina Alvendal, Stockholms stad: Nir det géller frigan om andra aktdrer
som tar ansvar kan jag ndmna att det finns ganska manga exempel pa kom-
muner som inte har kommunala bostadsbolag. Det &r klart att det finns
ménniskor som har laga inkomster och har svart att fi sin vardag att ga
ithop i en del av de kommunerna ocksa.

Ett exempel som finns nédra Stockholm dr Nacka. Det dr en stor kommun
med manga tusen invanare som inte har nagot kommunalt bostadsforetag.
Dir har man gjort dverenskommelser med de privata fastighetsdgarna om
att hantera sociala forturer, triningsldgenheter och annat. S& visst kan man
gora sa.

Stellan Lundstrém, KTH: Christel Armstrong Darvik visade en nyproduk-
tionskalkyl. Jag vagar péstd att allminnyttan generellt nog inte kan bygga
sd mycket billigare &n de privata aktorerna. Jag hdvdar att man har en
annan syn pé risk, om man uttrycker det lite forsiktigt.

Ordféranden: Jag viljer att inte sldppa in Terje. Nu prioriterar jag ledamo-
terna, s att de far stélla fler fragor.

Hillevi Larsson (s): Det finns en rétt stor grupp som visserligen har haft
turen att f& 1an och kunna kopa villa, bostadsritt eller radhus, men som
samtidigt lever pa marginalen. Det gar bra i dag, men de &r vildigt rénte-
kénsliga. En rinteuppgéng pé en eller ett par procent kan innebéra kata-
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strof. Det dr ritt stora grupper. Anledningen till att de har kunnat ta 1&n ar
den laga réntenivd vi har haft. Samtidigt har de stora lan, eftersom pri-
serna har varit véldigt hoga. Regeringen sjdlv rdknar nu med rejalt hojd
rénta, bland annat till f6ljd av en &ndrad politik pA manga omraden.

Jag skulle vilja friga Gunilla Nystrdom fran SEB om inte en rintechock
kan fa rétt langtgdende konsekvenser for en stor grupp ménniskor i form
av att de tvingas flytta och inte far ut s& mycket ndr de siljer, okat tryck
pa hyresréttsmarknaden och sa vidare.

Gunilla Nystrom, SEB: For ndrvarande finns det lite olika rénteprognoser.
Vi kan utgd fran regeringens ranteprognos, som skulle innebéra att reporin-
tan landar pa 4,75 procent, alltsd en och en halv procentenhet hégre 4n i
dag. Man fir mot det stélla att for dem som kommit in pad bostadsmarkna-
den sent och tagit 1an har i alla fall SEB — jag tror att det giller for de
ovriga aktdrerna ocksa — haft ett rintepaslag i kalkylerna pa tre procenten-
heter frén den rdntenivd man fick nir man tog sitt lan. Lagger man till det
en stark tillvixt och 16neavtal i storleksordningen 4 procent om éret skulle
jag vilja sdga att de flesta hushall klarar ranteuppgangen.

Det som é&r det stora problemet for hushéllen &r det jag var inne péa forut,
det vill siga om det blir en skilsméssa eller nagonting annat som gor att
man maste silja hals 6ver huvud i ett ldge dir priserna har stagnerat eller
fallit nagot.

Christine Jonsson (m): Jag har tva fragor. Den forsta stiller jag till Lena
Magnusson. Du pratade mycket om att allménnyttan motverkar socialt
boende om den é&r stor. Det dr da ocksd en garant for de icke kopstarka. I
borjan av 90-talet sdlde man ut stora delar av allménnyttan i England. Har
man gjort nagon koppling mellan er forskning vid Uppsala universitet och
den som har skett i England? Har man i England fatt de effekter som du
pekar pa i din forskning?

Jag har ocksd en kort fraga till Kristina Alvendal. Fran Hyresgéstfore-
ningen nidmndes att man inte kommer att ha nigon allminnytta i Stock-
holms innerstad. Jag skulle bara vilja hora dig kommentera det.

Lena Magnusson, IBF: Vi ska komma ihag att allménnyttan i Storbritan-
nien dr social housing. Det dr precis som Bosse Bengtsson sédger: vi ska
vara véldigt forsiktiga med att jimfora systemen med varandra. Jag avstar
frén att dra slutsatser.

