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Vissa bostadspolitiska atgarder

Sammanfattning

| beténkandet behandlar utskottet regeringens proposition 2006/07:61 Vissa
bostadspolitiska atgarder samt fem motioner som véckts med anledning av
propositionen.

Propositionen innehdller fordag om tva lagandringar.

Enligt lagen om allmannyttiga bostadsforetag kravs tillstand fran lanssty-
relsen vid verlatelser av aktier eller andelar i allménnyttiga bostadsforetag
som en kommun har det bestdmmande inflytandet 6ver samt om sadana
bostadsforetag Gverldter fast egendom som & taxerad som hyreshusenhet
eller smahusenhet och omfattar byggnad med permanentbostdder som upp-
latits med hyresrétt. Denna tillstandsplikt foreslds upphora att gédla vid
utgangen av juni 2007.

| propositionen foreslds vidare en andring i lagen om kommunalt stod
till boendet. Forslaget innebér att lagen kompletteras med bestammelser
som majliggor for de kommuner som sS4 vill att 1&mna hyresgarantier for
vissa hushdll i syfte att underldtta for dessa att hyra en egen bostad.

Utskottet foredar att riksdagen antar regeringens lagforslag och avslér
motionerna.

| betankandet finns en reservation och tva sarskilda yttranden. | reserva-
tionen (s, v, mp) yrkas avslag pa regeringens fordag om att upphava
tillstdndsplikten vid dverlatelser fran kommunalt dgda bostadsforetag.

Utskottet har som ett led i beredningen av detta d&rende den 19 april
2007 anordnat en offentlig utfragning pa temat Valfrihet mellan bostadsratt
och hyresrétt? Programmet for utfrdgningen och en utskrift av den steno-
grafiska uppteckning som gjordes vid tillfélet har tagits in som bilagor till
betankandet.
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Utskottets forslag till riksdagsbes ut

1. Andring i lagen om allmannyttiga bostadsforetag
Riksdagen antar regeringens férslag till lag om &ndring i lagen
(2002:102) om alménnyttiga bostadsforetag. Darmed bifaller riksda-
gen proposition 2006/07:61 i denna del och avsldr 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 st6d till boendet
Riksdagen antar regeringens férslag till lag om andring 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 avsl&r motionerna 2006/07:C3 yrkandena 2-5 och 2006/07:
C6 yrkandena 1 och 3.

Stockholm den 15 ma 2007

Pa civilutskottets vagnar

Carina Moberg

Foljande ledaméter har deltagit i beslutet: Carina Moberg (s), Inger René
(m), Ewa Thalén Finné (m), Johan Lo&fstrand (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 arendet

Arendet och dess beredning

Civilutskottet tar i beténkandet stéllning till regeringens proposition 2006/07:
61 Vissa bostadspolitiska dtgarder samt fem motioner som vackts med
anledning av propositionen. Regeringens fordag till riksdagsbeslut samt
motionsférslagen finns i bilaga 1, och lagfordagen finns i bilaga 2.

Utskottet har som ett led i beredningen av detta drende den 19 april
2007 anordnat en offentlig utfragning pa temat Valfrinet mellan bostadsratt
och hyresratt? Programmet for utfrégningen finns i bilaga 3, och en
utskrift av den stenografiska uppteckning som gjordes vid tillfalet har
tagits in som bilaga 4 till betdnkandet.

Tva skrivelser, fran Fastighetsagarna Sverige samt frén en privatperson,
har inkommit till utskottet med anledning av propositionen.

Propositionens huvudsakliga innehdll

Regeringen ger foljande sasmmanfattning av propositionen.

| propositionen redovisar regeringen sin syn pa bostadsfrégorna samt
anger riktlinjerna for den fortsatta bostadspolitiken. Utdver dessa Overvéa
ganden foreslar regeringen tva lagandringar 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 sjdvbestdmmande.

Enligt lagen om allmannyttiga bostadsforetag kravs tillstand fran lanssty-
relsen vid Gverlatelser av aktier eller andelar i allmannyttiga bostadsforetag
som en kommun har det bestdmmande inflytandet 6ver samt om sadana
bostadsforetag Overldter fast egendom som & taxerad som hyreshusenhet
eller smahusenhet och omfattar byggnad med permanentbostader som upp-
I&tits med hyresrétt. Denna tillstandsplikt foreslds upphora att gédla vid
utgangen av juni 2007.

| propositionen féredas en lagandring som majliggor fér de kommuner
som sa vill att [amna hyresgarantier for vissa hushdll i syfte att underlétta
for dessa att hyra en egen bostad.



Utskottets Gvervaganden

Inledning

Propositionen innehaller forslag om andringar i tva lagar, lagen om alman-
nyttiga bostadsforetag samt lagen om kommunalt stéd till boendet. | motio-
nerna finns férslag gélande lagen om almannyttiga bostadsféretag samt
vissa andra bostadspolitiska frégor. Utskottet behandlar forst de tva av
regeringen framlagda lagfordagen med motstdende motionsférslag och i
avslutande avsnitt de 6vriga motionsforslagen.

Andring i lagen om allméannyttiga bostadsforetag

Utskottetsforslag i korthet
Riksdagen antar regeringens lagforslag och avslar motstédende
motionsforslag. Utskottet har samma uppfattning som regeringen
om de skdl som talar for ett upphavande av tillstandsplikten for
Overlatelser fran kommunalt dgda bostadsforetag.

Jamfor reservation (s, v, mp).

Bakgrund

Lagen (2002:102) om allmannyttiga bostadsféretag (allbolagen) innehdller
tva kapitel. 1 1 kap. allbolagen finns bestammelser om vad som avses med
ett allmannyttigt respektive kommunalt bostadsféretag samt vissa villkor
som géller fér dessa bolag. Med ett allmannyttigt bostadsféretag avses
enligt lagen ett aktiebolag, en ekonomisk forening eller en siftelse som
drivs utan vinstsyfte, som i sin verksamhet huvudsakligen forvatar fastig-
heter i vilka bostadsldgenheter uppldts med hyresrétt och som har god-
kants som ett allméannyttigt bostadsféretag. Med kommunalt bostadsforetag
avses ett alméannyttigt bostadsforetag som en kommun har det bestdm-
mande inflytandet dver. Nastan alla bostadsforetag som faler under allbo-
lagen & kommunala bostadsforetag. Det finns bara en handfull privata
allmannyttiga bostadsforetag.

| 2 kap. albolagen anges att det kravs tillstand for Gverldtelse nar en
kommun eller ett foretag som kommunen har det bestémmande inflytandet
Over Overldter aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag eller i ett
foretag genom vilket kommunen utfvar det bestémmande inflytandet over
ett kommunalt bostadsforetag. Sadant tillstand kravs ocksa nar ett kommu-
nat bostadsforetag Gverldter fast egendom som &r taxerad som hyreshusen-
het eller smdhusenhet och omfattar byggnad i vilken kommunen eller det
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kommunala bostadsforetaget upplatit bostadsagenhet med hyresrétt for
annat dandamal an fritidsandamédl. Vad som sigs om fast egendom skall
aven gdlla tomtrétt.

Enligt lagen skall tillstand till en Gverldtelse inte 1amnas om det kan
befaras att de kommunala bostadsféretagens hyror till féljd av Gverldtelsen
inte kommer att fa tillrackligt genomslag vid tillampningen av bruksvardes-
reglernai 12 kap. 55 § jordabalken (hyreslagen) eller vid de hyresforhand-
lingar som fors enligt hyresférhandlingslagen (1978:304).

| en promemoria som upprattats inom Finansdepartementet foreslas att
2 kap. allbolagen, dar den sk. tillstdndsplikten regleras, upphévs. Prome-
morian har remisshehandlats varefter ett avslutande remissmote har hélits.

Propositionen

Regeringen foresldr att 2 kap. allbolagen skall upphora att galla. Lagand-
ringen foreslas trada i kraft den 1 juli 2007. Innebdrden i lagforslaget &
att kravet pé tillstdnd for overlételse av fast egendom respektive aktier i
ett kommunalt bostadsforetag upphévs. Vidare innebér forslaget att det
krav som stélls i lagen pd information till hyresgasterna fore sddan overlé
telse eller ansdkan om tillstdnd upphévs.

Som ska for fordaget hanvisar regeringen bl.a. till kritiken mot till-
sténdsplikten. Huvudpunkterna i kritiken mot regleringen anges vara att
den innebér ett betydande ingrepp i den kommunala sjélvstyrelsen, att den
inte & en nédvandig forutsattning fér hyressattningen enligt hyredagen, att
kraven pa rattssakerhet och forutsagbarhet inte ar uppfylida samt att regel-
verket inte & konsekvent. | propositionen utvecklar regeringen sin syn i
dessa frégor. | korthet anfor regeringen bl.a. féljande.

Genom tillstandsplikten hindras i praktiken kommuner frén att sdja
hyresbostéder. Lagen inskranker sdledes den kommunaa sjdvstyrelsen pa
bostadsforsorjningens omrade. | sitt yttrande Gver den lagrédsremiss som
foregick inforandet av allbolagen kritiserade Lagradet den foreslagna lagen
for att den inskrankte den kommunala sjalvstyrelsen pa ett sddant viktigt
omrade som bostadsforsorjningen.

Enligt allbolagen skall tillstand till Gverldtelse av bostader inte lamnas
om det kan befaras att dverlatelsen kan leda till att de kommunala bostads-
foretagens hyror inte kommer att fa tillrackligt genomslag vid tillamp-
ningen av bruksvérdesreglerna i hyreslagen eller vid de hyresférhandlingar
som férs enligt hyresforhandlingsagen. Tilléampningen av bruksvardesprin-
cipen vid hyressdttning innefattar i férsta hand en jdmforelse med hyresni-
van hos kommunalt dgda bostéader. Bedomningen av en skdig hyresniva
kan emellertid under vissa forutséttningar goras utifrén en jamforelse med
andra bostader. | hyredagen finns bestdmmelser som gér det mgjligt att
bestamma bruksvardeshyra pa annat underlag dn de kommunala foretagens
hyressittning. Aven om de kommunala bostadsféretagen har en sarstéll-



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

ning i hyredagstiftningen sa st&r och faller bruksvérdessystemet som
S&dant inte med de kommunala bostadsféretagen och dessas hyresnorme-
rande roll.

Lansstyrelsernas prévning av om tillstand till en dverlételse skall 1amnas
kan till viss del sigas utga fran ett antagande om vilka argument som kan
komma att 8beropas i framtida hyresférhandlingar. Detta forhallande kan
enligt regeringen inte anses tillfredsstallande frén réattssakerhetssynpunkt.
Nar det galler regelverkets bristande konsekvens konstaterar regeringen
bl.a. att kommunala bostadsféretag inte finns i alla kommuner och att det
heller aldrig funnits nagot krav pa att varje kommun skall ha ett eget kom-
munalt bostadsforetag. Vidare hanvisas till att det enligt allbolagen inte
fordras tillstand for overldtelse av bostader om férvarvaren &r ett annat all-
mannyttigt bostadsforetag eller en kooperativ hyresréttsforening, trots att
varken privata allméannyttiga bostadsforetag eller kooperativa hyresréttsfor-
eningar & hyresnormerande. Det fordras inte heller tillstand for Gverlatelse
av bostader om overldtelsen utgor ett led i att fullgora ett avtal mellan
kommunen och Statens bostadskreditnamnd eller om overlételsen varit ett
villkor for statligt stdd som ldmnats till kommunen av Bostadsdel egationen.

Regeringen hanvisar vidare till att ett upphavande av tillstndsplikten
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 hyresgasternas valfrihet okar.

| ett sarskilt avsnitt redovisar regeringen sin syn pa den informations-
plikt till hyresgasterna i samband med tillsténdsprévningen som finns
reglerad i 2 kap. 4 § andra stycket albolagen. Enligt denna bestémmelse
skall berérda hyresgaster informeras om den planerade overldtelsen och
beredas tillfalle att yttra sig innan beslut om 6verldtelse fattas eller for det
fall att ansbkan gors tidigare, innan ansokan gors. En uppgift om hyresgés-
ternas instdllning till dverldtelsen skall ocksd fogas till ansokan om till-
sténd. Regeringen framhdller att da ndgon ansokan inte kommer att behéva
lamnas in nér tillstdndsplikten upphévts & det naturligt att &ven informa-
tionsplikten upphévs. Vidare redovisar regeringen overvaganden i fréga
om huruvida fastighetsagaren anda bor &éaggas en viss informationsplikt
till berdrda hyresgaster innan en forsdljning sker. Det konstateras att flera
skdl talar emot en sadan generell informationsplikt for hyresvéardar i sam-
band med planerade overlatelser. Regeringen hanvisar ocksa till att allman-
nyttiga bostadsforetag enligt 1 kap. 3 § allbolagen skall stréva efter att
erbjuda hyresgéasterna majlighet till boendeinflytande och inflytande i fére-
taget. Enligt regeringens mening torde en Gverldtelse av en fastighet med
tillhorande byte av &gare och hyresvard vara av sddan betydelse for
berérda hyresgaster att det kan betraktas som en naturlig del i foretagens
boendeinflytandeverksamhet. Ett allmannyttigt bostadsforetag kan déarfor
forvantas informera sina hyresgaster om forandringen sa tidigt som detta
av affarsméassiga skal |ater sig goras.
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Avsdlutningsvis i fraga om allbolagen redovisar regeringen sina skél till
att inte nu lagga fram fordag till &ndringar i 1 kap. allbolagen och sin
bedomning av vissa frdgor som regleras dar. Det géler bl.a frdgan om
utdel ningsbegrénsningen for allméannyttiga bostadsféretag och begreppen
allmannyttiga respektive kommunala bostadsféretag.

Motionerna

| samtliga fem motioner som véckts med anledning av propositionen finns
yrkanden om avslag pa regeringens forslag till andring av allbolagen. Y rkan-
dena & formulerade som avsag pa forslaget avseende upphavande dels av
tillstdndsplikten, dels av informationsplikten till hyresgaster i samband
med overldtelse.

Carina Moberg m.fl. (s) framhdller i motion C4 den betydelse som de
allmannyttiga bostadsféretagen haft och fortfarande har pa bostadsmarkna-
den. Nar det galler de skél som i propositionen anfors for tillstdndspliktens
upphavande hanvisar motionarerna till att tillstand till forsajning lamnats i
flertalet fall och att tillstAndsplikten sdledes inte inneburit den inskrank-
ning av den kommunala séalvstyrelsen som regeringen hanvisar till. Vidare
anfors att tillstandsplikten behovs for tillampningen av hyresdagen och
bruksvérdesprincipen samt att utforsdljningen av kommunala bostéder ris-
kerar att leda till hojda hyror. Motiondrerna anser ocksa att en utforsalj-
ning av de mest attraktiva delarna av de kommunala bostadsbestdnden
kommer att leda till svérigheter for kommunerna att ta sitt ansvar for
bostadsforsorjningen. Problemen for ungdomar och studenter pa bostads-
marknaden framhals sarskilt. Slutligen framhélls vérdet av den regel om
information till hyresgasterna i samband med forsdljning som finns i albo-
lagen.

Motsvarande argument ligger ocksa till grund for avslagsyrkandena i
motionerna C2 av Christina Zedell m.fl. (s) och C5 av Marie Nordén och
Berit Andnor (bdda s). | motion C2 framhdlls att konsekvenserna av en
upphéavd tillstandsplikt kommer att bli sarskilt allvarligai Stockholmsregio-
nen. | motion C5 hdnvisar motiondrerna till férhéllandena i Are och de
almannyttiga bostadsféretagens betydelse pa denna ort.

I motion C3 av Egon Frid m.fl. (v) ifrégasitts de av regeringen angivna
skalen for att ta bort tillstndsplikten. Motionédrerna anser inte att denna
reglering inneburit ett stort ingrepp i den kommunala géalvstyrelsen
eftersom tillstand till forsdjning lamnats i flertalet fall. Regleringen har
inte heller lett till minskad valfrihet pd bostadsmarknaden utan férhindrat
en Okad boendesegregation. Vidare framhals att tillstndsplikten behovs
for tillampningen av hyresagen och vikten av en informationsplikt till
hyresgasterna i samband med forsdljning. | motionens yrkande 1 foreslas
att riksdagen avdar regeringens fordag om andring i allbolagen.

Aven i motion C6 av Jan Lindholm m.fl. (mp) foreslas att regeringens
fordag om andring av allbolagen avslas av riksdagen (yrkande 2). Motio-
narerna anser att konsekvenserna av en borttagen tillstandsplikt inte har
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analyserats tillrackligt. Man pekar bl.a. pa risken for inlasningseffekter,
okad segregation och hojda hyresnivéer. Vidare féreslas att informations-
plikten i samband med forsiljning skall behdllas. Motionarerna anser att
denna informationsplikt & viktig bl.a. for att de boende skall kunna agera
for att vélja aternativa l6sningar, som att bilda en kooperativ hyresréttsfér-
ening.

Utskottets stallningstagande

Lagen om almannyttiga bostadsforetag och systemet med tillstndsprov-
ning infordes efter ett fordag frdn den socialdemokratiska regeringen
hosten 2001 (prop. 2001/02:58). Redan i detta sammanhang hade mycket
stark kritik riktats mot det féreslagna systemet. | sitt yttrande med anled-
ning av den lagrédsremiss som féregick propositionen kritiserade Lagrédet
den foredagna lagen for att den inskrankte den kommunala sjévstyrelsen.
Enligt den uppfattning som Lagradet ocksa i tidigare sammanhang givit
uttryck for & handhavandet inom kommunerna av bostadsforsorjningen
och bostadspolitiken i forsta hand en kommunal angelégenhet, som i prin-
cip skall utévas av dem som av invénarna i kommunen har valts att
besluta harom. Lagradet konstaterade vidare att det framlagda lagforslaget
skulle innebara att overldtelser av kommunala bostadsfastigheter blir helt
beroende av att tillstdnd meddelas av en statlig myndighet och att tillstands-
prévningen endast motiverades av behovet av underlag for tillampning av
bruksvérdereglerna i hyreslagen eller av jamforelsematerial vid de hyresfor-
handlingar som fors enligt hyresférhandlingslagen. | sitt yttrande véckte
Lagradet fragan om huruvida den foreslagna inskrankningen av kommuner-
nas besutanderatt kunde anses proportionerlig i forhdllande till det statliga
intresse som den var avsedd att tjana. Lagradet framholl ocksa att det kri-
terium for vagran av tillstdnd som angavs i lagférdaget skulle ge utrymme
for hogst subjektiva beddmningar.

I samband med riksdagsbehandlingen av regeringsforslaget (bet. 2001/02:
BoU4) déllde sig de partier som ingdr i den nuvarande regeringen i en
gemensam reservation bakom Lagrédets kritik. Denna kritik har darefter
arligen upprepats i samband med olika riksdagsdrenden. Det har sdledes
aldrig funnits ndgon tvekan om vilken installning som partierna i den nya
riksdagsmajoritet som bildades efter valet 2006 har haft i den aktuella fra
gan. Det har ocksd redan frén borjan stétt klart att ett avskaffande av
systemet med tillstAndsprévning har varit en prioriterad fréga for den reger-
ing som bildades hosten 2006.

Utvecklingen pa bostadsmarknaden och tillampningen av tillstandsprov-
ningen under de fem & som forflutit sedan albolagen trédde i kraft har
visat att kritiken mot systemet med tillstandsprévning varit befogad. For-
utom de mer svarbedombara foljderna av inskrankningen av den kommu-
naa galvstyrelsen har farhdgorna om en tillampning av tillstandsreglerna
som upplevs som godtycklig och inkonsekvent besannats. En och samma
tillstdndsmyndighet har gjort olika beddmningar av forsaljning av hus med
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i princip identiska forutséttningar. Tillstand har i andra fall végrats med
hanvisning inte bara till r&dande forhdlanden utan &ven till de forhdllan-
den som bedomts bli fallet efter framtida renoveringsdtgéarder. Det har
ocksa havdats att handlaggningen av tillstndsarenden varierat mellan lans-
styrelserna, alltifrén en mycket strikt tillampning av det i lagen angivna
tillstndskriteriet till en prévning dar fler forhdlanden vagts in. Dessutom
finns, som regeringen framhéller, redan i lagen undantag frén det grundl&g-
gande tillstdndskriteriet, dvs. forsdljningens inverkan pa tillampningen av
bruksvardesreglerna, som & inkonsekventa. Tillstdnd fordras sdledes inte
for forsdjning till privata allmannyttiga bostadsféretag eller kooperativa
hyresréttsféreningar trots att en forsdljning éven i dessa fall innebér att de
éverldtna lagenheterna inte langre ingér i underlaget vid tillampningen av
bruksvérdesreglerna. Aven ytterligare undantag frén tillstndsprévningen i
lagen visar enligt regeringens och utskottets uppfattning pé& regelverkets
bristande konsekvens.

Regeringen redovisar i propositionen en genomgang av de skd som
talar for avskaffandet av tillstandprévningen vid Gverldtelse av kommunalt
agda bostader och ett upphévande av 2 kap. allbolagen. Det gédller att regel-
systemet innebédr ett betydande ingrepp i den kommunala sjévstyrelsen, att
den inte & en nddvandig forutsdttning for hyresséttningen enligt hyresa-
gen, att kraven pa réttssakerhet och forutsigbarhet inte & uppfyllda samt
att regelverket inte & konsekvent. Regeringens beddmning i dessa frégor
har ovan i korthet dtergivits. Utskottet har samma uppfattning som reger-
ingen om de skdl som talar for ett upphévande av tillstdndsplikten for
overlételser frdn kommunalt dgda bostadsforetag och utvecklar darfor inte
har ytterligare sin syn i dessa fragor.

Né&r det géller de argument som framfors i de aktuella motionerna kan
utskottet konstatera att motionérerna uppenbarligen gor en annan beddém-
ning an regeringen och utskottet sdvél av betydelsen av det kommunala
savbestammandet i lokala bostadspolitiska fragor som av de ovriga forhal-
landen som anses tala mot systemet med tillstdndsprovning. Vidare tycks
motionarerna utgd fran uppfattningen att ett avskaffande av tillstdndsprov-
ningen i sig skulle utgora ett hot mot de kommunala bostadsféretagen och
deras roll pa bostadsmarknaden. Utskottet vill darfor sarskilt framhélla att
det framlagda lagforslaget inte innebar négot stéllningstagande nar det gal-
ler de kommunala bostadsforetagens roll. Déremot innebér det ett stéllnings-
tagande till var det avgorande inflytandet 6ver kommunernas bostadsfore-
tag skall utbvas. Enligt utskottets uppfattning & det varje enskild kommun
som skall ha rédighet 6ver sina bostadsféretag och deras roll pa den lokala
bostadsmarknaden. Det & sdledes de enskilda kommunerna som skall
avgora om och i sa fall hur man vill utnyttja de méjligheter till Gverlatel-
ser som upphévandet av tillstndsplikten Gppnar for.

| motionerna lyfts sarskilt fram frdgan om den informationsplikt till
berdrda hyresgaster som ingdr som en del i tillstandsforfarandet vid Gverla
telser. Motiondrerna vander sig mot att informationsplikten upphévs som
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en foljd av ett upphavande av tillstdndsprévningen. Som framgatt ovan har
regeringen i ett sarskilt avsnitt i propositionen Gvervagt denna fraga. Reger-
ingen gbr sammanfattningsvis bedémningen att ett upphévande av informa-
tionsplikten i samband med tillstdndsprévningen & en naturlig foljd av att
tillstdndsplikten upphévs. Regeringen hanvisar emellertid till att allmannyt-
tiga bostadsforetag redan enligt 1 kap. 3 § allbolagen skall stréva efter att
erbjuda hyresgéasterna majlighet till boendeinflytande och inflytande i fére-
taget. Enligt regeringens mening torde en Gverldtelse av en fastighet med
tillhérande byte av &gare och hyresvard vara av sddan betydelse for
berérda hyresgaster att det kan betraktas som en naturlig del i foretagens
boendeinflytandeverksamhet. Utskottet delar regeringens beddmning av
den aktuella fragan. Ett allmannyttigt bostadsforetag kan sdledes aven i fort-
séttningen forvantas informera sina hyresgaster om en overlételse sa tidigt
som detta av affarsméassiga skal |ater sig goras.

