l. Inledning

Jag kan ju som du sékert forstar inte sta i nagon bostadsko.

Det ar nu som jag arbetar i Stockholm, jag kan inte koa for en lagenhet om tio ar.
— Maj-Inger Klingvall (s), f d bistdndsminister, med anledning av att

hon snabbt fick forstahandskontrakt till en lagenhet fran

AMF sedan hon blivit minister. (TV4 1999-03-02)

| politikens forunderliga varld tycks det alltid vara lattare att reglera an att avreglera. Detta
narmast axiomatiska pastaende illustreras vél av den svenska bostadspolitiken.

| samband med andra varldskriget inrattades harda regleringar av den svenska
hyresmarknaden — men de lever &nnu kvar, sex decennier senare. Varje dag paminns tusentals
bostadssokande manniskor om denna relik fran valfardsstatens barndom.

Tilltron till marknadens mekanismer och funktionssatt var — och ar — det illa stallt med. De
manga forment angelagna och godhjartade socialpolitiska mal som tillats motivera
initierandet av regleringshysterin fick i de flesta fall motsatt effekt. | dag skyddas
bostadsmarknadens insiders av de radande bestammelserna, medan bostadsmarknadens
outsiders trostlost forsoker ta sig in.

Marknader som politikerna har reglerat sonder och/eller dar staten har monopol eller befinner
sig i en monopolliknande stallning k&nnetecknas alltid av koer, brister eller andra typer av
problem. Sa &r fallet med Posten och Apoteket och Systembolaget. Sa fungerar sjukvarden
och sa fungerar aven bostadssektorn.

Vad som framkommer i denna rapport ar darfor varken dverraskande eller anmarkningsvart.
Bostadssektorn praglas, liksom varje annan verksamhet som politikerna borjat agna alltfér
mycket politisk energi at, av planekonomiskt och osunt tankande.

Foreliggande rapport gor inte ansprak pa att uttbmmande beskriva bostadssektorns och
bostadspolitikens problemkomplex. Men skall en forandring komma till stand maste
baksidorna med politisk interventionism belysas fran olika hall. Forst nar vi som medborgare
och valjare ser vilka baksidor den politiska viljan att l&gga sig i betyder i ekonomiska och
andra kostnader kan det bildas opinionstryck for forandring.

Var férhoppning ar att denna rapport skall kunna bidra till detta.

Stockholm i maj 2004

Fria Moderata Studentférbundets presidium

www.jagvillhabostad.com”

" P4 www.jagvillhabostad.nu aterfinns regleringspolitikens tillskyndare under illa dold Hyresgastforeningsflagg.
Eventuella likheter med Fria Moderata Studentférbundets kampanjsida www.jagvillhabostad.com &r for det
forsta hogst osannolika och for det andra tillfalligheter.



Il. Bostadspolitikens historial

Liksom mangen annan politik i Sverige tillkom bostadspolitiken som politikernas 16sning pa
ett problem som de ansag vara 6vermaktigt for marknaden att hantera.

Fram till forsta varldskriget var bostadsmarknaden i Sveriges stader befriad fran regleringar,
och staten dgnade sig framst at egnahemslan at landsbygden. Perioden fore forsta varldskriget
okade emellertid intresset for boendefragan som socialt problem, eftersom industrialismen
under denna tid var kraftigt expanderande och effekterna av industrialiseringen och
stadstillvaxten blev synlig. 1880-1913 var den period da den svenska industrialismen
utvecklades som snabbast.?

Staten genomforde pa grund av detta den forsta bostadsrakningen aren 1912-1914, i vilken
man kom fram till att en tredjedel av den svenska befolkningen var trdngbodd.® VVarst var det i
brukssamhallena i norra och mellersta Sverige. Resultatet av undersdkningen blev att
bostadskommissionen 1916 kravde pengar for att fa fart pa byggandet i Sverige igen.

Manga forslag lades fram, och 1917 ars riksdag beslét om ett flertal atgarder. Instiftandet av
hyresstegringslagen skedde for att kontrollera att hyran inte steg for mycket, men trots sitt
syfte var det inte en fullstandig bindning av hyresnivan. Staten inrattade i samband med
hyresstegringslagen dven ett bostadsrad, till vilket kommunerna kunde véanda sig for rad och
stod. Riksdagen beslutade dartill om statsbidrag till kommunerna fér byggandet av
smalagenheter.

For att fa tillgang till statsbidraget kravdes en viss minimistandard pa det byggda, eftersom
man inte bara ville ge folk bostader utan ocksa forbattra boendemiljon. Efter att den virsta
bostadsbristen mellan 1917 och 1920 hade avtagit, foll bostadspriserna kraftigt mellan 1920
och 1922. Till foljd av detta slopades hyresregleringen 1923, men lane- och
subventionssystemet for kommuner, bostadsforeningar och enskilda bibehdlls.

Avskaffandet av hyresregleringen hévde bostadsproduktionens férlamning och
bostadsmarknaden fick ett uppsving fran mitten av 1920-talet till langt in pa 1930-talet. Under
en tid med allt farre bostadspolitiska atgarder — fran 1926 inga alls — mer &n foérdubblades
antalet bostader. 1933 aterkom dock subventionerade Ian till bostader bade pa landsbygden
och i staderna. Emellertid stod det snart klart att subventionerna inte bidrog till nagon méarkbar
skillnad i byggandestatistiken, varfor de slopades igen 1936. Men uppsvinget i byggandet
bestod.

1940-talet

Vid andra varldskrigets start borjade den svenska regeringen utreda vilka effekterna av kriget
skulle bli pa den svenska bostadsmarknaden. Slutsatsen blev att kriget av olika skal sannolikt
skulle leda till en begrénsning av bostadsbyggandet. Man befarade att en akut bostadsbrist
kunde utldsa en hyresstegring pa en oreglerad hyresmarknad, vilket allvarligt skulle kunna
aventyra stravandet att motverka inflationen.

! Faktauppgifter i detta kapitel, fram till avsnitt 1950-1970, ar hamtat frdn SOU 1956:40, "Riktlinjer for
bostadspolitiken”, om ej annat anges.

? Furuhagen, Birgitta (red), Aventyret Sverige (1993), s 61.

® Definitionen pa trAngboddhet var att man bodde mer &n tvé personer per rum (eller per rum och k&k). (SoU s.
15)



Utover detta befarade utredarna och regeringen att minskningen av byggandet skulle medféra
en 6kad arbetsléshet. Ambitionen i bérjan av kriget var inte att med statsmedel finansiera
hela eller huvudparten av bostadsbyggandet utan endast att motverka en hotande men &nnu ej
realiserad produktionsnedgang”.

