Utbud och efterfragan far styra

Finansmarknadsminister Mats Odell har startat diskussioner med
hyresgasterna, SABO och fastighetsagarna om en svensk modell for
hyressattning. Nagot bostadsdepartement behévs dock inte, menar han. "Vi har
ju inget lastbilsdepartement heller."

TEXT: BARBRO LARSON, FRILANSJOURNALIST

Séga vad man vill, men han &r en handlingens man, var nye finansmarknadsminister Mats
Odell. Bara ett par manader efter tilltradet har han dragit igdng en omfattande myndighets-
oversyn, paborjat forsaljningen av statliga bolag och initierat en analys av den kommunala
revisionen. Hans ansvarsomrade ar omfattande, men att det skulle behovas ett sarskilt
bostadsdepartement eller — minister &r honom fraimmande.

— Vi har ju inget lastbilsdepartement for lastbilsfragor eller nagon lastbilsminister. Varfor
skulle vi da ha ett for bostader? blir det lakoniska svaret, dock med tillagget att det &nda maste
finnas ett ansvar for bostadsfragorna inom regeringen.

— Genom att ge bostadsmarknaden langsiktigt goda villkor hoppas vi att den ska kunna borja
fungera som andra marknader dar utbud och efterfragan styr.

Att Sverige tidigare haft ett bostadsdepartement har inte gett oss ndgon topposition vad galler
bostadsbyggande, framhaller Mats Odell. Han vill inte ange nagra kvantitativa mal for
bostadsbyggandet, utan talar hellre om en marknad i balans med rimliga villkor och med
konkurrens inom bade bygg- och banksektorn. Att skapa forutsattningar for detta ar statens
uppgift, inte att tala om hur manga eller vilken sorts bostader som ska byggas — det ar
kommunernas uppgift.

Han tycker att ett bra matt pa hur mycket man ska bygga ér forekomsten av kder och han
jamfor med den tidigare situationen i vara 6stliga grannlander, med system som skapade langa
matkaoer.

Trepartssamtal

Bostadsfragorna &r av sadan dignitet att det kan finnas skal till blockdverskridande
Overenskommelser, anser Mats Odell och ndmner som ett forsta steg sitt initiativ till
“trepartssamtal” mellan hyresgastrorelsen, allmannyttan och fastighetsagarna.

— Det gar bland annat ut pa att vi ska ta hem de anmalningar som fastighetsagarna gjort mot
allmannyttan till EU-kommissionen och som hotar Sverige med miljardskadestand.

— Vi ska komma 6verens pa hemmaplan om en svensk modell som vi har en bred acceptans
for. Om de tre parterna och regeringen nu blir dverens sa vore det mycket markligt om
oppositionen skulle ha invandningar.

— Men vi ska givetvis ga vidare med framférallt socialdemokraterna.
Allmannyttan kommer att behdvas &ven i framtiden, tror Mats Odell.

— Om EU-kommissionen faller Sverige, tvingas vi till lagandringar som dikteras fran Bryssel
och som skulle reducera allmannyttan till social housing”. Det vore ett oerhort stort steg i fel
riktning.



— Kommunerna ska bestdmma hur de vill anvanda sina fina bostadsforetag. Det handlar om att
kunna utveckla hyresratten med olika tjanster och service. Hitta olika morétter bade for den
som bygger, forvaltar och bor i den.

Allmannyttans roll inte klar

Allmannyttans roll ar alltsa inte klarlagd — ”den fragan brottas de ju sjalva med” — men
intensifierade diskussioner och samarbete ska forhoppningsvis leda till en modell dar deras
forutsattningar kan komma till nytta, tror ministern.

— Problemet ligger inte hos foretagen utan i de lagregler som fororsakat anmalningarna till
EU-kommissionen.

I regeringsforklaringen heter det att hyresrétten ska utvecklas, samtidigt som omvandling till
bostadsratt ska stimuleras. Hur gar detta ihop?