Utskottet har, som framgatt ovan, i samband med beredningen av detta
drende anordnat en offentlig utfragning pa temat Valfrihet mellan bostads-
rét och hyresrdt? Under utfrégningen redovisades uppgifter som visar att
fordelningen pa olika aktorer och upplatelseformer pa de lokala bostads-
marknaderna redan i dagslaget i hog grad skiljer sig mellan olika kommu-
ner. Av de anféranden som hdlls av foretradare for landets tva storsta
kommuner, dvs. Stockholms stad och Goteborgs stad, framgick att man
ocksa i kommuner med likartade forutsattningar gor delvis olika bedom-
ningar av de kommunalt &gda bostadsforetagens roll och vad den foresté
ende lagandringen kommer att innebéra. Stockholms stad kommer att
erbjuda hyresgasterna i de kommunala bostadsféretagen en mojlighet att
kopa fastigheter for en ombildning till bostadsréit. Syftet & bl.a att 6ka
vafriheten i de férorter dér hyresrétten & helt dominerande. Samtidigt &
avsikten att 18ta de kommunala bostadsforetagen gora fortsatta satsningar
pa nyproduktion av hyresratter. Goteborgs stad kommer inte att g& ut med
motsvarande generella erbjudande till hyresgéasterna i de kommunala
bostadsféretagen. Man &r sarskilt angelagen om att behalla alla kommunalt
agda bostader i de centrala delarna av staden. Daremot & man inte fram-
mande for mer selektiva erbjudanden till hyresgaster att ombildatill bostads-
rét i omrdden dar det finns en stark obalans mellan upplételseformerna.

Enligt utskottets uppfattning innebér det av regeringen framlagda lagfor-
daget att 6nskemdlen om handlingsutrymme for de enskilda kommunerna
och kommunala bostadsforetagen nu tillgodoses. Det & sedan kommunin-
vanarna som i alméanna val har att fdla sitt omdéme betréffande den
forda politiken.

Utfragningen, som hade en bredare ansats &n att bara belysa de kortsik-
tiga effekterna av den aktuella lagandringen, visade &ven i Gvrigt pa
betydelsen av &tgarder som Okar valfriheten och flexibiliteten pa bostads-
marknaden. | flera anféranden framholls vardet av en blandning av uppla
telseformerna som kan tillgodose efterfrdgan i de enskilda bostadsomré
dena. Flera talare framhdll dven vikten av att nu ga vidare med andra
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atgarder som kan forbéattra bostadsmarknadens funktion. Det handlar da i
hog grad om &tgarder som pa sikt kan starka hyresrattens stallning. Utskot-
tet kan konstatera att det i flera pagéende utredningar och &ven i éverlagg-
ningar mellan hyresmarknadens parter évervags frégor som kan komma att
fa stor betydelse pa detta omréde. Mélet maste vara att ge goda forutsatt-
ningar for en bostadsmarknad i balans dar utbudet |angsiktigt svarar mot
bostadskonsumenternas efterfragan.

Civilutskottet kan sammanfattningsvis konstatera att varken i de aktuella
motionerna eller under utskottets utfrdgning har framforts ngra barande
argument som talar mot regeringens férslag om att avskaffa systemet med
tillstdndsprévning vid overlédtelse av bostader dgda av kommunala bostads-
foretag. Utskottet tillstyrker sledes regeringens fordlag till lag om &andring
i lagen (2002:102) om allmannyttiga bostadsforetag. Motionerna C2, C3
yrkande 1, C4, C5 och C6 yrkande 2 avstyrks.

Andring i lagen om kommunalt stod till boendet

Utskottetsférdag i korthet

Riksdagen antar regeringens lagforslag. Utskottet ser positivt pa
att kommunerna genom hyresgarantier ges méjlighet att under-
l&tta for vissa hushdl att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Bakgrund

| en i september 2005 redovisad departementspromemoria, Bostadsfinansie-
ring (Ds 2005:39), utarbetad inom tidigare Milj6- och samhéllsbyggnadsde-
partementet, foreslas inférande av kommunala hyresgarantier. Den tidigare
regeringen aviserade i 2006 ars ekonomiska varproposition sin avsikt att
foredd inforandet av ett statligt bidrag till kommunala hyresgarantier for
vissa grupper. Dérefter omarbetades och utvecklades foérslaget i departe-
mentspromemorian i en sarskild promemoria — Bidrag till kommunala
hyresgarantier for enskilda hushélls etablering pa bostadsmarknaden (dnr
M2006/2447). | promemorian, som redovisades i juni 2006, foredas att
lagen om kommunalt stod till boendet andras sa att kommuner far befogen-
het att stdlla sékerhet for att avtal om hyra av bostadslagenhet fullgors.
Vidare foredas att det skall inforas ett statligt bidrag till kommuner som
gétt i borgen till sakerhet for enskilda hushalls skyldighet att betala hyra
for sin bostad (kommunala hyresgarantier).

| budgetpropositionen for 2007 féreslog regeringen att ett nytt anslag
med bendmningen Stéd for att underlétta for enskilda att ordna bostad
skulle inréttas och att 100 miljoner kronor skulle andas for dndamalet for
& 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 aven sin
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avsikt att dterkomma till riksdagen med fordlag till hur ett sddant 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
lamna enskilda hushall ekonomiskt stod i syfte att minska deras kostnader
for att anskaffa eller inneha en permanentbostad. | propositionen lagger
regeringen fram ett fordag med innebérden att denna lag kompletteras
med en bestédmmelse som ger kommunen befogenhet att stélla sakerhet for
att ett avtal om hyra av bostaddégenhet fullgors. Stéllandet av sdkerhet
skall ske i syfte att enskilda hushall skall f& en permanentbostad med hyres-
rétt som ar forenad med rétt till forlangning. Som ett villkor foreslds ocksa
gélla att det enskilda hushéllets behov av sddan bostad inte kan tillgodoses
pa 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 §
socidtjanstlagen (2001:453) inte inskrénks genom att kommunen har befo-
genhet att lamna stod till enskilda enligt lagen om kommunalt stéd till
boendet.

Enligt propositionen & syftet med forslaget att ge kommuner befogen-
het att 1amna stod till hushdll som inte befinner sig i en sd svér situation
att de har réatt till bistdnd enligt socialtjanstlagen for sitt boende men som
anda har behov av stod for att kunna etablera sig p& bostadsmarknaden.
Regeringen beddmer att en hyresgaranti kan vara ett verkningsfullt instru-
ment som underl&ttar for vissa hushall att kunna hyra en bostad. Forslaget
& avsett att ge kommunerna rétt att lamna hyresgaranti till hushal som
befinner sig i sidan situation att de har svérigheter att etablera sig pa
bostadsmarknaden trots att de har ekonomiska forutsédttningar att klara kost-
naderna for ett eget boende.

Regeringen aviserar i propositionen aven sin avsikt att i samband med
den ekonomiska varpropositionen 2007 &terkomma med forslag till nér-
mare precisering av &ndamalet for det sdrskilda andag for stod till boende
som reserverades i budgetpropositionen for 2007.

Sedan férslaget om den aktuella lagéndringen lades fram i dutet av
mars har &en det i propositionen aviserade forslaget i den ekonomiska
varpropositionen Gverlamnats till riksdagen. Det avser ett statligt bidrag
som lamnas till kommuner som gétt i borgen for enskilda hushdlls skyldig-
het att betala hyra fér sin bostad (kommunala hyresgarantier). Detta for-
slag bereds for nérvarande inom riksdagen.

Utskottets stallningstagande

Regeringens forslag har varken i motioner eller vid utskottets beredning av
drendet vackt ndgra invandningar. Utskottet ser positivt pa att en majlighet
nu kommer att ges for kommunerna att genom hyresgaranti underlétta for
vissa hushall att etablera sig p& bostadsmarknaden.
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Civilutskottet tillstyrker regeringens forslag till lag om andring i lagen
(1993:406) om kommunalt stéd till boendet.

Ovriga bostadspolitiska forslag

Utskottetsforslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslagen. Utskottet hanvisar till att mot-

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

Motionerna

I motion C3 av Egon Frid m.fl. (v) foredas att regeringen later utreda hur
laggtiftningen kan skarpas i samband med tillstdndsprévning vid utforsalj-
ning av allmannyttiga bostader och &erkommer med forslag till riksdagen
(yrkande 2). Enligt motiondrerna bor regeringen aven dterkomma till riks-
dagen med fordag till lagstiftning som utgdr fran Vansterpartiets syn pa
turordning vid eventuell forsdljning av allmannyttiga bostéder, dvs. i forsta
hand forsdjning till andra almannyttiga bostadsforetag, i andra hand till
privatégda fastighetsbolag och i tredje hand fér ombildning till bostadsrét-
ter (yrkande 3). Vidare foreslas riksdagen i ett tillkannagivande fororda att
alla kommuner skall ha ansvar for att driva minst ett allmannyttigt bostads-
foretag (yrkande 4). Slutligen foreslds att regeringen skall aerkomma med
fordag om inforande av ett slags MBL-inflytande i samband med utforsalj-
ning av almannyttiga bostdder (yrkande 5).

Jan Lindholm m.fl. (mp) féredar i motion C6 att riksdagen i ett tillkan-
nagivande stéller sig bakom vissa bostadspolitiska 6vervéganden (yrkande
1). Motionérerna framhdller bl.a. att det krévs en noggrann planprocess
och att en effektiv handléaggning av plandrenden inte & detsamma som en
snabb handlaggning. Vidare foredas ett tillkannagivande om etablerings-
stod for enskilda hushdll pa bostadsmarknaden (yrkande 3). Motionérerna
framh@ller att man inte har ndgra invandningar mot regeringsforslaget om
hyresgaranti, men att detta maste kompletteras med andra &tgarder. Enligt
motionen bor bl.a. bostadshidrag for hushall utan barn kunna utgd aven till
personer Gver 29 &r. Vidare bor en satsning goras pa kollektivboende och
kooperativa hyresrétter.

Utskottets stallningstagande

Civilutskottet kan konstatera att samtliga de nu aktuella yrkandena har sin
motsvarighet i motionsforslag som redan behandlats och avslagits av riks-
dagen under innevarande riksméte. Utskottets stallningstagande till dessa
fordag framgér av betankandena 2006/07:CU1, CU9, CU10 och CU19. |
betankandena &terfinns ocksd de reservationer som avgivits i de aktuella
frégorna.
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Mot bakgrund av att motionsforslagen nyligen behandlats av utskottet
och riksdagen finns inte skal for utskottet att nu ater i sak ta stallning 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 allméannyttiga 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).

Fordag till riksdagsbeslut

Vi anser att fordaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen avsldr regeringens forslag till lag om andring i lagen
(2002:102) om alménnyttiga bostadsforetag.

Déarmed bifaler 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 i denna del.

Séllningstagande

De alménnyttiga och kommunala bostadsféretagen har haft en helt avgo-
rande betydelse for utvecklingen p& den svenska bostadsmarknaden alltse-
dan 1940-talet. Under flera generationer har ett bostadsbestand byggts upp
som kan erbjuda goda och attraktiva bostéder for breda grupper, oavsett
inkomst och bakgrund. Satsningen pé ett allmannyttigt bostadsbestdnd som
vander sig till alla var ocksa ett ideologiskt vagval. | stéllet for den modell
som tillampas i ménga lander och som innebar att sirskilda bostader
byggs for dem som har det allra sdmst stéllt, sk. socia housing, valde vi
en modell med bostader for alla grupper. Genom den salvkostnadsprincip
som praglat forvaltningen av allmannyttan har boendekostnaderna kunnat
héllas nere, inte bara i allmannyttans egna bostader utan pa hela hyresmark-
naden.

Det & mot denna bakgrund som planerna i vissa kommuner pa en stor-
skalig utforsajning av kommunala bostader maste ses. Beslut om utforsalj-
ningar fran kommunernas bostadsbestdnd kan komma att f& langsiktiga
och allvarliga konsekvenser fér hela bostadsmarknaden. Nar de attraktiva
delarna av bestandet i de allménnyttiga bostdderna sdljs ut franhander sig
samhdllet majligheten att bedriva en social bostadspolitik. Det finns ocksa
risk for att samhallet p& detta st forlorar stora upparbetade véarden, som
svarligen kan terskapas.

Under civilutskottets offentliga utfrégning med anledning av propositio-
nen redovisades resultat fran ett forskningsprojekt om féljderna pa bostads-
marknaden nér almannyttan sdjs ut. Studien visar bl.a att det finns ett
starkt samband mellan alménnyttans storlek och andelen ekonomiskt
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svaga hushdll som bor i detta bestand. | takt med utférséljningen av allmén-
nyttans lagenheter riskerar koncentrationen av svaga hushdl att cka. All-
mannyttan kommer om denna utveckling tillats fortsitta att bli socialt
utpekande pa samma sitt som social housing-omréden i andra europeiska
l&nder.

Av propositionen framgér att regeringens framsta skal till att upphava
tillstdndsplikten vid forsdljning av kommunala hyresbostader &r att den
anses vara en inskrankning i den kommunala gélvstyrelsen eftersom kom-
munerna ”i praktiken hindras frén att silja fastigheter”. Detta & en miss-
uppfattning om hur regelsystemet har tilldmpats eftersom tillstand till
forsdljning lamnats i den helt dvervagande andelen av prévningarna. Till-
sténdsplikten vilar pa en sund avvagning mellan kommunernas intresse av
att forfoga 6ver sin egendom och statens och hyresgasternas intresse av ett
va fungerande nationellt hyressdttningssystem med ett starkt besittnings-
skydd for den enskilda hyresgasten.

Det bor understrykas att tillstdndsplikten for att silja fast egendom i ett
kommunalt bostadsféretag inte har tillkommit for att férhindra varje forsdlj-
ning. Lagstiftningens syfte & i stéllet att skydda bruksvérdessystemet och
spelreglerna pa hyresmarknaden. Det har hela tiden funnits en mgjlighet
for kommunerna att sélja och kopa fastigheter som ett led i en normal fas-
tighetsforvaltning. Det statliga intresset ligger sdledes i att skydda tillamp-
ningen av bruksvérdesprincipen, som bl.a. innebér att hyresséttningen i de
kommunala bostadsforetagen & normerande for hyrorna éven i det privata
bestandet. Principen har bidragit till att halla hyrorna pa rimliga nivaer.
Foljden av att ta bort tillstAndsprévningen, och déarigenom Gppna for att
flertalet kommunala bostader siljs i vissa omréden, kan bli kraftigt hojda
hyror i de kvarvarande privatdgda hyresfastigheterna.

Regeringen havdar i propositionen att bruksvardessystemet inte ”star
och faler” med de kommunala bostadsféretagen och deras hyresnorme-
rande roll. Denna instéllning tyder pd en ldttvindig syn p& statens ansvar
for en rattsséker tillémpning av den nationella hyreslagstiftningen. Allméan-
nyttans hyror har i praktiken fungerat som ett "hyrestak” genom mdjlighe-
ten till direktjamforelser med hyran i kommunalt dgda hyresfastigheter. Vi
anser att det aven i fortsittningen & nédvandigt med ett sidant tak som
hindrar att marknadskrafterna helt kommer att styra hyresséttningen. Sett i
detta perspektiv utgdr en tillstdndsprévning vid forsaljning av kommunalt
agda bostader ett nddvandigt komplement till hyredagstiftningen.

Tillstandsprévningen enligt allbolagen innebdr ocksa att de hyresgaster
som berdrs av en planerad Gverldtelse forst skall informeras och beredas
tillfélle att yttra sig. Vi anser att denna informationsplikt &r av stor bety-
delse for hyresgasternas boendetrygghet. Aven pa denna punkt visar reger-
ingen sin okanslighet for hyresgéasternas behov och intressen ndr man
anser att informationsplikten & obehdvlig och kan avskaffas.

2006/07:CU27
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Staten har ett ansvar for att det kan bedrivas en socialt inriktad bostads-
politik dér allas rétt till en god bostad kan tillgodoses. Allménnyttan &r ett
bra instrument for att uppnd de bostadspolitiska mélen. Tillstandsprov-
ningen enligt lagen om almannyttiga bostadsforetag ar ett av de medel
som finns for att trygga en sund utveckling pa bostadsmarknaden. Den bor-
gerliga regeringen héller emellertid pa att avveckla alla bostadspolitiska
medel. Efter avvecklingen av alt stdd till bostadsproduktionen och det aktu-
ella fordaget om avskaffad tillstdndsprévning &r risken nu stor att dven
hyresmarknadens regelsystem i Gvrigt blir foremdl for en omdaning som
forsvagar hyresgasternas stallning.

Resultatet av den forda politiken blir inte, som regeringen havdar, en
okad valfrihet, utan en bostadsmarknad da marknadskrafterna fullt ut
tilléts r&da. Marknaden réknar pengar. Den tar inga sociala hansyn. De
som fé&r betala priset for denna omlaggning av bostadspolitiken & de eko-
nomiskt svagaste grupperna. Sarskilt for de nytillkommande pa 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 & helt oacceptabelt.

Vi anser att riksdagen bor avsla regeringens férslag om att avveckla till-
standsprovningen for overldtelse av kommunala hyresbostider och den
informationsplikt till hyresgasterna som inbegrips i tillstandsforfarandet.
Det innebér ett bifal till férdagen i motionerna C2 (s), C3 (v) yrkande 1,
C4 (), C5 (s) och C6 (mp) yrkande 2.



Sérskilda yttranden

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

Ett upphévande av 2 kap. albolagen enligt regeringens férslag skulle, som
framgdr av den gemensamma reservationen (s, v, mp), innebdra en kraftig
forsvagning av samhéllets mdjlighet att bedriva en socia bostadspolitik.
Det finns enligt min mening tvartom ett stort behov av att férstérka allbo-
lagen i flera avseenden. Forslag med denna inriktning har lagts fram i
motion C3 (v) och finns redovisade i beténkandet under rubriken Ovriga
bostadspolitiska forslag.

Jag stdr givetvis bakom dven dessa fordag, men det primdra i detta
drende & oppositionspartiernas gemensamma intresse att sétta stopp for
den borgerliga regeringens forsok att forsvaga allménnyttans och hyresgas-
ternas stéllning. Jag fullfoljer darfér inte nu genom reservationer mina
dvriga fordag utan hanvisar till motionen samt de reservationer i frégan
som jag tidigare under dret 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
fordag om upphavande av tillstdndsplikten for éverldtelser av kommunalt
4gda bostader tva ytterligare yrkanden. Dessa yrkanden & féranledda av
vad regeringen anfort i propositionen utdver fordaget om tillstandsplikten.

Det ena yrkandet kan ses som en kommentar till regeringens ndgot ensi-
diga syn pa vad som krévs for att effektivisera planprocessen. | det andra
yrkandet framhélls behovet av att den foreslagna hyresgarantin for bl.a.
ungdomar kompletteras med andra &tgérder.

Jag fullfoljer inte nu dessa yrkanden genom reservationer men stér givet-
vis bakom dem i sak.

2006/07:CU27
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BiLaca 1

Forteckning 6ver behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgarder:
Riksdagen antar de i propositionen framlagda forslagen till

1
2.

lag om &ndring i lagen (2002:102) om allmannyttiga bostadsforetag,
lag om andring i lagen (1993:406) om kommunalt stéd till boendet.

Foljdmotioner

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

Riksdagen avslar proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgarder
sdvitt avser 1) upphavandet av tillstandsplikten i lagen (2002:102) om all-
mannyttiga bostadsféretag och 2) upphévandet av informationsplikten till
hyresgaster innan overlatelse.

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

1

Riksdagen avsldr proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska
atgarder vad avser upphdvandet av tillstndsplikten i lagen
(2002:102) om almannyttiga bostadsforetag samt upphévandet av
informationsplikten till hyresgaster fore dverlatelse.

Riksdagen begér att regeringen later utreda hur lagstiftningen kan
skérpas i samband med tillstandsprévning vid utférsdljning av all-
mannyttiga bostader och dterkommer till riksdagen med forslag.
Riksdagen begér att regeringen dterkommer till riksdagen med ett
fordag till lagstiftning som utgér fran intentionerna i Vansterparti-
ets syn pa turordning vid eventuell forsdjning av almannyttiga
bostader.

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

Riksdagen begér att regeringen dterkommer med fordag om info-
rande av ett slags "MBL-inflytande” i samband med utforsdljning
av almannyttiga bostader.
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2006/07:C4 av Carina Moberg m.l. (s):

Riksdagen avslar proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgarder
sdvitt avser 1) upphavandet av tillstandsplikten i lagen (2002:102) om all-
mannyttiga bostadsféretag och 2) upphévandet av informationsplikten till
hyresgaster innan Gverlatelse.

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

Riksdagen avslar proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska atgarder
vad avser upphévandet av tillstandsplikten i lagen (2002:102) om allmén-
nyttiga bostadsforetag samt upphévandet av informationsplikten till hyres-
gaster fore Gverldtelse.

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

1 Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som i
motionen anfors om bostadspolitiska 6vervaganden.

2. Riksdagen avdédr proposition 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska
atgarder sdvitt avser 1) upphavandet av tillstndsplikten i lagen
(2002:102) om alméannyttiga bostadsforetag, 2) upphévandet av
informationsplikten till hyresgaster innan overlatelse.

3. Riksdagen tillkénnager foér regeringen som sin mening vad som i
motionen anfdrs om etableringsstod for enskilda hushéll pa bostads-
marknaden.
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BiLaca 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 trader i kraft den 1 juli 2007.
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2 Forslag till lag om édndring i lagen (1993:406) om
kommunalt stéd till boendet
Hirigenom 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 f6ljande lydelse,
dels att det i lagen skall inforas en ny paragraf, 2 §, av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

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

Foreslagen lydelse

1§

En kommun far limna enskilda
hushall ekonomiskt stdd 1 syfte att
minska deras kostnader for att an-
skaffa eller innecha en permanent-
bostad.

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

25

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

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2007.
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BiLaca 3

Program f6r den offentliga utfragningen

Program for civilutskottets offentliga utfr agning tor sdagen den 19
april 2007 i for stakammar salen kl. 08.30-12.00 pa temat:

Valfrihet mellan bostadsréatt och hyresrétt?

08.30

08.35

08.45

09.00

09.15

09.25

09.35

10.10

10.30

Carina Moberg, ordfdrande i civilutskottet, hdlsar vakom-
men och beréttar om bakgrunden till utfragningen.

Rolf-Erik Roméan och Hans-Ake Palmgren frén Boverket ger
en kort beskrivning av bostadsmarknaden i olika delar av lan-
det vad gdller framst upplatelseformerna. Fordelningen i
bostadsbestandet och nyproduktionen. Omvandlingar i allmén-
nyttan och i det privata bestandet.

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

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

Christel Armstrong Darvik, vd fér Stena Fastigheter AB,
beréttar om vilka dvervaganden som gors i foretaget vad gal-
ler forsdljning av hyresrétter for omvandling till bostadsrét-
ter, investeringar i nyproduktion och forvarv av hyresfastig-
heter samt eventuella férandringar som bor genomforas for
att stérka hyresréttens stallning.

Sefan Rank, vd for Einar Mattsson AB.
Samma som foregéende tema.

Frégor fran ledaméterna och diskussion.

Kaffepaus

Bo Bengtsson, professor vid Uppsala universitet 1BF, beskri-
ver det nuvarande svenska bostadspolitiska systemets upp-

byggnad och hur och varfor det skiljer sig frén véra
grannlander i frdga om bland annat uppl&telseformer.



10.45

10.55

11.05

11.20

12.00

PROGRAM FOR DEN OFFENTLIGA UTFRAGNINGEN ~ BiLAGA 3

Lena Magnusson, docent vid Uppsala universitet IBF, berét-
tar om vad som hander pa den lokala bostadsmarknaden om
de allméannyttiga hyreddgenheterna blir farre.

