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1. F6érord

Partifullmiktige beslot 1 verksamhetsplanen f6r 2008-2010 att vidareutveckla politiken
inom partiets kirnomriden och partistyrelsen tillsatte utvecklingsgrupper inom atta av dem.
Grupperna har arbetat fram konkreta férslag inom manga viktiga omraden och deras
rapporter innehaller forslag pa hur Kristdemokraterna bér mota framtidens utmaningar.

Den hir rapporten ér ett resultat av den bostadspolitiska arbetsgruppens arbete. De forslag
som fors fram har inte behandlats i nagot beslutande organ inom partiet utan ar gruppens
egna.

De férslag som presenteras av grupperna utgor ett viktigt underlag nir partistyrelsen
formulerar den politik som ska inga i valplattform och valmanifest infor valet 2010.
Gruppernas rapporter kommer ocksa att anvindas i arbetet med att ta fram ett gemensamt
alliansmanifest. For att fa ytterligare underlag till partistyrelsen skickas gruppernas forslag i
ett radslag till alla distrikt.

Stockholm 8 juni 2009

Lennart Sjogren
Partisekreterare



2. Arbetsgruppens forord

Bostaden en viktig del 1 hur vi férverkligar vara liv och skapar trygghet f6r vara narmaste.
Ordet ”hem” ir ett av de mest positivt laddade orden vi har. Atminstone borde det vara sa
for alla.

Men i ett valfiardsland som Sverige har bostadspolitiken faktiskt i stora delar misslyckats.
Det har ritt bostadsbrist 1 flera ar vilket lett till langa kéer till hyresligenheterna och kraftigt
stigande priser pa smahus och bostadsritter. De som drabbas hardast av bristen 4r de som
har simst ekonomiska méjligheter att képa en bostad och de som har minst kontaktnit f6r
att ta sig forbi de reguljira kosystemen. Det ar darfor inte sjalvklart att en omorientering av
den svenska bostadspolitiken och bostadsmarknaden mot en ordning dir hushallens
onskemal styr pa en fungerande marknad leder till att de sdmst stillda hushallen far det
samre. Det dr sannolikt precis tvirtom.

For att fa till stind en fungerande bostadsmarknad krivs manga atgirder av vilka
térhoppningsvis flera identifieras i denna rapport som tagits fram av en grupp
kristdemokrater som varen 2008 utsdgs av partistyrelsen. Det handlar om att
bostadsbyggandet ska 6ka, savil hyresritter som egnahem, och om att nyttja det nuvarande
bostadsbestindet pa ett mer effektivt satt.

Bostadspolitiken kan faktiskt vara ett polittkomrade som bidrar till att I6sa problem inom
andra politikomraden som integration, arbetsmarknad och ekonomiskt utanférskap. Den
tidigare bostadspolitiken har bidragit till att skapa problem pa just dessa politikomraden.

Den bostadspolitiska arbetsgruppen har bestatt av Mats Odell, Acko Ankarberg-Johansson,
Yvonne Andersson, Ulf Perbo och Bo Bergsten. Sekreterare har varit Tove Fridman och
Daniel Liljeberg.



3. Sammanfattning

Sedan mitten av 1990-talet praglas den svenska bostadsmarknaden av ligt bostadsbyggande
som sedan boérjan av 2000-talet satt spar genom stindigt stigande bostadsbrist. De hushall
som har svagast stallning dr de som har drabbas hardast av brist pa hyresritter och kraftigt
stigande bostadsrattspriser. Infor 2010-talet riskerar bostadsbristen att 6ka an mer nir stora
grupper av unga vuxna fédda under 1990-talets bérjan kommer att efterfraga en bostad.

Sedan regeringsskiftet 2006 har Kristdemokraterna genom regeringsarbetet verkat for en
bittre fungerande bygg- och bostadsmarknad sa att vi bittre kan méta de demografiska
utmaningar som kommer. Genom en omfattande fastighetsskattereform som tridde ikraft
2008 skapades storre trygghet 1 boendet for villadgare med laga inkomster. Kommunerna
fick storre handlingsfrihet att hantera sina bostadsbolag genom att den s.k. stopplagen
avskaffades 2007 vilket ocksa 6kade valfriheten for dem som ville se sina hyresritter
omvandlas till bostadsritter. Avdragsritten for andrahandsuthyrning héjdes fran och med 1
januari 2009 for att snabbt skapa nya bostadstillfillen. Savil hyres- som férvirsvgarantier
har inf6rts d4ven om de dnnu inte nyttjats i nagon storre utstrickning. Fran den 1 juli 2009
infors bygg-garantier for att underlitta nyproduktion av bostader. Slutligen infordes
dgarligenheter i nyproduktion frin och med den 1 maj i ar vilket dr en reform vars
betydelse ir svir att uppskatta pa lang sikt.

Efter valet 2010 4r ambitionen for den nuvarande regeringen att fortsitta arbetet med att
reformera den svenska bostadsmarknaden for att forbattra hushillens boendesituation.

Oka méjligheterna till eget dgande

I rapporten understryks vikten av att géra det mojligt for fler hushall, om de sa 6nskar, att
fa dga sina egna bostader.. Dirfor foreslds att motsvarande skatteregler f6r ungdomars
bosparande som finns i Norge ocksa infors i Sverige. Exemplet med hyrkép som finns i
Orebro férs fram som ett exempel som bor féljas av fler kommuner dir kristdemokrater
har inflytande.

Nyttja det befintliga bestandet bittre

Samtidigt som bostadsbyggandet maste stimuleras genom en bittre fungerande
bostadsmarknaden konstateras att det befintliga bestandet kan nyttjas battre. Genom att
inféra motsvarande skatteregler som i Norge, vilket innebir att halva bostaden kan hyras ut
skattefritt, kan tiotusentals bostadstillfillen komma till stind i Sverige pa kort tid.
Agarligenheter maste kunna bildas av redan befintliga flerbostadshus for att fa till stind
forbattrad integration. Det bor rada avtalsfrihet nir det giller hyressattningen i
agarlagenheter.

Utveckla hyresritten

Det minskade intresset for hyresritten dr oroviackande. Det dr darfor viktigt att
fragestillningarna kring allminnyttans framtida roll och hyressittningssystemet far en bred
16sning som har stod fran alla bostadsmarknadens parter.



4. Svensk bostadspolitik till 2006 och bestandet 2009

4.1 Det svenska bostadsbestandets framvaxt

Vid 1930-talets borjan var den svenska boendestandarden relativt lag jimfért med andra
linder i Europa. Den sanitira standarden var lag och traingboddhet var vanligt. Den
davarande bostadspolitiken var inriktad mot att hjalpa de mest behévande. Efter andra
virldskriget genomgick bostadspolitiken en f6rindring och statens engagemang blev mer
generellt. Bostadsbidrag inférdes for laginkomsttagare och pensionirer.

Ar 1930 stiftades bostadsrittslagen och de forsta bostadsrittsforeningarna uppstod. Fore
det dgdes ligenheter genom andelar i antingen bostadstoreningar eller bostadsaktiebolag.

Under slutet av 1940-talet och 1950-talet bygede de flesta svenska kommuner upp egna
allmannyttiga bostadsforetag som erholl goda villkor genom rintesubventioner och
férmanliga lan.

Nista steg kom nir beslutet att snabbt bygga bort bostadsbristen togs. Under 1960- och
1970-talen byggdes de sa kallade miljonprogrammen. Malsittningen var att det aldrig skulle
bo fler dn tvd personer per rum utéver kék och vardagsrum.

Vid slutet av 1960-talet inférdes bruksvirdessystemet som skydd mot uppsigning och
oskiliga hyreshojningar. Bruksvirdessystemet syftade till att ge hyresgisterna ett reellt
besittningsskydd som forutsitter att det existerar en grins f6r hur héga hyrorna kan bli.

Hyran i de kommunalt dgda bostadsbolagen som férhandlats fram med den lokala
hyresgistforeningen skulle utgéra norm fér hyresnivan pa orten — dven for privatigda
hyresbostider. Nar hyran f6r enskilda ligenheter faststalldes skulle ligenhetens standard,
lige och nirhet till service ocksa beaktas.

Under 1970-talet 6kade produktionen av egna hem samtidigt som produktionen av
flerbostadshus minskade. P4 manga orter stod hyresritter vakanta. Manga av dessa
flerbostadshus kunde under 1980-talet genomgéa en modernisering.

Vid 1990-talets bétjan nadde bostadsproduktionen historiskt héga nivaer. Ar 1990
producerades inte mindre dn 70 000 bostider. Byggboomen férbyttes dock under 1990-
talets krisar snart till en djup och ihallande lagkonjunktur inom bostadsbyggandet. Antalet
outhyrda ligenheter 6kade pa kort tid och bostadsbyggandet sjonk kraftigt till endast

12 000 bostider per ar mellan 1993-1999. Fran ar 2000 har bostadsbyggandet langsamt
okat fran denna laga niva.

Ar 2004 byggdes knappt tre bostider i Sverige per 1 000 invanare. Det ska jimféras med
att det i de andra nordiska linderna byggdes mellan fem och sex bostider per 1 000
invanare.

4.2 Bostader 2009

Enligt Statistiska centralbyran finns det ca. 4,5 miljoner bostidder i Sverige. Av dessa ir ca. 2
miljoner egnahem eller parhus och 2,4 miljoner bostader finns i flerbostadshus enligt
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framskrivningar fran folk- och bostadsrikningen 1990. Ungefir 2 miljoner bostider upplats
med hyresritt och av dessa ligger 1,7 miljoner av bostiderna 1 flerbostadshus. Det finns
ungefir 800 000 bostadsritter.

En bit under hilften av hyresritterna dgs av kommunala bostadsbolag eller ”allmannyttan”
som den ocksa kallas. Detta kan dock variera kraftigt mellan olika kommuner. I ett fatal
kommuner finns det ingen allminnytta alls medan den i nagra kommuner utgér 70-80
procent av hyresmarknaden.

4.2.1 Bostadsbrist

I Sverige finns det 487 bostiader per 1 000 invanare vilket internationellt sett ar en hog
siffra’. Trots detta har Sverige pataglig bostadsbrist. Detta kan frimst forklaras med att
Sverige har en hog andel ensamhushall jamfort med andra linder. Men de svenska
ensamhushallens antal kan ha Gverskattats p.g.a. brister i statistiken som beror pd att det dr
svart att f6lja nar barn flyttar ut och nir vuxna blir sambo.

Detta statistikfel” till trots dr den stigande bostadsbristen alarmerande. Under de senaste
aren har bostadsbristen 6kat markant i de svenska kommunerna enligt Boverket. For
nirvarande beriknas nistan sju av tio svenskar bo 1 en kommun med bostadsbrist.

Brist, 6verskott och balans (antal kommuner)

Overskott 5%

90%

Balans 29 %

30%

T0%

Bostadsbrist 66 %

60%

50%

40%

30%

20%

10%

1992 1553 1954 1995 1996 1957 1958 1959 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Diagram frin Boverket, Bostadsmarknaden 2008-2009

Ar 2008 uppger inte mindre 4n 66 procent av kommunerna att de har en bostadsmarknad
priglas av brist. Majoriteten av kommunerna i storstadsregionerna har bostadsbrist. 65
procent av hela befolkningen bor i en kommun som redovisar brist i 2008 ars
bostadsmarknadsenkit. Av de kommuner som har bostadsbrist dr ca. 40 procent
kommuner med firre in 25 000 invanare. Numera har endast 40 kommuner eller 14
procent Overskott pa bostider. Antalet kommuner som har 6verskott har minskat sedan

! Bostads- och byggstatistisk arsbok 2008



1994. Ungefir fem procent av befolkningen bor i de 40 kommuner som har 6verskott pa
bostider.

Av Sveriges 290 kommuner uppger 113 kommuner eller 39 procent att man har balans pa
bostadsmarknaden. Man maste dock uppmirksamma att av dessa uppger hilften att man
har bostadsbrist i centralorten eller innerstaden. Totalt kan det darfor sigas att 205 av
landets 290 kommuner har brist pa bostader 1 centralorten eller innerstaden.

Uppskattningsvis kan det darfor pastas att inte mindre dn 81 procent av Sveriges
kommuner med en minst lika hog andel av befolkningen dras med bostadsbrist i delar av
kommunen som kan antas vara centrala och viktiga f6r arbetsmarknaden.

4.2.2 Stigande bostadsrattspriser 2000-2007 i bostadsbristens spar

Samtidigt som bostadsbristen brett ut sig till de flesta av landets kommuners centralorter
sedan mitten av 1990-talet sa har bostadspriserna stigit som en naturlig f6ljd. Mellan ar
2000 och 2007 6kade medelpriset vid en Overlatelse av en bostadsritt i Sverige med 185
procent! I finanskrisens spar och i den begynnande lagkonjunkturen 2008 har denna
utveckling avstannat och till och med vint nedat.