— Det gar jattebra, sager Mats Odell med ett brett leende och kommer in pa en av sina
képphéastar nar det géller bostadsfinansiering, namligen dgarlagenheter. Hans tes gar ut pa att
ge manniskor mojlighet att kdpa sin lagenhet nar de kan och vill, medan resten av
lagenheterna ags och hyrs ut som tidigare av samma fastighetsagare, ofta ett starkt
kommuné&gt bostadsforetag.

Han tror att agarlagenheter kan fa en viktig social roll, inte minst i storstadernas invandrartata
miljonprogramsomraden, genom att eget 4gande majliggors utan att hela fastigheten behover
ombildas samtidigt.

— Pé sa vis dvervaltras inte alla kostnader for huset pa en bostadsréattsforening,
boendesegregationen minskar och flyttkedjor uppstar — nagot som gagnar betalningssvaga
grupper som ungdomar.

— Mina samtal med SABO bekréftar att dgarlagenheter vore ett bra sétt att slippa stora
ombildningar, dér de flesta kanske inte & mogna att ta hand om en bostadsrétt.

Agande battre an bostadsratt

Mats Odell berattar om ett besok hos en bostadsrattsforening i Flemingsberg, dér 40 sprak
talades. Problemet &r att en stor del av de boende fortfarande ar hyresgaster med sina sarskilda
regler och vars hyra inte far hojas, utan det ar bostadsrattsinnehavarna som far ta de 6kande
kostnaderna sa att deras avgifter hojs hela tiden och subventionerar de hyresgéster som bor
kvar.

— Ekvationen gar inte ihop. Med &garlagenheter i en samfallighet som skots av bostadsholaget
hade utvecklingen blivit en annan.

Men hyresratten ska ocksa i framtiden ha en central roll, havdar Mats Odell och framhaller
sambandet mellan arbets- och bostadsmarknad.

— Om vi ska fa fler i arbete maste det ga att fa en bostad utan att sjalv dga den. Det far inte
vara som i Stockholm, dar 180 000 manniskor star i ko for en sadan lagenhet.

Han namner Bryssel som exempel, dar utbudet av lagenheter dverstiger efterfragan.
Visserligen har han inget svar pa vad som skapat denna situation, men tycker sig kunna
konstatera att "en politik uppbyggd pa tillfalliga subventioner av vissa typer av bostader” har
misslyckats med att uppfylla manniskors 6nskemal om att fa bostader.



Regeringen satsar nu 100 Mkr pa att hjalpa betalningssvaga grupper in pa bostadsmarknaden,
till exempel genom hyres- och kreditgarantier.

— Principen att subventionera produktion genom kontantutbetalningar till den som bygger
tenderar att lata pengarna stanna just hos den som bygger. Var modell gar ut pa att i stallet
forsoka stodja de hushall som har problem. Byggforetagen som far subventioner gor
miljardvinster!

— Det finns hur mycket pengar som helst till bostadsbyggande. Bankerna vill inget hellre &n
att finansiera bostadsbyggande.

Nybyggt for dyrt foér unga
Mats Odell tror pa en behovsstyrd bo-stadsmarknad for att skapa flyttkedjor.

— Om man bygger det som efterfragas sa flyttar manniskor successivt till storre eller battre
bostader nar de far mojlighet. Lika lite som en ung méanniskas forsta bil maste vara en
fabriksny Volvo, lika lite maste de borja sin bostadskarriar i en nyproducerad lagenhet.

Nybyggda ungdomslagenheter ar trots subventioner for dyra for ungdomar, menar han och
fragar sig vilka som ska bo i dem.

— 1 Malmo har man inte foljt de statliga pabuden utan byggt det som efterfragas och fatt
massor av lediga lagenheter som ungdomar kunnat flytta in i.

Farska siffror fran fastighetsmaklarna visar att en annan foljd av Malmos strategi ar kraftigt
hojda priser pa bostadsratter, medan Gvriga regioner statt stilla.

Mats Odell & medveten om att det finns “en problematik” i det faktum att fa byggforetag
valjer att bygga hyresratter med samre Iénsamhet &n bostadsratter.

— Vi maste titta pa beskattningen sa att olika upplatelseformer blir mer jamforbara ur
skattesynpunkt.

Vilka atgarder det skulle kunna handla om har han dock ingen fardig plan for.