Kristina Alvendal, Stockholms stad: Det &r riktigt att manga ar intresserade
av att ombilda i innerstaden. Men det kommer fortfarande att finnas en
stor midngd kommunala hyresritter kvar i Stockholms innerstad, just darfor
att manga foredrar att bo i hyresrétt for att det ar ett sd speciellt boende.

Det som hittills har skett ir att intresseanmilningar har inkommit. An s
lange har inte en enda forsdljning dgt rum. S& det handlar helt och héllet
om prisbilden. Jag tror att en del av de boende som ir intresserade av att
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ombilda i innerstaden kommer att bli lite besvikna pa den prislapp som nu
kommer. Det blir ju inte samma prislapp som det var 1998-2002, utan den
kommer att ligga vésentligt hogre.

Johan Lofstrand (s): Utskottet besokte i tisdags Riksbanken. Dar diskute-
rade vi boende och boldn. Vi kom bland annat in pad det fenomen som
Stellan Lundstrom berdrde, subprime, och marknaderna kring det. Jag
tinkte hora vilken din analys &r. Om det kommer in nya aktdrer som har
andra kriterier for 1angivning och man far stora grupper som lanar pengar
med sma sdkerheter, tror du att vi dd& kommer att fa problem? I USA ar
det just nu oerhort stora problem med bolanen, dtminstone i delar av boen-
desektorn. Kan vi fa liknande problem i Sverige?

Stellan Lundstrom, KTH: Jag var faktiskt i USA forra veckan och konstate-
rade att man dér séljer ldn ungefir som man siljer smor. Det &r helt
annorlunda dér. Man ska ha klart for sig att de aktdrer som kommer in hér
och kanske heter Bluestep eller ndgot annat dr si sma att de inte har
nagon betydelse for den finansiella stabiliteten. For enskilda hushéll kan
det naturligtvis ha betydelse om det kommer in nigon enskild aktér som
har andra kreditvirderingsrutiner, men for Sverige som helhet har det
ingen betydelse.

Jan Perdahl, Riksbyggen: Jag vill bara kommentera intresset for ombild-
ning. Vi jobbar som flera av mina kolleger i branschen med ombildning
och hjélper de intressenter som finns pd marknaden i dag.

Om man ger en dgonblicksbild kan man konstatera att ungefdr 70 procent
av de forfragningar som har kommit till oss handlar om nérférorter och
kranskommuner. Bara 30 procent handlar om innerstaden. Av de 70 pro-
centen kommer ingen fran Tensta. For ovrigt vill jag sédga att det i Tensta
finns en hel del bostadsritter redan i dag, om nagon ar okunnig om detta.

Ordforanden: Mina vinner! Sista inldgget har gjorts.

Jag vill tacka alla som har medverkat hir under dagen: talare, inbjudna
foretrddare, ledamoterna i civilutskottet och inte minst vart kansli pa civilut-
skottet. Utan deras arbetsinsats hade denna utfrigning 6ver huvud taget
inte kunnat genomforas. Tack allihopa!
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Bilder fran den offentliga utfragningen

OFFENTLIG UTFRAGNING
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Omvandling till bostadsratt i flerbostadshus %
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Kraftig dominans av den kemmunala hyresrétten i vissa

ytterstadsfororter

Mojlighet att &ga

Okad egenmakt

Okat boendeinflytande

Mojlighet till boendekarriar i naromradet
Kapitalinvestering

Okad integration

Innerstad

Andel lagenheter av
intresseanmalningarna som
kommer fran innerstaden

52 %

Ytterstad

Andel lagenheter av
intresseanmalningarna som
kommer fran ytterstaden

48 %

2007-0425

SIDAN 3

2007-0425

SIDAN 4
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* 15 000 bostader under mandatperioden
— Hyresratter
— Bostadsratter
— Smahus
* De tre kommunala bolagen planerar f&r omkring 8 000
hyreslagenheter®
* Minst 1 000 lagenheter i innerstaden
= Battre hyressatiningssystem
= Oka valfriheten mangfald inom hyresritten

— Bygga billigt med lagre standard

— Utveckla servicenivan i hyresratten — high end
* Under perioden 2006-2011

£
2 W07-0426
s SIDAN &

* Antal anstéllda 244 personer
» Uthyrningsbar yta 2 203 224 kvm
- Antal fastigheter 338 st Umea