Gunilla Nystrém, familjeekonom vid SEB, talar om hur
bostadskonsumentens utgifter/kostnader skiljer sig mellan
bostadsrétt och hyresrétt — i léangre och kortare perspektiv.
Sellan Lundstrém, professor vid KTH, berdttar om erfarenhe-
ter och slutsatser fran forskningen om upplételseformerna pa
den svenska bostadsmarknaden.

Frégor fran ledaméterna och diskussion.

Utfragningen avslutas.

| utfragningen deltog darutover fran

Fastighetségarna Sverige:
Rune Thomson
Henrik Thuvesson

SABO:

Karin Andersson
Jorgen Mark-Nielsen
Hyresgastfdreningen:
Peder Palmstierna
Terje Gunnarsson

SBC:

Goran Olsson
Mats Lindback

Riksbyggen:
Jan Perdahl

Ovriga nérvarande frén

Regeringskandliet:
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

Boframjandet:
Jan Olov Sundstrém
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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BiLaca 4

Offentlig utfragning

Valfrihet mellan bostadsrétt och hyresrétt?

Ordféranden: Hjartligt valkomna till civilutskottets offentliga utfragning pa
temat Valfrihet mellan bostadsrétt och hyresrétt.

Det har &r civilutskottets absolut forsta utfrégning. Som en del av er vet &
civilutskottet riksdagens nyaste utskott. Inom vart ansvarsomréde &terfinns
bland annat de bostadspolitiska frégorna.

Det hander en hel del pd det bostadspolitiska omrédet. Statens stod till
produktion av bostéader & avskaffat. Vi har olika uppfattningar om om det
& bra eller daligt. Tillaggsdirektiv skrivs till sittande utredningar, andra
avslutas i fortid, fastighetsskatten gérs om och den nyligen lagda proposi-
tionen med fordag om avskaffande av tillstandsplikten for forsdljning av
kommunalt &gda bostéder ska nu behandlas av riksdagen.

Den har utfrégningen syftar dels till att ge ett underlag for behandlingen
av det konkreta regeringsfordaget och debatten om forandringarna pa
bostadsmarknaden pa kort sikt, dels till att ge impulser for den lite mer
langsiktiga diskussionen om vad vi politiker vill astadkomma inom bostads-
sektorn.

Utfragningen & inriktad pa forandringarna pa bostadsmarknaden nér det
gdler de sa kallade upplatelseformerna. Vi har under ett antal & gatt mot
en 6kad andel bostadsrétter och en minskad andel hyresrétter. Frédgan om
forsdjning och omvandling av kommunalt &gda hyresfastigheter har varit
och & mycket omdebatterad.

Samtidigt pagdr det &minstone i storstaderna — kanske lite mer i det tysta
— en successiv forsdljning av privata hyresfastigheter till bostadsréttsforen-
ingar. Syftet med utfrgningen & att fanga upp béda typerna av omvand-
ling. Vilket férandringstryck finns det? Vilka vill sédlja? Vilka vill och kan
kopa? Vad fé& det for konsekvenser for olika bostadspolitiska ma som att
ge alatillgdng till en god bostad, att motverka segregation i boendet och
att underlatta ungdomars etablering pa bostadsmarknaden och s vidare?

Vi har forsokt att bjuda in talare som ska kunna ge en bred bild av de
frdgestdliningar som vi vill ha belysta. Samtidigt & vi medvetna om att
det skulle krévas ytterligare talare for att ge en fullstandig bild.

2006/07:CU27
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Inte ala inledare kommer att tala under egen rubrik. Upplégget pa denna
utfrgning &r att den & uppdelad i tva block. Efter respektive block kom-
mer ledaméterna i civilutskottet att f& stélla frégor. Aven de som har
inbjudits med rétt att gora inldgg f&r begara ordet for korta inlégg. Ovriga
inbjudna hoppas vi & beredda pa att svara pa frégor.

S nagra praktiska upplysningar.

Utfragningen sands i tv pd mandag kl. 09.30-13.00 i SVT 24. Den sinds
nu i webb-tv. Det som sigs under utfrégningen tas ocksd upp stenografiskt
och kommer att publiceras som bilaga i ett av véra betankanden. Jag ber
darfor de talare som anvander OH-bilder eller powerpoint att tydligt refe-
rera till bilden ni pratar om s& 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 ocksa ge oss lite fakta om vad som
har skett under de senaste aren nér det galler nyproduktionen och ombild-
ningarna fran hyresrétt till bostadsrét.

Forst i talarstolen & Rolf-Erik Romén och Hans-Ake Palmgren frén Bover-
ket.

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

Den sista uppgiften & frén december 2005. Da stod hyresrétten for 45 pro-
cent, bostadsrétten for 17 procent och &ganderétten for 38 procent. Det &r
riktigt att bostadsrétterna har 6kat med tre procentenheter frén 14 till 17.
Hyresrétterna har minskat frén 47 till 45. Aganderétterna har minskat frén
39 till 38. PA 15 & &r det totalt sett ganska méttliga férandringar.

Det & nar man gar ned pa regional niva som man ser stora forandringar i
Storstockholm — ingen annanstans.

Den har bilden visar hur den procentuella férdelningen &r. Tva tredjedelar
av bostaderna finns utanfor storstadsomrédena. Har & alla staplar lika. Det
& barai Stockholm som det & en tydlig foréndring. Dér har andelen hyres-
rétter minskat frén 61 till 49 procent och andelen bostadsrétter har okat
fran 17 till 29 procent. Det enda som i Gvrigt har hant som over huvud
taget & vart att namna &r att i Storgdteborg, som & det tredje stapel paret,
har hyresrétter minskat frén 54 till 51 procent och bostadsrétterna okat
fran 15 till 18 procent. Det har galler samtliga hus — bade flerbostadshus
och sméhus.
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Jag har satt Malmo efter Stockholm bara for att visa att den dramatiska
forandringen i Stockholm har gjort att det har blivit mer likt Stormalmo
nér det géller fordelningen. Storgdteborg &r ganska likt de kommuner i Sve-
rige som har mer dn 75 000 invénare. De tv& hogra stapelparen & alltsd
6vriga Sverige uppdelat i tva kategorier. Staplarna visar bade 1990 och 2005.

Nésta bild handlar om fordelning pa agarkategorier. Vi koncentrerar oss pa
flerbostadshusen. Det & egentligen bara i Storstockholm som det & stora
forandringar. Det & indelat i foretagstyper. Kooperativa foretag har okat
fran 29 till 43 procent i Stockholm; ca 8 procent av det & kooperativt
agda hyresrétter. Allmannyttan minskar fran 39 till 32 och privatagd hyres-
rét minskar fran 32 till 24. Det & ganska kraftiga forandringar i Storstock-
holm. | Gvriga landet & det vadigt méttliga forandringar. | Storgtteborg
och Stormalmd har kooperativa foretag okat 3—4 procent och privat hyres-
rétt har minskat med motsvarande. | 6vriga landet & det en 6kning med 3—
4 procent pa privat hyresrétt och en minskning med 3-4 procent pa allmén-
nyttiga foretag. Det &r dterigen bara i Storstockholm som det hénder stora
saker pa 15 &r.

Jag koncentrerar mig pé flerbostadshusen. Det har visar 1985-2005. | bor-
jan av 90-talet byggdes mycket, och mycket byggdes fel. Spelreglerna och
forutsdttningarna éndrades nér inflationen gick ned kraftigt och skatter och
bidrag andrades. Man byggde ju valdigt mycket ute i landet. | borjan av 90-
talet gick det ned véldigt snabbt. | borjan av det hér seklet ser vi en svag
uppgang, sarskilt starkt i flerbostadshus och hyresrétt.

Om man tar alla kategorier utom Storstockholm ser det ungefér likadant
ut, forutom att det & en mindre andel bostadsratter i de minsta kommu-
nerna. Genomgéende har det byggts mer hyresrdtter an bostadsrétter inklu-
sive Storgéteborg och Stormalmo.

For Stockholm & designen pd kurvorna helt annorlunda. Dar var det ocksa
en uppgang i borjan av 90-talet, men knappast mer &n i mitten av 80-talet.
Det har varit en uppgang i vart sekel som nastan & uppe pa den gamla
nivan. En annan skillnad mellan Storstockholm och évriga landet & att
efter 1995 har det byggts en stérre andel bostadsrétter &n hyresrétter. Fore
1995 var det tvartom. Stockholm avviker alltsd &ven nar det galler nypro-
duktionen.

Aven nér det galler omvandlingen & Stockholm helt i sirklass. Har ser vi
den arliga omvandlingen till bostadsratt genom forsdjning. Den bla linjen
illustrerar den arliga utvecklingen. Né&stan allting & i Storstockholm. De
andra plaskar kring nollstrecket.

P& min sista bild ser vi fordelningen i Storstockholm av omvandling av
almannytta och privat hyresrétt. Vi ser att uppgangen i den verksamheten
kom forg pa den privata sidan, sedan kom en védigt skarp uppgang
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genom politiska bedut i borjan av seklet. Sedan gick det ned, medan de
privata har en ny topp 2003 nar det géller avveckling av bestdnd genom
forsdljning.

Hans-Ake Palmgren, Boverket (bild s. 81 dverst): Kommunernas beddm-
ningar i Boverkets bostadsmarknadsenkat & en viktig komponent i Bover-
kets byggprognos. Kommunernas beddmningar nér det géller det totala
bostadsbyggandet i drets bostadsmarknadsenkét tyder pa att det nasta ar
kan komma att paborjas 38 000 bostader 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 ndgot fler an vad vi beddmer pdbérjades forra
dret. Vi ser i dag inget i det har materialet som tyder pa att de mindre
kommunerna far ett totalt sett minskat byggande nésta &r.

Nér vi ser till uppldtelseform visar kommunernas projektlistor i riket utan-
for Storstockholm pa att hyresrdtterna har planat ut i projektlistorna sedan
nagra ar tillbaka och ligger ganska stabilt, medan bostadsrétterna har okat
fran 2 000-3 000 i borjan av seklet till 12 000 & 2008. De & altsa forbi
hyresrétterna.

Vi ser altsa inte ndgon dramatisk dip nar det galler hyresrétterna. Enkéa-
terna frén Sabo och Hyresgasterna tyder pa en tydlig minskning av hyres-
rétter. Det finns ocksd en osskerhet om i vilken mén kommunerna har
hunnit fanga upp byggherrarnas bedémningar fullt ut. Det finns en risk for
att effekten blir tydlig senare.

Det & alltsd totalt sett ett nagot Okat byggande nasta &r. Det & inga tyd-
liga effekter for smakommuner i det har materialet. Bostadsrétternas andel
fortsétter att 6ka.

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

Kristina Alvendal, Sockholms stad (bilder s. 81 nederst—83 dverst): Det ar
jéttetrevligt att vara héar och traffa sA ménga manniskor som & duktiga pa
framfor allt bostadsfrégor. Det &gnar jag mycket tid & i min vardag i stads-
huset i Stockholm.

Jag inleder med en lagesrapport for Stockholm och hur det ser ut pa
bostadsmarknaden. Jag ska bara prata Stockholm, om ni ursktar.

Fordelningen i boende pa upplatelseformer ser ut sa hér. Det & 90 procent
flerbostadshus och 10 procent sméahus. Av flerbostadshusen & 51 procent
hyresrétter och 39 procent bostadsrétter.



OFFENTLIG UTFRAGNING ~ BiLAca 4

Vi har i dag ungefar 105 000 kommunala hyresrétter. Om man tittar pa
hur stor del alméannyttan utgér av den totala boendemarknaden ser man
att det & 25 procent i Stockholm. Motsvarande siffrai Mamé & 15 pro-
cent. Vi kan konstatera att allmannyttan och de kommunala bostadshola-
gen har en valdigt framtradande roll p& Stockholms bostadsmarknad.

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

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

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

Om man vill dga sitt boende f&r man dar ta sitt pick och pack, l1&mna sko-
lan dar barnen gar, ta en ny skola, |amna dagis och flytta till en ny férort.
Vi har ansett att det inte & specidllt positivt.

For forsta gangen ndgonsin erbjuder vi ett antal manniskor runt omkring i
vér stad som aldrig har &gt sitt boende att fa géra det. Vi pratar om manni-
skor som & uppvaxta och fodda i Sverige, men ocksd om manga som bor
i fororterna runt Stockholm och som &r fodda utanfor Europa och har kom-
mit hit som flyktingar for ett antal & sedan. De har blivit hanvisade en
kommunal hyresrétt i en speciell forort och aldrig kunnat gora négot &t sin
bostadssituation.

For oss handlar det mycket om att erbjuda de hyresgéster som vill dkad
egenmakt genom att &ga sitt boende. Det &r frivilligt. Det maste bygga pa
att manniskor sjélva vill.

Vi mérker att det finns ett valdigt stort intresse for detta. Vi lat gora en
Demoskopundersokning i november forra ret. Vi frdgade boende i de kom-
munala bostadsforetagen i fororten om man skulle vilja éga sitt boende. 48
procent svarade att man gérna ville aga sitt boende.

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

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

Det & ocksad en kapitalinvestering som manga tycker & positiv. | vara
informationsinsatser har vi som mal att vara helt neutrala och prata om
for- och nackdelar med bostadsrétt och fér- och nackdelar med hyresrétt i
de omraden dér vi lagger in extra information. Vi pratar ocksd om kapi-
talinvestering. Vi & mycket tydliga med att rantorna gar upp och ned och
att bostadspriserna gar upp och ned.

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

Allt & nytt i ett nytt land — spréket & annorlunda, klimatet & annorlunda,
nastan alt & annorlunda. For medborgare som kommer fran andra lander
och som hittills inte har haft mgjlighet att &ga sitt boende & jag helt dver-
tygad om att det inte gar att underskatta kénslan av att kunna saga: Har &
mitt boende. Hér ska jag bo och verka i mitt nya hemland. Jag &ger min
lagenhet. Man &ger tillsammans med sina grannar; an sa lange har vi inte
&garlagenheter. Vi pratar alltsh om bostadsrétter an s lange.

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

S3 har ser det ut fyra manader senare. 51 procent av de hyresgaster som
ar intresserade bor i innerstaden. 48 procent bor faktiskt i ytterstaden. Man
ska komma ihdg att det & hela ytterstaden. Det &r inte bara i de omraden
déar hyresrétten & dominerande till 90 procent. Det & en hel del narféror-
ter dér det redan finns en hel del blandat boende.

Jag & helt dvertygad om att det kommer in fler vartefter. Det hér & regi-
strerade intresseanméningar. Vi har informationsméten i Tensta dér det
kommer flera hundra ménniskor som vill héra mer om vad det innebér att
&ga sitt boende.

For narforort och innerstad behtver man kanske bara prata med 30 gran-
nar. Det gér ganska fort. | en del av miljonprogramsomrédena eller i storre
fastigheter i en del av fororterna handlar det kanske om 200 eller 300 hyres-
gaster. Det &r Kklart att det tar langre tid att prata med ala och se till att de
har den information som behovs.

Ytterst handlar ju bostadsmarknaden och bostadssituationen i Stockholm
om att vi maste bygga flera bostader. Det ar valdigt populart att komma
till Stockholm for att bo, verka och arbeta. Det & vi gélvklart valdigt posi-
tiva till.
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Vi har fattat bedut om att bygga 15 000 nya bostéder under den kom-
mande fyradrsperioden. Det réder total politisk enighet om att vi ska
fortsdtta att ha hog byggtakt i Stockholm. Vi kommer att bygga hyresrét-
ter, bostadsratter och sméahus. Det & vadigt stor efterfrdgan 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 hyresrét-
ter. Det gors manga undersokningar om hur lite hyresrétter det kommer att
byggas efter det att en del stod har forsvunnit. Inget av vara kommunaa
bostadsbolag har tagit med i planerna att dra in nagra byggprojekt. Har
gdller det att halla en hog byggtakt.

Jag kommer tillbaka lite senare och kommenterar forutséttningarna for
hyresrétter.

Vi kommer att bygga minst 1 000 lagenheter i citykarnan. Da pratar vi om
den delen som vi befinner oss i nu. Kanske inte pa just det har taket, men
pa taken pa fastigheterna runt omkring kommer vi att bygga for att fort-
sitta den cityfornyelse som pabdrjades for ett antal & sedan och som
sedan tyvarr avstannade.

Det handlar om att skapa mer liv i city. Ni gar sakert aldrig hem fran det
har huset, men nar andra manniskor gar hem fran arbetet vill vi att det ska
vara mer liv i city.

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

Det & omgjligt att prata om hyresrétter och bostadsmarknad pa en sidan
hér hearing utan att konstatera att den inte fungerar. Vi har ett hyressét-
ningssystem som & omodernt. Det gor att det inte [6nar sig for aktorer att
bygga hyresrétter. Vi kan naturligtvis prata om de kommunala bostadsbola-
gen och deras ansvar, men i en storstad récker det inte att de kommunaa
bostadsbolagen bygger. Vi behtver privata aktorer som ocksd bygger hyres-
rétter.

Jag menar att man maste se Gver hyressittningssystemet. Man maste ta
lagesfaktorn i beaktande. Jag tycker att man ska avskaffa de kommunala
bostadsbolagens hyrededande roll. Jag tycker absolut att besittningsskyd-
det ska vara kvar. Aven bruksvérdesprincipen ska vara kvar, men i en
moderniserad form s3 att den fungerar pd en modern bostadsmarknad.

Om vi kan &stadkomma det & det viktigt att ocksd 6ka valfriheten inom
hyresrétten. Vi har nog ala gétt in i hyresrétter runt om i Sverige. Om
man g&r in i en hyresrétt fran 90-talet ser det likadant ut, oavsett om man
gé&r in i den i Stockholm, Géteborg, Uppsala eller Umed Ni kanner igen
kaklet, ni kanner igen badkaret och kranarna. Vi har skapat ett standardise-
rat boende nér det géller hyresrétter. Det tycker jag & bekymmersamt med
tanke pa att manga méanniskor uppskattar den service som det innebar att
bo i hyresrétt.
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Jag ser framfor mig att vi maste anpassa hyressittningssystemet for att
gora en storre spridning maéjlig. Men vi méste ocksa se till att det finns
incitament bland olika aktérer att bygga blandat och att bygga billigt med
lagre standard for dem som vill ha det. Vi har byggnormer som gor det
valdigt svart att bygga billigt.

Vi kan inte prata om att ungdomar har svart att f4 pengarna att racka till
samtidigt som vi fortsétter att inte tilldta att man bygger en del bostader
med |&gre standard.

Jag tycker ocksa att vi i Sverige inte har hangt med i den utveckling som
man har haft i andra lander, det vill saga att bygga @nnu dyrare fér dem
som vill med hogre service och hégre standard pad materialvalen s att vi
far bredd pd utbudet &ven bland hyresrétter. Jag tror att den standardise-
ring som réder nu kommer att bidra till att hyresrdtten inte blir lika
attraktiv i framtiden. Det & framfor allt inte storstadsregionerna hjalpta av.
Vi behover en blandad bostadsmarknad i Stockholm dar hyresrétten ingér
och inte bara kommunala bostadsbolag utan aven privata aktorer tar ett
stort ansvar.

Owe Nilsson, Goteborgs stad: Jag har inte med mig nagra bilder. Jag ska
forsoka méla en bild av situationen i Goteborg och den uppfattning som
den politiska majoriteten har nar det géller hyresrétter och da kanske fram-
for alt almannyttan.

Goteborg & en av landets kanske mest segregerade stéder. Det ger oss
véldigt stora problem. | en del stadsdelar har det under manga & aldrig
byggts en enda hyresrétt. | en del stadsdelar har det under ganska manga
& knappast byggts en enda bostadsrétt. Det har skapat ganska kraftiga span-
ningar och stora problem for oss i Goteborg.

For fyra & sedan lovade vi i valrorelsen att vi skulle bygga 8 000 bosta
der under mandatperioden — fardigstdllda, inflyttningsklara. Det malet
lyckades vi uppna

En av de bérande delarna i det |6ftet var att vi skulle bygga en stor andel
hyresrétter i omréden dér bostadsrétter & dominerande och tvartom. Det
klarade vi ganska hyggligt.

| centrala Goéteborg har vi en utveckling dér vi politiskt inte kan styra. Vi
har en valdigt kraftig konvertering av privata hyresrétter till bostadsrétter.

Under de senaste dtta, nio &en & det narmare 10 000 bostéder som har
omvandlats fran hyresrétt till bostadsrétt 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.

| ett sdant |age spelar allmannyttan en valdigt viktig roll. Det &r ett av de
bostadspolitiska verktyg vi har som vi har bedutandekraften 6ver. Vi kan
anvanda det for att se till att vi i varje fall i Goteborg far det som vi efter-
stravar, namligen blandade upplatelseformer.
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Déarfor har vi sagt sd har. Visst kan vi ténka oss i vissa stadsdelar — om
det finns intresse — i utkanterna av Goteborg att manniskor far kopa sina
l&agenheter och att vi bidrar till en omvandling till bostadsrétt. Det har
ocksa skett vid ett par tillfalen i ganska liten omfattning. Vi &ger ungefar
70 000 bostéder i Goteborg i allmannyttan. Det jag talar om & 400-500
bostader.

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

Déar fanns inte en hyresrétt ndr ungdomarna ville flytta hemifrén. Nar de
gamla ville sdlja sin villa var de tvungna att réra sig i helt andra delar av
staden. Det brét vi i Tordanda genom att bygga hyresrétter for forsta
géngen under manga &r.

Om vi skulle tilldta en sidan segregation av boendet i centrala Goteborg,
och att tempot i omvandlingen dramatiskt tkar genom att &en almannyt-
tan |ater sina hyresratter bli bostadsrétter, vilka skulle ha mgjlighet att bo i
centrala staden? Skulle de invandrare som du talade om ha en mdgjlighet
att gora det? Skulle véra ungdomar som i dag har en realistisk mojlighet
att bo ndgot si nér centralt i Goteborg ha en mdjlighet att komma dit?
Ngj, naturligtvis inte.

Det & vad vi har kommit fram till. Det & darfér vi har bestdmt oss. Att i
en sadan omfattning silja ut goteborgarnas egendom och géteborgarnas
bostéder innebér bara att klyftorna dkar. Vi cementerar olika gruppers mgj-
ligheter att fa uppleva blandstaden. Det blir omgjligt for manniskor som
inte har tillrckligt stora inkomster att kunna bosétta sig i attraktiva delar
av Goteborg.

Det &r ett av de barande skalen. Vi har sagt: Visst, vi kan anvanda allman-
nyttan. Vi kan ocksa erbjuda mgjlighet for manniskor att kopa sin lagen-
het i vissa stadsdelar dér vi ser att det & nodvandigt. Men det ska vi
absolut inte gora i de delar av Géteborg som nu gér en framtid till motes
déar man kan vara lite orolig for mojligheterna for méanniskor med vanliga
inkomster att kunna bo dér.

Vi har olika uppfattningar i den frégan. Det upptéckte jag ganska snabbt.
Jag tror ocksd att den tidigare talaren var inne pa det lite grann. Vi kan
ocksd anvanda de allméannyttiga foretagen till att producera bostader. Jag
blev glad nér jag horde att allméannyttan ska bygga i Stockholm.

Vi har uppmanat almannyttan éven i Goteborg till att vara aktiv och pro-
ducera bostader i de omrdden dér vi upplever att behovet & som storst.
Jag & daremot bekymrad med tanke pa de beslut som regeringen har fattat.

Jag ska inte siga att jag sitter i samtal varje dag. Det gor jag inte. Men
med jémna mellanrum blir jag nu kontaktad av framfor alt de privata byg-
garna som tidigare har velat vara med och bygga hyresrétter.

2006/07:CU27

35



2006/07:CU27

36

BiLAcA 4 OFFENTLIG UTFRAGNING

Det stdd som tidigare fanns var det som gjorde att kalkylen tippade over i
positiv riktning. Nu kommer de och siger: Det har gér nog inte. Vi grejar
inte det har. Vi far inte ihop kakylernai dag.