Efter ett forhallandevis normalt ar pa bostadsmarknaden 1940, ansags det i borjan av 1941 att
flertalet atgarder var nodvandiga att vidta for att forhindra att bostadsbristen skulle eskalera.
Allman hyreskontroll samt atgarder for nyproduktion foreslogs. For att hyreskontrollen skulle
vara genomforbar forutsattes det att nyproduktionen skulle framstéllas till samma pris som
nuvarande bostéder. For att mojliggora det kravdes nya subventioner.

Forslaget om hyresreglering foreslogs gélla i fem ar — men riksdagen beslutade om tio ar.
Hyresregleringens syfte var att forhindra att det skapades sérskilda bostader av
subventionskaraktar. Malet var ju att nya fastigheter skulle infogas i det redan existerande
bestandet. "Harigenom var ocksa angivet de foreslagna atgardernas karaktar att vara allmant
marknadsreglerande, icke specifikt bostadssociala” (SoU s.191).

Kapital blev en bristvara under krigsaren vilket féranledde bildandet av en statlig lanefond for
att tillgodose lanebehovet. Till skillnad fran 1930-talets atgarder, som hade inforts till forman
for sarskilda kategorier av bostadsbehdvande, var denna lanefond generell — det vill sdga den

riktade sig till alla typer av byggande, och man stéttade hela 90 procent av lanekostnaden.

Denna lanesubvention bands till den allmanna priskontrollen av hyror genom att lanet
villkorades med att den fardiga bostadens hyra inte fick dverstiga nivan pa orten for en
likvardig lagenhet ar 1939. Trots ett visst uppsving for bostadsbyggandet i hela landet,
forutom i Stockholm, fick programmet inte den effekt man onskat — till stor del beroende pa
att materialtillgangen var lagre an vanligt.

1942 var ett fortsatt stagnerande ar pa bostadsmarknaden. En 6kning pa mellan 60 och 70
procent av bostadsbyggandet hade varit nddvéandigt i storstaderna for att mota efterfragan pa
bostader. Politiken, som skulle vara behjalplig i denna 6kning, verkade i stallet atstramande
genom en skarpning av den allménna priskontrollen, som blev den allménna hyresregleringen
— det vill sdga enbart prisstegringar som grundade sig pa pavishara kostnadshojningar
godtogs.

Det sa kallade fordelningsmalet innebar att alla skulle ha majlighet att bo i ”sunda, rymliga,
vélplanerade och andamalsenliga bostader av god kvalité”.* Minimistandards upprattades for
bostadens beskaffenhet: maximalt tva boende per boningsrum (koket och vardagsrummet
oraknat). Men bostadspolitiken borjade ocksa lagga sig i sammansattningen av boende i ett
bostadsomrade, samt hur stor andel av inkomsten som skulle beh6va anvandas till

bostadskostnaden.

1950-1970

Pa 1950-talet 6kade den svenska bostadsbristen. Alltfler valde att flytta in till tatorterna och
hyrorna fortsatte att vara reglerat laga.” 1968 infordes bytesratten och bruksvérdessystemet.
Eftersom situationen under 1960-talet hade blivit alltmer ohallbar, ersatte

* Bryntesson, Bodil, Bostadsmarknaden. Allt utom marknad (2001), s 44.
> Ibid, s 45.



bruksvardessystemet den tidigare hyresregleringen (som dittills hade baserats pa 1939 ars
hyresniva).

Bruksvardessystemet regleras i hyreslagens 558:

Om hyresvéarden och hyresgdsten tvistar om hyrans storlek, skall hyran faststéllas till sk&ligt
belopp. Hyran &r darvid inte att anse som skalig, om den &r patagligt hdgre an hyran for lagenheter
som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga. Vid prévning enligt forsta stycket skall framst
beaktas hyran for lagenheter i hus som dgs och forvaltas av kommunala bostadsféretag.

| forarbetena till bruksvérdesregleringen fastslogs att bruksvardet borde avse vad lagenheten
fran hyresgasternas perspektiv, med hansyn till beskaffenhet och formaner samt évriga
faktorer, kan anses vara vard i forhallande till likvardiga lagenheter pa orten. Vid bedémandet
harav skulle man bortse fran byggnadsar samt produktions-, drifts- och forvaltningskostnader.

Detta betyder exempelvis att miljonprogrammets lagenheter &n i dag ar for dyra i forhallande
till innerstadslagenheterna eftersom laget inte ar en godkand parameter i bruksvardet.®
Eftersom varje hyresgast kan begara att fa sin hyra prévad i hyresnamnden, géller den fér de
kommunala bostaderna framférhandlade hyran i praktiken &ven for de privata.

Trots statens valvilja i malet for ett 6kat byggande, hande det inte sarskilt mycket forran man
paborjade miljonprogramsprojektet. Malsattningen med miljonprogrammet, vilken som
bekant ocksa uppnaddes, var att pa tio ar, mellan 1965 och 1974, skapa en miljon nya
bostader i Sverige.

1970 och framat

Svensk bostadspolitik har inte varit sa offensiv sedan miljonprogrammet avslutades. Under
1970-talet 6kade produktionen av smahus — dock ej pa grund av statliga program — vilket
innebar att manga lagenheter i flerfamiljshus stod outhyrda. | syfte att hjalpa framfor allt
kommunerna inférdes ett statligt sa kallat hyresforlustlan.

Darefter syftade bostadspolitiken framst till att modernisera bestandet, vilket genomférdes
med en rad forbattringsprogram fran statens sida. | slutet av 1980-talet 6kade
bostadsbyggandet igen — ater utan nagra speciella statliga ingripanden — varvid 1990-talets
krisar vidtog.

| dag kan bostadsmarknaden kallas vad som helst utom en marknad. Sarskilt i storstdderna
och de storre universitetsstaderna marks haveriet, men effekterna av planekonomin kan ses
var som helst i landet: inte ens i var tredje kommun rader bostadsbalans, medan antalet
kommuner med bostadsbrist 6kar stadigt. Till detta aterkommer vi langre fram.

Den férda bostadspolitiken har med andra ord inneburit att vi med skattepengar har byggt upp

overflodiga bostéader, for att sedan — med skattepengar — forséka komma tillrétta med
situationen.

lll. Laget pa bostadsmarknaden i Sverige i dag

Pa manga platser i landet, framfor allt i Stockholm, men ocksa i bland annat Lund, Uppsala
och Goteborg, har bostadsmarknaden i praktiken kollapsat. Bostadsbristen ar pa vissa hall sa

® Ibid, s 46.



akut att studenter tvingas tacka nej till sin utbildning. Bostadskéerna ar dverfulla och den
svarta marknaden svéller mer &n nagonsin. En av de framsta bromsklossarna for tillvaxten
stavas bostadsbrist.

