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Sa bygger vi bort
bostadsbristen!

- Introduktion i bostadspolitiken

Det rader sedan lange bostads-
brist i Stockholmsregionen
samtidigt som fler och fler
valjer att flytta till huvudstaden
for att skaffa jobb och skapa
sig en framtid. Lansstyrelsen
raknar med att det behovs byg-
gas 20 000 lagenheter per ar
fram till 2030, da ytterligare en
halv miljon mé@nniskor kommer
att bo och verkairegionen.

Den forda bostadspolitiken ligger 1angt eft-
er. Istillet tranger vi ihop oss vilket bland
annat medfor att antalet boende i Stock-
holm per kvadratmeter Okar igen efter att
ha minskat under en ling tid av tidigare
ford framgangsrik bostadspolitik. Samti-
digt borjar fler inse att det inte dr hallbart
i ldngden. Stockholms handelskammare
har prognostiserat att Stockholms tillvéxt
pé sikt kommer att vika nér det inte finns
bostdder for de som flyttar in och tar de
jobb som skapas i regionen.

Och visst, enligt hyreslagen ska hyran sét-
tas som om marknaden vore i balans mellan
utbud och efterfragan, dvs bostadsbrist ska
inte inverka pa hyresnivan. Det &r en viktig
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princip att halla pd, men givetvis maste viinse
att bostadsbrist skapar ett tryck uppat pa hy-
rorna, sirskilt i en tid da starka krafter verkar
for att betalningsvilja och efterfragan ska

styrahyrorna.

Unga och éldre drabbas mest

Idag rader det framforallt brist pd sma
och medelstora hyresritter i Stockholm,
vilket till stor del drabbar ungdomar, en-
samstdende och flyktingar, men édven dldre
som vill sdlja sina villor och flytta till ndgot
mindre.

Unga tvingas flytta runt mellan otrygga an-
dra- och tredjehandskontrakt, bo inneboende
utan besittningsritt eller hemma hos foril-
drarna i flera ar mot sin vilja, vilket forsvérar
overgangen till vuxenlivet. Mdnga unga med
en tillrdckligt lang kotid for att fa en hyresrétt
har trots detta svart att leva upp till de formella
krav som manga hyresvérdar stiller, som ex-
empelvis fast anstillning och en viss inkom-
stniva. De formella kraven brukar dessutom
skérpas vid bostadsbrist da hyresvirdarna i
hogre utstrickning kan vilja och vraka for att
fa den lonsamma, riskfria hyresgésten.

Enligt Hyresgéstforeningen saknar nistan
hélften av alla unga mellan 20 och 27 ér egen
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bostad. Drygt var femte i samma alderskat-
egori bor fortfarande hemma hos sina forl-
drar, men nio av tio flytta hemifrdn om de
bara hade mojlighet. Manga unga bor ocksa
i andrahand och riskerar att utnyttjas genom
oschyssta hyresvillkor eller 6verhyror. En-
ligt nidtverket Jagvillhabostad.nu ligger an-
drahandshyrorna i snitt 40 procent hogre
an pa forstahandsmarknaden. Ménga stér i
beroende—stéllning till den de hyr av och va-
gar inte anmila verhyror till Hyresndmnden,
samtidigt som det utan anmélning inte finns
nagra sanktioner for den som hyr ut sin ligen-
het utan tillatelse eller som tar ut for mycket
ihyra.

Hyresgistforeningen har riknat ut att det
skulle behovas 128 000 nya bostéder enbart
for att mota behovet hos de unga som saknar
och efterfragar bostad idag. Under de nir-
maste aren kommer dessutom 640 000 unga
att vilja flytta hemifran, varav manga kom-
mer soka sig till storstadsregioner och uni-
versitetsstdder som redan idag har en kraftig
bostadsbrist. En majoritet, eller 39 procent,
av de unga efterfragar framforallt hyresratter
medan bara 22 procent framforallt efterfra-
gar en bostadsritt. Samtidigt har bostadsbyg-
gandet minskat kraftigt, inte minst under de
senaste sex dren med borgerlig regering.

Hur vibyggde mycket och billigt till
rimliga hyror

Den moderna svenska bostadspolitiken
foddes 1947, efter att den bostadssociala
utredningen lagt sitt slutbetinkande. Mélet
med den statliga bostadspolitiken blev da
att ’hela befolkningen ska beredas sunda,
rymliga, vilplanerade och @ndamalsenligt
utrustade bostédder av god kvalitet till skali-
ga kostnader”.

For att garantera maluppfyllelse tillhan-
daholls tre politiska verktyg: Kommunalt
dgda bostadsbolag (den sa kallade allmén-
nyttan), forménliga bostadskrediter samt hy-
resregleringar. Det fanns sedan krigsutbrottet
ett statligt hyrestak som tillits fortsitta verka
dnda tills 1969 da hyresregleringen lades pa
Hyresgastforeningen att skota tillsammans
med de allménnyttiga bolagen i partsforhan-
dlingar. Det kom da att kallas bruksvérdes-
systemet dir hyran skulle baseras pa bolagets
sjdlvkostnader och den generella brukarens
virderingar. Tillsammans med standardis-
erade byggmetoder kunde kostnaderna och
ddrmed hyrorna héllas nere for att erbjuda ny-
producerade ldgenheter med god standard till
arbetarfamiljer.