Jag tycker inte att man ska dra altfor stora vaxlar pa det. Men det ar till-
rackligt manga varningssignaler for att man ska borja fundera: Vad kom-
mer att hdnda med de privata byggarna och deras intresse for att bygga
hyresrétter forutom i de centrala delarna av staden?

Véar mojlighet i Goteborg att moéta den utveckling vi nu har med en kraftig
forandring av upplételseformen bland de privata fastighetsagarna ar bara
att bygga mer hyresratter. Vi satsar pa en kraftig utbyggnad av hyresrét-
terna, dar allmannyttan fortfarande kommer att spela en viktig roll i de
centrala delarna av citykérnan i Goteborg.

Detta var en kort resumé och beskrivning av hur vi ser pa allménnyttans
roll i vér stad. Tack.

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

Jag gdr Gver till en annan del i det forsta blocket. Jag lamnar ordet till
Christel Armstrong Darvik, som & vd for Stena Fastigheter AB. Varsagod.

Christel Armstrong Darvik, Stena Fastigheter AB (bilder s. 83 nederst—87
Overst): Jag & hér for att forsvara hyresrétten. Jag tror att det & en véldigt
viktig boendeform i valfrihetens Sverige.

Allra forst vill jag ge er en kort bakgrund om Stena Fastigheter och vad
det & for bolag jag representerar. Vi &r en stark och I8ngsiktig aktér som
har funnits pd marknaden i 25 &r. Vi tillhér en sfar som omsstter 42 mil-
jarder kronor. Vi &r totalt tillsammans 14 000 anstéllda.

Stena Fastigheter finns i hela Sverige. Det finns framst i de tre storsta sté-
derna men ocksa i Umed, Uppsala, Halmstad och Lund. Totalt sett &ger
och forvaltar vi 22 miljarder i marknadsvérde.

75 procent av vart bestdnd bestér av bostader. Det innebér att vi &ger och
forvaltar 24 000 lagenheter. Med det brukar vi siga att vi & en av Sve-
riges storsta privata fastighetsagare.

Vi tror pa hyresrétten som upplételseform och vill 1angsiktigt utveckla vart
bestand till attraktiva bostader. Sdsom hyresréttssituationen ser ut i dag har
vi ungefér 1,5 miljoner hyresrétter. Men det sker, som tidigare talare har
sagt, en kraftig omvandling p& det omradet.

Over tre miljoner ménniskor har valt hyresrdtten. Det har de gjort av Sir-
skilda skél. Framfor alt tror jag skélet &r att det inte binder eget kapital.
N&r man & ung kanske det & enda formen att hyra en Iagenhet pa stan.

Det finns ocksd manga &l dre ménniskor som soker service, sdljer sin villa
och vill ha lite guldkant pa sin dders host. De ser ocksa majligheten att
kunna fa en hyresrétt.
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Man ska inte underskatta att det &r juridiskt komplicerat att &ga ett smahus
och ocksa en bostadsratt. Det & ocksd ett skal till att man vajer hyresrét-
ten som upplatelseform.

Hyresrétten &r den lyxigaste uppldtelseformen vi har, att fa lov att bo i en
hyresrétt och fa full service. Det & manga manniskor som uppskattar det
och som ocksd & beredda att betala for det.

Hur vill vi da forandra och utveckla hyresrétten? Vi ser tre omréden. Det
ar sociat engagemang, att utveckla kringtjénster och att tka kvaliteten i
boendet.

Vad menar vi med detta? Socialt engagemang & nagot som vi i Stena Fas-
tigheter jobbar vadigt mycket med och som vi kallar for relationsforvalt-
ning. Vad betyder det? Det betyder att vi gérna samverkar med andra i
nérheten av det omrade dar vi har vara lagenheter sasom skola, nérpolis
och socialkontor. Det kan vara bibliotek, fritidsgard, och si vidare. Det
gor vi for att hitta projekt som Okar livskvaliteten for dem som bor i vara
omraden.

Jag kan ge ett litet exempel. | Fisksdtra hér i Stockholm har vi varit i
kontakt med fritidsgdrden och frégat om de kan hjalpa oss med klottersane-
ring. | gengdld ger vi ett bidrag till fritidsgarden i form av att de kan
ordna en skidresa for de ungdomar som hjélper oss med klottersanering.
Foljden har blivit att vi nastan inte har nagot klotter i Fisksitra. Det har
blivit bra for alla

Det andra & att utveckla kringtjanster. Vad kan vi gora dér? Jag skriver
vaktmagtartjanst har pa bilden. Vad tanker jag pa d&? Vi har védigt
manga duktiga fastighetsskétare hos oss. Jag skulle kunna tanka mig att
man skulle kunna utveckla vér service sd att man hjaper méanniskor att
byta glodlampor, sitta upp tavior, hyllor och s3 vidare, eller bara knacka
pa fru Agdas dorr och fréga om hon lever. Det handlar om att kunna bry
sig om.

Tank om vi hade kunnat ha en receptionstjanst i vara fastigheter som hal-
sar dig valkommen n& du kommer hem eller dina vénner nér de ska
besoka dig? Varfor inte fa hjalp med stéadningen nar vi anda stadar trapp-
huset dér manniskor bor? Det finns otroliga mojligheter att kunna utveckla
kringtjdnster om vi hade haft mojlighet att ha ett system dé& man kunde
reglera och fa betalt for detta. Men det har vi inte i dag.

Jag ser ocksd mdjligheten att kunna utoka kvaliteten och fa gora individu-
elaval. Vi far védigt mycket samtal till oss dar man undrar: Jag skulle
valdigt garna vilja ha ett nytt kok. Jag & trott pa det gamla koket. Jag
skulle garna vilja ha ett ekkok. Skulle jag kunna fa det? Vi ar i dag
tvungna att siga nej. S& ar det. Manga manniskor onskar sig till exempel
en uteplats om de bor pa bottenvéningen. Det finns en méngd saker som
vi skulle kunna erbjuda som vi faktiskt inte kan géra i dag.
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Jag ser ocksa méjligheten att kunna erbjuda ungdomar avskalade majlighe-
ter. De har inte samma krav som vi andra lite ddre har. For dem & det
viktigt att ha tak dver huvudet och en hillig hyra.

Det finns mycket som ni politiker kan gora for att stotta oss privata fastig-
hetsigare att kunna utveckla hyresrétten. Jag forstdr inte varfor ni inte
redan har |&tit oss fa ha marknadshyror nar det galler nyproduktion. Mark-
naden & ju beredd att betala det. Det kan vi se pa den utbyggnad av
bostadsrétter som finnsi dag.

Vi maste fa hjdlp att normalisera hyredaggtiftningen. Vi behover se Gver
bruksvardessystemet vid nyinflyttning. Jag kan inte forsta varfor vi inte
indexreglerar bostadskontrakt. Sa fungerar det nar det galler lokalkontrakt
i dag. Jag forstdr inte varfor vi inte skulle kunna f& kostnadstackning for
den allménna kostnadstkning som & i samhéllet.

Att vi ska kunna ha majlighet att skriva enskilda avtal med véra kunder
tycker jag egentligen & en gélvklarhet. Men den mgjligheten har vi inte i
dag. Vi skulle vilja fa hjdlp med att minska byrakratin, att kunna erbjuda
den flexibla standard som jag talade om, och inte behéva fréga vara hyres-
gaster om vi far lov att underhdlla vara fastigheter. Jag tycker att det &
ganska markligt att systemet faktiskt fungerar si.

Vi vill vaxai Stena Fastigheter. Vi & en langsiktig aktér. For att vi lang-
siktigt ska kunna vaxa maste vi ha en avkastning pa véra fastigheter pa
minst 6 procent. Vad bestdr de 6 procenten av? Vad & det de ska tacka?
De ska naturligtvis técka en ranta. Rantan &r i dag 4 procent. De ska tacka
en avskrivning och eventuellt eftersatt underhdll. Jag talade om relations-
forvaltning. Det &r inte aldeles gratis. Det kostar en liten slant. Vi tror att
det & valdigt viktigt att vi far chansen att &gna oss &t det.

Om vi i dag gér in i en nyproduktion och bygger i absolut basta |age far
vi ungefar en avkastning pa 4 procent. Det racker inte. Hur ska jag kunna
f& med mig min &gare att investera 500 miljoner né&r han inte far sina kost-
nader tackta?

Vi vill garna gora forvarv. Men hur ser det ut pd marknaden i dag? Avkast-
ningen ligger pd 3-5 procent. Det técker inte heller mitt behov. Att
prisdkningen har varit s kraftig beror just p4 omvandlingen fran hyresrétt
till bostadsrétt. Det har ocksa tryckt upp priserna pd marknaden.

Jag ska ta ett litet kort exempel. Vi & i startgroparna och har @nu inte
fattat beslut om vi ska bygga 42 lagenheter pa Ostermalm i basta lage. S&
har ser kalkylen ut for oss. Det ar inte kul att behdva siga att det inte gar
ihop.

Hyreskostnaden & reglerad. Vi &r alldeles dvertygade om att vi kan bygga
l&genheterna och direkt sélja dem som bostadsrétt, men det &r inte vad vi
vill. Vi & aldeles dvertygade om att marknaden pa Ostermalm & beredd
att betala en hogre hyra an detta for en mindre lagenhet.
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Vad har vi gjort i Stena Fastigheter under 2006 och fram till i dag? Vi
ké&mpar, och vi forsoker verkligen att hitta fastigheter att forvérva. Vi har
hittat ndgra fastigheter. Det gjorde vi i borjan av 2006 for en avkastning
pa knappt 6 procent. Vi lyckades kopa 1 766 |agenheter.

Vi har avyttrat valdigt fa av vara hyresrétter till bostadsrétter. Det beror
helt enkelt pa att det inte & var affarsidé. Vi skulle kunna avyttrai princip
néstan hela vart bestdnd, aminstone haften, 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 lagenheter, men det tar tid att fa fram
bygglov. Jag vet att kommunerna kdmpar och forsoker hjélpa oss att
komma fram. Det &r svart att kunna fa lénsamhet, att sitta spaden i jorden
och faktiskt komma i gang.

Vi kadmpar och tror att langsiktighet ger resultat. Vi har fatt tva utmarkel-
ser den senaste tiden. Den forsta utmarkelsen & Arets nytankare & 2006 i
Mamo. Vi har ocksa fatt Mamo stads mangfalds- och integrationspris for
vart arbete.

Det ger 0ss uppmuntran i var stravan. Men tyvarr hjalper det inte i 1ang-
den for att vi ska kunna kémpa och férsoka bevara hyresrétten. Vi beho-
ver er politikers stod for att f& en forandring av de villkor som vi lever
under. L&t oss inte krokna pa vagen. Tack.

Ordféranden: Tack s3 mycket, Christel. Vi har en talare kvar innan leda-
méterna dldpps in for att stélla fragor. Jag valkomnar Stefan Rank upp pa
podiet. Han & vd for Einar Mattsson AB. Varsagod, ordet &r ditt.

Sefan Rank, Einar Mattsson AB (bilder s. 87 nederst—94 Gverst): Tack sa
mycket for att jag har fétt komma hit. Nagra av er kéanner en oro for aft
hyresrétten & pa vag att forsvinna Jag delar verkligen den oron. Darfor
kanns det extra bra att st& har i dag och tala infoér er som har makten att
gora ndgonting &t det. Det & ni som har hyresrattens dde i era hander.

Einar Mattsson AB & ett familjeféretag som har funnits p& marknaden i
drygt 70 &r. Det drivs i dag av tredje generationen. Vi har tre delar i vér
verksamhet. Dels forvaltar vi egna hyresfastigheter som har hyresintakter
pa ungefar 320 miljoner kronor, dels har vi ett byggmasteri som &gnar sig
& att bygga nya fastigheter och att erbjuda forvaltning sdva till oss som
till andra aktorer pd marknaden, dels har vi ett tredje ben dar vi har Gvriga
investeringar som inte tillhér bygg- och fastighetsmarkanden.

Fram till & 1993 investerade vi nastan uteslutande i nya hyresrétter. Men
frén & 1993 och framét har det blivit allt mindre av det. Resurserna har i
stallet gatt till nyproduktion av bostadsrétter och Gvriga investeringar.
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Einar Mattsson var min morfar. Han var verksam under néstan hela 1900-
talet. Det gjorde att han tréffade generationer av aktorer ute p& marknaden.
Han larde kanna politiker, branschkolleger, forskare och sa vidare. Han
etablerade verkligen sitt namn. Namnet etablerades ocksa av de grundvér-
deringar han hade om langsiktighet, arlighet och omtanke.

Vi stod & 2001 infér att ta Gver efter honom. Han holl i gang i hela sitt
liv. Han var verksam fram till 95 ars alder. Vi stéllde oss frégan: Klarar vi
verkligen av detta? Kan vi ga vidare? Vi bestdmde 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 frdmst namnet. Vi kénde att vi hade
ndgonting att leverera dven fortsittningsvis och bidra till p& den svenska
bygg- och fastighetsmarknaden. Vi kénde att vi nog skulle kunna hantera
de relationer sdval oss emellan som mellan familjen och féretaget, nagot
som kréavs for att kunna driva ett familjeforetag. Framfor allt kanske det
handlade om att vi trodde pa hyresratten. Hyresratten utgjorde anda en val-
digt stor del av den verksamhet som vi stod infér att ta Gver.

Sedan vi tog Gver ar 2001 har det tyvarr fran riksdagens sida inte fattats
ett enda beslut som har stéarkt mig i min tro pd hyresrétten. Vad & det da
som gor att vi dnda tror pa hyresrétten?

Vi tror att bostadshyresmarknaden dterigen kommer att normaliseras. Som
andra talare har har lyft fram har hyresratten en viktig funktion pa bostads-
marknaden. Vi vet av erfarenhet att vi kan hyresrétter.

Jag gér tillbaka till frdgan om normaliseringen. Vad menar jag dar? Jo,
dagens hyresreglering ar faktiskt den enda prisreglering fran andra varlds-
krigets undantaggtilistdnd som fortfarande finns kvar. Ett vérldskrig &ar
valdigt speciella omstandigheter. Det fanns sékert goda skél till en prisre-
glering d&. Men i dag lever vi i en helt annan tid.

Hér i Stockholm ser vi svarthandel, andrahandsuthyrning och ombild-
ningar. Det tydliggor valdigt klart behovet av en normalisering. En norma-
lisering & verkligen en forutséttning for att hyresrétten ska kunna finnas
kvar och utvecklas.

Vad & d& normalt? Nar Einar kom till Stockholm 1928 fanns det ingen
hyresreglering. N&r han slog upp tidningen hittade han de har annonserna.
Det var sida upp och sida ned med annonser 6ver lediga lagenheter.

Einar forvantade sig att han under sin livstid skulle f& uppleva en normal
hyresmarknad igen. Ar 2001 hade han &nnu inte fétt gora det. For honom
var det obegripligt att manniskor i dag inte skulle fa fortroendet att klara
av det som manniskor 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 hyresrétten & viktig pa bostadsmarknaden har andra talare lyft fram en
hel del. Jag ska inte fordjupa mig for mycket i det. Att hyresrétten framfér
alt & nddvandig i storstdder med hdg rorlighet bland de boende & valdigt
viktigt.

OECD &erkommer varje gang det Iamnar en rapport om den svenska eko-
nomin till hyresregleringens negativa effekter pa den svenska tillvaxten.

Vi tror absolut att hyresratten efterfrdgas i alla marknadssegment. Vad
som &r valdigt viktigt for att hyresrétten ska kunna éverleva &r att hyresrét-
ten & en boendeform bland andra.

Det & valdigt vanligt, och vi har hort det &en i dag, att hyresrétten stig-
matiseras och att hyresrétten enbart ses som en upplatelssform for dem
som inte har resurser. Vi har forskare hér i dag. Jag tror att de delvis kan
hélla med mig nér jag kastar ut att man kan ifragasdtta huruvida hyresrét-
ten egentligen & den hilligaste boendeformen.

Jag behdéver kanske inte fordjupa mig i att vi kan hyresratter. Vi har fatt
en rad utmarkelser under aret for att vi & duktiga pa just det omradet.

Hur ser det egentligen ut i dag? Jo, dagens spelregler gor att det & en
avgrund mellan oss och hyresgasten. Vi méter adrig var konsument i den
viktigaste fragan for sdval oss som for hyresgésten, namligen priset.

Den avgrunden utgdrs av regler och av Hyresgastféreningen. Den driver
kostnader, och den missriktar véra resurser. Med dagens spelregler beltnas
vi genom att kunna sitta systemet i fokus. Vara enskilt viktigaste fram-
géngsfaktorer & hur vi kan hantera Hyresgastféreningen och hur vi kan
hantera myndigheter.

Eftersom de reglerade hyresnivéerna gor att vi har en dverefterfragan beho-
ver fastighetsigaren inte bry sig om den enskilda hyresgasten for att fa
hyra ut.

Vad & da de onskvérda spelreglerna? Det & nagonting som & vart att
fundera Gver nar man som lagstiftare ska sitta spelreglerna. Vi maste bel6-
nas for att stta hyresgasten i centrum och inte systemet.

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

Framfor allt behtver vi det for att skapa en arbetsgladje s att vi kan attra-
hera s& bra kompetens som mgjligt till detta viktiga omrade.

Det &r inte |4t att fa de basta medarbetarna till en avvecklingsbransch.

Jag ska ge nagra exempel pa de skevheter som systemet Astadkommer
i dag. Vi tittar for ndrvarande pd ett hus pa Sodermalm som &r till salu.
Bilderna som jag visar &r valdigt morka, men som ni kan se & underhdllet
minst sagt eftersatt i grannens hus, som &r till salu. Vart hus ligger vid
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sidan om. | grannens hus har det inte gjorts ndgon form av standardhdj-
ning under de senaste 70 & som huset har funnits medan det i vart hus
har gjorts successiva underhalIsdtgarder for att halla en god standard.

Hur ser det da ut i dag? | grannens hus, dér tva tredjedelar av huset &
vakant, & underhdllet eftersatt. Anledningen till att det & vakant &r att
marknadsvardet pa huset blir betydligt hdgre om huset & tomt & om man
har fyllt det med hyresgaster. Om vi i dag skulle sdlja vart hus till en
bostadsréttsforening skulle vi fa ut ett varde pa ungefar 20 000 kronor per
kvadratmeter. N&r vi nu sitter och forhandlar med séljaren av det hér skrép-
huset ligger prisdiskussionerna pa uppat 30 000 kronor per kvadratmeter.
Vilka incitament hittar man att gora ett bra jobb nar man far s3 mycket
mer betalt for att inte skéta sin fastighet?

Jag var ute och tog négra bilder i Tensta hdromdagen. Dar har vi ocksa
fastigheter. Det & valdigt manga manniskor som vill bo i just var fastig-
het, bland annat frén grannens hus. Har pa bilden ser vi porten i grannens
hus. Det liknar mer ingangen till Kumlabunkern. Bilden & fruktansvart
mork men visar den utvandiga skétseln. Det jag skulle visa var att det ar
négot gronare och négot renare runt véra portar an vad det & hos grannen.
Likasa lagger vi ned en hel del resurser pa attraktiva narmiljoer for barnen
och barnfamiljerna

Hyran & ungefér lika hog i grannens hus som i vart hus. Den &r till och
med lite, lite hdgre i grannens hus. Marknadsvérdet & ungefér detsamma.
Grannen blir en free rider i systemet, medan vi blir en I3gavkastande idea
list. Grannen &r en vinnare pa regleringen, medan vi skulle vara vinnare
pa en normal marknad. Vi skulle ju pa en normal marknad kunna exploa-
tera var affarsidé. Om det vore s att grannens hus var mindre vart for att
det var mindre attraktivt skulle vi kunna kopa det huset, arbeta pa det sitt
vi gor med véra hus och pa sa sétt kunna forbattra standard och status i
omrédet.

Mina funderingar kring en raddningsplan & foljande: Vi maste avveckla
den prisreglering som har héngt med sedan andra vérldskriget. Vi ska
ersitta den med en transparent prisbildning som har ett starkt konsument-
skydd vid nyupplételse, och man ska géra en I8ngsam anpassning av de
befintliga avtalen. N& det géller de kommunagda bostéderna tror jag att
man ska vara valdigt foérsiktig och i stérsta utstréckning forsoka undvika
att skapa nagot som liknar social housing. Det har vi lyckats undvika hit-
tills. Vi maste avpolitisera de kommunal gda bolagen. Det méste finnas en
konkurrensneutralitet mellan de bolagen och privatégda bolag. Jag tycker
att det finns anledning att diskutera nya égandeformer och férsbka hitta
former dar smasparare kan aga hyresfagtigheter pa ett skatteeffektivt sitt.
Det gors nu i ett flertal andra europeiska lander, och jag vill att man fort-
sitter pa den linje som bland annat en utredning under Mona Sahlins tid
pekade mot och som den hér regeringen har tagit ett forsta steg till, namli-
gen att i stéllet for produktionsstod Gverga till konsumtionsstod.
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Som vi har sett ovan i min foéredragning & vi valdigt duktiga pa torrsim.
Och vi &gnar oss & torrsim s lange vi tror att vi en vacker dag kommer
att hamna i vattnet. Men i dag hittar vi inte négra skyltar som leder ned
till vattnet. Skyltarna leder &t ett annat hall. Det & ni som har makten. Det
& ni som bestdmmer &t vilket hall skyltarna ska peka.

Ordftranden: D3 &r det dags for det forsta frageblocket dér civilutskottets
ledamdter har mojlighet att inhédmta kompletterande information, och déar
vissa inbjudna intresseorganisationer har mgjlighet att begéra ordet foér
mycket korta inldgg. Jag vill gérna understryka att man &ven utan att ha
fatt en fraga kan bidra till det samlade kunskapsinhamtandet. Det géller de
organisationer som & narmast berdrda av utfrgningens tema, namligen
Hyresgastforeningen, Fastighetsdgarna, SABO, HSB, SBC och Riksbyg-
gen. Det kan sérskilt podngteras att ett antal bostadsréttsorganisationer
finns med hér.

Det ar viktigt att bade fragorna och svaren ar 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 avdutande frégestunden, efter nasta talaromgéng, &r lite langre. Da
kan man naturligtvis stalla frégor &ven 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 fortsétta pa det som bade Stefan
Rank och Christel Armstrong Darvik var inne pd, namligen hyressitt-
ningen. Det framfors emellandt i den politiska debatten att jéttehdga hyror
ar véldigt bra och att marknadshyror |6ser alla problem. Jag skulle vilja
problematisera detta, for betalningsférmagan ar ju inte lika hog hos ala
Jag skulle vilja fa en kommentar av er utifrén den aspekten.

Christel Armstrong Darvik, Stena Fastigheter AB: Det & precis som du
siger. Vi har redan i dag marknadshyror pa valdigt manga platser. Det &r i
innerstaderna man méjligen skulle kunna fa en anpassning. Men i éver half-
ten av vart bestand har vi redan i dag marknadshyror. S& & det.

Hillevi Larsson (s): Det finns ju stora grupper pa bostadsmarknaden i dag
som inte har rad att efterfrdga dyra villor, bostadsratter och dyra hyresa
genheter. En s&dan grupp & ungdomar, dven inberdknat studenter dar det
aven finns en del som & lite ddre. Men det & manga ungdomar i den
gruppen. Problemet &r att de billigare hyresldgenheterna inte récker till ala
som behdver dem. Detta leder till att manga ungdomar flyttar hemifran
senare i livet. De har svéart att bilda familj, och de har svart att fa peng-
arna att récka till, eftersom hyran dter upp en stor del av den lilla inkomst
de har. Man riskerar att fa flytta runt p& osakra hyreskontrakt.
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Jag skulle vilja fraga Jagvillhabostad.nu som & en av véara inbjudna géster
men som inte kommer att antra talarstolen: Hur & er syn pa den forda
politiken? Uppfyller den ungdomars och studenters behov? Svaret & ju
ganska uppenbart, men vad & det viktigaste man kan gora for att forbéttra
situationen?