Samtidigt forsvaras de hyresregleringar som skapat dagens situation med nabbar och klor. Det
besvarande &r att det inte bara ar marknadsfientliga krafter som socialdemokraterna och
Hyresgéastforeningen som kampar for fortsatta regleringar. Nétverket rddda-hyresratten.nu har
undersokt bostadssituationen for nagra av dem som kan paverka évriga stockholmares
bostadssituation: ledaméter i Stockholms stadsfullméktige och riksdagsledamdéter fran
Stockholms stad.” Av rapporten framgér att en klar majoritet av de berdrda stadsfullméktige-
och riksdagsledamoterna ar bosatta sa att de antagligen skulle missgynnas av en avreglering
av hyresmarknaden.

Bostadsbristens konsekvenser

Boverket gar i borjan av varje ar ut med enkat till samtliga kommuner med fragor som skall
belysa laget pa den lokala bostadsmarknaden. Bortsett fran att de missvisande talar om en
marknad for bostader, ar uppgifterna anda intressanta (om &n nedslaende). Den senaste
rapporten bekraftar namligen den allméanna bild som finns av en sa kallad bostadsmarknad
som helt havererat och som i vissa omraden befinner sig i fritt fall.

Enligt Boverkets arliga bostadsmarknadsenkat for 2004 sa ar det for forsta gangen sedan 1991
fler kommuner som har brist pa bostader (107 kommuner) &n som har 6verskott (98
kommuner), medan det berdknas rada balans i 85 kommuner. Bostadsbristen &r som
allvarligast och okar mest i de tre storstadslanen. | Skane ar 6kningen allra storst. Dar har 22
av 33 kommuner brist pa bostader och ytterligare fem kommuner har brist i centralorten.
Bostadsbristen har dven Okat pa vastkusten, i Vastra Goétaland och i Stockholm. | Stockholms
lan rdder det bostadsbrist i 24 av 26 kommuner.®

Nastan tva tredjedelar av landets befolkning bor i nagon av de 107 kommunerna med
bostadsbrist. Storst brist rader det pa sma och medelstora hyresbostader, men inte séllan
saknas aven ett tillrackligt utbud av andra boendeformer. Bostadsbristen fortsatter att vara ett
allvarligt och 6verhdngande problem trots att befolkningsstrukturen motverkar utvecklingen
pa manga orter. Dartill finns det orter som har bostadsbrist samtidigt som det finns tomma
lagenheter i kommunen (exempelvis darfor att bostaderna ligger pa "fel plats” i férhallande
till arbetsplatser, eller darfor att bostaderna ar av en typ som inte ar sarskilt efterfragad).

De som enligt Boverket drabbas hardast av den nuvarande situationen ar ungdomar och éldre
— ungdomar som vill flytta till nagot eget, och &ldre som soker efter en mindre bostad nar
barnen flyttat hemifran — men dven barnfamiljer och familjer som flyttar till nya orter anses
ibland vara sérskilt utsatta.

Stockholm - varst i klassen

Stockholms Stads Bostadsformedling AB meddelar via sin hemsida att det star drygt 86 000
personer i deras bostadsko. Via samma hemsida meddelas att det fran arsskiftet till och med
den 14 maj férmedlats 1 474 lagenheter. ® Man kan latt forst, d& man studerar dessa siffror,
att manniskor i manga fall ar desperata och gér vad som helst for att fa en bostad.

" Se Zaudy, David, Insiders — En rapport om vissa férhallanden pé Stockholms bostadsmarknad (2002),
www.rédda-hyresrétten.nu.

® Pressmeddelande fran Boverket 2004-04-05, "Kraftig 6kning av bostadsbristen i Skéne”, www.boverket.se
® www.bostad.stockholm.se (2004-05-14)



Det visar sig ocksa att manga faktiskt gar langt for att skaffa sig en hyreslagenhet. Enligt en
utredning gjord av Fastighetsagarférbundet omsétter den svarta marknaden bara i Stockholm
600 miljoner kronor per ar. Man uppskattar ocksa att narmare 7 500 lagenheter varje ar byts i
Stockholmsomradet — av dessa ar mer an 40 procent olagliga byten (det vill séga byten dar det
utgar ersattning for overlatelsen).*®

Studenters bostadssituation
Om bostadssituationen som sadan ar allvarlig i landet som helhet sa ar den kanske som mest
alarmerande pa de storre studieorterna.

Enligt Stiftelsen Stockholms Studentbostader (SSSB) stod 37 372 studenter i ko for att fa en
studentbostad den 31 december 2002.** Stockholms Studentkarers Centralorganisation
(SSCO) visar i en undersokning att var tredje student i Stockholm har fatt tag pa sin bostad
genom kontakter. Endast sex procent har fatt den genom bostadsférmedlingen. | samma
undersékning konstaterar man att knappt 17 procent av studenterna bor i en studentbostad.*?

Situationen i Stockholm &r pa intet satt unik. | Sveriges Forenade Studentkarers (SFS)
bostadsrapport fran hosten 2003 tecknas en mycket dyster bild av bostadssituationen for
landets studenter. Aven da hansyn tas till att inte alla som star i bostadsko verkligen behover
en bostad, uppskattas behovet till sammanlagt runt 45 000 studentbostader pa de sex storsta
studieorterna®®, vilket ar dubbelt s& manga som det nuvarande totala utbudet i staderna. P&
dessa orter finns 97 procent av alla bostadssokande studenter, men bara 69 procent av landets
studentbostader.

Aven om det ar fa studieorter som star helt problemfria, ar anda forhallandena pa de
medelstora och mindre studieorterna inte lika alarmerande. Eskilstuna, Vasteras och Gavle ar
exempel pa medelstora orter dér det i stort sett rader balans pa bostadsmarknaden for
studenter. Men det finns ocksa exempel pa studieorter med klart oroande tendenser i detta
hanseende. Malmo ar ett sddant exempel. Dér saknas omkring 1 500 studentbostader, och
Malmo foljer darfor en trend som annars bara brukar finnas pa de storre studieorterna,
namligen att studenter tvingas tacka nej till utbildningar pa grund av att de inte lyckas hitta
nagon bostad.

SFS har i sin rapport aven undersokt planerade nybyggen av studentbostader. Den enda orten
med stora behov dar nybyggen av nagon betydande proportion planeras ar i Goteborg. Dar
kommer det att byggas runt 600 bostader fram till ar 2005, en 6kning av det totala bestandet
med 10 procent arligen. Trots detta tacker de nybyggnationerna bara mellan 15 och 20 procent
av det uppskattade behovet.