Medelpris 6verlatelse bostadsritt (tkr)

Lin/Ar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2000-2007
01 Stockholms lin 926 992 1132 1151 1238 1403 1649 1974 113%
03 Uppsala lin 404 482 584 631 678 733 820 912 126%
04 S6dermanland 97 115 166 210 256 303 358 458 372%
05 Ostergdtland 115 147 186 219 290 316 395 472 310%
06 Jonkopings lin 128 151 201 242 293 347 401 495 287%
07 Kronobergs lin 131 159 171 223 277 319 452 511 290%
08 Kalmar lin 74 84 114 123 143 190 217 292 295%
09 Gotlands lin 261 274 361 434 612 681 787 840 222%
10 Blekinge lin 96 122 135 169 204 260 316 385 301%
12 Skéne lin 215 250 310 408 520 636 802 974 353%
13 Hallands lin 178 218 264 338 408 550 680 839 371%
14 Vistra Gotaland 234 278 354 426 550 619 785 908 288%
17 Virmlands lin 64 83 108 124 172 192 215 300 369%
18 Orebro lin 121 125 150 180 224 279 307 363 200%
19 Vistmanland 93 117 159 200 234 290 351 406 337%
20 Dalarnas lin 65 67 84 95 115 158 186 217 234%
21 Givleborgs lin 99 110 135 151 184 223 285 358 262%
22 Visternortland 85 93 99 107 127 161 197 242 185%
23 Jamtlands lin 119 129 152 185 229 266 353 430 261%
24 Visterbotten 123 138 158 178 242 320 348 406 230%
25 Notrbottens lin 107 114 121 147 170 213 271 310 190%

Hela riket 390 441 526 571 671 776 933 1110 185%

Statistiska centralbyran



Fenomenet med kraftigt stigande bostadsrittspriser har ingalunda varit begransat till
storstadsomradena. Snarare har medelpriset for en bostadsritt 6kat mer dn 185 procent i
alla lin utom i Stockholms och Uppsala lin som ir de som drar ner genomsnittet.
Visserligen har priserna stigit i vissa delar av landet fran en mycket lag niva och rinteliget
har ocksa varit ligt under dessa ar vilket stimulerat bostadsrittsmarknaden. Men manga,
sarskilt unga manniskor, har p.g.a. brist pa hyresritter sett sig tvungna att képa dyra
bostadsritter som ett direkt resultat av bostadsbristen.

4.2.3 Bostadsbyggande

Sedan borjan av 1990-talet har bostadsbyggandet varit mycket lagt i Sverige. Under 1990-
talet kan detta hirledas till den 6verhettningen vid sluten av 1980-talet och bérjan av 1990-
talet, rintekrisen och ligkonjunkturen. Men dven efter att dessa kriser verkat ut och Sverige
upplevt hog ekonomisk tillvaxt har bostadsbyggandet inte natt en godtagbar niva.

Trots att bostadsbristen 6kat kraftigt under 2000-talet vilket fatt till £6ljd att bostadskberna
till hyresritter har blivit linga och priserna pa bostadsritter och villor 6kat kraftigt under
perioden har bostadsbyggandet varit lagt.

Trots att Sveriges befolkning ar ungefir dubbelt sd stor som den norska och knappt
dubbelt sa stor som Finlands eller Danmarks befolkning har det byggts fler antal bostider i
samtliga dessa linder under 2000-talet. Det byggs med andra ord hilften sa mycket
bostider i Sverige som 1 6vriga Norden per capita. Sa har det varit trots bostadsbrist och
stigande bostadsritts- och villapriser och trots byggsubventioner.

Bostadsbyggande i Norden 2000-2007

Byggenaeringens Landsforening, Dansk Byggeri, Byggnadsindustrin RT Finland, Federation of Icelandic
Industries, SCB och Sveriges Byggindustrier.
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5. Kristdemokraternas och alliansens bostadspolitik
sedan 2006

Nytt bostadspolitiskt mal: "Malet for bostadsfragor dr langsiktigt vil fungerande bostadsmarknader déir
konsumenternas efferfragan mater ett utbud av bostider som svarar mot behoven.”

Kristdemokraterna och alliansen anser att den bostadspolitik som f6rts historiskt har haft
bade for- och nackdelar. Svenska bostider ir internationellt sett av hég standard. Det
maste dock ocksa konstateras att svenska hushall har hoga utgifter for sitt boende, nistan
30 procent av den totala konsumtionen, vilket ar en hog andel jamfort med andra
europeiska linder.

En annan del av den svenska bostadspolitiken som misslyckats dr sjdlva byggandet. Det
byggs betydligt firre bostider i Sverige dn i vara nordiska grannlinder. Det laga byggandet
bidrar till att 6ka bostadsbristen vilket i sin tur paverkar priserna nir efterfragan ar
torhallandevis stark och utbudet ar begrinsat.

I samband med budgetpropositionen f6r 2008 antog Riksdagen ett nytt bostadspolitiskt
mal. Den nya bostadspolitiken ska vara inriktad pa att skapa forutsittningar for en
fungerande bostadsmarknad. Den sociala bostadspolitiken ska féras genom riktade
stodatgirder till hushall som har behov av st6d for att kunna efterfriga en bra bostad. Stéd
genom generella subventioner har avvecklats da det inte gick att pavisa att de bidrog till ett
okat byggande i ndgon storre utstrickning. Snarare talar mycket f6r att subventionerna
styrde byggandet till bostider som inte alltid stod hogst pa hushallens 6nskelista.

Genom att malmedvetet stimulera utbudet av bostider inom samtliga upplatelseformer
samtidigt som hushallens férmaga att efterfraga bostidder stirks vill regeringen nd malet om
en fungerande bostadsmarknad.

5.1 Hyresrétt

Hyresritten dr den dominerande boendeformen i flerbostadshus i1 Sverige. Det dr en viktig
boendeform f6r bostadsmarknaden 1 stort och f6r arbetsmarknaden i synnerhet. I
regeringens arbete med att minska utanforskapet krivs det att det finns gott om hyresritter
sd att manniskor kan ta sig in pa arbetsmarknaden pa de orter jobben uppstar. Det ér
orimligt att forvinta sig att en person som levt utanfér arbetsmarknaden ska kunna kopa en
bostadsritt eller villa f6r att kunna ta ett arbete pa en annan ort.

Av upplatelseformerna ér hyresritten den som dr den mest serviceinriktade. I utbyte mot
en manadshyra ska hyresvirden inte bara upplata bostaden utan férbinder sig ocksa att
garantera en viss standard och serviceniva.

5.1.1 Fran- och tillval

Kristdemokraterna och alliansen anser att hyresritten kan utvecklas 1 den del som r6r
hyresrittens serviceinnehall. For ndrvarande dr hyreskontrakten relativt standardiserade och
det rader en viss osidkerhet om och hur man far gora s.k. fran- och tillval. Regeringen
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tillsatte dirfér en utredning for att se ver rittslaget kring detta och foresla forindringar
om sa kravs for att tydliggéra mojligheten till detta. Genom att hyresvirdar och hyresgister
far fler parametrar att forhandla om som kan paverka hyran kan hyresritten utvecklas. Det
kan bade handla om tillval som innebir hogre standard, méblemang eller tjanster som har
anknytning till boendet vilket innebdr h6jd hyra. Men det kan ocksa r6ra sig om franval
som hushall kan vilja gora for att sinka sina boendekostnader. Sammantaget kan fran- och
tillval innebira att hyresritten blir mer attraktiv bade att bo f6r hushallen och investera i for
fastighetsagare.

Den 31 oktober 6verlimnades betinkandet Tillval 1 hyresratt SOU 2008:94 till regeringen
och arbete pagar att ta fram en proposition.

5.1.2 Hyresgarantier

Fran den 1 juli 2007 inférdes s.k. kommunala hyresgarantier. Det innebar att kommunerna
far mojlighet att utfirda en garanti f6r de hushall som har svart att fa hyreskontrakt pa
grund av osikra anstéllningsférhallanden eller tidigare betalningsanmirkningar etc.
Kommunen férbinder sig att betala minst sex manaders hyra i upp till tva ar fran
inflyttningsdagen och far i utbyte 5 000 kronor av staten for varje hyreskontrakt.

Tyvirr har intresset for att infOra garantierna varit svalt vilket kan bero pa dels att det dr
svart att fa tag 1 lediga hyresbostider och dels p.g.a. att kommunerna inte funnit en bra
organisation for arbetet med hyresgarantier. Regeringen arbetar med att analysera detta och
vid behov genomfora férindringar 1 hyresgarantierna.

5.2 Det allmannyttiga bestandet

En stor del av hyresritterna dgs av kommunala bostadsbolag (allminnyttan). Det
allmannyttiga bestandet utgor darfor en central del pa den svenska bostadsmarknaden.
Situationen f6r de kommunala bostadsbolagen skiljer sig dock kraftigt pa olika hall i
Sverige. En del kommunala bolag har kunnat renovera och underhalla sina fastigheter pa
ett tillfredsstillande sitt medan andra framférallt p.g.a. en hég vakansgrad inte kunnat
aterinvestera lika mycket i sitt bestind. Ater andra har misskétt sina hyresfastigheter genom
brister i underhall.

Det dr nu viktigt att de kommunala beslutsfattarna har méjlighet att fatta de beslut som
krivs for att klara av utmaningarna i det allmannyttiga bestindet fran miljonprogramsaren.
Dirtor fattade regering och riksdag beslutat att aterigen géra det mojligt f6r kommunalt
dgda bostadsbolag att silja hyresfastigheter fran den 1 juli 2007. Det var en nédvindig
atgird for att forstirka det kommunala sjilvstyret och for att ge forvaltarna av allminnyttan
mojlighet att goéra vad som krivs for att forvalta bestandet.

Borttagandet av ”stopplagen” mot forsiljningar av kommunala hyresfastigheter innebar
ocksa att mojligheten f6r en kvalificerad majoritet av hyresgister att kdpa sina bostider och
omvandla en kommunal hyresfastighet till en bostadsrattsférening aterinférdes. Beslutet att
gora detta ledde dirfor till att makten 6ver bostadspolitiken fordes ner till kommunal niva
och till hushallsniva.
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5.3 Bostadsratt

Ett vanligt alternativ for hushall som antingen inlett sin bostadskarriir eller som pa aldre
dagar salt sin villa och vill leva mer bekymmersfritt dr att képa en bostadsritt.
Bostadsritten erbjuder ett attraktivt boende som for thop eget dgande och féreningsliv.
Genom att medlemmarna i en bostadsrittsforening har manga gemensamma dtaganden
uppstar ofta god gemenskap i en bostadsrittsforening vilket medfor ett tryggt boende.

I budgetpropositionen 2007 féreslogs att den sarskilda inkomstskatten for
bostadsrittforeningar skulle tas bort vilket riksdagen ocksa beslutade.

5.3.1 Andrahandsuthyrning

Ett sitt att fa till stind fler bostadstillfillen pa kort tid ar att stimulera “andrahands-
uthyrning” som innebir att hela eller delar av villor och ligenheter hyrs ut. Visserligen ar
manga bostadsrittsforeningar restriktiva med att tillata uthyrning i andra hand. Det
forekommer dock mer i villor och regeringen anser att det ar viktigt att uthyrning av hela
eller delar av privatbostider stimuleras for att atminstone nagot 6ka utbudet av bostider
nir det rader bostadsbrist.

Ar 2007 tog regeringen emot Betinkandet SOU 2007:74 Utredning om upplatelse av den
egna bostaden. Det har bland annat lett till att avdragsritten for uthyrning av privatbostad
har héjts fran 4 000 kronor per ar till 12 000 kronor per ar fran och med 1 januari 2009.

5.3.2 Forvarvsgarantier

Under 2000-talet har en rad faktorer som bostadsbrist, sjunkande rintor och stigande
inkomster f6r hushallen gjort att prisutvecklingen pa bostadsrittsmarknaden tidvis varit
stark sarskilt i storstiderna. Det dr en utveckling som starkt bidrar till att 6ka hushaéllens
boendekostnader och som maste brytas genom ett 6kat byggandet — bade av hyresritter
och bostadstitter.

Den heta utvecklingen pa bostadsrittsmarknaden har medfort att vissa grupper fatt det 4n
svarare att etablera sig pd bostadsmarknaden. Sverige har strikta kreditprovningsregler som
bolaneinstituten maste folja nir de beviljar lan. Det innebir att banken ska undersoka en
kredits6kandes inkomst, skuldsittning, borgensataganden, storre regelbundna utgifter for
t.ex. hushall, bostad, underhall och resekostnader. Det dr bra att bankerna dr noggranna
och sikerstiller sd langt det 4r mojligt att lantagarna har méjlighet att betala rintor och

amorteringar.

Samtidigt dr det vanligare pa dagens arbetsmarknad att man har projekt-, tim- och andra
former av anstillningar som inte riktigt nar upp till bankernas krav pa fast anstallning. Andi
kan dessa hushall visa att man tjanar pengar som gott och val motsvarar kraven.