Sofia Larsson, Jagvillhabostad.nu: Det finns mycket man kan gora, och vi
& garna med och utvecklar och debatterar den har fragan. Det som &
alra viktigast & naturligtvis att man bygger — att man bygger s mycket
det bara gar och att man funderar dver vad man bygger. Dér tycker vi att
det & 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 lagenheter vill
man ha? Detta & den stora knackfragan, tycker vi, for att 16sa bostadsbris-
ten just for unga

Man kan ocksa titta pa en del av det som har tagits upp av talarna. Vad
har vi for byggnormer? Vad har vi for regler for sma lagenheter? Hur kan
man se till att de lagenheter som produceras ocksa blir mer kostnadseffek-
tiva? Vi & ju inte ute efter att sinka standarden si att man bara far tak
Over huvudet, utan det ska vara en grundstandard utan en massa extra
tillagg som kommer pd hyran i sluténdan.

Detta var nagra saker, men det finns naturligtvis massor av annat man kan
gora. Det & and& byggandet som & det huvudsakliga svaret.

Yvonne Andersson (kd): Jag skulle vilja stalla en fréga som framst rér de
béda sista talarna. Vi talar har om omvandlingen fran hyresrétt till bostads-
rétt och om overvaganden. Om jag jamfor med att 8ka pa en charterresa
kan jag endera betala for full service eller for ett 1&genhetshotell i princip
utan service. Har ni ndgon gang beraknat vad skillnaden & i den service
som man f&r nar man betalar den hyra som &r satt jamfort med att dga sin
lagenhet som en kapitalinvestering? Jag stdller fragan till Christel
Armstrong Darvik.

Christel Armstrong Darvik, Stena Fastigheter AB: Vi tror ju att det finns
en betalningsvilja hos vissa manniskor ndr det géler den extra servicen.
Men det & en marknadsfraga. Vi tror ocksd att den service som vi skulle
kunna erbjuda kan goras véldigt kostnadseffektiv genom att man jobbar
med frégorna. Men vi har inte gjort ndgon exakt berskning pa det. Vi &
anda alldeles Gvertygade om att véra kunder har ett sddant har behov och
att det finns mgjligheter till utveckling.

Yvonne Andersson (kd): Jag har arligt sokt efter ett svar pa négon typ av
uppskattning av vad ett sidant fullserviceprojekt & vart, for jag tror helt
enkelt inte pa att valet mellan hyresrdtt och bostadsrétt bara handlar om
vilket kapital man har.
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Sefan Rank, Einar Mattsson AB: Sjdva grundpoéangen med ett system
med en normal prisbild pd hyresmarknaden & ju att vi far mojlighet att
méta kunderna och kénna efter i vilken utstrackning det finns en betalnings-
vilja och for vad. Det & valdigt svart att torrsmma pa det omrédet i dag.

Egon Frid (v): Alla bostader och uppléatelseformer behdver underhdll och
en langsiktigt planerad forvaltning. Regeringen har, tillsammans med Stock-
holms kommun, aviserat att allménnyttan ska séljas till de boende. Hur
ska det stora renoveringsbehovet kunna tillgodoses? Vagar de kommunala
bolagen investera nar de riskerar att siljas ut? Ar det rimligt att dverldta
ett sa stort renoveringsbehov till hyresgasterna som dgare av lagenheterna?
Detta skulle jag vilja fa belyst. Vi har ett sarskilt stort ansvar for de sa
kallade miljonprogrammen och véra férorter. Jag riktar fragan sérskilt till
Sabo och till Hyresgéstforeningen.

Peder Palmstierna, Hyresgastforeningen: Vi kanner en véldigt stor oro
6ver den utveckling som kan komma att ske ute i miljonprogramsomré
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. | ménga fal handlar det om méanniskor som
kommer frén andra lander och inte har sa stor erfarenhet 6ver huvud taget
av svenska forhdlanden och @nnu mindre av fastighetsforvaltning, som pa
kort tid ska tvingas att ta stéllning till ganska stora belopp och komplice-
rade forfaranden.

Vi tror alltsa att Stockholms stad binder ris & sin egen rygg genom det
har forfarandet. | Osteuropa kan vi se vad inférandet av &garlagenheter har
lett till nér hyresgasterna salva har sma majligheter att ta hand om fastig-
heterna. Det &r ett jatteproblem dér.

Goran Olsson, SBC: Jag kanner att jag maste rétta till ndgra synpunkter
nar det galler just detta med reparationer av fastigheter och standard pa
fatigheter. Det &r faktiskt s att hyresgaster i alla tider har tagit 6ver sina
hus, och manga ganger har dessa varit i véldigt ddligt skick. Det var sa
det borjade en gang i tiden. Man tog 6ver gamla hus i innerstaderna — hus
med stampade jordgolv, hus som var omoderna, utan vérme och annan sani-
tetsutrustning, och man har lyckats renovera dessa.

Jag var galv 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 vdl medvetna om vad som
krévdes. Det sattes av pengar for dessa atgarder i god ordning. Jag menar
att hyresgésterna & va skickade att ta hand om sina hus. Det viktiga &r
att man &r valdigt noggrann, att man vet vad man ger sig in i och att detta
& dokumenterat ndr man tar over sina hus.

Lars Tysklind (fp): Jag skulle vilja &erga till det som de tva sista talarna
tog upp kring politiska beslut och hyresséttningssystemet. Jag ar ocksa Gver-
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 nar det
géler hyressittningssystemet for ndgot & sedan. Man fick chans till en
friare hyresséttning i nyproduktion genom en framférhandlad presumtions-
hyra som man kunde ha i tio &r. Har det fatt ndgon som helst betydelse
eller & det andra politiska beslut som galler just for nyproduktion? Vad
jag forstér anser bade Christel Armstrong Darvik och Stefan Rank att detta
& ett stort hinder for att f& en avkastning som &r rimlig for nyproduktion.

Stefan Rénk, Einar Mattsson AB: En inflyttningshyra som inte kunde ifr&
gasittas under en tiodrsperiod var en fragestdlining som diskuterades
mycket och som aven var ett 6nskemd fran delar av branschen. Utred-
ningen hade véaldigt goda ansatser, men det blev en tulipanaros av hela
fordaget. Hyresgéstforeningen fick ndmligen i praktiken vetorétt kring var
hyran skulle ligga ndgonstans, &ven vid denna typ av nyproduktion.

Terje Gunnarsson, Hyresgastforeningen: Vi férhandlar om presumtionshy-
ror i Stockholm dar fastighetsdgarna eller allméannyttan ar villig att géra
det. Men man har visat en viss kreativitet for att undvika att presumera
hyror ocksd. Vi & dock valdigt Gppna for presumtionshyror.

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

Inger René (m): Jag tycker att den undersokning man gjort i Stockholm
dar man har gétt ut och fragat folk hur de vill bo & intressant. Min fraga
gér till Owe Nilsson: Har man gjort en liknande undersokning i Goteborg?
Det handlar altsd om en undersokning hos dem som bor i fastigheterna.
Man har fragat: Hur vill ni bo? Vilken boendeform tycker ni skulle vara
den alra basta for just detta hushdll? En sddan undersokning har man, om
jag forstod Kristina Alvendal rétt, gjort i Stockholm, och darfor fragar jag
dig om man har gjort en liknande undersbkning i Goteborg. Om inte,
avser ni att genomfora en sddan undersokning?

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

Christina Oskarsson (s): Jag har en fraga till Kristina Alvendal. Jag undrar
pa vilket sit tillstndsplikten som har funnits i lagen om allméannyttiga
bostadsféretag har varit ett problem, alltsi rent konkret, nar man har velat
ombilda frén hyresrétt till bostadsrétt i ytteromradena.

Kristina Alvendal, Stockholm stad: Den har varit ett ganska stort problem,
eftersom det innebar att valdigt manga kom i gang ganska sent med intres-
set att ombilda 1998-2002 nar det var mgjligt forra gangen. Och det var
just i en del forortsomraden som man kom in i slutet av mandatperioden,
om man ska dela in det pa det sittet. De blev stoppade. Det mest kanda
fallet &r ju de drygt 1 000 hyresgaster i Ostberga som fick nej frén lanssty-
relsen och Boverket och som nu, fem & senare, har fétt ja. Det vill siga:
Boverket gjorde fel tolkning frén borjan. De stoppades alltsi.
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Liknande exempel finns pd Jarvaféltet dar det var tva foreningar som ville
ombilda. De I8g pa varsin sida av gatan, och den ena fick ombilda och
den andra fick inte ombilda pa grund av stopplagen. Vi har altsa rejala
exempel pd att det har varit till skada for manga som har velat ombilda.

Lennart Pettersson (c): Jag har tva fragor. Den ena galler utforsaljningen i
Stockholm kopplat till samhallsansvaret och demokratifragorna. Integration
och segregation & for mig oerhort viktiga att beakta nér man ser det ur
demokratisynpunkt, och min fréga & da Vilket ansvar & de kommunaa
bostadsbolagen beredda att ta ndr det gédler just demokratiaspekten och
mixen av boendeformer i samma bostadsomrade? Motsvarande fraga vill
jag dtédla till privata fastighetségare. Vi har ju ett gemensamt intresse av
att utveckla demokratin och framfor alt behalla den.

Den andra frédgan & grundad pa Christel Armstrong Darviks synpunkter
kring att vi har reglerade hyror for hyresrétter men inte fér bostadsrétter.
Det innebar rimligtvis att en friare hyressittning p& bostadsrétter medfor
en storre investeringsvilja. Min fraga gér da till hyresgasternas foretradare:
Kan det vara sa att en friare hyressittning ocksd ar hyresratternas framtid?
Far vi inte en friare hyressittning s forsvinner investeringsviljan.

Jorgen Mark-Nielsen, Sabo: Saboforetagen ser valdigt olika ut pa olika
orter. Det finns ocksa olika majoriteter i styrelserna. Vi har inte fran Sabo
négon speciell uppfattning i de hér frgorna, utan de avgors i stor utstrack-
ning lokalt. Vad vi séger & att det & upp till varje kommun att bestémma
om man vill ha ett allmannyttigt bostadsféretag eller om man inte vill ha
det. Vill man ha det s ska man i tydliga &gardirektiv tala om vad man
anser att foretaget ska ha for uppgifter.

Vi menar dndd att det finns manga goda skal att ha ett allmannyttigt
bostadsféretag. Sedan f&r man jobba med hur man vill blanda upplételse-
former. Det kan vara att erbjuda till forsaljning, men det kan ocksd vara
att bygga nytt eller att forvarva dar det inte finns s& manga hyresrétter.

Christel Armstrong Darvik, Sena Fastigheter AB: Du har helt rétt i att en
friare hyresséttning &r en forutsattning for att vi ska kunna utveckla hyres-
rétten i framtiden. Jag vill ocksa ta upp att &ven vi privata fastighetsagare
ar valdigt intresserade av att ta ett samhéllsansvar. Jag belyste att vi fak-
tiskt konkret jobbar med detta redan i dag, och jag & aldeles dvertygad
om att det & méanga fler privata fastighetsholag som ocksa &r intresserade
av att gbra samma sak.

Jag vill ocksd betona att &ven vi & for blandade upplételseformer. Vi
tycker att det ar bra att det & blandade upplatelseformer i de omréden dar
vi &ger fastigheter.

Terje Gunnarsson, Hyresgastforeningen: Vi & inte heller emot blandade
upplételseformer — tvartom. Men det f& forstds inte ske pd hyresréttens
bekostnad.
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Nér det géller en friare hyresséttning tror vi att det finns en stor risk att
man prisar ut hyresratten till forman for ett &gt boende.

Peder Palmstierna, Hyresgastforeningen: Vi vill ocksa fasta uppmérksam-
heten pa nagonting som hyressattningssystemet direkt & kopplat till, nam-
ligen besittningsskyddet. Med marknadshyror, som en del hér vill ha, &
man faktiskt stdndigt underkastad marknadens nycker. Detta reagerade
man fran villadgarnas hall valdigt starkt emot nér det géllde fastighetsskat-
ten, och man kan se att man med bostadsrétten och aganderétten kdper sig
ut ur marknaden.

Nu vill man ha ett system som innebar att hyresratten ska flyttas in pa
marknaden med den otrygghet som det innebdr. Runt om i vérlden finns
det olika system for att bestdmma hur hyrorna ska séttas. Det finns en oba-
lans i relationen mellan hyresgast och hyresvard dar samhallet pa négot
sitt maste trada in. Hyresgasten & ju alltid mer beroende av sin bostad &n
vad hyresvarden & av hyresgasten, och det galler ju sarskilt pa den heta
bostadsmarknad som vi har i Sverige i dag.

Frégan ar alltsa vilket system vi ska ha, och jag vet att det man astundar
véldigt hett fran en del fastighetsigare & ett system med indexerade hyror
och terminskontrakt. Man kan se i andra lander vad det kan leda till. |
Bryssel stér till exempel 30 000 |&genheter tomma darfor att hyresvardarna
vantar pa hyresgaster som kan betala mer.

Christine Jonsson (m): Jag har fétt svar pa en fréga via Lars Tysklinds
fréga, men jag har fortfarande kvar en till Stefan Rank. Det géler 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 ocksd vilja att du utvecklade lite kring hur du ser pa konkurrens-
forhdllandet mellan kommunala bolag och privata bolag.

Stefan Rank, Einar Mattsson AB: Jag menar att de kommunal égda bolagen
maste arbeta utifr&n marknadsekonomiska villkor och inte utsétas for nyc-
ker frén politiker. Jag kan ta ett exempel fran den senaste mandatperioden.
Vi byggde studentldgenheter p& Hogbergsgatan i Stockholm.

Under samma period tog Annika Billstrom och infriade ett valofte och
kopte Skatteskrapan for att delvis inreda den till studentbostader — givetvis
pa ekonomiska kalkyler som inte gar ihop. Det &r inte sarskilt upplyftande
att vilja ta ett samhéllsansvar, att blanda uppléatelseformer, ndr man utsitts
for den typen av illojal konkurrens.

Ameer Sachet (s): Jag har en fréga som jag ténkte rikta till Hyresgastfore-
ningen, men andra kan ocksd svara pd min fraga. Det &r fortfarande cirka
tre miljoner ménniskor som bor i hyresrétt, och valdigt manga av dem bor
i almannyttans foretag. Som vi vet betalar hyresgaster mer av sin dispo-
nibla inkomst jamfort med manniskor som bor i andra upplétel seformer.
Vi har hort valdigt manga i dag prata om marknadshyror. Min fréga till
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Hyresgastféreningens representant &r: Hur ser ni pa att allménnyttans roll
nér det gédller hyresséttningen forsvagas eller forsvinner 6ver huvud taget,
och hur paverkar det era medlemmar?

Peder Palmstierna, Hyresgastforeningen: FOr nérvarande for vi diskussio-
ner med regeringen och hyresmarknadens parter for den situationen att
dagens hyresregler och dagens regler for almannyttan inte skulle stdmma
Overens med EU:s statsstédsregler och konkurrensregler. Men vi vill fortfa-
rande ha kvar allmannyttan som hyresnormerande. Vi vill ocksa ha allman-
nyttan som en allmannytta. Men vi har for den situationen att det hér inte
skulle vara mgjligt utvecklat en plan B, dér vi forsoker hitta ett system dér
almannyttan inte & hyresnormerande men dér hyressdttningen anda &
trygg och vi kan undvika kraftiga hyreshdjningar.

Jag vill fasta uppmérksamheten pa att nar vi forde de har diskussionerna
med de politiska partierna fore valet var det &minstone tva av regerings-
partierna som utlovade att om det sker férandringar i den hyresnormerande
rollen ska de ske pa ett sdant sitt att de inte blir hyresdrivande. Vi férvan-
tar oss att de partierna stér vid sina utfastelser.

Anti Avsan (m): Mycket har kommit att handla om hyressdttningen och
hyresséttningsprinciper. Min fraga anknyter till det ocksd. Jag vander mig
i forsta hand till Christel Armstrong Darvik och Stefan Rénk.

Manniskors |6nenivaer, ekonomiska resurser och darmed betalningsfor-
maga skiljer sig &. Om hyresnivaerna skulle kunna differentieras genom
tilléggstjanster och vad man kan kalla fér marknadsanpassning, hur skulle
de mest konsumtionssvaga hyresgésterna péverkas sett ur ert perspektiv?
Skulle de inte ha rad att bo kvar, eller vad skulle handa? Ser ni en stérre
spannvidd mellan hyror med ett annat system eller ett hojt golv i forsta
hand?

Christel Armstrong Darvik, Sena Fastigheter AB: Jag tror att det blir en
storre spannvidd. Vi kommer att hitta mojligheter aven for de konsumtions-
svaga. Vi jobbar ju redan i dag med det héar i form av att man kan ha
galvforvaltning till exempel. Vi kan hitta system och sétt for att komma
ned i kostnader. For oss & alla kunder vérdefulla, &ven de betanings-
svaga. Det géller att jobba pa hela spannet. Det & oerhort viktigt.

Sefan Rank, Einar Mattsson AB: Om man f& en mer normal prisbildning
pa marknaden kommer det att bli en stérre spannvidd. Vi har ju de kunder
och hyresgaster vi har pa marknaden i dag. Det & inte i att det flyttar in
en stor andel hoginkomsttagare till Sverige som brédar alla som redan
finns hér i dag. Vi har att arbeta med den kundkrets som finns. Givetvis
kommer det att vara sd att hyrorna kommer att sunka 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 f& ombilda sin hyresrétt. Du sig val-
digt positivt p& detta. Min fréga till dig &r: Finns det ndgon gréns for eller
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niva pa utforsdjningarna och ombildningarna dér du som bostadsborgarrad
ser att det tippar éver och & radd for att inte mingt mangfalden och valfri-
heten i ett hyresréttsperspektiv 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 ndgot sitt kommer att innebara att de kom-
munala bostadsbolagen kommer att forsvinna. Det beror ju pa att valdigt
manga som bor i Stockholm foredrar hyresrétten. Darfor tror jag i dagsléa
get att debatten om nagra exakta procentsatser inte behover foras. Vi sig
ocksd av den totala bilden Gver hur det ser ut i Stockholm att det fortfa-
rande & hyresrétten som & den storsta boendeformen bland flerbostadshu-
sen. Det ska till en oerhért stor ombildning, mycket stérre én 1998-2002,
for att det ska tippa Gver pa ett orovackande satt.

Men sedan handlar det om att fortsitta bygga och att ocksd bygga nya
hyresrétter, liksom bostadsrétter och sméhus, s3 att vi far flera lagenheter
p& bostadsmarknaden.

Andreas Norlén (m): Jag har forst en fréga till Stefan Rank. Vi & Gverens
om att det behovs ett starkt konsumentskydd och att vi maste behdlla ett
skydd for de svaga grupperna i samhéllet. Alla behdver en bostad. Men
jag har funderat lite, du talade hér om att skapa en transparent prisbildning
med starkt konsumentskydd vid nyuppldtelse, och undrar om du kunde
utveckla ndgot hur du ser pa konsumentskyddsaspekten.

Sedan skulle jag vilja stélla en fraga till Peder Pamstierna, Hyresgastfore-
ningen, som talade om att villaigare kdper sig ur marknaden. Just apropd
att vi samtliga & Overens om det starka konsumentskyddets betydelse, &r
det verkligen realistiskt att tdnka sig att man kommer att f& hyresavtal som
& omedelbart uppsigbara s snart hyresvarden tror sig ha hittat négon
som kan betala mer? Tror du att det & ett realistiskt framtidsscenario? Jag
har galv véldigt svart att se den bild som du nyss skisserade.

Peder Palmstierna, Hyresgastforeningen: Det & en extrem situation. Natur-
ligtvis kommer det inte att genomforas att hyresgésten sténdigt & underkas-
tad marknadens skiftningar. Men en losning som & mycket mdjlig och
som jag tror & den fastighetsdgarna vill ha & just ett terminskontrakt, att
man med jamna intervaller, tre & eller fem &r, kan bjuda ut lagenheten
igen pd marknaden. | Bryssel ar det normala att hyresvérden vart tredje ar
kan bjuda ut |agenheten p& marknaden och da ta ut marknadshyran. Det &
l&tt att se vad det skulle innebéra pa en hyresmarknad som den vi har nu i
Sverige som pa de allra flesta orter &r valdigt het. Det skulle innebéra en
stor otrygghet for hyresgésterna.

Rune Thomson, Fastighetsigarna Sverige: Vi har inte fran vér organisa-
tions sida propagerat for marknadshyror, utan vi ser ett bruksvérdessystem
som finns kvar. Vi & for friare inflyttningshyror och aven indexregle-
ringar. Men man maste ju hdlla med Stefan Rank om att vi har en
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befintlig hyresstock som vi arbetar med. Det & inte A att det forvandlas
over en natt, darfor tror jag inte att det finns nagra risker for att man sa
att séga forsoker "prisa ut” hyresgasterna. Vi & for ett starkt besittnings-
skydd, och det ska man ha kvar i fortsattningen ocksa.

Sefan Rank, Einar Mattsson AB: Fragan gallde konsumentskyddsaspekten
och transparensen. Jag tror mycket val att det gar att upprétta ett konsu-
mentskydd genom att man utvecklar standardavtal fastighetségarna och
Hyresgastféreningen emellan. Jag tycker att Peder & inne pA manga av de
fragestdliningar som skulle kunna finnas med i den typen av avtalsupplatel-
ser. Den avtalsfrihet som skulle finnas skulle ju bland annat gélla avtalspe-
rioden. P4 det sttet skulle hyresgasten under en period kunna forsskra sig
om en viss grundhyra som & kostnadsjusterad for index.

Hur skulle man da fa klart for sig om det ar rétt hyra eller inte ar rétt
hyra som man betalar? Jag ser framfér mig ett system dér vi har en stérre
transparens, dar man precis som ndr man i dag ska ut pa den fria markna-
den och férvarva sig en bostad kan ga in pd Hemnet eller Bovision och fa
en valdigt bra 6verblick Gver hur prisbilden ser ut i ett omréade eller for en
viss typ av bostader. P4 samma sitt skulle man kunna arbeta valdigt syste-
matiskt med hyreskontrakt och hyresldgenheter. Dagens IT erbjuder fak-
tiskt mgjligheter att mer eller mindre kunna notera varje enskilt
hyreskontrakt for att skapa den har transparensen, si att det gér att se vad
det egentligen kostar att bo pd en speciell plats, i ett husi en speciell stads-
del, i en speciell stad.

Peder Palmstierna, Hyresgastféreningen: Jag vill bara upplysa om att det i
dag finns mdjlighet for hyresgéast och hyresvéard att fritt tréffa avtal om
hyran. Det finns till och med ett sarskilt forfarande for det lagreglerat. Vi
kan se att de férhandlade hyrorna i Sverige i dag omfattar ungefér 85-90
procent av samtliga hyresgaster. Det finns alltsd en stor grupp hyresgaster
som sjédva direkt avtalar med hyresvarden om hyran.

Rune Thomson, Fastighetsdgarna Sverige: Det & alldeles riktigt som
Peder Palmstierna séger att det i grunden & en fri hyressittning. Men
dagens system innebér att hyran kan ruckas redan efter sex manader fran
hyresgéstens sida.

Ordftoranden: Darmed fér vi faktiskt séitta punkt for det har blocket med
frgor. Ni som inte har hunnit stilla era frdgor kommer att fa gora det
prioriterat under nasta fragetillfale.

Paus

Ordféranden: Ni & vakomna tillbaka. Till detta andra block av utfrdg-
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 nar
vi talar svensk bostadsforskning i stor utstrackning handlar om tva forsk-
ningsinstitutioner. Det & IBF i Gévle som & knutet till Uppsala universi-
tet, och det & avdeningen foér bygg- och fastighetsekonomi vid
institutionen for fastigheter och byggande vid KTH i Stockholm.