Inflyttningen till Stockholm var hog, da

liksom nu, och med de nya forutséttningarna
byggdes hela stadsdelar under 50-60- och
70-talet. 1975 konstaterades det att man fran
statligt och kommunalt héll hade byggt bort
bostadsbristen och det sé kallade miljonpro-
grammet (malet att i hela landet bygga en mil-
jon bostider pa tio ar) kunde bockas av. Efter
det avtog byggtakten men holls pa en jimn
och ldgre niva under 80-talet.

Varfor viidag bygger lite och dyrt
Efter det borgerliga maktdvertaget 1991
slopades ett av de tre verktygen som lagt
grunden till rekordarens bostadspolitik,
de statliga ridntebidragen samtidigt som
skatterna lades om. Nyproduktionen av
bostdader stortdok och det gjordes om-
fattande hyreshojningar i det befintliga
bestdndet. Nagra ar senare kom bostads-
bolagen att undantas fran sjidlvkostnad-
sprincipen (som fortsatte att gilla annan
kommunal verksamhet) och tilldts ddrmed
att ackumulera vinst och ge avkastning till
sin dgare.

Dagens bostadsbrist i Stockholms 14n ar
resultatet av en lingre tids underlatenhet att
bygga nytt och ér ett direkt resultat av de poli-
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tiska fordndringar som genomdrevs i borjan
av 90-talet. Bostadsbyggandet vinde uppat
efter ndgra ar av men kom aldrig mer upp till
tidigare hoga nivéer.

Samtidigt blir det som byggs allt
dyrare att hyra. Varfor ar det sa?

Det finns inte en faktor som driver prisut-
vecklingen for byggande, istillet dr det en
rad samverkande faktorer som bidrar till
det 6kande kostnadsliget i branschen. Byg-
gbranschen har en hog koncentrationsgrad
pa ett fatal aktorer, och utgor i praktiken ett
oligopol med 1aga incitament att sinka sina
egna kostnader. Den bristande konkurrens-
en haller nere rationaliseringstrycket vilket
medfor att kostnaderna i byggbranschen
okar mer dn den allménna prisutvecklingen
och har sa gjort i flera ar. Har finns atskilli-
ga kommunala verktyg som kan anvéndas
for att stimulera konkurrens och prismed-
vetenhet i byggandet vilket vi redogor for
hir nedan.

De kostnader som oOkat mest under de
senaste tio aren i Stockholmsregionen dr byg-
gmaterial och markpriser. I branschen for
byggmaterial vittnas om en omfattande brist
pa konkurrens. I fallet med markpriserna &r



det en medveten markpolitik fran kommu-
nerna, och da framforallt Stockholms kom-
mun vilket har sett markprisets del av totalko-
stnaden Oka fran ca 10 % ér 1998 till dagens
toppnivéer paca25 %.

En del av de okade kostnaderna gir att
parera med medveten politik pd kommunal
niva, andrakriver mer omfattande strukturat-
gérder och statlig nidringspolitik. Hir nedan
foljer Vinsterpartiets forslag pa atgérder att
vidta i kommuner och pa regional niva.

Hur vi vill bygga mycket och billigt till
rimliga hyror-igen!

For att byggandet av bostidder ska komma
igang finns en rad atgdrder att vidta. En
del ligger pa statlig niva och &r en fraga
for riksdag och regering, som om viljan
fanns skulle kunna infora riktade inves-
teringsstod till hyresritter med pressad
hyra och en schysstare beskattning av hy-
resritten som boendeform. Vénsterpartiet
har i sin statliga budgetreservation avsatt
tre miljarder, varav sex miljoner skulle ga
till Stockholm, i investeringsstod for att
stimulera energieffektivt byggandet av hy-
resritter med pressade hyror. Men det finns
ocksa en rad verktyg att anvdnda pa kom-
munal niva.

Till att borja med maste vi formulera konk-
reta mal. I manga Stockholmskommuner
byggs det inte helt enkelt for att den politiska
viljansaknas. Vitarreda pad hur mycket det be-
hover byggas i respektive kommun om vi ska
klara befolkningstillvéixten och inflyttningen
till regionen for att sedan kunna foresla lamp-

liga platser och huskroppar. Det r sjdlvklart
okej att siga nej till andras forslag pa exploat-
ering av exempelvis skyddsvérd grénmark.
Men det #r da viktigt att vi kan ange en annan
plats dér vi vill bygga istéllet.