Dirfor infordes fran den 1 mars s.k. forvirvsgarantier f6r hushéll som for forsta gaingen
koper en bostad. Garantin innebir att staten garanterar 100 000 kronor i rintebetalningar.
Om ett hushall inte klarar sina rintebetalningar gar staten in i hushallets stille for upp till
100 000 kronor. Skulle det ske blir hushallet dterbetalningsskyldigt till staten f6r de rintor
staten betalar 1 hushallets stille.
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Om ett bolaneinstitut finner det lampligt ska man alltsa kunna vinda sig till statens
bostadskreditnimnd (BKIN) och mot en garantiavgift fa 100 000 kronor i rintebetalningar
garanterade. Garantiavgiften ticker statens kostnad och gor didrmed att forslaget inte kostar
skattebetalarna nagot. Garantiavgiften gor ocksa att garantin bara kommer att anvindas
vid behov. Aven om garantin kan 16pa 1 lingst tio ar kan hushallet och bolaneinstitut vilja
att avbryta garantin ndr man tillsammans bedomer att den dr 6verflodig.

5.3.3 Statliga garantier for nyproduktion

Statens bostadskreditndmnd, BKN, limnar idag statliga kreditgarantier f6r bostadslan f6r
fardigstillda bostider. Mot bakgrund av de finansieringssvarigheter som uppstatt i samband
med finanskrisen har BKN pa regeringens uppdrag analyserat behovet av kreditgarantier
under byggtiden. BKIN konstaterade i sin rapport “Kreditgarantier under byggtiden™ att det
finns behov for sadana kreditgarantier.

En del av 16sningen pa detta problem ir att tillata kreditgarantier ocksa under byggtiden
vilket blir méjligt fran och med 1 juli efter férordningsindring beslutad av regeringen den
20 maj. Garantierna bekostas av garantitagarna genom avgifter.

5.4 Agarlagenheter i nyproduktion

Den 1 maj 2009 inférdes lagregler som gér det mojligt att inneha enskilda ligenheter i
flerbostadshus med dganderitt, s.k. dgarlagenheter. En dgarligenhet ska utgdra en
tredimensionell fastighet av sirskilt slag, dgarligenhetsfastighet, avsedd att rymma endast
bostadsligenheter. Samma regler som giller for nyttjande och bildande av andra
tredimensionella fastigheter ska gilla f6r dgarligenhetsfastigheter.

En dgarligenhetsfastighet ska bildas vid en lantmateriférrittning och ska kunna hyras ut
eller 6verlatas utan ndgra sirskilda begrinsningar. For att en dgarligenhetsfastighet ska
kunna bildas kréivs att det ska finnas minst tre dgarligenheter i samma enhet. Den som dger
agarlagenheten blir medlem 1 en samfillighet som édger och ansvarar for yttertak, fasader,
torrad m.m.

Till skillnad fran en bostadsritt kan en dgarligenhetsinnehavare disponera sin ligenhet fritt.
En medlem i bostadsrittsforening kan 1 virsta fall vrikas om han eller hon bryter mot
toreningens regler. For dgarligenheter giller bla. att en ligenhetsdgare som allvarligt stor
sina grannar ska kunna foreldggas att vid vite upphora med storningarna.

De nya reglerna omfattar inte ombildning av befintliga ligenheter till dgarligenheter. Det ar
dock en viktig reform som bor genomforas snarast mojligt. Skilen £6r det beskrivs under
avsnittet om framtidens bostadspolitik.

5.5 Den statliga fastighetsskatten avskaffad

Fran och med den 1 januari 2008 avskaffades den statliga fastighetsskatten i Sverige. Detta
kommer under mycket ling tid att utgéra en milstolpe bade i svensk bostads- och
skattepolitik.
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Kristdemokraterna hade sedan 2001 drivit frigan om en avskaffad fastighetsskatt och en
fast kommunal avgift som ersitter den. Efter att Allians f6r Sverige bildades 2004 fick
principen om en kommunal fastighetsavgift sedermera stod av samtliga alliansens partier.
Efter valsegern 2006 genomférdes littnader 1 fastighetsskatten omedelbart f6r 2007. Det
var dels en frysning av taxeringsvirdena till 2006 ars niva, dels en begrinsning av
tomtvirdet till 2 kronor per kvm eller 5 000 kronor per smahus.

Den statsfinansiella kostnaderna for littnaderna i fastighetsskatten 2007 uppgick till 8,2
miljarder kronor per ar enligt 2008 ars foérhdllanden. Infoér den mer genomgripande
reformen 2008 antogs som princip att den skatteldttnad som skett fran och med 2007 inte
skulle 6ka utan att slopandet av den statliga fastighetsskatten 2008 skulle vara finansierat
inom bostadssektorn.

Resultatet blev att den statliga fastighetsskatten avskaffades och att foljande regler skulle
galla:
e en avgift om hogst 6 000 kronor per smahus eller hogst 0,75 procent av
taxeringsvirdet
e en avgift om hogst 1 200 kronor per ligenhet eller hogst 0,4 procent av
taxeringsvirdet
e hojd reavinstsskatt fran 20 till 22 procent
e uppskovsbelopp ska ateféras med vissa undantag nir en bostad byter dgare pga.
gava, arv, testamente eller bodelning
e ctt tak for uppskov pa 1,6 mnkr
e rintebeliggning av uppskovsbelopp om 0,5 procent

Vid inférandet av den kommunala avgiften beraknades 42 procent av alla smahushégare fa
betala 6 000 kronor i fastighetsavgift medan 6vriga fick betala 0,75 procent av
taxeringsvirdet — dvs. en ligre fastighetsavgift. Jamfoért med regelverket 2006 blev alla
villadgare vinnare. Villadgare i attraktiva omraden som haft hog statlig fastighetsskatt fick
en storre 16pande skattesinkning samtidigt som reavinstbeskattningen skarptes vilket kan
sdgas triffade ungefir samma grupper av villadgare.

Fastighetsskattereformen 2008 kommer att f6rbli den viktigaste milstolpen f6r den svenska
boendebeskattningen. Kopplingen mellan marknadsvarde och beskattning bréts for alla
villadgare med ett taxeringsvirde 6ver 800 000 kronor. Kommunerna fick genom
kommunaliseringen av fastighetsskatten en ny avgiftsbas for att finansiera sin verksamhet —
i vilket fastighetsrelaterad service ingar. Enligt statsbudgeten f6r 2009 uppgar
kommunernas nya intikter till inte mindre dn 6 miljarder kronor under 2009-2011 som inte
regleras av staten utan behills av primirkommunerna. De 6 miljarder kronorna férdelas
inte jamnt av det skalet att det nu dr avgiftsokningarna som staten inte tar tillbaka. Det
innebdr att kommuner som har villor som ir taxerade under 800 000 kronor med stigande
taxeringsvirden 4r vinnare. Det dr ofta kommuner utanfor tillvixtomradena som har stor

nytta av tillskott i budgeten.
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Kommuner med hégst intikts6kning pga. fastighetsavgiften 2008-2009
(kr/inv)

Boxholm 540
Valdemarsvik 545
Sotenas 555
Tanum 560
Norrtélje 585
Are 590
Orust 594
Morbylanga 603
Harjedalen 704
Malung-Sélen 741
Borgholm 1164

Sweriges kommmuner och landsting

Bland kommuner som far mindre dn 100 kronor per invanare i intdktsékning fran
fastighetsavgiften aterfinns Solna (40 kr), Sundbyberg (45 kr), Stockholm (56 kr), Liding6
(90 kr), Jarfilla (95 kr), Nacka (97 kr), Sigtuna (97 kr) och Uppsala (98 kr).

Fastighetsskattereformen 2008 var det viktigaste steget men inte det slutgiltiga.
Boendebeskattningen behéver genomga ytterligare nagra justeringar vilket vi aterkommer
till 1 denna rapport under framtidens bostadspolitik.

5.6 Byggsektorn

Ar 2002 kom Byggkommissionen med betinkandet ”Skirpning Gubbar!”
Byggkommissionens uppdrag var att se 6ver och foresld atgirder som syftade till att
frimja konkurrensen och motverka konkurrensbegrinsande beteende, svartarbete och
kartellbildningar. Vissa av kommissionens forslag genomférdes av den davarande
regeringen.

Pa grund av att ling tid passerat sedan betinkandet 6verlimnades 2002 valde
alliansregeringen 2008 att ge statskontoret i uppdrag att géra en ny nulidgesbeskrivning av
byggsektorn och gora en uppfoljning av ”Skirpning Gubbar!”. Statskontoret konstaterar 1
sin rapport som fatt namnet “Sega gubbar” 2009 att det inte har hint speciellt mycket
inom byggsektorn sedan Byggkommissionen ar 2002. De av Byggkommissionens forslag
som genomfoérts har inte medfort nagon genomgripande foérandring av sektorns
arbetssitt. Tyvirr konstaterar Statskontoret ocksa att antalet byggfel sedan 2002 inte har
minskat. Statskontoret anser att en stor del av forklaringen till problemen i byggsektorn
hinger thop med bristande konkurrens mellan byggforetag.

Om byggsektorn fortsitter att fungera undermaligt hotar det bostadsmarknaden pa ett
allvarligt sitt. Andra delar av bostadspolitiken, som r6r t.ex. villkor f6r olika
upplatelseformer och andra regleringar, riskerar att falla platt om inte byggsektorn
samtidigt fungerar. Regeringen arbetar vidare med Statskontorets rapport och andra
initiativ for att fa till stand en bittre fungerande byggsektor.
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5.7 Bostadsportal

Sedan borjan av 2009 driver Boverket pa uppdrag av regeringen en hemsida
(www.omboende.se) for alla som har fragor kring boendet. Hir kan man fa gratis

information om allt fran vad man har for skyldigheter nar man séljer en bostadsritt till nar
man ska limna sin energideklaration. Fér den som soker en bostad att hyra eller képa finns
det linkar till etablerade bostadsférmedlingssajter.
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6. Framtidens bostadspolitik

Mot bakgrund av de tidigare beskrivna problemen pa svensk bostadsmarknad maste
bostadspolitiken utvecklas in mer. Alliansregeringen har genomfért en rad viktiga reformer
som leder till 6kad valfrihet pa bostadsmarknaden och ett 6kat byggande.

Bostaden dr en social rittighet vilket faststills bade i regeringsformen och
bostadsforsérjningslagen. Kommunerna har dessutom ett sarskilt ansvar for sina invanare
genom socialtjanstlagen.

Samtidigt som det offentliga har ett ansvar for att det finns bostider och att ingen ar
heml6s sa kan man heller inte bortse fran att de allra flesta hushall ordnar sin bostad helt pa
egen hand. Nir hushillen gor detta finner man sig sjilva i en situation att valja mellan att
bo i antingen en bostadsritt eller villa som képs och siljs pa en marknad som helt saknar
prisregleringar eller att bo 1 en hyresritt vars hyra ar reglerad.

I valet mellan upplatelseformer finns det f6r- och nackdelar. Politikens roll ar att skapa
bista mojliga forutsittningar f6r hushéllen att kunna fatta informerade val och att det ska
finnas en reell valfrihet. Under 2000-talet har dock den reella valfriheten minskat, dels
genom att tillgangen pa hyresritter dir hushallen finner arbete har minskat och att priserna
pa villor och bostadsratter stigit kraftigt.

Forutom att bostadsloshet innebdr en minsklig problematik f6r dem som drabbas av det sa
medf6r en daligt fungerande bostadsmarknad att arbetsmarknaden blir mindre rorlig vilket
ar negativt for dem som soker arbete och 1 férlingningen for hela samhaillsekonomin.

Det ir ocksa viktigt att papeka att de hushall som sannolikt drabbas varst nar
bostadsmarknaden inte fungerar och nir det rader bostadsbrist 4r de som har simst
mojligheter att skaffa en bostad. Det r6r sig om laginkomsttagare, arbetslésa och nyanlinda
svenskar.

Socialdemokraternas bostadspolitik har varit kontraproduktiv. Politiken har syftat till att
skapa basta mojliga forutsittningar for dem som har det svarast i samhallet att ordna en
bostad. Men effekten av bla. hyresregleringen och det thirdiga motstandet mot att inféra
agarlagenheter har blivit att de med svagast stillning 1 samhallet idag 4r de som har det
svarast att ordna en bostad.

Slutsatsen av det paradoxala forhallandet mellan malet f6r Socialdemokraternas
bostadspolitik och resultatet av densamma kan bara bli att politiken misslyckats.
Bostadspolitiken maste istallet ta sin utgangspunkt i att f6rséka stimulera utbudet av bra
bostider. Malet maste vara att hyresvirdar och att de som bygger villor och bostadsritter
kinner sig pressade att erbjuda allt mer prisvirda bostider i en fungerande konkurrens.
Bostadsmarknaden har under 2000-talet helt priglats av att vara siljarens/uthyrarens
marknad. Detta férhallande kan och maste vindas till det motsatta.