P4 samtliga andra orter med stora behov ar laget betydligt dystrare. For Uppsalas del visar
prognoser fran SFS att det knappt kommer att byggas nagra bostader alls. Situationen ar
densamma i Lund och Umed, medan det kommer att byggas ett mindre antal bostader pa de
dvriga storre orterna.

19 http://www. fastighetsagarna.se/system/article/article.asp?articleld=5476&orgld=0
1 3SSB:s rsredovisning 2002.

12.35C0:s bostadsundersékning, www.ssco.se.

3 Géteborg, Linkdping, Lund, Stockholm, Ume& och Uppsala.



Konsekvenserna av bristen pa bostader och de obefintliga nybyggnationerna &r inte
overraskande. Kotiderna for de existerande studentbostiaderna har for lange sedan lamnat
rimlighetens granser.

| Goteborg varierar kétiden mellan nio och 26 manader for ett rum i korridor, och for en
lagenhet mellan tio och 45 manader. | Uppsala ar den genomsnittliga kotiden for ett rum i
korridor 14 manader och for en lagenhet mellan 18 och 60 manader. Kétiderna i Lund
utmérker sig genom att de forsamrats under de senaste aren. Dér ar kotiden for ett
korridorsrum i dag i genomsnitt sju manader och for en lagenhet 15 till 24 manader.

Situationen i Stockholm ar mer svartolkad beroende pa en storre geografisk spridning och ett
storre antal aktorer. Av statistik fran SFS framgar att kotiden for ett rum i korridor varierar
mellan fyra och 49 manader och for en lagenhet mellan tio och 68 manader.

| Linkoping, som &r den storre studieort dar det ser som ljusast ut, far studenterna anda vanta i
nastan en termin, fyra manader, pa ett rum i korridor. Vantetiden for en lagenhet ar mellan
atta och elva manader.

| snitt utgor kostnaden for skatt 65 procent av den totala kostnaden for en studentbostad i
storstadsomradena. | Sverige ar det krav pa att alla nyproducerade lagenheter anpassas for
rullstolsbundna och andra funktionshindrade. Detta krav géller ocksa nyproducerade
studentlagenheter. En studentbostad som byggs enligt gallande normer och regler blir saledes
ca 24 kvm stor vilket i sammanhanget ar onodigt stort och dyrt.

Kostnaden for varje enskild lagenhet skulle minska och moéjligheten att fa in fler lagenheter i
samme hus skulle 6ka markant om tillganglighetskraven slopades. Genom att bygga en
lagenhet pa 18 kvm i stallet for 24 kvm kan man minska kostnaden fran 4 000 kronor till

3 000 kronor per manad. For en student kan 1 000 kronor per manad vara av valdigt stor
betydelse.**

Vad ar problemet?

Staten och dess representanter agerar ofta som sma barn, och séallan ar detta sa uppenbart som
nar det galler bostadsmarknaden. Det ar alltid nagon annans fel da en olycklig situation
uppstar. Staten kunde inte hjalpa att det blev som det blev och har definitivt inget att géra med
utfallet. Nar Boverkets chef Ines Uusmann skall forklara varfor det byggs sa lite
hyresbostader trots en stor efterfragan, ar det standigt de privata aktdrerna pa marknaden som
far bara hundhuvudet. Staten och Boverket namns oftast inte ens i problemformuleringen,
trots sitt enorma inflytande. Det ar privata karteller som gar samman och driver upp priserna
pa nybyggande, far vi veta, liksom att felet ligger hos de privata aktorer som enbart vill bygga
dar det &r som mest I6nsamt.

| sjalva verket har staten ett mycket stort inflytande 6ver byggandet i Sverige. En serios
analys av varfor det inte byggs mer an vad det gor, maste utgd fran vad som skiljer
bostadsmarknaden fran andra varu- och tjanstemarknader dér det inte uppstar obalans mellan
tillgang och efterfragan. Pa en fri marknad ar en efterfragan pa en viss produkt en méjlighet
for en producent att tjana pengar genom att tillhandahalla den vara eller tjanst som efterfragas.

Sa sker inte pa bostadsmarknaden, eller endast i valdigt liten omfattning. Fragan &r varfor?

1'3SCO, Studentbostader i studentstorstader — Bostadsbrist och studentbostadskris — utredning och forslag till
atgarder, 2002-09-12, http://www.ssco.se/pdfs/studentbostadsutr.pdf.



Ann-Christine Svard, vd for fastighetsagarna i Sverige, har pekat pa tre skillnader mellan
bostadsmarknaden och andra fungerande marknader i Sverige. Det handlar for det forsta om
skattetrycket, som straffar nybyggandet betydligt hardare an manga andra verksamheter. For
det andra kringskér olika regleringar, inte minst hyresregleringarna, kraftigt bygg- och
fastighetsbolagens mojligheter att fa ekonomi i nya projekt. For det tredje skapar en vildvuxen
flora av statliga ingrepp, bland annat subventioner, en ryckighet och osékerhet pa
byggmarknaden som gor villkoren fér nybyggen mycket ofrutsagbara.’®

Bad’ stat och lagar oss fortrycka...

Den lagstiftning och det regelverk som omgardar byggandet i Sverige utgor en snarskog som
det kraver mycket moda att forcera. Det &r med andra ord en s& gott som omdjlig uppgift att i
denna rapport forsoka teckna en uttdmmande bild av de hinder som maste passeras for den
som pa nagot satt vill forsoka bidra till att 16sa bostadsproblematiken i Sverige.

Ett urval exempel torde hur som helst kunna illustrera det akuta behov av en ordentlig réjning
i djungeln som behdvs.

Plan- och bygglagen

Den mest omfattande lagstiftning som reglerar bostadsproduktionen i Sverige ar Plan- och
bygglagen (PBL). Enligt PBL (8 kap 18 1st) krdavs bygglov for att uppfora byggnader, gora
tillbyggnader eller ta i ansprak eller inreda byggnader helt eller till viss del for vasentligen
annat andamal. Bygglov kravs aven for andringar av byggnader som innebér att det inreds
nagon ytterligare bostad eller nagon ytterligare lokal for handel, hantverk eller industri.

Vad som ar en byggnad slas inte fast i PBL, men det finns en vél utarbetad praxis som inte pa
nagot satt nojer sig med den intuitiva definitionen av vad en byggnad ar (Iampligtvis en
varaktig konstruktion av tak och vaggar som star pa marken och &r sa stor att manniskor kan
uppehalla sig i den). Enligt praxis ar en byggnad dven "hydda, kiosk, lekstuga,
transformatorbyggnad, 6ppen paviljong och langtidsuppstallt talt for motesverksamhet”, den
behdver inte ha vaggar men daremot tak. En byggnad behover vidare inte ha ndgon minsta
storlek, utan en hundkoja, ett vindskydd, en lappkata eller utrymmet under en barnsimbassang
staende pa ben raknas dven de som byggnader och omfattas av PBL.