Vi har forskare frén bada institutionerna har i dag, men en person som har
varit en ofta forekommande talare vid den hér typen av kunskapsinhamt-
ning saknas, och det & professor Bengt Turner som forestod IBF. Han
gick bort altfor tidigt for en manad sedan och har [amnat ett stort tomrum
efter sig inom svensk bostadsforskning. Jag vill ta detta tillféle i akt att
uppmarksamma hans garning och bidrag till bostadsdebatten under manga
ar.

Vi kommer nu forst att f& hora professor Bo Bengtsson fran IBF. Han har
lovat att berétta lite om varfor den svenska bostadsmarknaden ser ut som
den gor nér det géller upplatelseformerna och varfor flera av véra grannlan-
der har valt helt andra lésningar p& bostadsmarknaden an vad vi i Sverige
har gjort.

Bo Bengtsson, IBF (bilder s. 94 nederst—97 Overst): Jag &r statsvetare, och
jag forskar alltsd om politiken. Darfor & det en sirskilt stor dra for mig
att tala i detta hus i dag eftersom det & den politiska demokratins hégborg
som jag befinner mig i. Alltsi kanner jag mig valdigt hogtidlig i dag.

Jag vill ocksd siga en annan sak, och det & att man inte har s manga
privilegier som professor nu for tiden, men ett som man faktiskt har & att
man inte behtver anvénda Power Point nér man talar. Man kan i stéllet
anvénda sidana hd&r gammaldags, dinosaurieliknande apparater, och det
kommer jag att goral

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

Forst ska jag saga ndgonting valdigt allmant om bostadspolitiken. Bostads-
politiken skiljer sig fran andra delar av vafardspolitiken principiellt och
huvudsakligen just genom att bostader i princip fordelas via frivilliga kon-
takter p& marknaden. Det & inte som med skolan, varden och omsorgen
som traditionellt har férdelats genom tilldelning frén stat och kommun och
dér debatten i dag véadigt mycket handlar om stat eller marknad — hur de
ska distribueras och kombinationer av detta.
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Nér det géller bostéder sker fordelningen ytterst genom marknadskontrakt
mellan hyresvérd och hyresgast och mellan kdpare och séljare. Det & ala
Overens om. Trots allt tal om réttigheter och ansvar & alla dverens om
denna grundlaggande princip, namligen att bostdder i huvudsak ska forde-
las via marknaden.

Den politiska debatten handlar i stéllet om hur denna marknad eventuellt
ska korrigeras genom statliga atgarder — 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 ocksd, och som man alltid har pratat om i bostadspolitiken.

Méjligen tycker ni att detta ar galvklart, men det har en viss betydelse for
vad jag kommer att prata om nu, namligen att regler om upplételseformer
och organisationsformer, som ju bestammer spelreglerna pa bostadsmarkna-
den, & véldigt centrala i bostadspolitiken. Det & egentligen de viktigaste
institutionella forutsattningarna for bostadspolitiken.

Man kan da fréga sig: Vilka & de viktigaste ingtitutionella forutséttning-
arna i den svenska bostadspolitiken om man ser den i ett internationellt
perspektiv och jamfor med andra lander?

Jag vill peka pa fyra saker. For det forsta, som vi ocksa varit inne pa
mycket, har den svenska bostadspolitiken varit generell i den meningen att
den inriktas pa hela bostadssektorn och inte pa vissa speciella hushdllskate-
gorier. Det finns ingen inkomst eller behovsprévning for att erhdlla en viss
typ av bostad — det finns inga socialbostéder. | ménga andra lander &
bostadspolitiken mer selektiv och just inriktad pa& socialbostader for grup-
per som har svart att 16sa sin bostadsfraga pa den allménna marknaden.
Det var det forsta, och sd har det varit sedan slutet av 40-talet.

For det andra har de allmannyttiga bostadsféretagen upplétit sina bostader
utan behovsprévning sedan dess. Sverige har, kan man sédga, valt en
ganska speciell 16sning genom att almannyttan 8gs av kommunen, men
samtidigt & foretag som agerar pd en marknad. Det & inte s3 manga lan-
der som har just den lésningen.

Det tredje som vi pekar pd ar att Sverige har en integrerad hyresmarknad.
Vad menar jag med det d&? Jo, det innebar att det allménnyttiga och det
privata hyresbestandet i princip konkurrerar pd samma marknad, vander
sig till samma kategori av hushall och tillhandahélls pd i stort sett samma
villkor. 1 manga andra lander uppléts privata hyresbostéder helt pd mark-
nadsvillkor, medan offentliga bostader tilldelas efter strikt behovsprévning.
Det & som tva helt olika marknader, medan det i Sverige inte & si och
darmed & hyresmarknaden integrerad.

Det fjéarde, slutligen, &r just som vi ala vet det faktum att hyrorna satts i
kollektiva forhandlingar inom ramen for bruksvérdessystemet. Det kollek-
tiva forhandlingssystemet & helt unikt for Sverige. Det bygger pa att det

2006/07:CU27

53



2006/07:CU27

54

BiLAcA 4 OFFENTLIG UTFRAGNING

finns en stark, och &minstone i denna mening ansvarstagande, hyresgéastor-
ganisation som 6ver huvud taget helt saknar motsvarighet i andra lénder i
vérlden.

Aven de senare punkterna — det kollektiva forhandlingssystemet och den
integrerade hyresmarknaden — har sina rétter i, som nagon var inne pa har,
vad som hénde efter andra vérldskriget. Formellt kom sjdva bruksvérdes-
systemet till forst pa 60-talet, men det hade sina rétter i en tidigare period.

Dessa fyra punkter utgor tillsammans vad vi kallar for den svenska bostads-
regimen. Poangen med det uttrycket ar att vi vill markera att de hér olika
elementen hanger ihop pa olika sitt. Om man vidtar férandringar i nagot
av de fyra elementen far det &erverkan i de andra elementen. De hanger
ihop pa det viset. | stort sett har den har regimen mellan 40 och 60 & pa
nacken, och den har till exempel verlevt systemskiftespolitiken som drevs
av regeringen Bildt i borjan av 90-talet. Det skedde stora férandringar i
bostadspolitiken d&, men det har finns kvar i stort sett oférandrat.

Hur & da detta mdjligt? For att svara pa den fragan tankte jag ga tillbaka
till var bok och den nordiska jamférelsen. Bilden som jag nu visar & for-
enklad, och den visar tydligt hur olika de fem nordiska systemen faktiskt
& trots att vi menar att de nordiska landerna & sa lika. Det finns ocksa
mycket erfarenhetsutbyte mellan olika lander pa olika nivéer.

Langs den ena dimensionen hér p& bilden skiljer jag mellan generell och
selektiv, och det & enkelt uttryckt om man har behovsprévning eller inte
och om det finns nagon sarskild sektor av socialbostader. Man kan se att
Sverige, Danmark och Norge hamnar p& den generella raden, och Island
och Finland hamnar pa den selektiva

Langs den andra dimensionen skiljer jag pa om den offentliga politiken
riktar sig mot i huvudsak &gande, hyresrétt eller badadera. Dar kan man
sdga att ett tydligt fall & Norge som har en generell politik som baseras
pa enskilt och kooperativt dgande. Déar finns det valdigt fa hyresrétter, var-
ken almannyttiga 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 fastighetsdgarna &r
smd, och det finns ingen allméannytta.

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

Detta tycker jag illustrerar vadigt tydligt att de fem nordiska landerna
representerar fem olika bostadsregimer. Det finns en lucka hér med rubri-
ken "Hyresrétt selektiv”, och det & en variant som finns p& ménga andra
hall i Europa — just detta att man har behovsprévad hyresrétt, i Sydeuropa
inte minst.
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Men varfor da sa olika? Boken heter Varfor sa olika? Man fragar vad sva-
ret & pd denna géta. Det |anga svaret far ni om ni laser boken! Jag kan ge
ett valdigt kort svar hér, och det & att de olika landerna i Norden valdigt
tidigt, ofta redan fore andra varldskriget, tamligen oplanerat och delvis pa
grund av tillfaligheter hamnade i olika institutionella |6sningar for att |6sa
tillfalliga, akuta problem. Sedan — under den formativa perioden under
decennierna efter andra varldskriget da bostadsregimerna permanentades
och bostadsbesténden véxte — har man byggt de tidiga embryona som har
kommit fram lite av tillfalligheter. Darefter har de permanentats och pa
négot sétt levt vidare av sin egen kraft mer eller mindre.

Det enda landet i Norden som har genomgatt nagot som jag tycker att
man kan likna vid ett systemskifte & Norge. D& hade man ett generellt
system som byggde pa borétter, alltsd bostadsrétter, men man hade olika
varianter av priskontroller och prisreglering. Det systemet féll samman pa
1980-talet, inte sA mycket pa grund av medvetna politiska besut som av
at det blev starka inbyggda spadnningar mellan &gare och bostadssokande
inom bostadsréttssektorn, precis som det var i Sverige ocksa dd man avveck-
lade priskontrollen 1968. Men bostadsrétterna i Norge hade en annan roll
genom att det inte fanns nagon allménnytta dar. Darfor blev det en mer
politiskt tuff fraga.

Varfor & de har bostadspolitiska regimerna s seglivade? Jag vill peka p&
tre mekanismer som i huvudsak bidrar till det. Det & 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, si pa kort och medelldng 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 bedutsfattare och alméanheten. Férandringar kan uppfattas
som hot pa olika sitt. Det ser man ju alltid sa fort det kommer upp diskus-
sioner om forandringar pa 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 f& sin makt genom institutionerna
kan pd olika sitt motarbeta och motsitta sig forandringar. | realiteten hand-
lar det ofta om en kombination av dessa tre mekanismer i bostadspolitiken.

Detta med effektivitet, legitimitet och makt galler ocksa i stort sett de fyra
svenska grundpelarna som jag pekade pa tidigare. De & omdebatterade,
men i stort sett vill jag nog héavda att den generella politiken, de alméannyt-
tiga foretagens form i huvudsak, den integrerade hyresmarknaden och
forhandlingssystemet uppfattas som téamligen effektiva. Det &r klart att de
kritiseras, men de & tamligen effektiva, har en ganska hdg legitimitet och
det finns akttrer och spelare som har en maktposition och som forsvarar
de hér systemen.
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De hér mekanismerna verkar mer eller mindre inom alla politikomraden.
Det finns ocksd nagra speciella drag hos bostadspolitiken som gér den
extra trogrorlig. Det férsta som vi pratar om & bostadsmarknadens sérdrag
och sarskilt trogrorligheten i bestdnden som vi alla kénner till. Det gér inte
att vanda utvecklingen med ett penndrag, som om man andrar storleken pa
transfereringar och sddana saker. Diskuterar man till exempel betyg i sko-
lan gér det ju att andra dem ganska latt med ett penndrag. Men stérre
delen av det bostadsbestdnd som vi kommer att ha 2030 har vi redan i
dag. Husen och staderna star dar de stér, och det & ytterligare en troghet
inom just detta politikomréde.

Sedan finns det ocksd ndgot som har att gora med att upplatelseformerna
och karaktéren av marknadsregleringar gor att de ekonomiska aktorerna
kan uppfatta férandringar som hot mot réttssakerheten. Langsiktiga kon-
trakt och sidana 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 ndgot slags trégrorlighet.

Slutligen vill jag ta upp just det faktum som jag ndmnde; Att bostadspoliti-
ken verkar via marknaden gor ocksa att ingtitutionella forandringar inte
bara behéver stéd av palitiker och véjare, utan &ven konsumenter och pro-
ducenter pa marknaden maste acceptera det. Vi har exemplet med koopera-
tiv hyresratt som man nu diskuterar och som méanga politiska aktorer
gillar. Vi far se hur det blir. Vi vet ju inte om det & intressant for markna-
den. Det dterstér att se. Det &r 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 & inte sd entydigt kanske, men nagra generella
saker kan man siga i alla fall.

Det forsta & att det & valdigt svart att importera idéer frén andra landers
bostadsregimer just for att flera olika faktorer hanger ihop. Man kan for-
stés dra lardom frén andra lander, men dven da géller det att vara vaksam.
Bostadsrétter i Sverige och boréiter i Norge & inte samma sak, darfor att
de ingdr i olika bostadsregimer. Allmannytta i Danmark och allmannytta i
Sverige & inte heller samma sak, darfor att de & uppbyggda pé olika sétt.
Man maste allts vara vaksam om man gor sddana jamforel ser.

Det andra man kan siga ar att det kan kosta pd om man trots alt vill ga
frén en bostadsregim till en annan. Det kan kosta pa i den meningen att
den rédande regimen kan ha ett betydande kapital av effektvitet, legitimitet
och maktresurser som jag var inne pd. Det kan uppfattas som en valdigt
stor omstallining.

Slutligen vill jag siga att om man anda trots allt vill byta regim, ta ett
riktigt krafttag och dndra pa bostadspolitiken — jag siger inte att man
skulle vilja det, men jag resonerar som forskare — s& maste man i princip
utifrn detta verkligen gora riktigt genomgripande reformer som beaktar
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ala de hér olika elementen i systemet. Foréndrar man bara ett kan det
bara krangla till det med de andra. Det & 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 négot systemskifte, eller regimskifte som vi kallar det for.

Ordftranden: Tack sA mycket, Bo Bengtsson! DA gér vi vidare till nasta
talare. Det & Lena Magnusson som & docent vid Uppsala universitet och
som ocksa befinner sig pa IBF.

Lena Magnusson, IBF (bilder s. 97 nederst—101 éverst): 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 Sveden — Social by
Default. Den kommer att presenteras i en artikel s& smaningom, och jag
ska kort sammanfatta vad vi kom fram till.

| var studie reste vi ett antal fragor om allmannyttan i Sverige — almannyt-
tan som boendeform med sociala fortecken. Vi ville veta: Hur bor de
svaga hushdllen i samhéllet? Till dem réknar vi bland annat familjer som
lever pa sociabidrag och ensamstdende forddrar. Vi talar ocksa om de
nyanldnda — de nya svenskarna i samhéllet — och det finns en rad grupper
som & med i var studie.

Vi var ocksd intresserade av att veta: Hur ansvarstagande & den svenska
allmannyttan? Eller med EU-perspektivet: Hur social & den svenska all-
méannyttan? FOr det & just det som EU vill att den ska vara

Den sista frdgan var: Hur omstruktureras hela bostadsmarknaden om vi
skulle boérja sélja ut almannyttan?

Allménnyttans idé & att den ska vara dppen for alla och envar. Det & den
forestéllning som vi lever med. Allmannyttan ska dock ocksd kunna vara
med och konkurrera med andra bostadsformer eller andra bostadsféretag.
Vi vet ju att allmannyttan & med och tréngs pd kajkanten med de koopera-
tiva bostadsféretagen och de privata bostadsféretagen. Det finns gott om
exempel runtom i Sverige. Vi har Stockholm och vi har Mamd. Men vi
har ocks& de medelstora staderna Gavle och Sundsvall dér vi ser allmannyt-
tan bygga precis vid vattenbrynet.

Den tredje tanken med alménnyttan & att den inte ska vara sarskilt utpe-
kande. Det ska inte vara stigmatiserande att bo i almannyttan, det vill
sdga att vi inte ska ha sociabostéder, eller social housing.

Samtidigt vet vi ocksd att de allmannyttiga bostadsféretagen, de kommu-
nala bostadsforetagen, si att siga tar hand om en betydande del av de
svaga hushdllen. Det & dér vi finner dem. Detta & sarskilt uttalat i stor-
stadsregionen. Det & ocksd dar vi finner problemen i form av den segmen-
terade bostadsmarknaden. Vi tar hand om de svaga hushdllen, och
samtidigt ser vi att vi f&r en koncentration av dem.
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Vi menar att den segmenterade bostadsmarknaden &r ett dilemma pa den
svenska bostadsmarknaden. Det & inte bara segmenteringen nar det géller
den kommunala hyresrétten, utan det galler samtliga upplételseformer — att
vi har byggt geografiskt avskilt. Det sociala métet mellan manniskor som
uppstar i blandade bostadsomréden har vi pa ett valdigt effektivt sétt byggt
bort.

Vad kommer vi da fram till i var studie nar det galler vad som hander i
ombildningen? Innan jag kommer in pa svaret pa den fragan ska jag bara
kort illustrera hur det ser ut i Sverige. Pa denna bild som jag visar &
exemplet familjer som faler under fattigdomsgrénsen. Vi har anvant oss
av EU:s definition pa fattigdomsgransen, det vill siga 60 procent av den
disponibla medianinkomsten. Vi ser da en betydande skillnad mellan &gan-
derétten dér 6 procent i storstdderna faller under fattigdomsgrénsen, och
allmannyttan dar 17 procent gor det.

Intressant har — vilket vi inte har gétt in pai studien — ar just att har lig-
ger faktiskt den privata hyresrétten bara sndppet under alméannyttan. Det
& alltsd en intressant fraga for forskningen: Vad betyder den privata hyres-
rétten for de svaga hushallen i samhéllet?

Vad kommer vi da fram till? Var studie visar att det finns ett starkt sam-
band mellan alménnyttans storlek, det vill sdga antaet |&genheter, och
andelen svaga hushall. Ju mindre de kommunala bostadsbolagens andel &r
desto stérre & andelen hyresgéster som lever pd socialbidrag eller & att
betrakta som nya svenskar som kommer fran fattiga lander. Notera har 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 tvd exempel pad kommuner dar detta & sarskilt tydligt, namligen
Lomma och Vallentuna. Dar har vissa bolag tio ganger s hog andel av
just dessa familjetyper som den Gvriga marknaden. Vi ser ocksd i vér
regressonsanalys att det finns ett starkt samband med politiskt styrel-
seskick, det vill siga att borgerligt styrda kommuner har en hdg andel
svaga hushdl i allméannyttan.

Konsekvenserna ar ett intrikat vagspel. Vi kan siga att allménnyttan &ar
social by default enligt EU-direktiven. Men vad hander da nér allmannyt-
tan minskar i kommunen? D& menar vi att vi har har den uppenbara
risken att vi far en koncentration av svaga hushall i den allmannytta som
blir kvar. Allmannyttan blir utpekande. Det récker inte léangre med att vara
fattig, utan jag kommer ocksd att ha en adress som kanske gor det svarare
for mig pa arbetsmarknaden och i samhéllet i Gvrigt. Allméannyttan kom-
mer alltsd att glida mot det som dla befarar, ndmligen att det blir mer av
socialbostéder.
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Dock skulle man kunna siga sa har: Men varfor avvecklar vi da inte all-
mannyttan helt och héllet, si dipper vi socialbostaderna? Motargumentet
& naturligtvis hur vi da |Gser problemen for de svaga hushdlen i samhal-
let. Man kan ju ocksd se allmannyttan som ett viktigt styrinstrument for
kommunerna nar det galler just hur de som inte har réd att konkurrera ska
bo. Detta ar allts ett intrikat vagspel.

Det finns ocksd frégor som har baring pa almannyttans forandrade roll.
En stor allménnytta motverkar socialbostader, den slutsatsen vagar vi dra
med stod av var analys. Men det forutsétter ocksa att det finns mal for hur
man ska driva allmannyttan. Det ska vara uttalade mal. | annat fal har
inte allmannyttan ett beréttigande i rollen av att vara allméannytta.

De tre sista punkterna har ar fragor som jag som forskare tycker ar angel&
get att fortsdtta diskutera. Dar & det naturligtvis vi forskare som ska
kunna bidra med svaren till er politiker.

Det handlar just om alméannyttans roll fér dynamiken pa bostadsmarkna-
den. Véra samlevnadsformer & inte lika stabila som tidigare, utan de &
mycket mer dynamiska. Man kan faktiskt bli sambo pa aderns host, sa att
det blir dderns vér i stéllet. Det géller inte bara de unga pa bostadsmark-
naden, utan under livets olika skeden forandras behoven av bostad. Fragan
&r vilken roll allmannyttan spelar som en bostadsform att béde komma in i
och ut ur enkelt.

Den andra viktiga fragan har under dynamiken & just vad allménnyttan
betyder for rorligheten pa bostadsmarknaden — den rorlighet som arbets-
marknaden s garna ser att vi stimulerar och som innebér att méanniskor
kvickt ska kunna anpassa sig till en ny jobbsituation. Ska man dessutom
kopa en bostadsratt kanske det kommer att ha en negativ effekt pa arbets-
marknaden. Intrédet — det nodvandiga uppbrottet for de unga Visst, de
maste ocksa kunna starta sin boendekarriar! Vi ser at alméannyttan har
haft en vasentlig roll nér det géler detta.

Slutligen — och hér & jag ute i tassemarkerna — kommer vi till férdelnings-
effekterna. Har & for forskningen oerhort viktiga fragor om vad som
hander nar vi borjar sdlja ut allmannyttan. Helt plétsligt far vi nya grupper
med nytt kapital. Vi ser att bostaden far en allt storre betydelse for var
formogenhetshildning utan att vi egentligen har diskuterat fragan. De som
har lyckan att bo i det centrala laget drar hdgvinsten i detta lotteri, medan
andra kanske far betydligt sdmre utdelning pa sina lotter. Vi vet ju att pri-
serna kommer att driva pa ombildningen i attraktiva lagen, och det & har
som de intressanta frégorna om fordel ningseffekter dyker upp.

Ordféranden: Tack sd mycket, Lenal D& lamnar jag ordet till Gunilla
Nystrom som & familjeekonom vid SEB.
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Gunilla Nystrom, SEB (bilder s. 101 nederst—106): Det kanns fantastiskt
som goteborgare att std i det har rummet, dar jag aldrig har varit forut,
och f& prata om boendefrégor. Min frégestallning som familjeekonom pa
SEB &r: Blir man rik av att &ga sin bostad?

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

Man kan ocksd se att studenter och pensionarer sticker ut. Dar finns en
stor andel som vill bo i hyresratt, medan det i den alder da man &r mer i
familjebildningsfasen, 25-49 &, bara & 7 procent som foredrar hyresrétt.
Nar vi har frdgat om man vill ga sin bostad menar vi alltsd bade villa,
radhus och bostadsrétt.

Man kan fraga sig varfor hushdlen har den héar instéllningen. Jag tror att
det delvis handlar om att man vill péverka bostaden. Det ligger i tiden att
man vill styra hur bostaden & utrustad och man vill 1&gga sin personliga
touch pa den. Man kanske &ven i storre utstrackning vill kunna paverka
sin narmiljo. Man tror ocksd att man blir rik, och det & ju manga som har
blivit rika p& sina bostader.

Ar det da rationellt? Man kan siga att de som har varit inne pa bostads-
marknaden |angsiktigt ofta har gjort en bra affar. De har byggt en formo-
genhet. Kortsiktigt & det gavfalet hdgre risker med detta att man binder
sitt kapital, som Christel Armstrong Darvik var inne pa Alla manniskor
vill inte heller samverka med andra pé det sitt som man behtver gora nar
man bor i en bostadsréit.

Vi kan titta p& hur ett normalt svenskt hushdlls balansrakning ser ut. Jag
har tagit med de fyra olika tillgangsslag som vi har: villa och bostadsrétt
for dem som har det och finansiella tillgangar i form av bankmedel, fon-
der och aktier. De fria finansiella tillgangarna for ett normalt svenskt
hushall & valdigt sma Hushdllen sitter pd en hel del av aktier, fonder och
sa vidare. Men det mesta av det finansiella sparandet ligger bundet i olika
former av pensionssparande — tjanstepensioner och liknande. P& skuldsidan
har man boldn, kortkrediter och kanske studielan. Helst ska det finnas en
liten punkt langst ned som heter eget kapital. Frégan & hur stort det kan
vara och hur det kan utveckla sig.

Vi gor varje kvartal en understkning i SEB. Jag visar hér en bild pd hus-
héllens tillgdngar och skulder. Undersokningen heter Sparbarometern. Ni
kan se pa bilden i stapeln som heter tillgangar -06 att hushdllen har stora
tillgdngar. Men det har & 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 tillgangsslagen &r bostader. Jag skulle vilja siga att déar ocksa
finns den bredaste fordelningen av férmogenheter jamfort med om man
tittar pa de finansiella tillgdngarna. Dar & det ju en valdig tyngdpunkt pa
en liten grupp i samhéllet.