Det 6vergripande malet f6r bostadspolitiken maste vara trygghet och valfrihet 1 boendet.

Detta kan bara nas genom en bittre fungerande bostadsmarknad till vilken investeringar
dras.
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6.1 Eget agande — en bra affar pa lang sikt

En unders6kning gjord av Skanska visar att nio av tio ungdomar vill 4ga sin bostad. Liksom
det finns en stark vilja 1 vissa grupper att bo 1 hyresritt lingtar manga unga och barnfamiljer
efter att kunna dga sin egen bostad.

Den finansoro som hésten 2008 drabbade virlden har delvis sitt ursprung i den
amerikanska bostadsmarknaden och ett alltfor frikostigt beviljande av bostadslan till hushall
som egentligen saknade f6rmaga att ta bostadslan. Detta har varit en minsklig och
ekonomisk tragedi som alla maste dra lirdomar av.

Det maste finnas bittre sitt att skapa forutsittningar for dem som vill 4ga sin egen bostad
utan att man skapar s.k. subprimelan — snarare skulle sadana atgirder innebira att
hushallens bostadslan blev mer solida 4n vad de varit under 2000-talet sa har langt.

Bostaden dr en social rittighet och alla som star i behov av offentlig hjalp for att ordna sin
bostad bor 1 hyresritt. Fér dem som det offentliga har ett sirskilt ansvar dr detta
ofrankomligt. Men for alla dem som har ordnad ekonomi genom arbetsinkomster som
kanske dr ligre 4n genomsnittet dr det ndra nog paradoxalt att man i sd stor utstrickning
bor i hyresritt nir den teoretiskt sett — 6ver en livscykel — dr den dyrare boendeformen.

Nir man bor i hyresritt ingar det ett serviceinnehall som av helt naturliga skal inte finns 1
en bostadsritt eller villa. Gar spisen sénder i en hyresritt ringer man ett servicenummer pa
bostadsbolaget och nagon kommer och lagar spisen eller ordnar en ny. Detta ar bekvimt.
Men det édr ocksa dyrare 4n om man bor i en bostadsritt dd man sjilv ansvarar for detta.
Visserligen kan det vara kostsamt att kdpa eller laga en spis — men det ér alltid billigare att
ordna det sjilv dn att ett foretag gor det.

Bostadshyreskontrakten dr av en rad skil, inte minst sociala, reglerade betydligt hardare dn
andra hyreskontrakt vilket ér fullt rimligt. Priset, dvs. hyran, far inte h6jas hur som helst
och kontraktet far inte sigas upp under annat dn mycket sirskilda omstindigheter. Detta dr
viktiga grundstenar som inte bor dndras.

Men bortsett fran detta dr hyresboende ndgot som man képer varje manad av en hyresvird.
Att det dr hushallen med de ligsta inkomsterna som bor pa detta sitt r genom hyresrittens
serviceinnehall darfor paradoxalt. Det dr pa ett sitt lika orimligt som att samma grupp av
hushéll — givet att de bedémer att de stindigt behover tillgang till en bil f6r att t.ex. pendla
till arbetet — istallet for att kopa en bil, som de sjilv tog hand om, faktiskt hyrde en bil. Av
litt insedda skal dr det en helt orimlig tanke f6r alla hushall som behéver bil varje dag att
hyra en bil istillet for att kopa en, inte minst for de hushall som har ligre inkomster.

Resonemanget kan av flera skil inte enkelt 6verforas till bostadsfragan men illustrerar dnda
pa ett tydligt sitt att det av naturliga skil maste vara dyrare att bo i hyresritt an 1 bostadsritt
givet att det inte finns regleringar. Det kan heller inte nog understrykas att jaimférelsen
mellan bil och bostad haltar pa manga andra sitt da hyresritten ar ett viktigt instrument f6r
att ge bostider at grupper som av olika skal vill eller maste bo 1 hyresritt.

Men trots alla invindningar maste dnda slutsatsen vara att for ett hushall med ordnad
ckonomi, som trivs pa en viss ort och avser att bo kvar en lingre tid sa dr eget dgande av
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bostaden 6ver tid ett billigare och mer langsiktigt alternativ. Forutsatt att man ar beredd att
ta det ansvar som foljer av eget dgande.

Det kan heller inte uteslutas att hushall som varje manad betalar rinta och amorteringar pa
ett bostadslin far en battre ekonomi an ett hushall som har samma boendekostnad men
som utgdrs av en hyresinbetalning.

Man bor vara mycket forsiktig och noggrann nir man képer en bostad och varken i forsta
eller andra hand gora det med kalkylen att bostaden kommer att 6ka 1 virde. Just antagande
om snabba pris6kningar blev den amerikanska bolinemarknadens fall. Men det dr nastan
omdijligt att finna exempel pa hur ndgon 1 Sverige dgt en bostad i mer dn 15 ér inte sett den
Oka i virde.

Att dga en bostad kan darfor ocksa vara ett sitt for ett hushall att langsiktigt skapa sig en
viss ekonomisk buffert. Den ekonomiska bufferten uteblir for den som under samma
period bor i hyresritt och ser sin hyra 6ka lingsamt utan niagon egen
tormogenhetsbildning. Av en rad hogst manskliga skal sa viljer manga hushall — bade de
som bor i bostadsritt och hyresritt, att anvinda de pengar som blir 6ver efter att
boendekostnaderna varje manad dr betalda till konsumtion. Det finns i alla fall inget som
tyder pa att hushall i hyresritt sparar mer i fonder eller andra tillgangar dn hushall 1
bostadsritt

Precis som det dr paradoxalt att de hushall som har ligre inkomster bor i den 6ver tid
dyrare upplatelseformen hyresritt sa ar det olyckligt att de hushall i Sverige som star i
starkast behov av att fia bygga en ekonomisk buffert dr de som genom sitt boende i
hyresritt har simre forutsittningar att bygga denna ekonomiska buffert.

6.2 Atgarder for att underlatta for eget &gande av bostad

Som tidigare beskrivits sa far atgirder som leder till att fler hushall kan kopa sin egen
bostad inte innebira att man tummar pa de regler som kravs for att ett hushall ska kunna fa
ett bostadslan. Den typen av atgirder har f6rt den amerikanska bolinemarknaden till en
avgrund och genom en oetisk hantering har dessa bostadslan salts vidare pa den globala
kapitalmarknaden och skapat en global finansoro.

Finansoron fir dock inte hindra oss frin att genomféra reformer som underlittar for
hushall som 4r beredda att spara och som klarar de internationellt sett harda
kapitalprévningsreglerna som vi har i Sverige.

Under 2008 inférdes forvirvsgarantier for forstagangskopare av bostider som tidigare
beskrivits.

6.2.1 Bosparande for unga

For att ytterligare forstirka hushallens och i synnerhet unga manniskors mojligheter att dga
en bostad bor en avdragsritt for bolanesparande f6r unga inféras. For att stimulera och
underlitta for ungas intrade pa bostadsmarknaden och diarmed pa arbetsmarknaden
foreslds en sirskild skattestimulans f6r bosparande f6r personer under 34 dr. Forebilden for
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reformen bor vara den norska sparformen Boligsparing for ungdom (BSU) som infordes
1991.

Ritten till avdrag for bosparande skulle 1 allt vasentligt jamstillas med ritt till avdrag f6r
pensionssparande (59 kap. inkomstskattelagen). Réinta eller annan avkastning ska vara
skattepliktig. De tillitna sparformerna skulle vara de som anges 1 2 kap. 1 lagen om
individuellt pensionssparande. Konton f6r bosparande kan darfor upprittas vid befintliga
institut som erbjuder sparformer f6r pensionssparande.

Det hogsta avdragsgilla sparandet och maximal insattning skulle uppga till ett halvt
prisbasbelopp per ar vilket innebdr att skatterabatten som mest kan uppga till ca. 6 000
kronor per ar. Per person skulle sparbeloppet hogst kunna fa uppga till 150 000 kronor per
person vilket skulle innebéra ett maximalt skatteavdrag pa 45 000 kronor.

Gifta och samboende tillits ha var sitt konto vilket skulle kunna innebara ett maximalt
skatteavdrag pa 90 000 kronor. Insittningar pa bosparkontot far endast géras av personer
fran det kalenderar man fyller 18 ér till det kalenderar man fyller 34 ar. Den som viljer att
gora nagot annat for sparpengarna dn kopa bostad blir retroaktivt beskattad.

Uppskattad statsfinansiell kostnad

Genom att utga ifran det intresse som BSU fatt i Norge kan en uppskattad statsfinansiell
kostnad for ett svenskt BSU beriknas. Ar 1993, det tredje aret efter inférandet valde 77 000
norrmin (ca. 10 procent av aldersgruppen) att spara 1 BSU-konto. Under 2000-talet har
intresset dock stigit och ligger kring 200 000 personer vilket ar 25 procent av hela
befolkningen i aldersgruppen 20-33 ar.

Antalet svenskar mellan 18-33 ar var den 31/12 2007 1 828 501 personer. Om
nyttjandegraden dr 10 procent forsta aret efter inférandet bland dessa skulle det innebara
att drygt 183 000 personer skulle vilja att bospara i Sverige.

I Norge har den genomsnittliga sparandet bland dem som valt att spara i BSU uppgatt till
ca. 10 000 norska kronor per ar vilket dr 2/3 av vad som ir tillatet. Eftersom den norska
kronan har ett hogre virde dn den svenska skulle man kunna anta att intresserade svenskar
viljer att 1 genomsnitt spara 12 000 kronor per ar vilket skulle innebira ett skatteavdrag
som uppgar till 3600 kronor per ar.

Givet att 183 000 personer erhéller ett skatteavdrag som i genomsnitt dr vart 3600 kronor
blir den statsfinansiella kostnaden 658 mnkr 2009. Det finns direfter skil att anta att
kostnaden kommer att 6ka nir fler viljer att bospara enligt de norska erfarenheterna. Efter
tio ar stabiliserades nyttjandegraden kring ca. 20 procent av norrmin mellan 20-33 ar vilket
med den svenska befokningssammansittningen skulle motsvara en statsfinansiell kostnad
péa 1140 mnkr om ca. 10 ar. (3600 kr* 317 000 pers).

Om utvecklingen i Sverige skulle likna den 1 Norge skulle ca. tio procent vilja att bospara

fran ar ett och under den nirmsta tioarsperioden skulle uppskattningsvis ytterligare ca. en
procent ansluta sig till systemet och darefter stabiliseras.
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Vid ett sadant antagande skulle den statsfinansiella kostnaden bli:
2010: 724 mnkr
2011: 790 mnkr

I denna berikning har inte eventuella beskattningar av bosparande som tas ut for andra
andamal raknats in.

6.2.2 Mer hyrkop!

Mot bakgrund av tidigare resonemang om fordelen av att 4ga sin bostad bér metoden
hyrk6ép anvindas mer 1 Sverige. Vi ser girna att kommunpolitiker som dgare av kommunala
bostadsbolag mer dgnar sig at detta men dven att privata fastighetsigare gor det. Det finns
skl att tro att det blir littare att forvalta en fastighet dir hushallen som bor i fastigheten édr
pa vag att kopa sina bostider. Engagemanget for bostiderna och yttermiljon blir starkare.

Hyrkop innebar att hushéllet hyr det hus man vill kopa, men att man har en option pa att
kopa huset efter en provperiod till ett faststillt pris. En del av hyran kan utformas som en
tidigarelagd amortering och riknas av fran priset om hushallet viljer att utnyttja optionen.
Hyrkop kan dels underlitta £6r hushallet att spara thop till det nédvindiga kapitalet, dels
fungera som ett sitt for hushallet att visa att man klarar av att skota huset och de kostnader
som boendet innebir.

Idag praktiseras hyrkép endast i begrinsad omfattning, men med i huvudsak stor framging
i de fall de utnyttjas, bla. i Orebro. Vi ser det som angeliget att fler kommuner ger sina
invanare denna méjlighet att langsiktigt planera och spara ihop till ett eget boende med ett
stort matt av frihet och flexibilitet.

De juridiska och ekonomiska forutsittningarna for att genomféra hyrkép finns redan i
Sverige och metoden dr, sirskilt kombinerat med bosparande som tidigare féreslagits, sa
langt man kan komma ifran en sub-primemarknad. Dessa atgirder syftar till att ge
hushiéllen ekonomiska férutsittningar att vid képet av sin bostad kunna erldgga storre egen
ekonomisk insats i bostaden.

6.2.3 Mer ansvar — mindre sub-prime

Vid hyrkop far hushallet ifraga innan képet praktiskt visa sin formaga att betala
amorteringar jamte hyran. Som ytterligare skydd kan dessutom kopet nir som helst
avbrytas under sjilva hyrképsperioden.