Nagra gréanser for vilka aktiviteter eller konstruktioner som staten skall vinna inflytande Gver
finns med andra ord knappast. Oavsett situation, rimlighet eller omfattning vill staten ha
inflytande.

Byggnadsndmnderna

Det finns manga politiska instanser som skall tycka till nar det skall byggas. Ett av den
offentliga hydrans huvuden som har mest att sdga till om i detta fall & de kommunala
byggnadsnamnderna. Politiker av olika kulor i dessa namnder har goda mojligheter att kasta
grus i maskineriet nar nagon vill forsoka atgarda bostadsbrister eller andra bostadsrelaterade
problem.

Oversiktsplanerna
Lagstiftning som satter kdppar i hjulet for nybyggen och darmed forsvarar, fordyrar och
fordrojer ar en sak. Men lagstiftning som direkt och fullstandigt forhindrar byggen finns
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ocksa. De kommunala éversikts- och detaljplanerna fungerar i nagon mening pa det sattet. De
stadféster hur politikerna vill att staderna skall utvecklas.

Vart skall eventuell nybyggnation tillatas? Vad skall nya och befintliga byggnader anvéandas
till? Hur skall de se ut? Vilken mark skall anvandas till vad? Och sa vidare. Pa sa gott som
varje tankbart omrade slar makthavarna fast hur saker skall sk6tas. Majligheterna till
inflytande for andra aktorer — till exempel medborgare, potentiella hyresgaster eller
byggherrar — minimeras effektivt.

Hyresregleringarna

Inte nagra andra varor eller tjanster ar sa prisreglerade som hyrorna. P4 manga orter innebér
hyresregleringen att fastighetsagare som vill bygga nytt inte far ta ut den hyra som kravs for
att investeringen skall vara ekonomiskt forsvarbar. Hyresmarknadens organisationer —
Fastighetsagarna, Hyresgastféreningen och allmannyttans samarbetsorgan Sabo — ar eniga om
att hyreslagstiftningen maste andras for att fa bort detta missforhallande.

Skatter och subventioner

Vad betraffar hyresgésternas skattebelastning kan konsumtion av hyresbostader och
investeringar i hyresfastigheter sagas skilja sig fran annan konsumtion och andra typer av
investeringar pa tre satt: fastighetsskatt, energiskatt och moms.

Fastighetsskatten svarar, enligt Fastighetségarnas berékningar, for i genomsnitt cirka fem
procent av hyran. Energiskatten uppgar till omkring 3,6 procent. Den stora belastningen
uppstar pa grund av momsen. Eftersom hyror inte & momsbelagda har fastighetségarna inte
mojlighet att dra av moms, utan den maste i stéallet Gvervéltras pa hyresgasten. Det samma
galler for byggmomsen, som utgor ett paslag pa hela 25 procent.

Skattebelastningen pa hyresboende &r cirka 24 procent i kommunala bostadsforetag. | privata
bostadsbolag, med vinstkrav, blir den sammanlagda beskattningen omkring 30 procent.

| snarskogen av statlig interventionism hittar vi ocksa olika subventioner. De driver inte bara
upp produktionskostnaderna, utan skapar ocksa grogrund for de kartellbildningar som
upptéckts i byggbranschen. Dessutom skapar de en ryckighet som leder till osékerhet om
vilka ekonomiska forutsattningar som egentligen galler for att bygga och hyra ut bostéder.

Ett exempel pa det sistnamnda kunde noteras i valrorelsen 2002, da socialdemokraterna
lovade att slopa byggmomsen. Det var en signal till fastighetsagare att vanta med byggandet
for att fa battre villkor senare. Resultatet blev att bostadsbyggandet foll dramatiskt i slutet av
2002. Byggandet lar inte komma igang forran projekten ritats om for att passa de nya villkor
som politikerna levererat.

V. Politik nar den ar som samst

Nast bombningar ar hyresregleringar
det sakraste sattet att forstdra en stad.
— Assar Lindbeck

Skalen till att det alls finns nagot sadant som bostadspolitik ar en obefogad misstro mot
marknadens mekanismer, en politisk vilja att forbattra valjarnas levnadsvillkor (for att pa sa



satt vinna deras roster) samt en byrakratisk stravan att fa styra samhallet in i minsta detalj.
Nagot bra skal finns med andra ord inte.

Det kanske framsta skélet till att bostadspolitiken omedelbart boér avvecklas ar dess bedrévliga
oférmaga att leva upp till sin egen, socialdemokratiskt formulerade, raison d’étre. Det &r
kristallklart efter decennier av experiment att politiker ar usla pa att planera marknaden for
bostader. Som vi skall se senare i rapporten & marknaden 6verlagsen. De stader som saknar
hyresregleringar, exempelvis Bryssel, har inga problem att tillgodose alla invanares behov av
bostader. Dér skatterna pa byggande &r lagre byggs det mer, och dar det saknas politiska
skonhetsrad blir byggnaderna dessutom vackrare och stadshilden mer spannande och varierad.

"Fortfarande ar det en fruktansvart dalig nybyggnation”, konstaterar ekonomiprofessorn Sven
Rydenfelt d& han intervjuas av Svensk Linje.™ “Och sa skyller man pé& byggforetagen for att
de har karteller och att de skortar upp priser. Ja, dédr kan de halla pa att skélla. Det blir ju inga
nya lagenheter av det. Det &r ju s@, det visar all erfarenhet, att far byggforetagen verka pa en
normal marknad dar det finns I6nsamhet sa vill de inget hellre &n att bygga bostader. Men inte
ens moderaterna vagar knysta om hyresregleringar i den form vi har i dag. Darfor byggs det
fortfarande valdigt daligt. Det som I6nar sig att bygga &r ju bostadsratter — for dar finns ju en
fri marknad.”

Vad Rydenfelt syftar pa ar de hyresregleringar som behandlats tidigare i rapporten. Man
behdver inte vara Wittgenstein for att begripa vad som hander nér bruksvérdessystemet
kombineras med vérldens hogsta skatter pa byggande. Nagra nya hyreslagenheter byggs inte.
| stallet byggs moderna, luxudsa bostadsratter. Bostadsratter far man namligen fortfarande
tjana pengar pa.

Den som foresprakar politisk styrning av bostadsmarknaden for att politiker ar battre lampade
att styra bostadsbyggandet maste vara full eller ordentligt enfaldig.