—Jag har inte sett hela verktygsladan annu och vet inte vilka verktyg som ska anvandas. Men
jag ar inte frammande for att staten tar sitt ansvar for detta, men det ar absolut fel att gasa pa
med statliga resurser for att utveckla hyresratten mitt under en brannhet byggkonjunktur.

Neutralitet mellan upplatelseformer ar bra, menar Mats Odell, men ar noga med att
understryka att olika sorters bostader maste fa kosta olika mycket. En bostad dar manga
tjanster ingar ska vara dyrare an en dar man gor allt sjalv.

Att detta inte stimmer med rddande forhallanden, forklarar han med att méanniskor ocksa
vardesatter andra faktorer, som lage och vérdestegring.

Sankt fastighetsskatt starker hyresratten

Avskaffandet av fastighetsskatten har stor betydelse for neutraliteten mellan
upplatelseformerna, sager Mats Odell.

— | stéllet for att ge pengar till den som producerar bostaden i form av subventioner, ger man
nu stod till den som bor i form av lagre I6pande kostnader. Idag utgoérs en allt stérre del av
hyran av fastighetsskatt. Slopandet av skatten stérker hyresratten.



Mats Odell hoppas att samhallshyggnadssektorn ska komma att raknas till basindustrierna pa
grund av dess stora betydelse, inte bara for vart boende utan ocksa for jobb, tillvéxt och
vélfardsutveckling.

— Om man kunde arbeta mer med tillampad forskning pa detta omrade, skulle man bade héja
kvaliteten och pressa kostnaderna i byggandet.

Ansvaret for forskningsfragorna ligger i huvudsak pa miljominister Andreas Carlgren, men
Mats Odell &r inte frammande for ett samarbete.

Nagra nya direktiv for Boverket aviseras inte, men verket ingdr i den 6versyn som nyligen
inleddes. Boverkets ledstjarna, ”Bra bostader at alla till en rimlig kostnad” finns ingen
anledning att andra pa enligt Mats Odell.

EU och allménnyttan

I maj 2005 anmalde den europeiska fastighetsagarunionen (EPF) de svenska kommunernas
stod till sina bostadsbolag till EU-kommissionen. Enligt Fastighetsagarna far Sveriges
kommunala bostadsbolag oréattvisa subventioner pa ett satt som strider mot EU:s regler,
exempelvis genom kommunala borgenséataganden. Stddet till de kommunala bostadsbolagen
uppgick till 11,5 miljarder kronor 2002.

Samtalen mellan kommissionen och den svenska regeringen har legat nere sedan valet, men
nu tas en informell dialog upp igen, dar regeringen har maojlighet att ta upp fragan och foresla
forandringar och pa sa vis undvika att fragan blir ett sa kallat formellt fall. Annars kommer
kommissionen ensidigt att fatta ett beslut som Sverige sedan maste lyda. Regeringen och
Hyresgastforeningen ar 6verens om att detta vore olyckligt.

| oktober 2005 tillsatte den forra regeringen en utredning om allménnyttans villkor och
forutsattningar (Dir 205:116) Regeringen gav utredningen foljande direktiv:

Utredaren ska se 6ver utrymmet for att inom EU-medlemskapets ramar bedriva en nationell
bostadspolitik, sarskilt ska villkoren och forutsattningarna for de allmannyttiga och
kommunala bostadsforetagens analyseras. En central fraga ar hur man for dessa foretag kan
formulera nagon form av langsiktig sjalvkostnadsprincip som kan tillampas pa ett konsekvent
satt. En annan viktig utgangspunkt r att hyressattningssystemet aven fortsattningsvis
innehaller en sparr mot oskaliga hyror och garantier for ett reellt besittningsskydd.

Eventuella férslag ska utformas med hansyn till intresset av att sla vakt om kérnan i den
svenska bostadspolitiken, inklusive grunderna for allmannyttans och de kommunala
bostadsforetagens roll.

Den nya regeringen har flaggat for att det kan komma tillaggsdirektiv och da kan inriktningen
pa utredningen andras. Utredningen skulle vara klar varen 2007, men utredaren har begart
forlangd tid.