Pa den amerikanska bolinemarknaden praktiserades under 2000-talet inte bara
amorteringsfria lan utan dir férekom ocksa begrepp och avtal om negativ rinta. Allt
byggde pa antagna prisokningar och ibland aggressiva sadana. Att det sprack kan i
efterhand forefalla ritt naturligt.

I Sverige blev bolainemarknaden dessbittre aldrig sa vardslos. Under 2000-talet har det

dock férekommit att bostadslan beviljats helt utan egen insats fran hushaéllet och det blev
vanligt med amorteringsfria bottenlan.
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Forslag som syftar till att forbittra forutsittningarna for hushall att dga sin bostad ska inte
ga ut pa att kraven pa bankernas kreditprovning sinks utan att hushallen ifraga far battre
forutsittningar att med oférandrade kreditprévningsregler ocksa klara dessa.

6.3 Nyttja bestandet battre

I Sverige finns det ca. 4,4 miljoner bostader vilket internationellt sett dr en hog siffra. Trots
att det finns sa manga bostider sa rader det bostadsbrist. Nytillskottet av bostader ar tyvirr
alltjamt lagt 4ven om alliansen genomfort reformer for att fa bukt med detta och fler
reformer dr pa vig. Men dven om bostadsbyggandet 6kade ordentligt, till exempelvis

40 000-50 000 nyproducerade bostider varje ar fran nuvarande 20 000-25 000 som
torvintas byggas 2009-2010, ir de nytillkomna bostidderna alltjamt en relativt liten andel av
hela bestandet — ca. en procent.

Bostadsbristen kan ocksa av demografiska skil dessutom vara relativt skiftande. Sverige
fick under andra varldskriget en generationstopp vars barn och barnbarn dykt upp som
stora drskullar i slutet av 1960-talet/botjan 1970-talet samt under botjan av 1990-talet.
Den senaste generationstoppen som skedde genom manga fodslar f6r 14-18 ar sedan
innebdr att en osedvanligt stor grupp av unga personer under de nirmaste aren kommer att
efterfraga en bostad. Samtidigt kommer deras kamrater f6dda i slutet av 1990-talet att vara
ca. 20 000 personer firre per ar och diarmed littar trycket pa bostadsmarknaden kraftigt da
antalet avlidna personer kan férvintas overstiga antalet unga som kommer ut pa
arbetsmarknaden.

Till skillnad frin f6dda och avlidna som kan forutses dr det svarare att bedéma hur stor
nettoinvandringen blir. Till skillnad fran nyfédda sa behover nyanlinda svenskar ett eget
boende omedelbart. Under 1990-talets forsta halft och under 2000-talet har
nettoinvandringen ocksa inneburit att trycket pa bostadsmarknaden 6kat.

Svensk befolkningsstatistik 1950-2007
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Invandringen till Sverige dr delvis beroende av krigssituationer 1 andra linder och ar darfor
svara att forutse. Men en slutsats som kan dras med ovanstdende statistik dr att om inget
ovantat intraffar si kommer den svenska bostadsmarknaden att ha ett fortsatt starkt
efterfragetryck som forstirks ytterligare de nirmaste fem-sju dren for att darefter avta.

For att klara den till viss del temporira efterfrigedkningen pa bostadsmarknaden maste alla
till buds staende medel anvindas. Bostadsbyggandet ska stimuleras vilket berdrs 1 andra
delar av denna rapport.

Men iven nir det byggs mycket i Sverige sa utgdr nybyggnationerna en liten andel av det
totala bestandet. En rimlig slutsats ar dirfor att utnyttjandet av det befintliga bestandet
maste blir mer effektivt.

6.3.1 Kraftig skattelattnad fér uthyrning — som i Norge

Fran och med 1 januari 2009 hojs avdragsritten for uthyrning av den egna bostaden fran
4 000 kronor per ar till 12 000 kronor per ar. Dirutéver far man gora ett avdrag pa 20
procent av hyresintidkten. Detta dr ett viktigt steg men det bor f6ljas av betydligt mer
lingtgaende skattelittnader f6r uthyrning av hela eller delar av privatbostaden.

I Norge dr huvudregeln att hyresintikter fran uthyrning av en privatbostad ska beskattas
pa vanligt sitt efter avdrag for driftskostnaderna. Men lagen innehaller ett viktigt undantag
som fatt stor betydelse f6r hur bostider 1 Norge byggts och renoverats. Hyresintakten ar
nimligen helt skattefri om dgaren sjilv nyttjar minst hélften av bostaden fér egen del.
Enligt utredningen Upplatelse av den egna bostaden (SOU 2007:74) utgors huvuddelen av
den norska hyresmarknaden enligt norska regeringskansliet av sidana sma ligenheter. Nar
det ror sig om tvafamiljshus dr hyresintdkten skattefri om dgaren anvinder minst hilften av
den ena ligenheten for eget boende och den andra ligenheten ocksa anvinds for
bostadsindamal.

Femtioprocenttinkandet utstricker sig mer dn till halva bostaden. Man har ocksa en
mojlighet att hyra ut hela eller storre delen av den egna bostaden, riknat efter
uthyrningsvirdet, skattefritt under mindre dn halva inkomstaret. Med detta avses 182 dagar

per 4r.

Vi anser att samma system borde infOras i Sverige for att ytterligare skapa forutsittningar
tor den svenska bostadsmarknaden att klara de demografiska utmaningarna som vi star
infor. Det vore en stor vinst om svenska egnahem utformades, som i Norge, med fler
bostider dn for en familj som kan hyras ut eller anvindas nér barn blir vuxna innan de helt
flyttar hemifran. Inte minst f6r unga personer som far arbete eller studieplats i en
storstadsregion som idag priglas av bostadsbrist kan detta vara en 16sning under en
overgangsperiod.

Vi ser inte att finns nagot barande skil mot att kraftigt sinka skatterna vid uthyrning av
privatbostider pa samma sitt. Det enda skilet dr statsfinansiellt som i sig dr begrinsat.
Kostnaden att fran och med 1 januari i ar infora avdragsritt upp till 12 000 kronor per ar
uppgar till 170 miljoner kronor. Enligt utredningens uppgifter fran Skatteverket redovisade
ca 70 000 personer vid taxeringen 2006 beskattningsbara inkomster fran uthyrning av
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privatbostadsfastighet, privatbostad eller hyresligenhet om totalt ca 1,4 miljarder kr vid
taxeringen ar 2006. Skattintikterna har dirmed uppgatt till ca 420 miljoner kr (30 procent).

Det finns tyvirr inga uppgifter om hur de beskattningsbara intidkterna fordelar sig. Vad den
statsfinansiella kostnaden blir f6r att helt skattebefria hyresintikter fran upp till halva
privatbostaden édr darfor mycket svart. Dock kan konstateras att regeringen redan valt att
hoéja krontalsavdraget till 12 000 kronor fran tidigare 4 000 kronor till en berdknad kostnad
pa 170 miljoner kronor. Diarmed borde den statsfinansiella kostnaden inte kunna 6verstiga
ca 250 miljoner kronor arligen (420 mnrk — 170 mnkr).

Potentialen pa sikt dr stor da det finns 6ver 2 miljoner egna hem i Sverige varav en andel
med relativt sma ingrepp kan goras till ytterligare en bostad for t.ex. studenter. Darutéver
tillkommer 6ver 10 000 nybyggda villor varje ar som inte utformas med perspektivet att en
del av bostaden kan hyras ut.

Med norska skatteregler skulle nybygeda villor 1 Sverige sannolikt fa en annan utformning
som gor uthyrning av delar av bostaden méjlig — vilket dessutom skulle kunna gora att
hushallen som bygger nya hus kan férbittra sin kalkyl.

6.3.2 Infor agarlagenheter i det befintliga bestandet

Den 1 maj 2009 inférdes dgarligenheter i nyproduktion. Det dr en mycket viktig reform.
Man ska dock komma ihag att nyproduktionens andel av bostadsbestindet dr mycket liten.
Av ca. 4,5 miljoner bostider utgors mellan 20 000 och 30 000 stycken av nyproducerade
bostider — alltsi under en procent. Aven om samtliga nya bostider antogs bli
dgarlagenheter framover, vilket vore helt orimligt, skulle dgarligenheternas intag pa den
svenska bostadsmarknaden ta mycket lang tid.

Om dgarligenheterna bedéms vara bra for bostadsmarknadens flexibilitet dr det darfor
viktigt att sa snart som mojligt inféra mojligheten att ombilda existerande
bostadsfastigheter till dgarligenheter. Vi dr 6vertygade om att dgarligenheter dr viktiga for
bostadsmarknaden och menar dirfor att inforandet av dgarldgenheter 1 det befintliga
bestandet dr ett projekt som bradskar.

Moijlighet att ombilda existerande hyresfastigheter och kanske ocksa bostadsrittsfastigheter
skulle framst innebdra att bostadsomradena blir mer integrerade och varierade. Att
omraden som idag helt priglas av hyresritter kompletteras med enstaka eller grupper av
agarlagenheter i husen skulle innebira en vitalisering av manga bostadsomraden.

Samtidigt skulle mojligheten att infora dgarligenheter i det befintliga bestandet innebira ett
reellt alternativ f6r kommunala och privata bostadsbolag i framférallt miljonprograms-
omraden. I dessa omraden ér det for narvarande mycket svart att fa ithop fungerande
bostadsrittsforeningar dven om det finns en vilja hos flera hushall och dgare att ombilda
hyresfastigheten till en bostadsrittsforening. Hir bor ofta svenskar med utlindsk bakgrund
och hushall som har sma ekonomiska méjligheter. Om kommunala och privata
fastighetsagare far mojlighet att ombilda sina hyresfastigheter till dgarligenhetsfastigheter
uppstar en naturlig mojlighet att sdlja enstaka ligenheter till de hushéll som har de
ekonomiska musklerna och 6nskar att bo i omradet f6r att man kianner sig hemma dir. Det
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innebdr att hushall som for nirvarande limnar miljonprogramsomraden, om de erbjuds att
kopa sin bostad, skulle kunna 6verviga att stanna kvar i omradet.

Vi tror att just de hushall som har sociala nitverk i dessa bostadsomradena samt har arbete
och en ordnad ekonomi kan utgéra grunden for att de utsatta miljonprogramsomradena
stabiliseras — bara genom att stanna kvar. I takt med att hushall 6vertar dgandet av
bostiderna 6kar bostidernas attraktivitet, sjilva dgandet bidrar till att stirka hushallens
ekonomi och man fir en ekonomisk buffert.

En av grunderna for att integrera miljonprogramsomradena ér enligt var bedomning att
ombilda hyresfastigheterna till dgarligenhetsfastigheter. Till en bérjan kommer endast ett
fatal hushall vilja och kunna képa sina ligenheter. Det 1 sig dr inget hinder. Skillnaden blir
att dgarligenhetsigarna och bostadsbolaget kommer att tillh6ra en
agarlagenhetssamfallighet. Det kommunala eller privata bostadsbolaget kommer som édgare
till de okopta ligenheterna att hyra ut dem till samma hyresgister enligt nu gillande
hyreskontrakt.

Integration och en bittre fungerande bostadsmarknad ir det primara skalen till att inféra
dgarlagenheter i det befintliga bestandet.

Det finns dock ytterligare en aspekt som ir viktig. Manga fastigheter, sarskilt 1
miljonprogrammen, star infor ett stort upprustnings- och renoveringsbehov. De ansvariga
dgarna, kommunala eller privata, har infér detta behov inte sa manga alternativ. Men kan
ombildning till d4garligenhetsfastighet bli en méjlighet skulle det kunna utgéra atminstone
en del av 16sningen f6r dessa fastigheter.

Genom att silja en andel av ligenheterna till de boende som dgarligenheter far
fastighetsagaren som dgare till de resterande dgarlagenheterna in friskt kapital. Det innebir
att fastighetsdgaren kan upprusta de ligenheter som den har ansvar f6r samtidigt som
ansvaret for fastigheten nu delas med de nya dgarligenhetsinnehavarna. Ett alternativ ar
ocksa att fastighetsdgaren forst ombildar fastigheten till dgarligenhetsfastighet, genomfor
upprustningen, for att sen salja en andel av ligenheterna till de boende.

Givet att moijligheten till ombildning av bostadshus till dgarligenhetsfastighet infors blir
dven de finansiella alternativen flera. Det nuvarande systemet som innebir att ett helt
bostadshus antingen bebos av dgare till ligenheterna (bostadsratt) eller hyresgister hos
fastighetsagaren dr ett trubbigt system.

6.3.3 Infor avtalsfrihet for hyresgaster i &garlagenheter

I propositionen (Agarligenheter 2008/09:91) motiveras en ordning dir uthyrning
agarlagenheter omges av samma regelverk som vid uthyrning av en- eller tvafamiljshus. Det
innebdr ett ndgot svagare besittningsskydd for hyresgisten dn vid vanliga hyreskontrakt.
Det innebir ocksa att bruksvirdesregeln (55§ hyreslagen) blir gallande.