Vi bygger bade genom att fortita dér s dr
lampligt samt planerar for nya omraden dér
det dr onskvirt. Genom en kartliggning av
kommunerna identifierar vi omréden som gér
att fortdta smart, en sa kallad gluggutredn-
ing. Dessutom é&r det viktigt att kontinuerligt
fundera 6ver omraden som med hjilp av ex-
empelvis forstirkt kollektivtrafik eller utbyg-
gnad av kollektiva fardmedel skulle kunna bli
framtida bostadsomraden.

Milen f6r de kommunala bolagen formul-
eras av kommunfullméktige genom att man
antar dgardirektiv — ett verktyg for att stilla
om nyproduktionen som anvinds allt for sil-
lan av kommunerna. Det dr fullt mojligt for
kommunfullmiktige att indra dgardirektiven
ide kommunala bostadsbolag och gora det till
ett uttalat mal for exempelvis Stockholms-
hem, Botkyrkabyggen eller Ekerobostider att
bygga billiga hyresrétter.

Dirfor ska Vinsterpartiet foresla andringar
i dgardirektiven varenda gang de ska tas av
kommunfullméiktige, s& linge vi inte dr njda
med dess innehéll. Detkan exempelvis handla
om att allménnyttan inte bara ska uppdras att
bygga betydligt mer én idag — utan att det ska
vara ett uttalat mal att halla nere produktion-
skostnader och hyror i nyproduktionen.

Det effektivaste sittet att komma till ritta
med bostadsbristen bland unga ir att bygga



och formedla bostédder for just unga. Formul-
era ett mal om antal mindre hyresritter med
pressad hyra som allmédnnyttan ska bygga.
Genom att sitta ett mal for hyresnivén i ny-
byggda fastigheterna redan fran borjan, sa-
marbeta med sma byggbolag istillet for stora
byggjittar som haller uppe priserna, vara
offensiva i upphandlingen av till exempel
vitvaror och badrum och planera ytorna kost-
nadseffektivt dr det fullt mojligt att halla nere
hyran.

Markanvisningstivlingar &r ett bra sitt att
oka nyproduktionen av hyresritter med pres-
sade hyror — om man inte gér som borgerliga
partier i kommunerna brukar gora vill siga.
Istéllet for att markanvisa till den byggherre
som ldgger det hogsta anbudet pa den mark
som ingdr i tavlingen, sd kan kommunen istél-
let stélla upp villkor sdsom en onskad maxi-
mal hyresniva i nyproduktionen och andel
mindre ldgenheter i fastigheten.

Det dr viktigt med offensivakrav pa tillgan-
glighet och klimatanpassat byggande. Men
nir enskilda kommuner stéller upp egna mal
som &r betydligt hogre 4n andra nirliggande
kommuners, sa kan det gora att svért att an-
vinda stora byggvolymer som héller nere
produktionskostnaderna. Istéllet bor vi ut-
forma regionala mal for alla kommuner som
drhogre dn dagens —men enhetliga.

Det ir viktigt med offensiva bostadsmal
— men for att dessa ska nés ér det viktigt att
byggnadsprocessen snabbas pa. P4 grund av
brist pa handldggare pa stadsbyggnads- och
exploateringskontoren dr det vanligt att det
bildas flaskhalsar som gor att handldggnin-

gen av drenden tar onodigt lng tid. Dessutom
stinger langa handliggningstider ute min-
dre byggherrar som ir betydligt bittre pa att
pressa sina produktionskostnader én de stora
byggjittarna. Vi verkar och budgeterar for fler
kommunala handliggare dir det behovs.

Kommunerna sitter idag sina egna park-
eringstal. I Stockholm, Malmo och Géteborg
har man till exempel ett parkeringstal pa 1,0 —
vilket betyder att det maste byggas en ny park-
eringsplats per lagenhet niir man bygger nya
bostidder. Hoga parkeringstal innebdr hoga
produktionskostnader for nya bostidder och &r
ofta fullkomligt onédiga i kollektivtrafiknéra
ldgen.

Dessutom anvinds mark till parkeringar
istdllet for att bygga fler bostdder, samti-
digt som man bygger in ett bilberoende hos
nyinflyttade hyresgister. Kommunerna i
ldnet maste sdnka parkeringstalen radikalt
och planera for stider dér de boende kan dka
kollektivt.

Hir spelar ocksa affirslokalernas placer-
ing in, externa kopcenter eller kopkvarter
utanfor stadskdrnan forutsitter tillgang till
bil, och bidrar ddrmed till vardagliga res- och
levnadsmonster som inte dr forenliga med
hallbara stider. Vinsterpartiet bor istéllet dri-
va en utbyggd kollektivtrafik och stark lokal
service 1 bostadsomradena, sa att ménniskor
slipper ta bilen till kdpcentret for att de lokala
affdrerna har lagts ner.