* Marknadsvérde 21,7 Mdr
+ Antal lagenheter 24 000 st

Uppsala

+ Antal lokaler 2 851 st Stockholm
Goteborg
Halmstad
Lund
Stena Fastigheter — Affarsidé Malmo
en del i Stena Sfdren Med hyresratten som barande

upplatelseform ska Stena Fastigheter
Omsattning 42 mdr langsiktigt utveckla attraktiva bostader
Antal anstéllda 14 100 och lokaler i svenska tillvaxtregioner

L8
StenaPFastigheter
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Hyresrattens situation

1 500 000 hyresréatter
680 000 bostadsratter
1 870 000 smahus

Vilket uppskattningsvis innebar:
3 miljoner bor i hyresratt

1,5 miljoner bor i bostadsratt

4,5 miljoner bor i smahus

Varfor hyresratt?

» Binder inget eget kapital

« Juridiskt komplicerat att 4ga
* Vill ha service

X
StenaFastigheter

Hur kan hyresrétten utvecklas?

Vi vill skapa attraktiva och trygga
boendemiljder anpassade efter
kundernas dnskemal genom:

Socialt engagemang
- relationsférvaltning
- Okad livskvalitet

Utveckla kringtjanster
- vaktmastartjanster
- receptionstjénst
- stadning

Utoka kvalitén i boendet och
valfriheten

- mojlighet till individuella val

- avskalade lagenheter

L8
StenaFastigheter
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Forenklingar som mojliggor hyresrattens utveckling
for privata fastighetsagare

- 8e Over bruksvardessystemet vid nyuthyrning
- Indexreglera bostadskontrakten

- Okad avtalsfrinet fér att kunna méta enskilda
hyresgasters efterfragan

Minska byrakratin
- Flexibel standard
- Underhall av fastigheten

X
Stena Fastigheter

Vi vill vaxa

For att vi langsiktigt ska kunna aga
fastigheter maste de avkasta minst 6%

Avkastningen ska tacka
— Ranta
— Avskrivning
— Eftersatt underhall
— Relationsforvaltning

Nyproduktion
— Ger idag for lag avkastning - ca 4%

Forvary
— Avkastningen ligger mellan 3-5 %

L8
StenaFastigheter
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Kalkyl Hyresritt

Projekt Ruddammen, Stockholm

Hyresratt
Hyreskosthad 1 510 kr/m2 (reglerad)
Drift och underhall 325 kr/m2
Investering 28 000 kr/m2
Avkastning 4,2 %
Réntekostnader -40%
Skattemassig
avskrivning -20%
Resultat -1,8%

Forandringar i vart fastighetsbestand

Foérandringar fran 2006 till idag

Forvarvat
Kopt 1 766 lagenheter

Avyttrat
Salt 227 lagenheter till bostadsratt

Utveckling
Forbereder att producera 3 500 lagenheter

L8
StenaFastigheter
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Langsiktighet ger resultat

Utmarkelser

Arets Nytankare 2006

Malmo Stads mangfalds-
och integrationspris 2007

. RN 5000

.S |
StenaFastigheter

2006/07:CU27
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- Langsiktighet
- Arlighet

» Omténksamhet

* Namnet
» Relationer

« Tror pa hyresratten
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. Tror pa hyresratten

* Bostadshyresmarknaden kommer aterigen
att normaliseras

* Viktig funktion pa bostadsmarknaden

*Vi kan hyresrétter

. Ater en normalisering

* Den enda prisregleringen fran andra
varldskrigets undantagstillstand som
fortfarande finns kvar

« Svarthandel, andrahandsuthyrning och
ombildningar tydliggér behovet

« En forutsattning for att hyresratten ska
finnas kvar och utvecklas

89
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. Vad ar normalt?

. Viktig pa bostadsmarknaden

* Alternativ till aganderatt genom
riskneutralitet och serviceinnehall

* Nodvéndig i storstédder med hogre rérlighet
bland boende

- Efterfragas i alla marknadssegment

* En boendeform bland andra
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- Arets fastighetségare
+ Arets hyresvérd

« Ekronans boendepris
« Aktiv Bo

+ Det &ar en avgrund
mellan oss och
hyresgasten

« Avgrunden utgors
av regler och
hyresgastférening

» Driver kostnader

» Missriktar
resurserna
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+ | dag beldnas vi genem att satta systemet i
fokus

« Var skicklighet i att hantera
hyresgastférening och myndigheter ar den
viktigaste framgangsfaktorn

» De reglerade hyresnivaerna gor att vi har
en dverefterfragan. Fastighetsagaren
behdver inte bry sig om kunden fér att fa
det uthyrt.