Det ar osakert om dgarlagenhetsreformen blir sa betydande som ménga hoppas om samma

hyressittningsregler som giller for hyresritter i kommersiell uthyrning ocksa ska gilla
agarlagenheter. Visserligen ér frigan om allminnyttans hyresnormerande roll under
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beredning i regeringskansliet efter utredningen ”EU, allmidnnyttan och hyrorna”. Men dven
om den avskaffas kommer alltjimt ndgon form av férhandlad hyresnormering att gilla.

Vi menar att hyressittningen vid privat uthyrning av dgarligenheter bor vara helt fri vid
upprittandet av ett nytt hyreskontrakt (vid inflyttning). En sidan férindring av regelverket
skulle stimulera bostadsbyggandet genom att fler dgarligenheter byggs. Ingen grupp i
samhillet skulle ndmnvirt paverkas av en sidan férindring eftersom dessa bostider dnnu
inte existerar.

Snarare skulle ett 6kat utbud av bostider i form av dgarligenheter som kan hyras innebira
att bostadsmarknaden forbittras f6r alla hushall i hyresboende. Férutom att hyrorna
bestims av hyressattningsreglerna bestims de ocksa av hur efterfragan férhaller sig till
utbudet av bostider. Pga av den brist pa bostiader som rader 1 Sverige ar trycket pa att hoja
hyrorna i manga svenska kommuner tydligt och det hindras bara av hyressittningreglerna -
vilket i manga fall dr rimligt av sociala skil. Men skulle ett antal nya bostdder tillkomma 1
form av dgarligenheter som kan hyras skulle bristsituationen delvis avhjalpas och det
naturliga trycket mot hyreshojningar skulle litta nir balansen pa bostadsmarknaden
aterstalls. Om detta kan ske till priset av att hyressattningen dr fri i dgarligenheter édr det ett
litet pris att betala. For att skapa forutsebarhet for hyresgisten maste hyreskontraktet vara
tidsbestimt och ange nivéder pa eventuella hyreshéjningar under kontraktets 16ptid.

6.3.4 Allmannyttans roll

I Sverige utgoér de kommunala bostadsbolagen ca 22-23 procent av hela bostadsbestandet
och strax under hilften av hyresbestandet. Inom EU har endast Danmark och Holland en
hogre andel offentligt d4gda bostider. Begreppet “allmannyttan” avskaffades formellt redan
1991 men lever av olika skl kvar i den bostadspolitiska terminologin.

Allminnyttan har en stark och viktig historisk roll inom den svenska bostadspolitiken. Av
begreppet “allminnytta” kommer att bostadsbolaget ska finnas for det allmidnnas bésta
men anger ocksa att bolaget ska agera utan vinstsyfte. Att fOretag agerar utan vinstsyfte dr
pa manga satt vallovligt — sarskilt inom bostadsbranschen. Men niar kommunerna med sina
finansiella muskler och skattebetalarna i ryggen erbjuder bostider till hushall med normala
inkomster kan det havdas att man konkurrerar med privata hyresvirdar pa ett otillborligt
sitt. Detta forhallande fick Fastighetsdgarna att 2005 anmala Sverige till EU-kommissionen.
Man menade att de kommunala bostadsbolagen fér otillatet ’statsstod” av sina kommunala
agare.

En utredning under ledning av Michaél Koch tillsattes av den forra bostadsministern Mona
Sahlin kring detta och fick tilliggsdirektiv av den nuvarande regeringen. Ett betinkande
EU, allmannyttan och hyrorna 2008:38 har 6verlamnats och remitterats och regeringen
héller pa att sammanstilla remissvaren.

Vi menar att det nu dr viktigt att ta tillvara bade den viktiga roll som allminnyttan historiskt
har spelat och kan spela i framtiden. De kommunala bostadsbolagen ska erbjuda bra
bostider till alla och girna med malet att lata hushall med simre ekonomiska méjligheter fa
en bostad.
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Vi kan didremot inte acceptera om allminnyttan hyr ut bostdder till hushall med normala
inkomster pa ett satt som snedvrider konkurrensen. Mot bakgrund av att det i Sverige
historiskt byggts fa bostider kan vi inte utesluta att allmannyttans roll pa
bostadsmarknaden haft en negativ effekt pa de privata fastighetsigarnas vilja att investera i
och dga hyresfastigheter.

I manga kommuner har allminnyttan en marknadsandel som motsvarar ungefir vad den
har pa nationell niva, dvs. ca 20-25 procent. Men i ett antal kommuner dger det
allmannyttiga kommunala bostadsbolaget 75-80 procent av samtliga hyresligenheter. Det
sdger sig sjalvt att 1 dessa kommuner far sma fastighetsigare det svarare.

Detta ska inte blandas ihop med det sirskilda ansvar som kommunerna har for vissa
hushall enligt socialtjanstlagen. Kommunen har ocksa ett intresse av att vilja att kommunen
ska vixa och expandera och dirmed ett ansvar enligt bostadsforsorjningslagen.
Kommunerna kan med férdel anvinda sig av sina kommunala bostadsbolag for att 16sa
dessa uppgifter och under en ling period framéver kommer det kommunala bostadsbolaget
att vara det enda alternativet for att 16sa de kommunala bostadsangeligenheterna i vissa
kommuner. Men i andra kommuner finns det inget kommunalt bostadsbolag alls eller sa ar
det mycket litet. I alla hindelser maste sadana tjanster hanteras sa av kommunen att privata
hyresvirdar inte gar miste om moijligheten att erbjuda kommunerna sina tjanster.

Genom att kommunala bostadsbolag och privata hyresvirdar far tivla pa lika villkor — bade
om de vanliga hyresgisterna och de hyresgister som kommunen genom socialtjinstlagen
har ett sirskilt ansvar for — utvecklas den svenska bostadsmarknaden. Vi tror inte att
l6sningen dr att lata hela det kommunala bostadsbestindet bli ett renodlat bostadsbestand
for socialt utsatta — s.k. social housing.

6.3.5 Investeringsbehov i det kommunala och privata miljonprogrammet

Enligt bedomningar som gjorts finns det ett behov att investera i en upprustning av
miljonprogrammet som uppgar till 70 miljarder kronor. Ska man dessutom
energieffektivisera fastigheterna kan det rora sig om lika mycket pengar till.

Det ar dgarna till fastigheterna som ir ansvariga for i vilket skick de dr. Men vi kan tyvarr
inte blunda f6r att manga fastighetsigare, i flera fall kommunala bolag, av olika skil inte har
haft mojlighet att uppratthalla det underhéll och den renoveringstakt man skulle 6nska. Det
16t sig oftast om socialt utsatt omraden i vilka hyrorna behovt vara laga eller om
bostadsomraden i glesbygd som haft hog vakansgrad.

Staten har darfor bade ett ansvar och definitivt ett intresse av att medverka till att dessa
omraden utvecklas positivt. For att det ska ske krivs ett antal olika atgirder, och inte minst
viktigt de boendes medverkan. Som en del i ett framgangsrikt férindringsarbete kan en
tysisk upprustning av bostadshusen inga. Tidigare i rapporten har nimnts den framtida
mojligheten att silja enskilda lagenheter till de boende som dgarlagenheter.

Men alla upprustningsatgirder inom dessa omraden ér inte foretagsekonomiskt
motiverade, eftersom dd hade de redan dgt rum. Darfor finns det en anledning for staten
att medverka till att finna ytterligare finansieringslésningar. Det handlar inte om att staten
ska betala utan om att staten med sin finansiella stabilitet ska kunna bidra.
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Statens bostadskreditnimnd (BKN) har i december 2008 levererat en rapport med ett antal
torslag till sadana finansieringslésningar och vi menar att man ska titta noga pa detta.

BKN foreslar att man skapar ett garantiprogram for upprustningslan till flerbostadshus.
Inom detta foreslar man att garantiavgiften for sidana lan ska subventioneras av staten i de
fall det r6r sig om utsatta bostadsomriden.

Vi menar att denna typen av statlig subvention ar indirekt och kan inte pastas nimnvirt
asidosatta fastighetsigarnas grundldggande ansvar for fastigheterna. Vi anser darfor att det
ar hogst rimligt att statens bidrag till upprustningen av allmannyttans bostadsomraden ska
vara att bidra med férmanliga statliga lanegarantier 1 utsatta omraden. Det skapar
forutsittningar f6r kommunala och privata fastighetsbolag att med de boendes engagemang
rusta upp omradena fysiskt vilket ocksé kan leda till en social upprustning av omradena.

6.4 Utveckla hyresrétten

Hyresritten dr en populdr upplitelseform bland hushallen men tyvirr inte lika popular
bland dem som kan investera i hyresritter, dga, forvalta och hyra ut dem. Sedan 1990 har
antalet hyresritter 6kat med blygsamma 4 procent medan antalet bostadsritter har 6kat
med 35 procent. Det dr naturligtvis inte nagot problem att antalet bostadsritter kat. Men
att det blivit sa mycket mer attraktivt att bygga bostadsritter ar pa lingre sikt problematiskt.
Bakom utvecklingen, som kan ses i diagrammet nedan, gdmmer sig ocksa att det sedan ar

2 000 ombildats ca. 5 000 hyresritter till bostadsritter varje ar.

Foérindring av antalet hyresritter och bostadsritter 1990-2006
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Det finns tva orsaker till att intresset fOr att bygga, dga och forvalta hyresritter har minskat.
For det forsta skiljer sig den hyra en hyresvird kan ta ut for en hyresritt under dess
livscykel fran vad en entreprendr kan silja en nyproducerad bostadsritt f6r. Oavsett vad
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man anser om hyressittningssystemet 1 6vrigt gar det inte att komma ifrin att
prissattningen pa bostadsritter sker fullt ut enligt marknadsprinciper medan prissittningen
av hyresritter dr reglerad. Den som kan vilja mellan att bygga hyresritter och bostadsritter
viljer dirfor hellre att bygga bostadsritter an hyresritter, givet att det finns en stark
efterfragan efter bada upplatelseformerna bland hushallen.

For det andra finns det enligt studier en klar skillnad i beskattningen av olika
upplatelseformer som har sin grund i att den som tar bostadslan for kép av eget hem eller
bostadsritt kan gora avdrag fo6r dessa medan dgaren till en hyresfastighet inte kan
tillgodorikna sig motsvarande belopp.

Ett forsta steg att utveckla hyresritten ar att 6ka mojligheterna for s.k. fran- och tillval.
Regeringen férbereder just nu en proposition om detta och det ar ett viktigt steg for att
framhalla hyresrittens komparativa férdel — den héga servicegraden och didrmed
flexibiliteten.

6.4.1 Ar hyresratten missgynnad skattemassigt?

Flera har pekat pa att hyresratten dr missgynnad ur ett beskattningsperspektiv. En studie
frin 2007 av Stellan Bjérnlund vid KTH? pekar ocksa pa detta liksom ett antal rapporter
frin Hyresgistféreningen’. Frigan har ocksa berdrts av flera statliga utredningar.

Den som koper ett hus eller en bostadsritt kan gora avdrag fran sina rantebetalningar med
30 procent. Hyresgister kan inte géra samma avdrag for sina hyresinbetalningar f6r det
som avser hyresvirdens finansiella kostnader. Hari menar man ligger en stor nackdel fo6r
hyresritten som upplatelseform gentemot upplatelseformerna som dgs direkt av hushallen.

Trots att bostadsritten och hyresritten i flera delar dr i stort sett identiska till fysiskt
utseende och funktion fungerar de helt enkelt under tva skatteregimer. Hyresritten
beskattas som en del av niringsverksamhet. Darmed styrs beskattningen av ett
neutralitetsmal som gar ut pa att olika naringsverksamheter ska beskattas likvardigt.
Beskattningen av egnahem och bostadsritter styrs av en malsdttning att ha likvirdig
beskattning bland olika kapitaltillgangar.

Givet detta ir det nira nog omojligt att uppna en likvirdig beskattning mellan bostadsritt
och hyresritt. Man bor ocksa fraga sig om det dr 6nskvirt? Den som betalar hyra f6r
boende i en hyresritt betalar ju inte for samma sak som den som betalar rintor,
amorteringar och avgift till bostadsrittsforening for sitt boende 1 bostadsritt.

En hyresgist betalar genom sin hyra inte bara f6r rétten till boende utan ocksa for
underhall och forvaltning av fastigheten som dirmed blir en del av beskattningen av
fastighetsagarens niringsverksamhet. En egnahemsigare eller bostadsrittsigare maste
betala underhills- och forvaltningskostnader med beskattade pengar. A andra sidan utgor
atminstone en del av bostadsigarens boendekostnader ett slags sparande.

Slutligen tar hushéll som képer sina bostider med hjilp av bostadslan storre risker dn
hushall som bor 1 hyresritt. En rinteh6jning slar igenom mot hushéll med bostadslan pa ett

2 Beskattning av bostader, KTH, Bjérnlund
% Neutral bostadsbeskattning — avdragsratt for hyra, Hyresgastforeningen
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helt annat sitt 4n vad en rinteh6jning slar igenom pa hyresnivan. Det dr ytterligare ett skil
till att reglerna inte kan vara identiska.