Bostadspolitisk

orientering
Ombildningar

2007 avskaffade regeringen den sa kallade
stopplagen for ombildningar av hyresritter.
Stopplagen hette egentligen Allbolagen och
inférdes av den socialdemokratiska reger-
ingen 2002 for att forsvara ombildningar av
hyresritter i allménnyttan till bostadsritter.
Detta genom att ldnsstyrelserna gavs ritt
att prova ombildningar och stoppa sadana
som skulle innebira att det blev alltfor fa
hyresritter i ett visst omrade. Enligt Hy-
resgistforeningen stoppade lagen i prin-
cip alla ombildningsforsok av allménnyt-
tiga fastigheter i Stockholm - och nir den
avskaffades 6kade ocksa antalet ombildn-
ingar kraftigt.

Mellan 2007 och 2010 ombildades drygt
60 000 ldgenheter i Stockholm, varav 40
000 kom fran allmidnnyttan och den abso-
luta merparten i innerstaden. Ombildningar
av hyresritter till bostadsritter dr dock inget
nytt fenomen i Stockholm. De har pagétt un-
der ndrmare tjugo ars tid, men har varit som
mest intensiva under perioderna 1998 - 2002
och 2006 — nutid, d det varit en moderatledd
majoritet i Stockholms stad som satsat pres-
tige och stora resurser pa att hyresgéster ska
ombilda sina ldgenheter.

-

Hyresratter séljs till kraftiga under-
priser

Hyresritterna i Stockholm har under dessa
ar konsekvent sélts till ett pris langt un-
der marknads—wvirde, ndrmare bestamt 40
— 60 procent under vad kopare betalat for
befintliga bostads—ritter vid samma tid-
punkt. Prisstatistik frdn ombildningarna
som genomfordes 2007 visar till exempel
att priserna i 25 av 26 fall var ldgre for dem
som ombildade sin ldgenhet i allménnyttan
till en bostadsritt dn for dem som kopte en
bostadsritt pA marknaden. I Ostberga utan-
for Stockholm fick hushallen som ombil-
dade en rabatt om cirka 70 procent, medan
de som var med och ombildade fastigheter
till bostadsritter i Sofia och Katarina for-
samlingar pa Sédermalm i Stockholm fick
rabatter pd mellan 24 och 49 procent. De
for koparna forménliga priserna visar pa
utforsiljningarnas
och har mojliggjort bostadsklipp nir ko-
paren redan veckan efter kan sélja med en

ideologiska karaktir,

god fortjinst.

Ombildningarna har inneburit att offent-
liga egendomar for 50 miljarder har Gverforts
till privata bostadsritts—foreningar sedan ar
2000 - vilket dr lika mycket som det kostar att



driva hela Stockholms stads skolverksamhet
under fem ars tid.

Okad segregation och firre bostéder
forunga

De senaste arens ombildningar har in-
neburit att segregationen i Stockholms
har okat kraftigt. Ungefir 70 procent av
ombildningarna har skett i Stockholms
innerstad, medan resterande 30 procent
frimst har skett i attraktiva nérfororter. I
ett forsta led kan l1ag- och medelinkomst-
tagare med mojlighet till banklan bo kvar
i de ombildade ldgenheterna i innersta-
den. Men nir dessa ldgenheter sedan siljs
till marknads—pris, innebér det att ande-
len hoginkomsttagare i innerstaden kom-
mer Oka dnnu mer. En genomgéng av de
senaste fyra arens ombildningar visar des-
sutom att hilften av alla ombildade ldgen-
heter séljs vidare inom ett ars tid. Enligt
Stellan Lundstréom som &r professor pa
Kungliga Tekniska Hogskolan kommer det
i stort sett inte finnas nagra hyresritter kvar
i Stockholms innerstad om tio ar, om ut-
vecklingen fortsitter. Det kommer med an-
dra ord att bli &nnu ovanligare med hushall
med 1ag- och medelinkomst i Stockholms
innerstad.

Manga hyresrétter som ombildas har tidig-
are haft relativt 1ga hyror. Nir dessa ombil-
das innebir det att andelen bostédder som unga
har rad och mojlighet att efterfraga minskar
kraftigt. For att kunna ta ett 1an for att kopa
en bostadsritt krévs en fast anstillning eller
fordldrar som har mgjlighet att gd in som bor-
gendrer, vilket vildigt ménga unga saknar.
Samtidigt byggs det inte pa langa vigar till-

rickligt med hyresrétter och studentbostidder
med rimliga hyresnivder for att kompens-
era for ombildningarna av allménnyttan.
Detta resulterar i att ungdomars situation pa
bostads—marknaden forvirras ytter-ligare.

Allmédnnyttan séljs med forevindningar
som att det skulle oka valfriheten trots att ef-
fekten &r den rakt motsatta for alla oss utan
storre besparingar. Unga far dnnu svérare
att flytta hemifrén nér andelen hyresritter
minskar, samtidigt som bristen pa hyresrit-
ter leder till trAngboddhet, hem-loshet och
en svart marknad dér andrahandshyresgéster
bor helt utan trygghet och ofta betalar orim-
liga overhyror. Fortsitter ombildningarna
riskerar vi att fi samma situation som 4r van-
lig i man—ga andra ldnder, sa kallad “social
housing”. Det innebér att allmédnnyttan blir en
typ av fattig—bostdder med s@mre standard i
socialt utsatta omraden. Dessutom blir effek-
ten ett minskat demokratiskt inflytande 6ver
bostadsmarknaden.