- Beléna oss fér satta
hyresgasten i
centrum

« Individuella
I6sningar

« Produktutveckling
- Arbetsgladje
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Grannens hus Vart hus

e

» 2{3-delar vakant, eftersatt underhall + Fullt uthyrt, val underhallet

* Marknadsvérde ~30 000 krim? * Marknadsvérde ~20 000 kr/m?

Grannens hus

* Taxerad hyra 783 kr/m? * Taxerad hyra 763 kr/m?

» Marknadsvarde ~8 700 kr/m? * Marknadsvarde ~8 700 kr/im?
* Free rider - Lagavkastande idealist

= Vinnare pa reglering * Vinnare p& normal marknad

2006/07:CU27
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* Avveckla prisregleringen

* Transparent prisbildning med starkt
konsumentskydd vid nyupplatelse

» Langsam anpassning av befintliga avtal (15 ar)

« Ingen social housing

+ Avpolitisera de kommunégda bolagen
+ Konkurrensneutralitet

* Nya agandeformer

» Konsumtionsstod istallet for produktionsstod

Varfor sa olika?

Nordisk bostadspolitik i
jamforande historiskt ljus

Bo Bengtsson (red.) Erling Annaniassen Lotte Jensen

Hannu Ruonavaara Jon Rinar Sveinsson
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Bostadspolitikens sirdrag

Bostider fordelas genom kontrakt pa
marknaden...

... och inte genom offentlig tilldelning;
inte diskussion om stat eller marknad
(som i skola, vard, omsorg) ...

... utan statliga korrektiv till -
bostadsmarknaden ...

... 1 form av marknadsregler och
ekonomiskt stod.

—> Upplatelseformer centrala i politiken.

Det svenska bostadspolitiska systemet

* Generell inriktning
(inga socialbostider).

* Kommunzgda allménnyttiga
bostadsforetag.

* Integrerad hyresmarknad
(allminnyttiga och privata hyresvirdar

pa samma marknad).

* Kollektivt forhandlingssystem.

—> Seglivade institutioner.

2006/07:CU27
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Hur da olika?

Politikens institutionella bas

dgande och
dgande hyresritt hyresritt

generell  Norge Sverige Danmark
Politikens
inriktning  selektiv Island Finland

Inbyggda trogheter (“’stigheroende”)
till foljd av...

¢ Institutioners effektivitet.
e Institutioners legitimitet.

e Institutioners makt.

... och sirskilda forutsiittningar i
boendet

¢ Bostadsmarknadens sirdrag.

¢ Presumtion mot forandringar 1
dganderdtten.

e Forindringar maste accepteras pa
marknaden.
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Politiska slutsatser
e Svart importera fran andra lénder.

e Betidnk radande regimers effektivitet,
legitimitet och makt.

e Regimskiften forutsitter
genomgripande reformer.

UPPSALA : : 3 R
UNIVERSITET Presentation 19 april baserad pa studien

Municipal Housing Companies in Sweden

— Social by Default

Lena Magnusson och Bengt Turner
Institutet for bostads- och urbanforskning
Uppsala universitet

Lena Magnusson, IBF, Uppsala universitet 1

2006/07:CU27
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L

Var studie — allmannyttan en
wvesrer | Doendeform med sociala fortecken

» Hur bor de svaga hushallen?
* Och hur ansvarstagande ar
allmannyttan?

— Eller, ur ett EU-perspektiv — hur social ar
den svenska allménnyttan?

* Hur omstruktureras
bostadsmarkanden nar allmannyttan
saljs ut?

Lena Magnusson, IBF, Uppsala universitet

UPPSALA

wvester Allmannyttans idé

« Oppen fér alla och envar.

* Men ocksa kunna konkurrera med
andra bostadsformer.

* Inte vara sarskilt utpekande att bo i
allmannyttan.

— Undvika socialbostader.