Den goda viljan

Inte heller kan man med &ran i behall pasta att den politiska styrningen forbattrar
medborgarnas levnadsvillkor. Aven om man bortser fran problemen att alls hitta ndgon bostad
i ndgon av landets storre stader, dar de flesta nya jobb skapas, star anhangaren av en
politikerstyrd bostadsmarknad dar med lang néasa. De bostader som klarar sig igenom
byggbyrakratin och faktiskt byggs ar ofta hemska skapelser. Betongesteterna fran sextiotalets
politikcirkus har fatt kulturminnesmarka sina avskyvarda miljonprogram, sa att de inte jamnas
med marken for att ge plats 4t mer manniskovanliga bostadsomraden.

Hyresregleringarna och bruksvardessystemet, som syftar till att motverka att stader
segregeras, ar ocksa pinsamma misslyckanden — i synnerhet i Stockholm. I stallet for att gora
det mojligt for bade fattig och rik att bo i innerstaden, har systemen drivit fram tva intressanta
effekter.

Den forsta ar hamstringen av hyreskontrakt. Ingen ar dum nog att slappa ett hyreskontrakt i
innerstaden, utan man flyttar i stallet till en billigare lagenhet i férorten, hyr ut sin ldgenhet i
andra hand och lever gott pa pengar fran ungdomar som saknar kontakter och pengar att kopa
bostadsratt for. Till sist har bara den med avsevarda ekonomiska resurser eller kontakter (helst
politiska) mojlighet att komma Over hyreskontrakt i stadens attraktiva delar.

10 juset fran Lund: Svensk Linje har traffat Sven Rydenfelt”, Svensk Linje 2-3 2002
(http://lwww.svensklinje.com/2-3-2002/intervjuv.htm).
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En effekt av systemet som knappast kan ha foresvavat regleringsapologeterna som drev fram
det, ar att laginkomsttagare subventionerar hoginkomsttagares boende. En gammal
hyreslagenhet i dyra Ostermalm i Stockholm &r billigare &n en motsvarande nybyggd lagenhet
i en brakig forort. Eftersom attraktiva hyreskontrakt halls inom slakten eller saljs dyrt pa den
svarta marknaden, tvingas laginkomsttagare alltsa ut i fororten, och far dessutom
subventionera den som sitter pa ett hyreskontrakt pa Ostermalm.

Med marknadshyror skulle laginkomsttagare inte langre behdva subventionera de rikas
boende. En undersékning som Stockholms kommunala bostadsbolag genomfort visar att
manadshyran for en genomsnittlig lagenhet pa 70 kvadratmeter beldgen pa attraktiva
Kungsholmen i centrala delarna av stan skulle 6ka fran 4 200 kronor till 8 000 om
marknadshyror inférdes. En motsvarande lagenhet i den inte riktigt lika attraktiva fororten
Akalla skulle samtidigt sjunka fran 3 800 till 3 100 kronor per manad.*’ Skillnaden &r de
fattigas subvention av de rika. Samma sak géller i andra stader, om an med mindre tydlig
konstrast.

”Jag brukar saga att det varsta som kan handa en manniska med tunn planbok &r en reglerad
marknad”, konstaterar Sven Rydenfelt. ”Nar det i dag blir en lagenhet ledig finns det en ko pa
hundratals méanniskor som vill hyra. Fastighetsagaren kan valja och vraka bland hyresgaster
och han valjer givetvis den som kan betala, som har en god ekonomi. Da far de med tunna
planbdcker aldrig nagon lagenhet. Sedan har vi det som alltid intraffar pa en marknad med
brist, att det skapas en svart marknad dar de med tjocka planbocker alltid kan ta sig fram.
Bade for f\gt de har tjocka planbocker och dessutom for att de har ett helt annat socialt
natverk.”

Den andra effekten, férutom den gigantiska svarta marknaden med hyreskontrakt, ar
omvandlingen fran hyreslagenheter till bostadsratter. De lyckliga som kommit dver ett
hyreskontrakt, genom att ha bott pa samma stélle i ett halvt sekel, arvt ett hyreskontrakt eller
kopt det pa den svarta marknaden, ser forstas garna att huset omvandlas till
bostadsrattsforening. Nar de fatt kopa sin lagenhet slipper de sélja den pa den svarta
marknaden; de omfattas av samma rattsstat som alla andra.

Vill 4garen av en bostadsréatt hyra ut sin lagenhet i andra hand ar hon visserligen bunden av de
underliga regleringarna. Systemets inneboende bisarrhet blev extra tydligt i vintras, da den
blivande kommunistledaren Lars Ohly stdmde sin hyresvard och kravde tillbaka mer &n
halften av den hyra de kommit dverens om.*®

Ohly hade hyrt en bostadsratt pa Sodermalm i Stockholms innerstad av en helt vanlig person
som skulle bo utomlands under ett ar. De kom Gverens om en hyra pa 7 400 i manaden. En
motsvarande hyresratt i samma omrade hade kostat kring 6 500 kronor i manaden, men i
gengdld var lagenheten som Ohly hyrde moblerad. Néar aret hade gatt stamde Ohly sin vard i
Hyresnamnden och kravde tillbaka 52 000 kronor. | sjélva verket tyckte han tydligen att 3 500

7 Norberg, Johan, “Bygg en bostadsmarknad!”,
(http:/lwww.frihetsfronten.pp.se/Frihetsfronten/ideologi/ideas/bostad/bygg.html)

18 7| juset frén Lund: Svensk Linje har traffat Sven Rydenfelt”, Svensk Linje 2-3 2002
(http:/lwww.svensklinje.com/2-3-2002/intervjuv.htm).

9 Lars Ohlys bostadsaffar beskrevs i Aftonbladet den 22 januari 2004.
[http://www.aftonbladet.se/vss/bostad/story/0,2789,422414,00.html] Hyresndmnden har &nnu inte tagit upp fallet
till behandling.
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kronor var en rimlig hyra, trots att han inte klagat pa hyran under tiden da han bodde i
lagenheten. "Det ar precis sa har man ska ga till vaga”, forklarade Ohly. ”Man ska skriva
kontrakt. Man ska hyra. Och sedan ska man klaga i efterhand.”

| storstadernas populéra kvarter bor vélbestallda i bostadsratt eller i svindyra andra- och
tredjehandslagenheter, samtidigt som laginkomsttagarna i fororten ruineras av sin lagenhets
artificiella bruksvarde. Den positiva effekten ar kanske att fler manniskor fatt kopa sin bostad
och blivit mer bendgna att bry sig om statsfinansiella fluktuationer, rantor och
egendomsskatter. Men mojligheten att hyra i stallet for att aga forbehalls ett slags hyresadel
dar hyreskontrakt flyter nedat i slaktens arvskedja, och de som vagar sig ut pa den svarta
marknaden for att utan rattsstatens skydd lagga hundratusentals kronor pa svartkontrakt. Och
det var av allt att doma inte det som samhallsingenjérerna pa vansterkanten hade tankt sig att
regleringsivern skulle leda till. For véljarna i fororten, som manga ganger saknar utbildning
och formaga att lobba for sin sak, blir forlusten i samhallslotteriet tung.