Den nya lagen for
allmannyttiga

bostadsaktiebolag

Den forsta januari 2011 infoérdes den nya
lagen for allminnyttiga bolag. Istillet for
utredningen “EU, allminnyttan och hy-
rorna” som kasserades efter hart motstand
gjorde SABO, de kommunala bostads-
foretagens  branschorganisation,  och
Hyresgistfor-eningen en Overenskom-
melse om hur regelverket kring allménny-
ttan och hyressittningen skulle tillimpas.
Syftet var att behalla bruksvirdessystemet
och forhandlingssystemet, men att ligga
forslag pa en 1osning som skulle fa brett
politiskt stod for att undvika ett inforande
av det efterfragepaslag som foreslogs i
“EU, allmédnnyttan och hyrorna”. Den 6ve-
renskommelsen 1ag till grund for den nya
lagen som antogs i riksdagen med ett par
gjorda dndringar for att bittre passa den

borgerliga majoriteten.

Den nya lagen innebér att allméinnyttan
forlorar sin hyresledande roll. Innan lagens
genomforande  forhandlade  Hyresgist-
foreningen forst med allménnyttan och det
privata bestandet fick sedan teckna héngavtal
pa de overenskommelserna. Vid provning av
hyror i hyresndimnden kunde endast allmén-
nyttiga ligenheter anvindas som jamforelse-
material. Med den nya lagens skrivelser &r

alla forhandlade hyror normerande, och det
privata bestdndet férhandlar pa egna meriter.

Den andra fordndringen &r att allménnyt-
tan ska drivas enligt affdrsmissiga principer.
Bolagen uppmanas nu uttryckligen i lagen att
generera dverskott och ge avkastning till sina
dgare, for att pa s sitt spela pd ungefirsamma
villkor som det privata bestandet. Bakgrun-
den till det dr EU-direktivet om konkurren-
sneutralitet ddr de allménnyttiga bolagen av
vissa ansdgs bedriva illojal konkurrens.

Vad vitycker om lagen

De fordndringar som sker i reglerna for
de allménnyttiga foretagen &r inte sérskilt
omfattande. Det mest problematiska ir att
de ska verka “enligt affdrsméissiga princi-
per” och att allménnyttan forlorat sin hy-
resledande stédllning. Men som vi tidigare
konstaterat upphorde sjdlvkostnadsprinci-
pen redan 1991 och kan sdgas vara en
bekriftelse i lag efter hur foretagen drivs
i praktiken skots idag. Lagen dr framforallt
problematisk pd grund av dess luddighet
dér olika skrivelser kan anvindas av olika
parter med motstridiga syften.



Det som talar for att fordndringen i prak-
tiken dr liten dr att:

« Forhandlingssystemet kvarstér

e Hyran fortsatt ska sittas som om
marknaden dribalans

e Allminnyttigt syfte dr Overordnat af-
farsmissiga principer

Och det som talar for att fordndringen
trots allt ar pataglig dar att:

* Det tidigare var upp till kommunen ifall
bolaget skulle generera dverskott och avkast-
ning men att det nu dr tvingande

¢ Att den kommunala dgaren har stor frihet
att anvinda avkastningen till att finansiera an-
nan kommunal verksamhet

e Alla forhandlade hyror dr normerande
for bruksvirdet, istéillet for som tidigare
da allmédnnnyttan var hyresledande och
det privata bestdndet hade att forhélla sig
till allmédnnyttans uppgorelser i sina egna
forhandlingar. Det innebir att privata ak-
torer forhandlar som sjélvstdndig part och att
forhandlingarnas tidigare grund, allménnyt-
tans kostnader, inte ldngre nodvéndigtvis &dr
vigledande for hyresutvecklingen.

Det storsta problemet med lagen &r inte
dess faktiska textinnehdll, utan att framforallt
Fastighetsdgarna men ocksd vissa allmén-
nyttiga bolag driver en hard kampanj for att
genomdriva en tolkning av den som i stort
baserar sig pa den kasserade Koch-utrednin-
gen som foregick den nya lagen. Koch-utred-
ningen foreslog en stérre marknadsanpassn-
ing av hyrorna och ett slut pa det kollektiva
forhandlingssystemet.

Hur vi hanterarlagen

Den nya lagen for allménnyttan blev verk-
lighet den 1 januari 2011 och &r fortfarande
ganska fdrsk. Fastighetsdgarforeningens
linje &r att fylla den nya lagens otydlighet
med sina egna forhoppningar om marknad-
shyror, for vilket dom driver ett stenhart
lobbyarbete. Det finns skrivelser i lagen
som talar for deras sak men det finns ocksa
utrymme for en tolkning som ligger nér-
mare Vinsterpartiets position. Den praxis
som skapas under de kommande arens
hyresforhandlingar och bostadspolitiska
opinionsarbete kommer att fa stor paver-
kan pa hyresutvecklingen varfor det for vér
del @r avgorande att lyfta fram de progres-
siva delarna i den nya lagen.