Vi kan titta lite pa om det kan bli skillnad i ett sparkapital beroende pa
vilken boendeform man anvander. Forutséitningarna & att Stina och Kalle
flyttar hemifran till varsin lagenhet pa 40 kvadratmeter, dar de bor i gu
a. Darefter skaffar de en gemensam bostad. Efter tio & i den gemen-
samma bostaden har vi tittat pd hur deras eget kapital har utvecklats. Man
kan ha synpunkter pa modellen eller exemplet. Men jag vill bara visa pa
en trend eller hur det skulle kunna bli. | det ena exemplet har de valt hyres-
rétt och i det andra bostadsrétt eller villa

| det forsta fallet koper var och en av de har tvd en bostadsratt pa 40
kvadratmeter. Jag har satt priset till 800 000 kronor, och det beror pa att
jag har tittat pA maklarstatistik som visar att genomsnittspriset per kvadrat-
meter ligger pa ungefar knappt 20 000 kronor. Det skulle d& bli 800 000
kronor. Bostaden &r lanefinansierad till 100 procent.

Vi utgdr ifran att de siljer varsin lagenhet efter gu ar, alltsd 2014. Jag har
réknat pad en genomsnittlig vérdestegring pa 3,5 procent per ar. Stellan
Lundstrém kanske kommer in pa senare om det &r realistiskt eller inte,
men vi har utgétt ifrén att det & sd pensionssystemet & raknat — 2 pro-
cents inflation och 1,6 procent daruttver. P4 det sittet kanns 3,5 procent
Gver tid som en rimlig utgangspunkt. Givetvis f&r man vara medveten om
att bostadsmarknaden &r en marknad och att den givetvis ocksa kan falla.

Paret koper sedan en villa pd 140 kvadratmeter. Genomsnittsvillan i Sve-
rige & 143 kvadratmeter stor. Det & knappt 60 procent av dem som & i
familjebildningsdlder som bor i villa Genomsnittspriset for 2007 har vi
beréknat till ca 2 miljoner. Vi réknar sedan upp det, och kommer fram till
att nar de koper 2014 f& de betala 2,5 miljoner. De har varsin bruttofor-
tjanst p& 200 000, och sedan har de lite kostnader for lagfart. Vi kommer
fram till att de har ett 1&nebelopp pa 2,1 miljoner.

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

Om vi da tittar pd dem som bor i hyresrétt kan vi se pa den genomsnitt-
liga hyreskostnaden. Det finns studier fran Boverket som visar att det inte
altid & billigare att bo i hyresrétt an i bostadsrétt. Men det dar & dldersre-
laterat. FOr yngre manniskor & det generellt sett dyrare med bostadsréit.
For édre kan det vara tvartom.

Vi kommer fram till har att de som véjer hyresrétt skulle kunna ha ett
sparutrymme pa& 1 300 kronor var. N&r de byter till villa skulle de har tva
personerna f& ett sparutrymme tillsammans p& 1 200 kronor. Man skulle
alltsd kunna tanka sig att de som har valt att bo i hyresrétt efter de har 17
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aren totalt skulle ha ett sparande pa 680 000 kronor. Men jag kan saga att
sA ser det inte ut, av flera skdl. N&r man har ett konsumtionsutrymme
finns det en bendgenhet att man anvénder det till konsumtion i stélet for
att spara och gneta. Det & naturligt. Det gjordes nyligen en understkning
bland 70-talister som visade att de sparar mindre &n 500 kronor i méana-
den. Forutséttningarna for att de hér unga manniskorna skulle lagga undan
s mycket pengar & helt oredlistiska. Jag skulle snarare tro att de i basta
fall har sparat 500 kronor var i manaden under den hér 17-&rsperioden.
Med 6 procents avkastning skulle de d& ha ett kapital pa 350 000 kronor.
Det visar alltsd att villafamiljen skulle ha vasentligt mer.

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

| v&r senaste boprisindikator har vi frégat folk vad de tror om bostadspri-
sernas utveckling. Den bild jag visar har ar lite svérlast, men langst ned
finns det en bild som siger "vet g”. Det visar Sig att det bara & 4-6 pro-
cent som inte har ndgon uppfattning alls om vart bostadsmarknaden & pa
vég. Det har & altsd ndgonting som engagerar ménniskor. Det finns fort-
satt en optimism om bostadsmarknaden.

En fréga som har varit uppe mycket galler om den egna bostaden kan vara
en pensionsforsakring. Forut var det sd att om man amorterade av sina lan
som pensiondr och sedan satt dar med sin bostad, inga 1&n och en 1&g pen-
sion sa kunde man inte l& mynt av sin bostad utan att silja den. Skélet
var att bankrorelselagen forhindrar att man tar 1dn om man inte har betal-
ningsformaga. Finansinspektionen lossade lite pa det har for fyra & sedan
och kom med en promemoria dar man sade att man mycket va kan ténka
sig att seniorer dven far rékna in vardet pa den egna bostaden nar man
tittar pa betalningsforméaga. Efter det har det kommit ett antal olika produk-
ter dar pensiondrer har majlighet att beldna bostaden utan att behova flytta.

Ar det bra samhallsekonomiskt att méanniskor har en stark balansrékning?
Man kan inte leva av sin bostad, men det ¢kar ens handlingsfrihet. Min
utgangspunkt &r att det givetvis ska vara rorligt pa bostadsmarknaden, men
jag tror fortsatt att det kan vara en fordel for unga att satsa pa agandet.

Ordftranden: Tack s3 mycket, Gunillal D& har vi kommit fram till Stellan
Lundstrom, som & professor vid KTH.

Sellan Lundstrém, KTH (bilder s. 107-110): Tack for att jag fick komma
hit! Nyss presenterade sig en goéteborgare. Har kommer en norrléanning —
vad det nu kan ha for betydelse. Jag har liksom Bo Bengtsson skrivit en
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bok — nér vi anda & inne pa reklamavdelningen. Den kommer om tre
veckor, och den heter Bostader pd marknadens villkor. Den ges ut av
SMS. Jag har skrivit den tillsammans med en kollega som heter Hans Lind.

Ett sarskilt kapitel handlar om upplatelseformerna. Varfor det, d&? Jo, det
& ungefar som Bo Bengtsson konstaterade: uppladtelseformerna har fatt
Okad betydelse nér man har avskaffat det mesta av det som man kan kalla
for bostadspolitik runtomkring. Jag ténkte prata lite grann om vad bostads-
rét och hyresrétt ar och vilka aspekter man kan ha pa det.

Jag borjar med att visa en bild som jag faktiskt har visat i tio &rs tid. Jag
kallar den for Bostdder p& en ny spelplan. | det tysta har vi egentligen
forflyttat oss lite grann béde tankeméssigt och ingtitutionellt 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 ga tillbaka till 50- och 60-
talen. D& hade man nagon typ av systemsyn pa hur bostadsmarknaden
skulle fungera. Det fanns tankar pa att det skulle finnas ett samband mel-
lan hyresséitning, beskattning, plan- och byggregler med mera. Den hér
systemsynen har kanske inte foljt med in i den ruta som vi kallar for mark-
naden. Men vi havdar &nd& att dven i marknadsrutan maste man ha ndgon
typ av systemténkande. Systemtdnkandet & viktigt darfor att detta hur vi
bor paverkas av samhéllet i stort. Vi kan inte vara i marknadsrutan och ha
med oss mycket av de ingtitutionella verk som fanns i den planerade eko-
nomin. Jag pratar om plan- och byggregler, hyresséttningsregler, kreditsy-
stem etcetera.

Det viktiga, som vi inte ska prata om i dag, & att bostader pd en ny spel-
plan innebér en helt ny riskfordelning. Man kan siga att samhéllet i form
av stat och kommun har klivit av riskb&randet. Nu ligger riskb&randet mer
pa slutkonsumenten och dven pa byggherrarna.

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

Den gamla tanken &r att man bygger for kon. Men om man ska bygga for
dem som har réd att betala sh maste man forflytta sig ndgonstans pa axeln.
Den figur jag visar hér kréver lite forklaring. Vi kan notera att linjerna har
visar sannolikheten att flytta vid en viss alder. D& ser man att om man &r
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25 & och bor i hyresrétt & sannolikheten att man flyttar 55 procent. Om
man daremot & 40 & och flyttar in i ett &gt radhus sa flyttar man inte. Da
& sannolikheten att flytta ungefér 4-5 procent.

Detta &r en aspekt pa upplatelseformerna — rorligheten. Det & helt klart s3
att det vi kalar transaktionskostnaderna & mycket hogre i dganderétt och
bostadsrétt an i hyresrétt. Det innebédr att hyresrétten naturligtvis har en
viktig roll om vi vill ha en dynamisk bostadsmarknad som ocksa stéttar
var arbetsmarknad.

Den ideala bostadsmarknaden — jag anvénder samma ord som Kristina
Alvendal fast hon var lite forsiktig med det — &r att vi ska mdjliggéra boen-
dekarridrer eller bostadskarriarer. D& & 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 tillgangligt.

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

Bostadsmarknaden i storstaden karakteriseras av sa kallade inlasningseffek-
ter, det vill séga att folk som har kommit 6ver ett hyreskontrakt i ett
attraktivt |&ge naturligtvis inte vill d&ppa det. Samtidigt, och det & det
som & det viktiga i sammanhanget, f&r vi utestangningseffekter. Om det
kommer ndgon frdn mina hemtrakter uppe i norra Vasterbotten och ska
flytta till Stockholm & det inte s& forbaskat I&tt. Man kommer inte in pa
bostadsmarknaden.

Idealet vore naturligtvis tankbart — men det finns egentligen inte med i vér
minnesbild. Nar vi sl&r upp vara morgontidningar har i Stockholm, DN
och Svenska Dagbladet, hittar vi annonser. Det finns massor med annonser
om villor och bostadsrétter. Men det finns inte en enda annons om hyres-
rétt. P4 en fungerande hyresmarknad borde vi hitta tva sidor med annonser
om hyresrétter som bjuds ut. Da skulle vi varken ha inl&sningseffekter
eller utesténgningseffekter. Om Stockholm ska vara en dynamisk stad i
framtiden s3 maste vi hitta de dar annonserna i tidningen. Vi har ju
interna byteskder, siger ndgon. Men det & bara tecken pa att marknaden
inte fungerar.

Vi har ocksa en ryckig nyproduktion med politiserade upplatelseformer.
Sverige ar faktiskt ett av de fa lander i varlden dér vi sitter politiska eti-
ketter pa vara upplatelseformer. En del siger att hyresrétt ar vanster och
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aganderatt hoger, pad ndgot sitt. Detta & mérkligt i ett hushallsperspektiv.
Det &r ju egentligen enbart olika sétt att férdela risker, ordna finansiering
och mgjliggora eget arbete. Upplételseformerna ska naturligtvis komplet-
tera varandra. Vi kan ocksa diskutera om vi ska ha ytterligare upplételse-
former. Bo Bengtsson pépekade att det kanske inte & s latt att importera
frén andra lander. Men vi kan ju importera till ett system som vi faktiskt
har.

Stockholm &r ocksd ett exempel pa standiga skiften i politiken. Man kan
som extern betraktare undra om inte bostadsfrégorna ar s pass viktiga att
det borde rada lite mer samsyn om dem. Man kan inte ha den har stora
ryckigheten.

Om vi tittar pa det som vi kan kalla for aganderétt kan vi konstatera att
det i manga lander finns program for att hushall ska &ga. Vi ser kanske
delvis baksidan p& programmet om man tittar pad USA. Ni har hort talas
om det som kallas fér subprime mortgage. Det innebér att folk inte har
rad. Det beror delvis pd att man har system i USA som sager att folk kan
6ka sin belaningsgrad till 95-97 procent och fa 1&n p& vissa villkor. Sedan
kanske de inte klarar av det hela nar det blir stora svangningar p& bostads-
marknaden.

Men det finns alltsd program for att hushdllen ska &ga. Och varfor det,
d&? Jo, darfor att man anser att om man ager ndgonting s& & man lite mer
bofast. Man har |&nat pengar och bildat ett starkare socialt kapital, och da
blir man en lite béttre samhallsmedborgare. Det & naturligtvis inte okon-
troversiellt att siga s&dant, men det & en ganska vedertagen uppfattning.

Sedan handlar det naturligtvis ocksd om férmagenhetsuppbyggnad, som vi
horde foregéende talare prata om. Det kan ju vara viktigt for att en storre
andel av vér befolkning ska fa del av en férmogenhetsuppbyggnad som
automatiskt sker om vi har en tillvaxt i samhéllet. Det hela bygger forstds
pa att vi har en tillvaxt.

Samtidigt har dganderétten nackdelar i form av lagre flyttbendgenhet och
kanske ocksd hogre arbetdoshet. Det kommer en del forskning, bland
annat fran England, som pekar pa sambandet mellan stor andel &ganderétt
och arbetsGshet. Det har att géra med att flyttbendgenheten inte ar si stor.
Om man kombinerar denna upplatelseform med starka sociala skyddsnéat
sa flyttar inte manniskor. Vi flytt” int”, som man sager i mina hemtrakter.

Hur & det dd med hyresrétten? Vad & det for ndgonting? Jag skulle vilja
siga att en marknadsméssig hyresrétt &r viktig for en boendekarridr. Med
marknadsméssig menar jag da att den ska finnas pa marknaden. | véra stor-
stader finns den inte riktigt p& marknaden, som det & nu. Det & ocksd
viktigt att man f&r en utveckling av hyresrétten.

Vi diskuterar gérna bruksvéardessystemet, men knuten & egentligen inte
bruksvérdessystemet. Det var ursprungligen tankt som ett marknadsmassigt
hyresséttningssystem. Det som kanske &r lite avvikande i Sverige &r att vi
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har ett kollektivt forhandlingssystem. Det hér & ungefér som att svéra i
kyrkan, men jag siger det anda Ett kollektivt hyresférhandlingssystem &
ganska bra ur en aspekt. Det blir 1&ga transaktionskostnader. Aven de pri-
vata fastighetsdgarna tycker att det & ett ganska bra system. Det ar
l&tforhandlat. Man skakar hand med varandra. Men det har den nackdel
som Christel och Stefan pekade pd, namligen produktutvecklingen. Var fér
vi den ndgonstans? Den stannar av, och hyresrétten tappar i anseende.

Jag tror — men jag vet inte, trots att det finns mycket som pekar pa det —
att en stor andel hyresrétter & viktig i vara innerstader. Ungdomar ska
kunna flytta hit. Det ska vara en attraktiv innerstad och en |3g troskel in
pa bostadsmarknaden. Det &r klart att med den omvandling som vi ser fram-
for oss forsvinner kanske en stor andel av de attraktiva hyresrétterna. Det
& klart att man kan ersétta dem med nyproduktion, men nyproduktion i
innerstaden blir altid mycket dyrare — sarskilt om man ska bygga pa
taken. Da végar jag pasta att det & svart att fa ihop kalkylen med det
hyresséttningssystem man har i dag.

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

Jag menar att om vi vill ha och véarna en hyresrétt &ven pd marknadsmés-
siga villkor med marknadsmassig hyresséttning si maste samhéllet tanka
sig att det krévs sarskilda &tgarder. Men jag ska inte ga in pa diskussioner
om allmannytta och sa vidare.

Avslutningsvis vill jag svara pa ett antal fragor. N&r vi blev kallade till det
har motet fick vi ett antal frégor. Det skulle vara korta svar pa korta fragor.

Min uppfattning ar att hyresrétten kommer att marginaliseras i nyproduk-
tion. Man siger att allméannyttan ska bygga nu. Men jag vet si va att
almannyttan egentligen inte kan géra n&gra andra kalkyler for nyproduk-
tion @n vad Christel Armstrong Darvik gor for Stena. Allméannyttan blun-
dar naturligtvis med ena 6gat nér man tar risken. Och det kan man géra
en stund, kanske.

Jag havdar ocksd att kapitalvinst & den storsta drivkraften bakom ombild-
ning. Om det inte vore kapitalvinster skulle vi &ven ha en spontan ombild-
ning i ala orter som slutar pd —fors, -bruk och —hammar. Om inte annat
skulle man redan ha ombildat dér. Det vore sdlvklart. Det & klart att
ingen har rad att avsta fran att kvittera ut en kapitalisering av skillnaden
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mellan ett marknadsméssigt satt pris pd en bostadsrdtt och en reglerad
hyresrétt. Nar den prislappen blir tillrackligt attraktiv & forstds manga
med pa taget.

Stefan Rank pekade ocksd pa att det naturligtvis inte gér att vara kopare
av fastigheter pd marknaden i dag och forvalta hyresfastigheter om man
ska kopa dem till bostadsréttspris. Det sager sig galvt. D& ska man lite
grann &gna sig & filantropisk verksamhet, vilket kanske Einar Mattsson
gor ibland. Du far val svara pa det sedan.

Jag hévdar ocksd att bostadsmarknaden och hyresrétten kraver ett samlat
grepp. Man maste sitta sig ned och diskutera inte bara hyresrétten i sig
utan ocksa alla upplatelseformer i ett paket. Stefan var lite forsiktigt inne
pa att prata om &ganderdtt. En av finesserna med &garlagenheter skulle
vara att vi kanske fick en friare hyresmarknad i andra hand. | manga lan-
der har man en hyresmarknad som féljer av att man har agarldgenheter.
Folk investerar i sin agarldgenhet och sedan hyr de ut den i stéllet. Det
kan naturligtvis ocksd ha sina nackdelar. Manga lander har, som jag redan
har ndmnt, program for att underlétta eget &gande.

Bostadsrétt kanske inte & riktigt lampligt for ombildning i forort. Jag har
en kollega som heter Anders Victorin, som tyvarr inte & med oss i dag.
Han &r professor i fastighetsrétt, och han brukar bland annat hévda att om
vi i dag skulle borja pa ett blankt vitt papper och skissera vara upplatelse-
former s skulle ingen komma pa systemet med bostadsratt. Det & en
gammal institutionell tanke, nér man stred om ifall man skulle ha hyresréatt
eller aganderétt. D& blev det bostadsrétt mitt i alltihop. Det har sina histo-
riska forklaringar.

Jag havdar att vi egentligen borde ha &garlégenheter i vara fororter. Fram-
for allt borde vi ha program dar man pa olika sitt via bostadsforetaget
ombildar och pa olika sétt ocksa finansierar och stéttar ombildningen. Om
man vill att folk ska dga i fororterna si vore detta att foredra

Slutgiltigt vill jag siga att hyresratten framfor allt & viktig i var innerstad.

Ordféranden: Tack si mycket! D& &r det dags for vart andra frageblock,
dar ledaméterna har mojlighet att stalla kompletterande frégor. Ni som &r
inbjudna med den mgjligheten har ocksa rétt att komma med egna inlagg,
precis som i det forra blocket.

Johan Lofstrand (s): Min fraga gar till Owe Nilsson. Jag tycker att ni i det
forra passet véaldigt bra beskrev det arbete ni har gjort i Goteborg med att
blanda upplatelseformer och forsoka fa en balans mellan olika former i
olika omraden dar 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 bade soci-
ala aspekter, segregation och annat i de har omradena?
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Owe Nilsson, Goteborgs stad: Jag tycker att de senaste féredragningarna
som vi har hort ganska vé belyser detta. De 6verensstammer ungefér med
den uppfattning som vi har i Goteborg.

Vi har ett par olika verktyg att arbeta med. Ett av dem, som & ganska
viktigt, & att vi har ett stort markinnehav. Vi ager mycket mark. Ibland
vill vi prioritera. Jag ndmnde h&r den stadsdel som heter Torslanda, dar
det inte fanns nagra hyresrétter. Nér vi ville fai gang byggandet dar — det
var ett allmannyttigt bolag — hanterade vi markpriset pa ett sddant sétt att
det blev mgjligt. Det handlade inte om att det var ett allmannyttigt bolag,
utan det hade skett &ven med ett privat bolag som byggde hyresrétter. Sa
hanterar vi det verktyget — markpriserna.

Likadant gor vi i Angered. Det var ndgon som sade har att man gérna vill
ha ett blandat boende, men inte pa bekostnad av hyresratten. Ungefar sa
har vi agerat uppe i Angered, déar det byggs ungefér 500-600 bostadsrétter
och &ganderétter. Aven dar har vi hanterat markpriset pa ett sddant st att
det blir mojligt for manniskor att ga in och képa bostaderna.

Marken och markinnehavet & altsa ett valdigt viktigt verktyg for att man
ska kunna bryta segregation och ha bostadsbyggandet som en del for att fa
ett Oppnare klimat.

Katarina Brannstrém (m): Jag har en fréga till Lena Magnusson. Du sade
att en stor allménnytta & bra och att en mindre allmannytta riskerar att bli
utpekande och innebéra socialbostéder och en hdgre koncentration av
svaga hushall och hyresgaster i allmannyttan.

Redan i dag har man ju i manga bostadsomréden permanentning av svaga
— vad vi nu definierar som svaga — hyresgaster och hushéll. Jag tror att
man riskerar att se de svaga som alltid svaga. Vilka faktorer har man i
Ovrigt tagit hénsyn till i den hér forskningen? Det kan till exempel gélla
ett samhdlle d&r man har en betydligt hogre grad av manniskor i arbete.
Hur péverkar det omrdden dar det i dag finns en stor almannytta? Det
kan ju vara s3 att den som har varit svag krymper. Darmed paverkar det
synen pa allmannyttan och koncentrationen av de boende just i de har omré-
dena.

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

Lena Magnusson, IBF: Frégan innehdller manga fragor. Det & inte |t att
kortfattat besvara det har. Men vad vi vet & att dynamiken som pagar i
manga bostadsomraden &r sadan att nar man va kommer in pa arbetsmark-
naden och nér ekonomin borjar forbattras sa flyttar man fran bostadsomra-
det. Det finns en stabilisering av bostadsomradet till att vara utsatt som
beror pa den har flykten.
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Det & dar frdgan 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 omrédde med blandade upplételseformer och blan-
dade hustyper och den sociala blandningen.

Det pagdr nu forskning pa IBF, dar vi empiriskt provar dessa teoretiska
utsagor. Det & avhandlingar som kommer inom de nérmaste aren.

Du har aldeles rétt: for manga & inte utsattheten ett permanent tillstand.
Men for bostadsomradet som sddant blir det ett permanent tillstdnd just
darfor att manniskor med ungeféar samma karakteristika kommer att bo dér
under olika perioder.

Sefan Wikén (s): Jag undrar hur Hyresgastforeningen och
Jagvillhabostad.nu ser pad produktionsstéd i forhallande till konsumtions-
stod, i synnerhet hur ni ser pa behovet av ett riktat sarskilt konsumtions-
stod, i form av bostadsbidrag eller annat, som gor att manniskor med sma
inkomster har mojlighet att efterfréga anstandiga |agenheter.

Peder Palmstierna, Hyresgastforeningen: Vi tycker att det ar vadigt beklag-
ligt att produktionsstoden, rantebidragen och investeringsstddet nu har
tagits bort. De har i ndgon man uppvagt den missgynnade situation som
hyresrdtten sammantaget haft nar 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 hyresrétter som byggs
kommer att bli dyrare.

Vi ser i hog grad det har som en neutralitetsfréga. Det &r viktigt att staten
inte styr konsumenternas val av bostad. Konsumenterna ska sjdlva kunna
vélja. D& &r det viktigt att staten ocksd ger de olika boendeformerna likvar-
diga villkor. Vi menar att de inte finns i dag. Forhéllandena har forsamrats
ytterligare genom de férandringar som den nuvarande regeringen har genom-
fort.

Man kan ocksa konstatera att det finns betydande grupper pa bostadsmark-
naden som har alvarliga problem att skaffa egen bostad, bland annat
darfor att hyresvérdarna har skérpt tilltrédeskraven. Darfor & 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 svdr situation utan bostadsbidragen och inte pa
langt n&r kunna efterfriga en bostad som motsvarar behoven.