Planbyrakratens sanndrom

Pa ett omrade har utvecklingen givit precis det resultat som efterstravats. De kommunala
detaljplanernas monopol pa att bestamma huruvida nagon far bygga en bostad eller butik har
visat sig effektiva. N&r tyska matvarukedjan Lidl ville etablera sig i Sverige, med skarpt
konkurrens och lagre livsmedelspriser for konsumenten som effekt, borjade politiker — i
huvudsak av rdd eller gron kulor — att obstruera.

Det ar egendomligt, eftersom politikerna borde vara for att konsumenterna, alltsa valjarna,
skall fa billigare mat. Ica och Coop ar duktiga pa att kdpa politiskt skydd. ”Som bekant ar det
ju med monopol som med sma, skrikande barn: man tycker inte om dem, tills man far ett
eget”, som Johan Norberg konstaterat.?

| Karlstad ville Lidl etablera sig i det expansiva omradet Valsviken, i narheten av
universitetet. Men kommunen sade nej, med anledning av den planerade byggnadens utseende
(ett av skalen till att foretaget lyckas halla laga priser ar att dess butiker produceras centralt
och satts ihop pa plats, vilket gor att alla Lidl-varuhus ser likadana ut). Kommunen har
bestamt att alla hus i omradet skall vara enhetliga, och i den planeringshetsen foll inte Lidl-
varuhusets utseende i god jord.

| Jonkoping forklarade kommunalradet Per Larsson (s) att tanken pa en Lidl-butik i
kommunen var “motbjudande”, eftersom byggnaden inte passade in i stadsbilden. Dessutom
hade foretaget frackheten att vilja bygga sin butik pa ett stalle dar manga manniskor
passerade, men dar det redan fanns en livsmedelsbutik. Larsson forklarade: "Kommunen
maste ha ratt att bestamma var butikerna ska ligga. Vi vill ha butiker pa platser dar det ar
underforsorijt pa service.”

Per Larssons stravan efter att styra sin kommun in i minsta detalj kostade i fallet Lidl
kommuninvanarna tusentals kronor per ar i 6kade matkostnader. Samma typ av resonemang
pa bostadsomradet leder i vissa kommuner till langa koer, svartabdrsaffarer och bostadsbrist,
och i andra kommuner till att Iagenheter star tomma och far rivas.

De flesta studenter som nagon gang varit i Lund kanner till studentomradet Delphi. Trots sitt
trista lage i stadens norra utkant ar det ett populart studentomrade med drygt tusen invanare.

0 Norberg, Johan, “Skapande eller bevakande Sverige?”,(smedjan.com, 2004-01-22).
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Tanken var ursprungligen att byggnaderna skulle vara atta vaningar héga, men det passade
inte kommunens skonhetsprasterskap. Tydligen &r det battre att studenterna bor i talt i
Lundagard, den lilla park som ironiskt nog &r belaget just utanfor det hus dar universitetets
studentbostadsbolag AF Bostader har sitt kontor.

Stockholm bjuder ett liknande exempel. Over Sédermalm i Stockholm tornar det nybyggda
Sodertorn upp sig. Tornet skulle, likt lundabunkern Delphi, ursprungligen varit dubbelt sa
hogt. Smakdomarna i Stockholms stads skénhetsrad gav emellertid andra order och
husplanerna fick huggas ned till halften, varfor arkitekten till sist vagrade att associeras med
det fardiga huset. Under tiden star 93 000 méanniskor i bostadské i Stockholm. Ingen av
politikerna i skonhetsradet, kan man gissa.

Ett av de stora problemen pa bostadsomradet ar den insider/outsider-problematik som skapats.
Den som &r inne i systemet ar benéagen att halla systemet sa Iast som mojligt, ndgot som blir
bekymmersamt nér politiker utan kompass rostas fram till viktiga fértroendeuppdrag. For att
komma tillratta med den sonderreglerade bostadspolitiken kravs darfor — av detta och av en
rad andra skal — ett Alexanderhugg. Att anpassa procentsatser upp och ned récker inte, utan
hela politikomradet maste avskaffas. Ett sadant beslut skulle emellertid forutsatta politiker
med bade ryggrad och ideologisk kompass, varfor en rimlig gissning &r att studenterna aven i
fortsattningen nog far halla tillgodo med att bo i talt eller hemma pa valvilliga kamraters
soffor.

V. Utlandska exempel: Oslo och Bryssel

| Sverige ar radslan stor att marknaden just nar det géller bostader betyder dyrare och samre
bostader — trots att marknadsanpassning normalt sett brukar innebdra billigare och battre.

Det finns tva goda exempel som visar att det ar irrationellt att vara radd for sa kallade
marknadshyror. | Bryssel och Oslo finns vl fungerade bostadsmarknader och till skillnad fran
i Stockholm finns det gott om bostader att tillga. En normal dag erbjuds mellan tva och tre
hundra férstahandskontrakt i Aftenposten®!, och vid en sékning pa Internet efter lagenheter i
Bryssel finner man pa en ordinar soksida vanligtvis 2 000-2 500 lagenheter (mdblerade och
oméblerade) utannonserade.?

| Bryssel ar det verkligen koparnas marknad och endast den egna krasenheten avgor hur lang
tid det tar att finna en lagenhet. Nagra regler och normer som likriktar och hindrar finns
egentligen inte. Den belgiska bostadspolitiken bestar av en lag som stipulerar standardiserade
hyreskontrakt.

Kontraktstiden &r nio ar, under vilka hyran endast far justeras enligt indexparagrafer.
Uppsagningstiden for hyresgasten ar under det forsta aret tre manader, aret darpa tva manader,
och efter tre ar en manad. Hyresvarden saknar uppsagningsratt — med tva uppenbara
undantag:

1. Om hyresgéasten bryter mot avtalet — vandaliserar, underlater att betala hyran, etc.

2. Om hyresvarden sjalv onskar disponera bostaden, da uppsagningstiden ar sex manader och
forenad med skadestandsparagrafer.