Att kommunala bolag fortfarande har ett
allménnyttigt syfte och inte dr vilka bostads-
bolag som helst, att hyresgisterna i allménny-
ttan dr garanterade inflytande i bolaget och att
det i sin tur betyder insyn i ekonomiska fore-
havanden hor till omréden som bor lyftas av
vinstern. Dartill hor ocksé att hyrorna ska sit-
tas som om marknaden éar 1 balans, dvs brist
ingdr inte i bruksvérdet och ska inte tillatas
péverka hyrorna. Sist men inte minst, hyrorna
ska sittas 1 kollektiva forhandlingar med ov-
anstdende taget i beaktande, vilket samman-
taget dr nog for att hdvda att den nya lagen inte
innebir marknadshyror.



Bruksvardessystemet

och forhandlade hyror

Idag sitts hyrorna genom att Hyresgést-
foreningen - som foretrdder landets hy-
resgister — forhandlar med hyresvérdarna.
Hyrorna sitts enligt bruksvérdessystemet,
som bland annat innebir hyrorna ska séttas
lika for ldgenheter som dr likvirdiga i fra-
ga om till exempel standarden och utrust-
ningen i ldgenheten och de gemensamma
utrymmena i fastigheten som tvittstuga
och trapphus. Man tar dven hinsyn till
laget och till exempel nérheten till for-
skolor och kommunikationer. Hyrorna hos
privatvirdarna fér inte ligga hogre én fem
procent dver hyrorna i allménnyttan.

Bruksvirdessystemet pd manga sitt unikt
for Sverige. Det har medfort en utjamning av
bostads—kostnaderna mellan olika bostad-
somraden och olika upplételseformer, och
fyller dirfor en viktig funktion for att motver-
ka segregation i boendet. Dessutom utgor det
ett skydd for hyreshojningar och godtycke.

Marknadshyror

Rena marknadshyror skulle innebéra att
bruksvirdessystemet slopas helt och att hy-
rorna istéllet sitts helt fritt genom tillgédng
och efterfrigan pa bostadsmarknaden. En
snabbtitt pé bostadsrittsmarknaden ger
en insikt i hur det skulle kunna se ut. De
privata fastighets—dgarna har slagits for
marknadshyror i decennier och hdvdar
att en friare hyressittning skulle gora det
I6nsammare att bygga hyresritter, vilket
skulle minska bristen pa bostéder i landet.
I sjdlva verket skulle marknadshyror in-
nebdra kraftiga hyreshojningar - samtidigt
som det inte skulle 16na sig for marknaden
att bygga bort ett problem de sjilva tjd-
nar pa eftersom bostadsbrist héller uppe
hyres—mivéerna.



Bostadsbristen beror ju pa att viinte
har marknadshyror?

Nej, marknadshyror leder inte till ett okat
bostadsbyggande. Idag rader det bostads-
brist i varannan svensk kommun. Skulle
hyresvérdarna fa sitta hyrorna fritt efter
tillgang och efterfragan pa bostider skulle
det innebdra att vi fick kraftiga hyreshojn-
ingar pa i stort sett alla orter i Sverige. Om
bostadsbristen gor att de privata hyresvird-
arna kan ta ut hoga marknadshyror och
bostadsbolagen sidlja dyra bostadsritter -
varfor skulle de bygga bort en bostadsbrist
som de sjdlva tjdnar pa?

Bostadsbristen beror pa att staten och
kommunerna inte tar ansvar for att det byggs
bostéder som unga och studenter har rad med,
utan istéllet Iimnat 6ver ansvaret for bostads-
byggandet till marknaden. Dessutom har
regeringen slopat alla stod till bygg—ande av
hyresritter ndr man istillet borde gora precis
tvirtom - infora kraftiga stod till byggande av
bostéder som ungdomar och studenter har rad
med for att komma till rétta med bostadsbris-
ten.

Kommer inte hyrorna sankas i forort-
erna om viinfor marknadshyror?

I Stockholm réder det bostadsbrist i
sam-tliga stadsdelar, vilket skulle in-

Fragor

och svar

nebdra att hyrorna inte séinktes ndgonstans.
Mark-nadshyror skulle ocksa oka segre-
gationen eftersom hyrorna skulle oka allra
mest i de attraktiva stadsdelarna. Vi tycker
inte att bara rika familjer ska ha rad att bo
1 centrala och attraktiva stadsdelar, medan
alla vi andra bor i férorten.

Dessutom skulle enormt manga familjer
med laga och normala inkomster som idag
bor i attraktiva stadsdelar vara tvungna att
flytta fran sina hem. Det &r vildigt cyniskt
att hogern som i den forra valrorelsen skrek
sig hesa om att fastighetsskatten tvingar
pensiondrer i skédrgarden att flytta frén sina
villor, inte har ndgonting emot att tiotusen-
tals hyresgéster som bor i innerstaden skulle
behova flytta fran sina hem om man inférde
marknadshyror.