Vi anser darfor att det inte gar att via skattesystemet forandra forutsittningarna for
hyresritten som upplatelseform. Det skulle kriva en grundlig forindring pa hur vi ser pa
beskattning av niringsverksamhet och hushéllens avdragsritt pa lan som inte skulle vara
rimlig. Diremot kan det finnas skal att i framtiden f6resld andra initiativ pa
bostadspolitikens omrade som frimjar hyresratten i dess sérart.

6.4.2 Byggpriser och subventioner

Sverige har under méanga ar haft ett subventionerat bostadsbyggande. Trots det har
bostadsbyggandet under samma period inte varit sarskilt hogt. Snarare har det relativt
kraftigt understigit bostadsbyggandet i vara nordiska grannlinder.

Det liga bostadsbyggandet under senare delen av 1990-talet och 2000-talet talar for att
subventionerna inte hjilpt utan kanske t.o.m. lett till ett felaktigt beteende. Subventionerna
har krivt en viss typ av bostider som utformats av politiker och tjdnstemin snarare dn av
konsumenterna. Det kan heller inte uteslutas att subventionerna medfért en viss osund
prisokanslighet.

I februari 1 ar publicerade den brittiskbaserade organisationen RICS (Royal Institution om
Chartered Surveyors) sin tionde arliga upplaga av The European housing review dir
Sveriges bostadsmarknad sirskilt analyseras. I den framkommer bland mycket annat att
Sverige 2005 hade de hogsta byggpriserna i Europa — 55 procent éver genomsnittet i hela
EU. Enligt OECD kan detta forklaras med en marknadsstruktur som utvecklats i en era av
héga subventioner for byggande, laga importnivaer samt omfattande regleringar.

Mellan 2005 och 2008 6kade byggpriserna dn mer. Enligt en utredning gjord av SABO
krivde en nyproducerad hyresritt 2005 en hyra pa 1 200 kronor mer kvm och ar. Till 2008
hade motsvarande hyra 6kat till 1 700 kronor per kvm och ér. Endast ca. 20 procent av
kostnadsokningen kunde hirledas avskaffade byggsubventioner.

Vir slutsats av detta dr att det var ett riktigt beslut av regeringen att avskaffa
byggsubventionerna 2007. Sannolikt var mottagarna av dessa skattemedel i slutinden
byggforetag snarare an de boende. Under hosten 2008 och varen 2009 kan vi dessutom
konstatera att anbudspriserna pa just hyresrittsbyggande har fallit vilket skapat ett nytt
intresse pa byggmarknaden for att bygga hyresritter.* Enligt Boverkets prognos i mars
kommer det under 2009 att byggas dubbelt sa manga hyresritter som bostadsritter.

Att med skattebetalarnas pengar subventionera den ena upplatelseformen forefaller mot
bakgrund hur déliga resultat de forra subventionerna visade vara olimpligt. Den slutsatsen
torstirks av de nu fallande byggpriserna.

I en departementspromemoria (ds 2005:39) om bostadsfinansiering konstateras slutligen i
en jamforelse mellan europeiska linders bostadskonsumtion att denna nastan helt saknar
koppling till statliga utgifter f6r bostadspolitiska stédsystem. Snarare dr det den allméinna

* Boverkets indikatorer Mars
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vilstaindsnivan som avgor bostadskonsumtionen. Vi delar den analysen och var slutsats av
det ar att bostadspolitiken maste syfta till att fa till stind en fungerande bostadsmarknad
som kostnadseffektivt kan erbjuda de bista méjliga bostider som kan fas f6r de priser som
hushallen ir beredda att betala. Naturligtvis maste det finnas sirskilda st6d for utsatta
hushaill. Men det maste vara stod som riktas till dessa hushill och inte stod som kortsluter
hela bostadsmarknaden.

6.4 3 Hyressattningssystemet

Det finns ocksa skil att tro att hyressittningssystemet som ju de facto utgor
prissittningssystem for hyresritten medfor att det investeras allt mindre 1 hyresritter och
att manga fastighetsigare viljer att ombilda fastigheterna till bostadsrittsféreningar.

Skillnaden mellan vad hushallen kan tinka sig att betala for bostader i vissa omraden skiljer
sig ifrdn vad en hyresvird far lov att begira. Detta framstar tydligt nir man jamfor priserna
pa bostadsritter i olika omraden och samtidigt jaimf6r hyrorna i motsvarande omraden.
Hyressittningen 4r betydligt mer sammanpressad dn vad bostadsrittspriserna ar.

Samtidigt dr bostaden och i synnerhet hyresritten inte vilken vara som helst som kan
limnas till marknadskrafterna att prissitta. Hyrorna bor vara reglerade. Diremot ér det inte
rimligt att hyrorna dr reglerade sa till den grad att hyresritten som upplatelseform tappar
intresse som investerings- och forvaltningsobjekt.

Problemen med det svenska hyressittningssystemet visar sig fraimst i Stockholm. Enligt
Stockholms bostadstérmedling har det under de senaste tolv manaderna férmedlats 45
ligenheter pa Ostermalm. Av dessa utgjorde 18 stycken ligenheter 1 rum och kék. De
hushéll som fick dessa ligenheter hade koat 1 13,4 ar i genomsnitt. De senaste 12
manaderna har tva stycken ligenheter med fem rum och kok formedlats efter att tva
hushéll koat i 24 ar.

Ostermalm tillsammans med i princip hela Stockholms innerstad men ocksa nirférorter
som Aspudden, Midsommarkransen och Hammarbyhéjden dras med kotider pa kring och
over 10 ar — sirskilt f6r ligenheter pa flera dn tvda rum och kok.

I Stockholmsférorten Breding formedlas det fler ligenheter men kétiden ér dnda fem ar
for en tvaa eller trea och hela nio ar f6r en fyrarumsligenhet. I en av de Stockholmsférorter
som hushallen av olika skl anser 4r minst attraktiv att bo i, Tensta, kan ett hushill fi en
ligenhet av vilken storlek som helst pa under 3 ars kétid.

Stockholmsproblemen férekommer ocksa i andra svenska stider om dn i mindre skala.
Hyresnivderna dr ssmmanpressade och koerna till centrala ligenheter dr langa och det
ekonomiskt mest fordelaktiga en fastighetsigare kan gora ar alltfor ofta att erbjuda sina
hyresgister att kpa hyresfastigheten och omvandla den till en bostadsrittstérening.

6.4.4 Anpassade hyror —inte marknadshyror

Trots de uppenbara problem som den svenska bostadsmarknaden lider av bla. pa grund av
hyressittningssystemet sa finns det mycket starka skal att inte inféra marknadshyror i det

31



svenska hyresbestandet. Bostaden ir inte vilken handelsvara som helst dven om det finns
delar av bostadsmarknaden som helt styrs av marknadsprissittning.

Vi menar att den lokala ordning som man valt i Malmo — men ocksa pa andra orter, ar en
modell som 1 forsta hand ska efterstrivas och som ricker férhallandevis langt f6r att man
ska kunna komma tillritta med problemen pa hyresmarknaden.

Malmémodellen

Hyressittningen enligt Malmémodellen utgér ifrain de bada begreppen standard och lige.
Med standard avses savil ligenheternas inre standard som standarden pa den fastighet till
vilken ligenheten hoér. Liget bedéms i tre steg:

1. geografiskt lige,
2. mikrolige
3. vaningslage.

Varje ligenhet bedéms individuellt utifran dess unika standard och lige. Standarden
virderas utifrin en parameterlista bestdende av totalt ca 180 parametrar. Laget virderas
utifran parametrar bestimda med hinsyn till forskning, undersdkningar och studier av
marknaden. Samtliga parametrar ér resultat av forhandlingar mellan Hyresgastféreningen
och MKB. Genom detta férfarande far varje ligenhet en unik hyra och skillnader i
hyresnivaer kan alltid férklaras genom olikheter i ligenhetens standard och lige.

Att sitta hyror individuellt och med stor hinsyn till laget kan misstas for att vara en
tillimpning av marknadshyror. Skyddet mot rena marknadshyror finns i
forhandlingssystemet dar Hyresgistforeningen dimpar marknadens inverkan. Dock far det
sdgas att Malmomodellen ir en anpassning till efterfraigan pa bostadsmarknaden. Att sd dr
fallet 4r nodvindigt for att uppna modellens syften.

Tidigare har det forutsatts att allminnyttiga bostadsforetag tillimpar
sjalvkostnadsprincipen. Tiderna har dock férandrats och numera dr de flesta allminnyttiga
bostadsféretag organiserade som aktiebolag med vinstintressen. Genom denna omvandling
och inférandet av ny lagstiftning dr det tillatet f6r allminnyttiga bostadsforetag att generera
vinst. M6jligheten nyttjas av Malmé kommunala bostider som bedriver sin verksamhet
utifrin ett foretagsekonomiskt perspektiv samtidigt som foretaget dr angeldget om sitt
samhillsansvar. Den juridiska ram som finns kring hyressittning ar bruksvirdessystemet.
Systemets avsikt dr att det dr en ligenhets virde f6r den genomsnittlige brukaren som ska
speglas 1 hyran.

Att sitta ett bruksvirde pa standard ar relativt enkelt, men att géra motsvarande for liget
innebdr en betydligt mer subjektiv beddmning. I Malmémodellen far liget en storre
betydelse for hyran dn vad det tidigare fatt. Da denna 6kade betydelse av liget inte
Overstiger hyresgisternas virderingar ryms den inom bruksvirdessystemet och
Malmomodellen 6verensstimmer saledes med gillande ritt.

For att gora modellen attraktiv for alla har man dessutom wvalt att differentiera hyran mellan
g Y

gamla och nya hyresgister. Man har s.k. ”inflyttningshyror”. Detta innebir att existerande

hyresgister vars hyra enligt modellen ska héjas far sin hojning infasad inom loppet av sju ar

medan nytillkommande hyresgister far den nya hyran omedelbart.
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Vi menar att Malmémodellen och liknande hyressittningsmodeller bor bli regel f6r hela
den svenska bostadsmarknaden.

6.4.5 Allmannyttans hyresnormerande roll

Det svenska hyresregleringsystemet bygger pa att hyrorna i allmannyttan dr normerande pa
respektive ort. Det kommunala bostadsbolaget i sin tur férhandlar med
hyresgistforeningen om hyreshéjningar som sedan genom allminnyttans hyresnormerande
roll ocksa blir de privata hyresvirdarnas hyreshéjningar. Hyran hos en privat hyresvird far
avvika upp till 5 procent.

Allminnyttans hyresnormerande roll samt det faktum att kommunala bolag idag inte har
nagot sarskilt krav att vara affirsmissig trots att man vander sig till samma kundkategori
som privata hyresvirdar har fitt Fastighetsdgarna att anmaila Sverige till Kommissionen f6r
att tillata statsstod som enligt EG-ritten ar otillatet. Detta skedde 2005 vilket fick
davarande bostadsminister Mona Sahlin att tillsdtta den utredning som nu mottagits av
alliansregeringen.

Under hela mandatperioden har bostadsmarknadens parter parallellt med utredningens
arbete f6rt samtal kring hyressittningen och allminnyttans roll pd bostadsmarknaden. Den
6 april 2009 triffade SABO och Hyresgistforeningen en 6verenskommelse om hur man vill
att allmannyttan och hyressittningssystemet ska fungera. Organisationen Fastighetsdgarna
uttryckte sig positiva till uppgorelsen aven om man papekar att det finns fragor kvar att
16sa.

I huvudsak ir parterna nu 6verens om att allmannyttans hyresnormerande roll bor
avskaffas och att kollektivt framférhandlade hyror istillet ska vara normerande och att tvist
dirom kan 6verklagas till hyresnimnden. Allmédnnyttan ska agera affirsmissigt men
kommunerna kan ge sina bostadsbolag eller privata aktorer ersittning for bostadsociala och

andra uppdrag.

Vi anser att det ar ytterst viktigt att regeringen nu fortsitter att arbeta f6r en 16sning pa
dessa fragor som har stor uppslutning bland parterna och dirmed har férutsittningar att
halla 6ver tiden. Det skulle innebira att bostadsmarknaden fungerar bittre och att kapital
skulle tillféras bostadsmarknaden vilket skulle ge fler bostader.