2! Bryntesson, Bodil, Lar av Norge, Géran! (2002), s 7.
22 5pkning gjord p& www.vlan.be.
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Hyresvérden i Bryssel gér normalt inga kontroller av den nye hyresgastens sociala bakgrund,
arbete och inkomstforhallanden. Tva villkor som ingér i det standardiserade hyreskontraktet 16ser
dessa problem. Hyresgasten maste dels forsakra bostaden dels ocksa lamna en bankgaranti eller
deponera tre manadshyror pa sarskilt konto. Depositionen aterfar man nar hyresforhallandet
avslutas och man gemensamt synat lagenheten och kommit dverens om att skiljas . Om hyran
inte betalas fungerar ju de tre manadsdepositionerna som en kompensation.?®

Prismekanismen fungerar fullt ut vilket innebér att hyran beror pa lagenhetens storlek, lage
och kvalitet. Detta innebar naturligtvis att det blir dyrare att hyra en vaning pa 100
kvadratmeter pa Grand Place &n om man kommit dver en hyresreglerad vaning vid
Ostermalmstorg.

A andra sidan, om man blickar till Oslo for ett 6gonblick, var snitthyran dér per kvadratmeter
och ar omraknat till svensk valuta 1 911 kronor. Detta skall jamforas med den genomsnittliga
kvadratmeterhyran pa andrahandsmarknaden i Stockholm som samtidigt lag pa 2 368 kronor.
Det ar ocksa vart att notera att snittlénen i Norge lag narmare 6 000 kronor per manad hogre
an den svenska vid samma tidpunkt och den norska valutan &r starkare an den svenska.?*

En avreglering av hyresmarknaden i Stockholm skulle saledes betyda att vissa skulle komma
att behova betala mer an vad de gor i dag, men detta géller bara den forhallandevis lilla klick
privilegierade som lyckats forvarva ett forstahandskontrakt i innerstaden. Av allt att doma
existerar inte de 6verpriser vi ser pa andrahandsmarknaden i Stockholm i dag i Bryssel och
Oslo. Klart &r att varken Oslos eller Bryssels innerstader blivit nagra 6verklassghetton.

Majoriteten av Norges hyresbestand ar sedan krigsslutet avreglerat. | Norge ar det dessutom
vanligare att 4ga sin egen bostad. 76 procent av bostadsbestandet i Norge ar dgande- och
boratter. Samma siffra i Sverige stannar pa 57 procent. Dartill kan man jamfora olika typer av
understod och bidrag till boende och byggande i de bada landerna. Den svenska staten bidrar
med 2,2 procent av BNP. Samma siffra i Norge stannar pé 0,9 procent.”®

Av tradition skiljer sig dessutom norrmannens syn pa boende fran svenskarnas. Som vuxen &r
det mer eller mindre sjalvklart att man ska &ga sin egen bostad i Norge. De flesta lamnar
ocksa innerstaden da de blivit etablerade, skaffat familj och sa vidare. Hyresboendet ses i
Norge mer som en 6vergangsfas, en boendeform for studenter och ungdomar som haller pa att
etablera sig pa arbetsmarknaden.

| Sverige dr omsattningstiden pa ett forstahandskontrakt narmare 100 ar. Omsattningstiden pa
andrahandsmarknaden &r i sin tur valdigt korta — normalt inte mer &n tre till sex manader. |
Norge finns det i stort sett ingen som pratar om en forsta- och andrahandsmarknad. Det finns
ingen motsvarighet till besittningsskydd och lagen pabjuder en garanterad minimitid for
uthyrning. Denna lag har dock ingen direkt inverkan pa den reella hyresperioden. | Norge
forhandlas dessutom hyran mellan bostadens &gare och hyresgasten.?®

Avslutningsvis kan man ocksa konstatera att bostadsdebatten skiljer sig markant at i Sverige
och Norge. For det forsta har den norska debatten ett starkt fokus pa ungdomar. Gemensamt
for bade politiker, Huseierforbundet och hyresgastforeningen ar att de prioriterar att gora det
lattare for unga att kdpa en egen bostad. Till skillnad fran de svenska politikerna och den

28 Heister, Per, "Bostader istéllet for bostadspolitik”, Svensk Tidskrift nr 5-6, 2000.

2 samtliga siffror i det norska exemplet &r hdmtade fran Bryntesson (2002), s 8.

2> Samtliga siffror avser ar 2001 och &r hamtade fran NOU 2002:2, Nord 2001:2, Aftenposten och SCB.
% Bryntesson, Bodil (2002), s 5ff.
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svenska hyresgéstforeningen arbetar de norska motsvarigheterna dessutom for att forenkla
byrakratin kring byggandet.

VI. Avslutning

Hosten 2003 intraffade nagot besynnerligt. Hyresgastféreningen Region Stockholm
presenterade tillsammans med Fastighetsdgarna i Stockholm och de sé kallade allmannyttiga
bostadsbolagen ett forslag till reformering av hyresregleringen i Stockholm. De tre parterna
hade kommit 6verens om att den heliga ko som kallas for bruksvardessystemet atminstone till
viss del borde slaktas.

Enligt forslaget skulle fler faktorer &n i dag tillatas styra hyran. Exempelvis laget. Den
trehdvdade forslagsstallargruppen menade att ett omrades attraktivitet borde tillatas fa storre
paverkan pa hyran an vad som é&r fallet i dag.

Att hyresgastlobbyn i Stockholm kunde delta i en grupp som formerade ett férslag som detta
forvanade somliga men upprorde desto fler. Narmare bestamt kunde icke oansenliga delar av
den ovriga hyresgéastlobbyn konstatera att forslaget i sin forlangning skulle leda till en
Oppning for marknadsbaserade hyror.

Hyresgéastforeningens forbundsordférande Barbro Engman tolkade emellertid forslaget som
att bruksvérdessystemet skulle stérkas: ”Att inte genomféra [en 6versyn av hyrorna] ar att ge
anhénzgarna av marknadshyror goda argument. Utan Gversynen ar risken for marknadshyror
stor.”?

Bilden av reformfdrslaget var alltsa delad. Men oavsett tolkning handlade reformforslaget till
etthundra procent om en forsiktig modulering av det befintliga regleringssystem som aldrig
kommer att producera annat an rader av offentliganstéllda bostadsférmedlare, oandliga
bostadskder och omfattande svarta marknader.

Som vi beskrivit i denna rapport star kallan till den sonderkraschade hyresmarknaden att finna
i politiska beslut och en obandig politisk vilja att 1agga sig i varje moment i tillvaron.
Hyresmarknaden behdéver vad som helst utom politik, ty det forhaller sig pa det satt som bade
empiri och teori visat:

Mycket politik — lite bostader

Lite politik — mycket bostader

%7 pressmeddelande 2003-09-09 fran Hyresgastforeningen.
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