Sofia Larsson, Jagvillhabostad.nu: Vi tror att konsumtionsstod i form av
bostadshidrag kommer att behdvas i framtiden for den grupp som vi repre-
senterar. Det & viktigt att man ser dver bostadsbidraget, si att det blir ett
bostadsbidrag och inte nagot slags tillaggsbidrag for barnfamiljer eller vad
det nu kan vara. Man ska faktiskt kunna soka det. Det &r ett problem for
manga studenter och fér manga unga som inte kan berdkna sin inkomst
och sa vidare.
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Nér det galler hyresgarantier ar vi ocksd svagt positiva. Samtidigt tror vi
inte att det kommer att 16sa hela bostadsbristen fér unga. Vi hoppas ocksa
pa kreditgarantier, som man har pratat om. Man ska kunna ha de tva syste-
men paralellt. Vad som &r viktigt att siga & att vi har enormt stora
utmaningar framfér oss. Man pratar ofta om 40-talisterna som ska ha nagon-
stans att bo nar de blir dldre. Men vi har ocksa 1,3 miljoner unga, fodda
mellan 1986 och 1995, som ska ut p& bostadsmarknaden. De & redan pa
vag. Det &r viktigt att komma ihag att de & s& manga. Jag tror inte att
man tanker pa det.

Vi maste se till att man bygger rétt 1agenheter i dag. Marknaden maste se
till det, och politikerna maste se om det finns négra politiska besdut man
kan fatta. Det & det vi pratade om tidigare: Hur ser man till att mindre
lagenheter, som de unga kan efterfraga, inte blir de absolut dyraste? Det &
manga andra grupper som ocksd kommer att efterfraga dem, sa det blir en
konkurrens om de sma |agenheterna.

Hur kan man jobba vidare med de frégorna? Det finns férsag frén Bout-
redningen som |amnades i januari. Man kan titta n&rmare pa hur man kan
se Over byggnormer och en massa andra saker som kan gora att man fér
till sma lagenheter, 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. Nar man nu tar upp hyresgarantin vill jag
sarskilt pdpeka att det forslag som regeringen har lagt fram maste forbatt-
ras, Sd att det verkligen kan bli slagkraftiga garantier, s att kommunerna
inte kan krypa undan efter tva &r.

Yvonne Andersson (kd): Jag vill rikta en fréga till Lena Magnusson om
forskningsprojektet. Du undrade hur de svaga ska |6sa sitt boende om man
avvecklar allmannyttan. Vi har hort att privata aktérer ocksa ar beredda att
ta sitt ansvar nér det gdler allmannyttans funktion. Har ni jobbat med fré
gan vad det skulle innebdra om allménnyttans funktion delades av flera
aktorer?

Lena Magnusson, IBF: Det &r en intressant fréga. Vi har inte bedrivit s3
mycket forskning om de privata bostadsforetagen och deras roll pa bostads-
marknaden. Det &erstér for oss att beforska

Egon Frid (v): Jag tycker att Stellan Lundstrom sammanfattade férmidda-
gen ganska bra. Vi fér ett okat risktagande, frén staten till hyresgésterna,
de boende. Hur ska man férhindra att samhéllet kliver ur ansvaret och sam-
tidigt kunna tillhandahdlla gott om bostader till rimliga priser? Det borde
vara det politiska ansvaret. Vi har diskuterat neutraliteten inom upplételse-
formerna mycket. Hur ska vi trygga detta? Hur ska vi fa ned produktions-
kostnaden? Det har vi inte berort s mycket. Jag hoppas att ndgon kan
kommentera det.
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Jag vill ocksa siga ndgot om produktionsstéd kontra konsumtionsstéd. De
100 miljonerna motsvarar naturligtvis inget konsumtionsstdd i den bemér-
kelsen. Det kravs mycket mer satsningar i sa fall for att upprétthdlla detta.
Hur ska vi upprétthdlla neutraliteten? Hur ska vi f& ned produktionskostna-
derna for att trygga hyresrdtten och samtidigt trygga hyresnivén?

Sellan Lundstrom, KTH: Om vi inte ska ha nagra subventioner maste man
pa olika sitt 6ka konkurrensen. Konkurrensfragorna blir viktiga. Nar sam-
hdlet kliver av maste man bygga andra institutioner. | andra lander, som
USA och England, forsoker man pa marknadskonforma villkor skapa till
exempel lanevillkor som pa olika sétt & gynnsamma.

Man ska ocksa ha klart for sig att vi blir mer och mer beroende av flytt-
kedjor. De ungdomar som gtér i k6 har naturligtvis inte resurser. Vi maste
ha en fungerande bostadsmarknad. Vi bygger for dem som har réd att
betala. Det héar & egentligen en fréga om huruvida vi vill subventionera
Vill vi subventionera har vi ett system, vill vi inte det maste vi kanske
gora pa ett annorlunda sétt.

Ewa Thalén Finné (m): Jag stéller min frga till bade SEB och Stock-
holms stad. Det var intressant att se att manga unga, till och med studen-
ter, & intresserade av att &ga. Men det kommer ofta fram att man som
ung eller nyanland 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 mojliggora ocksa for dem med lite svagare ekonomi att dga sin
bostad eller kdpa en bostadsrétt.

Gunilla Nystréom, SEB: For det forsta maste man vara medveten om ait
bostadsmarknaden & en marknad. | de &ldrar da man rér sig mycket, som
vi fick se i datistiken fér en stund sedan, tar man en betydande risk om
man koper en bostad som man sedan maste sdlja inom ett eller ett par
eller tre &r. Det finns ingenting som séger att man pa sa kort tid f&r peng-
arna tillbaka eller mer dartill.

Nar det galler krediter ar det s3 att banksystemet & bundet av bankrorelse-
lagen, dar det talas om aterbetalningsférmaga. Det & dels ett ansvar som
bankerna har for att Gver huvud taget fa oktroj, rétt att bedriva bankverk-
samhet, dels ett ansvar mot den enskilde, som maste klara av att betala pa
sina 1an. Skulle man inféra ett system for nyanlanda eller ungdomar som
inte har fatt in en fast fot pa arbetsmarknaden kanske det skulle handla
mer om kreditgarantier eller ndgonting sadant.

Det & inte som tidigare att &terbetal ningsforméagan forutsitter en fast anstall-
ning sedan tio &r tillbaka och framgent, utan det handlar mer om forvarvs
formaga, det vill siga vilka inkomster man har klarat av att ha historiskt.
Det & det som lagger basen. Jag kan tanka mig att det gar &t det hallet.
Det ligger i tiden, nu nar man har projektanstallningar och s3. Men det &
svart i borjan. Det & majligt att kreditgarantier kan vara en lGsning. Men
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som sagt: man maste trots allt komma ihdg att det ar vid det langsiktiga
boendet som det |ampar sig att ta den risk det innebar att ta ett 1&n och
kdpa sin bostad.

Kristina Alvendal, Sockholms stad: Forst och framst ar dterbetalningsfor-
magan jétteviktig nu nar vi gor det mgjligt for hyresgasterna att képa sina
bostéder. Om man & beroende av forsdrjningsstod & det gavklart vikti-
gare att hitta ett arbete &n 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 mdgjlighet att ombilda i en del fororter.
Efter de ombildningar som skedde dé fick hyresgasterna lagre manadskost-
nad nédr de &gde sin bostad.

Har man som hyresgést klarat av att betala sin hyra i tid under véldigt
manga ar & det klart att bankerna i dagslaget ska kunna ta det till intakt
for att man ocksd kommer att ha réd att betala ett 1an nér boendekostna-
derna blir l&gre.

Vi har haft diskussioner med manga av bankerna i Stockholm. Man &r
man om att gora paketlésningar. Om det & 100 hyresgaster som &r intres-
serade av att ombilda och 90 skulle kunna fa ett 1&n pa egna meriter kan
man acceptera att det & nagon som till exempel har en kortare kredithisto-
ria i Sverige eller har haft ndgon form av annat hinder. Man tar hela
paketet och far en riskspridning. | framfor allt fororterna har bankerna en
stor sskerhet i galva fastigheten om man ocksd & med och finansierar
bostadsréttsforeningens [an. Vi jobbar mycket med paketldsningar.

Det har kommit nya aktérer, som inte fanns pa marknaden i Sverige forut,
men & vanliga utomlands. Vi har stora diskussioner om hur det ska vara
mojligt for muslimer att ta 1an. | stallet for ranta har man avgifter i enlig-
het med sharialagen. Det har kommit in aktorer som ger méanniskor an
som inte accepteras av bankerna — inte for att de &r 1&ginkomsttagare, utan
for att de till exempel har en kort kredithistoriai Sverige, kanske en anmérk-
ning for att inte ha betalt parkeringsavgiften. Darfor far de inte 1an hos
bankerna, men vid dessa ingtitut kan de i dag fa lan till en ngot higre
ranta. Men det & bara kortsiktigt. Sedan ska de in som kunder i det van-
liga rantesystemet i bankerna.

Det finns olika I6sningar. Men det handlar, precis som SEB redovisade,
om att man maste ha r&d.

Lennart Pettersson (c): Det & flera som har pratat om dynamiken pa
bostadsmarknaden. Jag vill fréga Hyresgastforeningen och SABO pa vilket
sétt dagens hyresséttningssystem stimulerar nyproduktion, flyttkedjor, boen-
dekarridrer och inte minst de ungas intréde pa bostadsmarknaden.
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Jag vill stélla en fraga till Gunilla Nystrom. Nagon prominent person har
sagt att den som &r satt i skuld icke ar fri. Jag uppfattade pa ditt anfo-
rande att ni inte & SA jatteangeldgna om att folk amorterar pa sina lan. Vi
som har upplevt |agkonjunkturer vet att det kommer en ny sadan. Frégan
ar nér, inte om.

Hur ska de amorteringsfria krediterna klara av en lagkonjunktur? Hur ska
de klara av stigande rantor? Hur resonerar ni nér vi hamnar i situationen
att det blir restskulder hos dem som sdljer? Det kommer vi ocksd att uppleva.

Du namnde n&gonting om att sparbenagenheten hos dem som bor i hyres-
fastigheter icke & sarskilt stor. Har har vi ett instrument i form av
tvéngssparande. Jag upplever inte att du bejakar det.

Gunilla Nystrom, SEB: Forst och framst vill jag svara pa fragan om amor-
teringsfrihet. | mitt andra exempel med villan var det amorteringsfritt, men
det var mer for att visa att det ar latt att f4 amorteringsfrihet né&r man bara
har bottenlan. Som du s3g hade jag tva exempel.

Vi frégar varje & svenska bolantagare om de brukar amortera pa sina lan.
Vi fér varje & ungefar samma svar: 72 eller 73 procent amorterar pa sina
lan. Det ar galvklart viktigt att man amorterar pa sina lan, framfor allt pa
sina topplan, s& att man far ned risken det innebar om man skulle behéva
flytta. Det kan komma svangningar i bostadsmarknaden. Det vérsta for en
bostadsagare ar skilsmassa, dodsfall och liknande om man &r ganska ny pa
bostadsmarknaden och det samtidigt skulle vara en dipp.

Det & géalvklart som du sager: den som &r satt i skuld &r icke fri. Man tar
en risk nar man tar ett 1an. Det finns néstan ingen magjlighet att bygga upp
formogenheter utan att ta risker. Var och en far avgora vilken risk han ar
beredd att ta.

Jag sager inte att hyresgaster & samre pd att spara frivilligt dn andra. Jag
kan bara se pd hur det ser ut i svenska hushdll. 40 procent av de svenska
hushéllen har inget finansiellt sparande dver huvud taget. Varken villa-
&gare dler hyresgaster & béttre eller simre. Det ar de facto svart att
paverka sin konsumtion. Ager man bostaden f&r man lite sparande pa
kopet i basta fall. Det & inte S att hyresgaster & samre sparare &n andra,
utan det bygger mer pa konsumtionsmonster.

Terje Gunnarsson, Hyresgastforeningen: Om allménnyttan, som oftast &
ingangen, forsvinner och det inte finns ndgon mangfald bland hyresrétterna
kommer de unga inte in pa bostadsmarknaden. De har inte nagon méjlig-
het att kdpa en lagenhet om de inte har rika fordldrar. Det & en sjdvklar-
het. Vi kommer att fa en inlasningseffekt.

Ni pratar mycket om vikten av att det finns |&genheter med centrala lagen.
Om vi tittar pa den karta som i dag finns pa var kravet finns pd ombild-
ning i Stockholms stad, ser vi att kartan & svart i Stockholms innerstad.
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Det finns snart ingen almannytta kvar i innerstaden. Det & klart att det
ger en inl&sningseffekt. Det & klart att ingen som & ung och inte har va-
digt god ekonomi kommer att kunna flytta in dit. Det bara blir s&

Att man for att paskynda majligheten att kopa sin lagenhet hittar kreativa
[6sningar med finansbolag som tréder in dér till och med bankerna séger
att det inte ar rimligt att 1ana ut pengar ser vi som bekymmersamt. Det &
vi som kommer att hantera de méanniskor som sedan hamnar i ett andra-
handsboende eller ndgon annan form av boende dar vi ska foretréda dem.
Séavklart & det s

Jorgen Mark-Nielsen, SABO: Vi fick en frdga om hyressittningssystemet.
Jag tror att det ar viktigt att man héller isir de olika bitarna. En del hand-
lar om bruksvérdessystemet. Det handlar egentligen om en skélighetsprév-
ning, som syftar till att trygga den enskilda hyresgastens besittningsskydd
och maste goras.

Men det & inte sd hyrorna faststédlls i dag. Ganska fa av de hyror som
finns & resultatet av en bruksvardesprovning i hyresndmnden. Det mesta
faststdlls genom kollektiva forhandlingar. Ansvaret att skota det ligger pa
de parter som férhandlar, alltsd bostadsforetag och hyresgastforeningar.
Ibland I&mnar det kanske en del 6vrigt att 6nska hur man bestdmmer hyres-
séttningen och tar hénsyn till olika faktorer: |ége, kvalitet och annat som
parterna maste ta ansvar for ska fungera.

Det finns ocksd, som négon pépekade forut, en mojlighet for hyresgaster
att std utanfor det kollektiva systemet. Det & valdigt f& som har utnyttjat
det, och det &r inte heller ndgot som fastighetsigarna har jobbat for. Det
& ganska rationellt med de kollektiva forhandlingarna.

Om det nu blir s& att den hyresnormerande rollen for allmannyttan ifraga-
sétts, bland annat genom EU:s regelverk, blir det viktigt att diskutera hur
hyresforhandlingarna ska ga till. Det pagdr inom ramen for trepartssamar-
betet Gverlaggningar mellan oss pa SABO, Hyresgastforeningen och Fastig-
hetsdgarna om hur ett férhandlingssystem skulle kunna se ut i framtiden.
Vi f&r se var de dverlaggningarna hamnar.

Ameer Sachet (9): Jag har en fraga till Stellan Lundstrém. Du pratar om
att det finns tvd ben i din forskning: politiska regler och subventioner samt
marknaden och konkurrensen. Det & viktigt med marknadsméssiga hyres-
rétter ndmnde du och visade detta med bilder. Det & ocksa viktigt med
hyresrétter i innerstaden.

Né&r det nu & sa viktigt att det finns hyresratter i innerstaden: Hur ser du
pa de utestdngningseffekter som kan uppstd om marknadshyrorna far rada?
Ar det inte si att manga grupper, bland annat ungdomar och studenter, da
sténgs ute och inte kan komma in éver huvud taget? Vad & det for profil
pa de personer som kommer att kunna bo i innerstaden? Vilken inkomst
maste man ha?
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Sellan Lundstrém, KTH: Det viktiga & att vi har ett Oppet utbud, att det
finns information och att vi har en transparent hyresmarknad, som Stefan
Rank tidigare var inne p& Precis som pa andra konsumentmarknader ska
man veta vad som finns.

Jag végar pasta att svensk bostadspolitik pa ett sitt har gjort vara ungdo-
mar en ganska stor otjanst under de senaste 3040 dren. Subventionssyste-
met har styrt mot att man inte underhdller gamla fastigheter utan vantar
och sedan bygger om dem. Det finns egentligen inga billiga l&genheter,
som det kanske finns i manga andra lander. Det spann av utbud som man
skulle 6nska finns inte riktigt.

Det ar viktigt att det finns en transparens och att man kan hitta alternativ
nar man slér upp sin morgontidning eller tittar pa Internet. De alternativen
finns inte i dag. Man har en utesténgningseffekt omedelbart.

Lars Tysklind (fp): Jag stéller min forsta fraga till den som kanner sig
manad att svara. Vi pratar om att det & positivt med blandade upplatel se-
former. Men vad har det for betydelse vem som &ger? Tydligen hade inte
Lena Magnusson tittat pa detta, men &r det ndgon annan som har gjort det?

En snabb frga till. Stellan Lundstrom sade att allmannyttan blundar lite
for kalkylen vid byggandet. Du antydde det i dla fal. Vad har det for
betydelse? Ar det kontraproduktivt om det finns ndgon p& marknaden som
blundar fér kalkylen? Det kénns som att det skulle hindra en utveckling
mot ett sunt system.

Kristina Alvendal, Stockholms stad: Nar det géller frégan om andra aktdrer
som tar ansvar kan jag namna att det finns ganska manga exempel pa kom-
muner som inte har kommunala bostadsbolag. Det & klart att det finns
manniskor som har 1&ga inkomster och har svart att f4 sin vardag att ga
ihop i en del av de kommunerna ocksa

Ett exempel som finns ndra Stockholm & Nacka. Det & en stor kommun
med ménga tusen invanare som inte har ndgot kommunalt bostadsforetag.
Dér har man gjort dverenskommelser med de privata fastighetsdgarna om
att hantera sociala forturer, traningslagenheter och annat. Sa visst kan man
gora sa.

Sellan Lundstréom, KTH: Christel Armstrong Darvik visade en nyproduk-
tionskalkyl. Jag vagar pasta att allméannyttan generellt nog inte kan bygga
sa mycket hilligare dn de privata aktérerna. Jag héavdar att man har en
annan syn pa risk, om man uttrycker det lite forsiktigt.

Ordfdranden: Jag véljer att inte sléppa in Terje. Nu prioriterar jag ledamo-
terna, sa att de far stdlla fler fragor.

Hillevi Larsson (s): Det finns en rétt stor grupp som visserligen har haft
turen att fa 1an och kunna kopa villa, bostadsrétt eller radhus, men som
samtidigt lever pd marginalen. Det gér bra i dag, men de ar vadigt rante-
kansliga. En ranteuppgang pa en eller ett par procent kan innebara kata-
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strof. Det ar rétt stora grupper. Anledningen till att de har kunnat ta 1an &r
den I8ga ranteniva vi har haft. Samtidigt har de stora 1an, eftersom pri-
serna har varit valdigt htga. Regeringen gév réknar nu med rejdt hojd
rénta, bland annat till foljd av en andrad politik p& manga omréden.

Jag skulle vilja fraga Gunilla Nystrém fran SEB om inte en rantechock
kan fa rétt langtgdende konsekvenser for en stor grupp manniskor i form
av att de tvingas flytta och inte far ut sd mycket nér de sdljer, okat tryck
pa hyresrattsmarknaden och sa vidare.

Gunilla Nystrém, SEB: For narvarande finns det lite olika ranteprognoser.
Vi kan utg frén regeringens ranteprognos, som skulle innebéra att reporan-
tan landar pa 4,75 procent, alltsd en och en halv procentenhet higre an i
dag. Man fé&r mot det gtélla att fér dem som kommit in pa bostadsmarkna-
den sent och tagit 1&n har i ala fall SEB — jag tror att det géler for de
Gvriga aktérerna ocksa — haft ett rantepaslag i kalkylerna pé tre procenten-
heter frén den réanteniva man fick nar man tog sitt 18n. Lagger man till det
en stark tillvaxt och |6neavtal i storleksordningen 4 procent om &ret skulle
jag vilja siga att de flesta hushall klarar ranteuppgangen.

Det som & det stora problemet for hushdllen &r det jag var inne pa forut,
det vill siga om det blir en skilsméssa eller nagonting annat som gor att
man maste silja hals éver huvud i ett 1age dar priserna har stagnerat eller
fallit nagot.

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

Jag har ocksd en kort fraga till Krigtina Alvendal. Frén Hyresgastfore-
ningen namndes att man inte kommer att ha nagon allmannytta i Stock-
holms innerstad. Jag skulle bara vilja hora dig kommentera det.

Lena Magnusson, IBF: Vi ska komma ih&g att allméannyttan i Storbritan-
nien & social housing. Det & precis som Bosse Bengtsson sdger: vi ska
vara vadigt forsiktiga med att jamfora 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 mangd kommunala hyresrétter kvar i Stockholms innerstad, just darfor
att manga foredrar att bo i hyresrétt for att det ar ett si speciellt boende.

Det som hittills har skett & att intresseanmélningar har inkommit. An s3
lange har inte en enda forsédjning &gt rum. S& det handlar helt och hallet
om prishilden. Jag tror att en del av de boende som &r 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 vasentligt hdgre.

Johan Lofstrand (s): Utskottet besokte i tisdags Riksbanken. Dér diskute-
rade vi boende och boldn. Vi kom bland annat in pa det fenomen som
Stellan Lundstrom berérde, subprime, och marknaderna kring det. Jag
tankte hora vilken din analys &. Om det kommer in nya aktorer som har
andra kriterier for langivning och man fér stora grupper som lanar pengar
med sma sakerheter, tror du att vi da kommer att fa problem? | USA &
det just nu oerhort stora problem med bolanen, &minstone i delar av boen-
desektorn. Kan vi fa liknande problem i Sverige?

Sellan Lundstrém, KTH: Jag var faktiskt i USA forra veckan och konstate-
rade att man dar sidjer 18n ungefar som man siljer smor. Det ar helt
annorlunda dér. Man ska ha klart for sig att de aktérer som kommer in hér
och kanske heter Bluestep eller nagot annat & si sma att de inte har
ndgon betydelse for den finansiella stabiliteten. For enskilda hushall kan
det naturligtvis ha betydelse om det kommer in ndgon enskild aktr som
har andra kreditvérderingsrutiner, 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 hjalper de intressenter som finns pd marknaden i dag.

Om man ger en 6gonblicksbild kan man konstatera att ungefér 70 procent
av de forfragningar som har kommit till oss handlar om nérfororter och
kranskommuner. Bara 30 procent handlar om innerstaden. Av de 70 pro-
centen kommer ingen frén Tensta. For Gvrigt vill jag siga att det i Tensta
finns en hel del bostadsrétter redan i dag, om ndgon & okunnig om detta.

Ordféranden: Mina vanner! Sista inlagget har gjorts.

Jag vill tacka alla som har medverkat hér under dagen: talare, inbjudna
foretradare, ledamoternai civilutskottet och inte minst vért kangli pa civilut-
skottet. Utan deras arbetsinsats hade denna utfrégning 6ver huvud taget
inte kunnat genomforas. Tack allihopal
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Bilder fran den offentliga utfragningen

OFFENTLIG UTFRAGNING

Bostadsbestandets fordelning pa
upplatelseformer 1990 och 2005
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Varfor sa olika?

Nordisk bostadspolitik 1
jamforande historiskt ljus

Bo Bengtsson (red.) Erling Annaniassen Lotte Jensen

Hannu Ruonavaara Jon Rinar Sveinsson
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Bostadspolitikens sidrdrag

Bostider fordelas genom kontrakt pd
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.
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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 (”stlgberoende”)
till foljd av...

¢ Institutioners effektivitet.
e Institutioners legitimitet.

o Institutioners makt.

... och sirskilda forutsittningar i
boendet

¢ Bostadsmarknadens sirdrag.

¢ Presumtion mot fordndringar 1
dganderitten.

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

e Betink rddande regimers effektivitet,
legitimitet och makt.

¢ Regimskiften forutsitter
genomgripande reformer.
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Den ”ideala” 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?
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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
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