Lena Magnusson, IBF, Uppsala universitet
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UPPSALA

wvaster D€ svaga hushallen

+ Kommunala bostadsbolagen tar hand
om de svaga i samhallet.

« Sarskilt uttalat i storstadsregionerna.

— Homogena bostadsomraden som inte
beframjar integrationen i samhéllet.

» Vad hander vid ombildning till
bostadsratt?

Lena Magnusson, IBF, Uppsala universitet 4

e Andel familjer under fattigdomsgransen i
TR olika upplatelseformer och ortstyper (2002)

20

15
Oaowned houses
Ocooperative
1 Eprivate rented
W public rented
0 T T T

Percent
=]

o

Metropaolitan Suburban areas Larger cities Cther cities &
cities rural areas
Lena Magnusson, IBF, Uppsala universitet 5
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wveer Vad visar var studie?

» Starkt samband mellan allménnyttans
storlek och andelen svaga hushall.

— Ju mindre de kommunala bostadsbolagen
ar desto stdrre andel hyresgaster med
socialbidrag eller invandrare fran fattiga
lander.

— Exemplen Lomma och Vallentuna 10x

+ Borgligt styrda kommuner har hégre
andel svaga hushall i allmannyttan.

Lena Magnusson, IBF, Uppsala universitet 6

wvianer Konsekvenser — ett vagspel

« | takt med utférsiljningen av allmannyttans
ldgenheter riskerar koncentrationen av svaga
hyresgaster att 6ka.

» Allmannyttan blir utpekande - racker inte
med att vara socialt svag, var man bor
forstarker bilden av utanforskap.

* Allmannyttan kommer att glida alltmer mot en
fastighetsagare som hyr ut socialbostéder.

— Awveckla allmannyttan - men hur loser de svaga
sitt boende.

Lena Magnusson, IBF, Uppsala universitet
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overser  Varfor allmannytta

» Dynamiken pa bostadsmarknaden.
— Livets olika skeenden.

 Intradet pa bostadsmarkanden.

— Det nodvandiga uppbrottet.

+ Fordelningseffekter.

Stor allmannytta motverkar socialbostader.

— Forutsatter mal om bostadspolitiskt
planeringsinstrument.

— Bostaden representerar ett betydande varde.
— Priserna driver pa cmbildningen i attraktiva lagen.

De flesta vill &4ga sin bostad
Alla (1006) 18 — 89 ar manadsskiftet mars/april

Alla
Hyresratt 13 %
Villa/Radhus 69 %
Bostadsratt 18 %
Vet g] 2%

SEB:s Boprisindikatorn/Demoskop

Studenter

21%

65 %

12%

1%

Lena Magnusson, IBF, Uppsala universitet

Pensionarer

23%

51 %

2%

4 %

SEB

25-49 ér

7%
%
15 %

1%
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SEEB
Hushallets balansridkning

Villa, bostadsratt Bolan
Bankmedel Kortkrediter
Fonder Studielan
Aktier

—S s —

Hushallens tillgangar och skulder SiEB

2006-12-31

‘ o i in o Akt kldn m m B Rintetillgingarikonsumtionskrediter
9 000
8 000
7 000
6 000

5 000

4 000

3 000 -

2 000 -

1000 4H>
° s I s O B O e

Tillg'87 Skulder Tillg'00 Skulder Tillg'03 Skulder Tillg'06 Skulder
'97 ‘00 '03 '06

Siffroma avser forsta
kvartalet angivet &r
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SEB

Kan det bli skillnad i ”sparkapital”
beroende pa boendeform?

Forutsattningar :

Stina och Kalle flyttar hemifran till varsin lagenhet pa 40
kvm och bor d&r i sju ar. Darefter skaffar de en gemensam
bostad. Efter tio ar i den gemensamma bostaden
undersdker vi hur deras "Eget Kapital” har utvecklats.

| ena exemplet har Stina och Kalle valt att bo i hyresratt, i
andra exemplet bostadsratt/villa

Bostadsritt

Bostadsratt 2007
40 kvm for 800 000 kronor.
Lanefinansierad till 100 procent. I ]

Bostadsratten séljs 2014 foér 1 018 322 kronor

(genomsnittlig vardestegring 3,5 %/ar)

Bruttofortjanst efter 7 ar cirka 200 000 kronor
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SEB
Villa — inkdp 2014

Stina och Kalle képer villa pa 140 kvm 2014

Pris 2007 cirka 2 mkr

Pris 2014 uppskattas till 2 500 000 kronor

Bada har en bruttofértjanst pa vardera 200 000 kronor fran bostadsratten.