Ar detrattvist att rika innerstads-
bor har lagre hyra én hyresgasteri
Rinkeby?
Det dr en missuppfattning att hyrorna ge-
nerellt skulle vara hogre i fororterna &n i
inner—staden. Visst, en sliten innerstadsla-
genhet med dalig standard har ldgre hyra
@n en topprenoverad ldgenhet i ytterstaden,
men det ir ju inte s konstigt.

Ligenhetens standard spelar en stor roll for
hyran, men ldget spelar ocksé in. Attrakt—iva
ldgen ger redan idag ett paslag pa hyran - att



det skulle vara pa ett annat sétt &r en myt som
sprids av organisationer och borgerliga partier
som helst skulle se att vi inférde marknadshy-
ror. Problemet dr snarare att hyrorna i férort-
ernaisa fall dr for hoga.

Bostadsbristen beror vl pa att det ar
sahoga skatteri Sverige?

Byggande &r inte mer beskattat @n vad an-
nan produktion generellt dr. Didremot &r
hyresritten betydligt héardare beskattad
an bostadsritter, radhus och villor. Skill-
naden i beskattning har dessutom Okat
under den borgerliga regeringen. Den nya
fastig—hetsskatten gor att hyresritter dub-
belbeskattas samtidigt som regeringen har
slopat alla stod till byggande av hyresrit-
ter. Hyresritten var hardare beskattad re-
dan innan stoden slopades - men nu har
regeringen gjort det dnnu dyrare att bygga
hyres—ritter.

Det ér inte rimligt att hyresritter beskattas
hérdare @n bostadsritter. Samtidigt beror inte
bostadsbristen i forstahand pé skatterna - utan
paatt det inte forts en ordentlig bostadspolitik
i Sverige pad méanga ar. Staten och kommuner-
na maste borja prioritera bostadsbristen bland
unga i Sverige och satsa resurser pa att det
byggs bostidder som dr anpassade efter unga
och studenters behov.

Bostadsbristen beror val pa Bover-
kets konstiga regler for hur man far
bygga?

Det dér dr en myt som trétta kommunpoli-
tiker brukar dra nér de inte dr beredda att
prioritera bostadsbyggandet i kommunen.
Det gér alldeles utmirkt att bygga billiga
hyres—ritter utan att tumma pé standarden

om den politiska viljan finns - det har gjorts
i massa kommuner runt om i landet (till ex-
empel i Huddinge kommun, se ovan).

Men for att lyckas med detta krévs det att
kommunen prioriterar bostadsfragorna, gar
in for att bygga hyresritter med rimliga hyror,
driver en offensiv upphandlingspolitik och
samarbetar med sma byggbolag istillet for
stora jittar som haller uppe priserna. Dessu-
tom dr det sjukt att man i ménga kommuner
maste bygga en parkeringsplats per nybyggd
lagenhet - det gor att byggandet blir dyrare
samtidigt som man bygger in ett bilberoende
istéllet for att satsa pa kollektivtrafiken.

Ombildningar ar val bra for integra-
tionen?

I Stockholm forsoker man ofta silja
in ombildningarna som ett sitt att oka
inte—grationen - men den absoluta ma-
joriteten av hyresritterna som har ombildats
har legat i i innerstaden eller i nérforort-
erna. Det Okar ju tvdrtom segregationen
eftersom det blir i princip omojligt for
alla oss utan tre miljoner pa banken eller
mojligheter att ta ett gigantiskt banklan att
fa tag pa en ldgenhet i de centrala och at-
traktiva delarna av staden.

Ombildningar i fororten innebdr dessu-
tom att till exempel Rosengérds-, Tensta- och
Bredingsborna far std for renoveringskost-
nader som staten borde ha finansierat redan
for trettio ar sedan. Over en miljon miljon-
programsldgenheter dribehov av nya fasader,
stambyten och renoverade balkonger. Nir
man ombildar i de hir omradena Gverviltrar
man kostnaderna for framtida renoveringar
pé de boende, och det 4r inte réttvist.



Hur skaman komma till ratta med
bostadssegregationen da?

De storsta problemfororterna nér det
kommer till bostadssegregationen &r inte
Rin—ke—by, Angered eller Rosengérd — det
ar omraden som Djursholm, Vellinge och
Or—gryte dir det i stort sett bara finns dyra
villor och radhus. Det gér att bygga bort
bostads—segreationen genom att bygga
hyresritter och studentbostdder i de hér
problem—fororterna, sa att vanligt folk
ocksa har mojlighet att bo dr.

For att motverka segregationen dr det des-
sutom viktigt att andelen hyresritter inte min-
skar1 attraktiva stadsdelar, utan tvirtom okar.
Dirfor maste ombildningarna sto—ppas sam-
tidigt som det behovs byggas fler hyresritter
och studentbstéder pé attraktiva adresser med
hjdlp av smart fortdtning.