6.5 Boendebeskattningen

Fastighetsskattereformen 2008 var ett viktigt fOrsta steg for att forindra
boendebeskattningen 1 Sverige. For kristdemokraterna som drev frigan om
kommunaliserad fastighetsskatt redan fran 2001 hade reformen stor betydelse. Under
tidigare delen av 2000-talet hivdade den davarande socialdemokratiska regeringen och
manga andra att fastighetsbeskattningen var en del av kapitalinkomstbeskattningen. Aven
om det inte fanns nagot inkomstfléde menade man att bostadens stigande virde — vilket
mittes genom grannens husfoérsaljning - berittigade staten att ta ut skatt.
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Kristdemokraterna har hela tiden menat att kapitalinkomstresonemanget dr orimligt ur ett
skatterattsligt perspektiv och mer specifikt enligt likviditetsprincipen. Att beskatta ett
hushéll £6r en intikt som inte uppstatt i verkligheten 4r helt enkelt oetiskt och de
skatteregler som radde fore 2006 tvingade ett stort antal hushall att faktiskt sélja sina
bostider. De mest cyniska forsvararna av det tidigare fastighetsskattesystemet menade att
dessa forsiljningar egentligen var av godo da de medférde att ’ritt” hushall bosatte sig i
husen medan framférallt pensionirer och barnfamiljer av skatteskal fick anpassa sig till

annat boende.

Kristdemokraterna menar att det dr rimligt att ta ut en viss l6pande avgift frin boende men
att detta i sa fall maste kopplas till kollektiva nyttigheter som skattebetalarna ér i behov och
som ir effektivt och rimligt att ordna gemensamt. Detta dr ocksa kdrnan i fastighetsskatte-
reformen fran 2008. Beskattningen kan istallet tas ut nar ett hushall s@/» har gjort en vinst
vid forsiljning av sin bostad — inte grannen.

Vi menar dirfor att den nuvarande boendebeskattningen bor justeras pa sa vis att den
l6pande beskattningen for alltid frikopplas helt ifrain marknadsvirdet.

6.5.1 Fortsatt ldg kommunal avgift pa hogst 6 000 kronor, avskaffat
taxeringssystem

For att skydda Sveriges bostadsigare fran de politiska partier som anser att
fastighetsskatten ska vara statlig och knuten till marknadsvirdet dr det av central betydelse
att taxeringsvardessystemet avskaffas. For att ska kunna ske krivs att de nuvarande
avgifterna fryses och endast hojs 1 takt med inflationen genom indexering. Det innebar
dessutom att statens intikter inte minskar i forhallande till nuvarande ordning. Det innebir
snarare att statens kostnader minskar genom att Skatteverkets taxeringsarbete kan liggas

ner.

6.6 Offentligfinansiella effekter

De ovan nimnda forslagen har statsfinansiella effekter for vilka en del redogjorts ingiende 1
respektive avsnitt. For andra atgirder dr underlaget simre och utredning krivs. I de fallen
uppskattar vi den statsfinansiella kostnaden respektive forstiarkningen.

Vi bedomer att avskaffandet av taxeringssystemet f6r smahus innebir en besparing inom
Skatteverket pa ca. 200 miljoner kronor.

Kostnaden att skattebefria 50 procent av hyresintikterna verstiger inte 250 miljoner
kronor per ar och inférandet av bosparande for unga skulle kosta staten knappt 800
miljoner kronor per ar nir det utnyttjas fullt ut.

Sammantaget innebir ovanstiende fOrslag att statens finanser forsvagas med drygt en
miljard kronor. I detta har kostnader f6r subventionerade garantiavgifter for upprustning
av miljonprogramsfastigheter inte riknats in. Ett sitt att finansiera dessa satsningar inom
bostadspolitiken skulle kunna vara att hoja reavinstsskatten pa privatbostader till 23 eller 24
procent.
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6.7 Integration och segregation i boendet

En bra uppvixt har mycket att géra med den miljé som man fir vixa upp i. Boendemiljon
och livsmiljon 1 naromradet ar visentliga fragor for att skapa en trygg uppvixt och diarmed
en plattform f6r vara barn. En god livsmilj6 frimjas genom sambhills- och
bostadsplanering. Politikens uppgift ar att stimulera den inneboende kraften hos ménniskan
i strivan efter ett battre liv. Bostadspolitiken ar en viktig del 1 detta.

Integrationen maste byggas upp genom medverkan i sma gemenskaper. Da ges minniskor
en mojlighet att styra sina egna liv och bli delaktiga i samhillsutvecklingen. Pa s satt kan
ocksa samhillet ta tillvara mangfalden.

6.7.1 Stagnation i bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden har under en rad av ar varit eftersatt. Med konstgjord andning har olika
bidragsvarianter varit det som har stimulerat byggandet och det st6tvis. Byggforetagen har
genom dessa ryckvis ekonomiska insatser inte kunnat planera sin verksamhet utan har
anpassat sitt byggande efter férvintade stimulansmedel. Detta dr inte ett acceptabelt satt att
styra byggsektorn pa, anser vi. Bostadsmarknadens aktérer maste fa tydliga riktlinjer och
regler att folja.

Det har under lang tid byggts alldeles for fa bostdder i Sverige. Sverige ligger langt under
sina nordiska grannlinder i jimforelse. Nir det finns f6r fa bostider pa marknaden blir
resultatet ofta att manga haller sig kvar i ett boende som kanske egentligen inte lingre
passat. Det kan vara en ungdom som bor kvar hemma hos sina forildrar, ett sambopar
som bor kvar i en etta fast de skulle vilja ha en tvéa, en liten familj med barn som drojer
kvar 1 tvaan och sa vidare. I den andra dnden finns generationen med utflugna barn som
skulle vilja ha ett mindre hus eller mindre ligenhet och dldre som bor kvar i sina hus fastin
de har behov av idldreboenden. Rorligheten blir kort sagt f6r lig och nyttjandet av
bostidderna inte maximalt. Fel personer pa fel plats, om man sa vill.

6.7.2 Vad ar segregation?

Det finns olika typer av segregation. Dessa dr demografisk, socioekonomisk, etnisk och
livsstilsrelaterad segregation. Den demografiska segregationen har med aldersstrukturer,
hushallstyper och kon att gora.

Segregation handlar inte om att méinniskor s6ker gemenskap hos andra med samma
livssituation och bakgrund. Segregation ir inte ett uttryck f6r valda gemenskaper, utan
resultatet av en situation dir det inte finns nagot val, dir méinniskor av olika anledningar
hinvisats till ett visst bostadsomrade. Studenter som fyller ett helt bostadsomrade riknas
sillan som ett samhallsproblem, om ildre bositter sig i gemenskap ir inte heller det ett
problem. Hari vilar férstas en frivillighet. Studentboende ir ju ocksi ett visstidsboende och
blir dirfor inte statiskt.

Arbetet mot segregationen vinder sig istallet mot det ofrivilliga och stigmatiserande i
bostadsmarknaden. Det dr viktigt att férhindra stigmatisering och kinslor av instingdhet
som segregationen kan ge upphov till. Nir man inte lingre kan paverka sin situation, nar
man inte dr vilkommen att bositta sig var man vill av den ena eller den andra anledningen
eller inte kan gora viktiga livsval pa grund av att man vuxit upp pa fel stille ar segregationen
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ett faktum. Segregation dr ett allvarligt problem om livsvillkoren blir olika beroende pa var
man bor och att méjligheterna och tillgangen till samhillets resurser dr ojamlika. En
konsekvens kan bli social utestingning som marginaliserar vissa manniskor till exempel
socialt, ekonomiskt och politiskt.

Pa 1970- och 1980-talen grundlades segregationen. Situationen har sedan dess férvirrats.
Viirst ar segregationen i storstiderna men segregation féorekommer dven utanfor landets
storstadsregioner. I storstider 6kar risken fOr att segregationen leder till skillnader 1
tillgdnglighet till kommersiell och offentlig service och att barn frin skilda etniska och
sociala miljGer gar i olika skolor. Segregationen bryter dar ner moéjligheten for stadens
innevanare att kinna en ”vi-kdnsla” och skapar snarare en ”’vi och dom-kinsla”.
Segregationen kan skapa en kinsla av maktléshet.

Det gir inte att bortse frin att segregationen har etniska ménster. Aven om det finns en
overlappning mellan den etniska och socioekonomiska segregationen, sa dr den etniska
segregationen inte utpraglat ekonomiskt betingad. Storstadsregionernas segregation har en
pataglig etnisk profil som alltsa inte kan reduceras till en friga om ekonomi. Segregationen
ar varken individuellt eller gruppmassigt vald, orsakerna maste istillet sokas 1 vidare
sambhilleliga perspektiv.

Det dr av stOrsta vikt att forbittra de grundliggande sociala institutionerna i de utsatta
omradena for att gora dem mer attraktiva. Forskolor, skolor, fritidsaktiviteter maste vara
bra liksom kommunikationer och annan setvice.

I miljonprogrammen bor en stor del invandrade svenskar och méinniskor med knappare
ekonomiska resurser. Miljonprogrammen har blivit segregerade omraden som i manga fall
dras ocksa med sociala problem. Att upprusta dessa dr darfor en av vara viktigaste
bostadspolitiska fragor att hantera.

6.7.3 Forslag till atgarder mot segregationen

Bostadspolitiken maste genom andra an sina traditionella verktyg verka for att minska
segregationen och utanférskapet. Inte minst handlar det om att beméta ett behov av
statushojande insatser i samverkan mellan myndigheter, fastighetsigare och de boende.
Olika gruppers kunskaper och erfarenheter maste tas tillvara i detta arbete. I
integrationsarbetet maste ocksa skapas incitament for foretag, institutioner och
myndigheter att etablera sig i socialt utsatta omraden. Satsningar i samverkan med
niringslivet kan leda till att utbildning och arbete forldggs till omradet med pataglig
torbattring av trivseln som foljd. Allt detta maste kombineras med en positiv skol- och
fritidsmiljo samt 6kat boendeinflytande.

Eget dgande

Det egna dgandet har betydelse f6r boendet. En bostad som man dger ansvarar man ocksa
for. Man forvaltar och skoter den. Vi vill dirfor stimulera till eget dgande. Vid det egna
dgandet 6kar manniskors valfrihet och inflytande 6ver sitt boende. Fér manga kan det egna
dgandet av ligenhet eller hus bidra till att man kinner sig mer hemmastadd. Man rader sjilv
over att ta hand om och utveckla boendet och ofta kan en renovering bidra till att man kan
fa ut mer for ligenheten vid forsiljning. Den ekonomiska drivkraften kan bidra till att de
boende tar hand om och utvecklar bade bostaden och niromradet pa ett bittre sitt. Till
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skillnad fran att bo 1 hyresligenhet kan man sjalv paverka standarden och dessutom fi ut en
reell vinst av att man gor det.

Dirfor har Kristdemokraterna i regeringen bidragit till att det skulle bli mojligt att
omvandla hyresritter till bostadsritter. Ndr man tog bort den sé kallade stopplagen fick en
kvalificerad majoritet av hyresgister ritt att kopa sina bostider och omvandla en
kommunal hyresfastighet till en bostadsrittstérening.

Blandad bebyggelse

Vi anser att en blandad bebyggelse i varje bostadsomrade frimjar en blandad
befolkningsstruktur. Det dr positivt for att hindra utvecklingen av ett ”vi och dom-
tinkande”. Det behovs samlade insatser for att skapa gemenskap, 6kad trygghet och social
kontroll. Det ir viktigt att ha detta perspektiv nir man planerar nya bostadsomraden liksom
nir man planerar férindringar av befintliga omraden. Bostadspolitikens utmaning ar alltsa
att astadkomma en bebyggelse som inte bara ar blandad ifrdga om funktioner och
upplatelseformer, utan som dven utgor ett attraktivt och rimligt ekonomiskt alternativ for
samhillets alla grupper. Grundliggande for att uppna detta dr en kraftigt 6kad total
produktion av bostider.

Bygg fler bostider

En viktig och grundliggande atgird for att komma at segregationen pa bostadsmarknaden
ar att bygga fler bostider. Endast med fler alternativ kommer det att finnas méjlighet till de
torflyttningar som bostadsmarknaden efterfragar. Med fler bostider pa marknaden
kommer minniskor kunna anpassa sitt boende littare efter sin livssituation. Den
kvardréjning i ”fel” sorts boende som diskuterats ovan kan dirmed minska.

Arbetsmarknad kopplat till bostadsmarknad

Arbetsmarknad och bostadsmarknaden maste ocksa fungera sida vid sida. Om arbetskraft
efterfragas pa en ort dir det inte finns bostdder kommer arbetsplatsen inte lyckas tillsdtta
behovd personal. Pa samma sitt skapar det motsatta problem; en ort med bostider men
utan arbetstillfallen skapar social oro. Hir ér det alltsd tydligt att politikomriden gar hand i
hand och maste finna pa l6sningar gemensamt.

Det finns flera lyckade exempel pa sma kommuner med béade arbetstillfillen och lediga
bostider som lyckats att locka manniskor fran omraden med hég arbetsloshet och simre
bostadsmarknad. Att flytta ut till jobben fran storstidernas fororter till smastider som ofta
kan innebdra ett battre liv med storre chans till integrering i samhillet, bra skolor f6r
barnen, tryggare arbetsmarknad och ett kvalitativt boende. Det dr viktigt att stodja och
stimulera till att fler far chansen att géra denna omstillning.
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