De har sammanlagt amorterat cirka 85 000 kronor, som tacker lagfart m.m. nar

de koper villa

Inkdpspris 2 500 000 kronor §
Kontantinsats 400 000 kronor
Lanebelopp 2 100 000 kronor

Hushallet balansrikning efter tio ar i villa SEB

Villan uppskattas stiga med i genomsnitt 3,5 % per ar.

Varde 2024: 3 530 000 kronor

Utan amortering Med amortering, 1000 kronor per manad
Villa 3 530 000 Lan 2 100 000 Villa3 530 000 | Lan 1980 000
EK 1430 000 EK 1550 000
e
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Hyresritt SEB

Sparutrymme fér den som viljer att bo i hyresritt (40 kvm)

Manadskostnad for bostadsratt : 4 300 kronor
Manadskostnad for hyresratt: 3 000 krohor
Sparutrymme: 1 300 kronor

Sparutrymme fér den som viljer stérre gemensam hyresritt under 10 ar
(120 kvm)

Kosthad for villa: 9 200 kronor
Kostnad fér hyresratt. 8 000 kronor
Sparutrymme: 1 200 kronor

SEB
Sparandets utveckling vid boende i hyresritt

1 300 kronor per manad x 2 i 7 artill en avkastning pa 6 %
= 270323 kronor

270 323 kronor star kvar i 10 ar till samma avkastning

= 484 200 kronor

1 200 kronor per méanad i 10 artill en avkastning pa 6 %
=195 917 kronor

Sparande 680117 EK 680 117

2006/07:CU27
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Varderingsjamforelse Nordic Scan
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Bostadsmarknaden och
upplatelseformerna

* Den nya spelplanen

x

.

» Vad vi tror oss veta

+ Eftekter av upplatelseformer

Stellan lundstrom(@infra kth.se
* Bostadsratt contra hyresritt

Bostader pa ny spelplan

Politiska mal Ekonomiska mdal

it

2006/07:CU27
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Bostadsmarknadens drivmotor

i Vi flyttar 10 ggr
’ Y under livet
alk A 1.3 miljoner ménniskor
3 kY .' flyttar under ett ar

Per 100 boende vid &rets bérjan
n~ w
s -

] 10 20 a0 a0 50 60 70 80 %0 100
Aider

Kalla: Bjorn Harsman

Sméhus
= Bostadsritt

= = Hyresritt

Den “i1deala” bostadsmarknaden

» Mojliggora boendekarridrer

— Det finns ett brett utbud 1 olika prisklasser
» Jmf med bilmarknaden

— Fortlopande nyproduktion och ombyggnad
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Bostadsmarknaden 1 Storstad

Inlasningseffekter
Utestangningseffekter
Ryckig nyproduktion
Politiserade upplatelseformer

Stockholm —exempel pa stindiga shift i
politiken

Aganderitt

Program i manga lander for att hushallen
ska dga sin bostad

Starkare socialt kapital

— Biittre samhillsmedborgare?!
Férmoégenhetsuppbyggnad

Hoga transaktionskostnader

— Lagre flyttbenagenhet

— Hogre arbetsloshet?

2006/07:CU27
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Hyresritt

» En marknadsmaéssig hyresritt viktig for
boendekarridren
+» Viktigare med hyresritt 1 innerstaden
» Den dyraste upplatelseformen
— Kép av beskattade tjanster
— Smé mojligheter till eget arbete
— Agandet skiljt fran brukandet
— Kollektiv métning av media

Bostadsritt - hyresrétt

« Hyresritten marginaliseras i nyproduktion
+ Kapitalvinster dr drivkraft bakom ombildning
+ Det gar inte forvalta hyresratter kopta till "bostadsrittspris™

+ Bostadsmarknaden (inkl hyresrétten) kréver eftertanke —
samlat grepp

« Manga lénder har program for att underlitta cget dgande
« Bostadsritt skapar ingen andrahandsmarknad f6r hyresratter
+ Bostadsritt inte limplig for ombildning i forort

+ Hyresritten viktig i innerstaden

110 Elanders, Villingby 2007