Om man bygger mer kommer det inte
attfinnas nagra gréonomraden kvar!
Joda, det gér att bygga bort bostadsbristen
och samtidigt bevara gronomraden. Det
gér att bygga pa redan exploaterad mark
som pa parkeringsplatser, gamla industri-
omraden och hamnar. Genom att fortita
smart och overddcka motorvégar kan man
bade for—bittra ndrmiljon och skapa ytor
ddr man kan bygga nya bostéder. I Stock-
holm hade man till exempel kunnat bygga
over Bromma flygplats — inrikesflyg i sédra
Sverige dr bade klimatosmart och omod-
ernt. Det dr bittre att bygga bostdder och
satsa resurser pa att bygga ut tagtrafiken
istéllet

Folk 6verklagar bara helatiden, det ar
val darfor detinte byggs nytt?

Det ér inte konstigt om boenden i omradet
overklagar nir ingen fran kommunen fragar
vad de tycker om olika byggen utan bara
kor pa. Man kan minska gver—klaganden
genom sé kallad omvind planprocess, det
vill sdga att kommunen borjar med att lata
de boende komma till tals om vilka slags
bostdder som behovs i stads—delen och var
de skulle kunna byggas. Den hir typen av
dialog med de boende innan byggprojekten
sitter igdng stirker inte bara demokratin
utan minska ocksa antalet 6verklaganden
markant.

Varfér kan man inte bara bygga pa
hojden?

Visst kan man bygga pd hojden ibland.
Men bostadsbristen beror inte pa att det
saknas mark eller att det inte byggs till-
rickligt pa hojden — utan pé att staten och
kommun=erna inte prioriterar bostadsbris-
ten bland unga och satsar resurser pa att det
ska byggas bostidder som unga har rad att
bo i. Med hogre hus méste man dessutom
avsitta mer utrymme for hissystem, trap-
phus och brandskyddssystem — sé femtio
procent hogre hus betyder inte per automa-
tik femtio procent mer bostadsyta.



Liten ordlista

Allmannytta

Allménnyttan dr bostadsforetag som &dgs
helt eller huvudsakligen av kommunen
och drivs utan vinstsyfte. Den dr ocksa
Oppen for alla, inte bara for hushall med
laga inkomster. Det sistnimnda gor att
den svenska allminnyttan skiljer sig fran
sin motsvarighet i ménga andra ldnder,
ddr man talar om ”social housing”, som
riktar sig specifikt till svagare grupper pa
bostadsmarknaden. Allménnyttan har varit
viktig for att skapa ett jamlikt boende och
hélla nere hyrorna.

Bruksvérde

En ldagenhets bruksvérde dr det praktiska
véirde den har ur hyresgistens synvinkel.
En ldgenhet som har en planlosning som
gOr den litt att moblera, har till exempel ett
hogre bruksvirde dn en i ovrigt likvérdig
lagenhet som har en sdmre planlosning.

Det dr hur hyresgister i allménhet virderar
lagenhetens egenskaper som bestimmer dess
bruksvirde. Olika individers skilda vérderin-
gar och behov péaverkar inte bruksvirdet.

Om till exempel hyresgisterna i ett hus har
tillgéng till goda lekplatser, innebér detta inte
att bruksvirdet dr hogre for de hyresgéster
som har barn och lidgre for de hyresgister
som inte har barn. Lagenhetens bruksvirde dr
alltsé oberoende av vem som for tillfillet bor

i den. De egenskaper som bestimmer en 14-
genhets bruksvirde dr bland annat dess stor-
lek, modernitetsgrad, planlosning, lige inom
huset, reparationsstandard och ljudisolering,
mm.

Ocksa faktorer som husets allménna lige,
boendemiljon i stort och nérhet till kommu-
nikationer paverkar bruksvérdet.

Besittningsskydd

Besittningsskydd betyder att en hyresgist
far behalla sitt hyreskontrakt s& linge som
man inte mister det, vilket man kan gora
genom att inte betala hyran, misskota sig
grovt, vanvéarda ldgenheten eller hyra
ut den i andra hand utan hyresvirdens
tillstand. Bruksvirdesprincipen gor dessu-
tom att hyresvirden inte kan hoja hyran till
en oskilig niva for att tvinga hyresgisten
att flytta. Studentbostider saknar exem-
pelvis besittningsskydd eftersom hyres-
gdsterna vanligtvis enbart far behélla sitt
hyres—kontrakt sa linge som de pluggar.

Markanvisning

En markanvisning innebir att man tillater
ett byggforetag att under en viss tid och
pé vissa villkor ensam fa férhandla med
kommunen om att f& bygga pa ett visst
markomrade.



Annat material i “Dags
att bygga nytt!”-serien:

* Kampanjfaktahafte
om bostadspolitik

* Lathund for
bostadspolitiker
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