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1. Agande ger trygghet och frihet

Den egna bostaden har sitt frimsta virde i tryggheten och friheten.
Dessa virden forstirks av den dgda bostadens ekonomiska virde. Ett
eget bostadskapital dr en tillging — genom sparande kan man 6ka boen-
destandarden nir livet och familjen behéver, och genom avyttring kan
den gora andra livsupplevelser méjliga nir en stor bostad inte lingre ar
lika nodvindig.

Varje bostad representerar en stor investering. De boende fir alltid
betala dess rantor och amorteringar. I en hyresbostad tillfaller virde-
stegringen fastighetsidgaren/bostadsbolaget, medan i dgda bostider dr
det de boende som fir behilla virdet av sina inbetalade pengar.

Ocksd dldre vill bestimma 6ver hur de vill bo. Den som har dgt sin
bostad genom livet har en storre valfrihet. Aldre ska inte mot sin vilja pa
grund av avsaknad av alternativ vara hinvisade till enbart hyresboende.

I en fastighet dir ménga bostider finns under samma tak, skapar
bostadsritten en tydlig atskillnad mellan det gemensamma och det
privata. Den ger ocksa ett fast regelverk for samverkan i foreningen
for skotseln av gemensamma uppgifter i fastigheten. Féreningens syfte
ir att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen som boende och

bostadsrittsinnehavare.



Bostadsritten kommer dven i framtiden att vara den dominerande
dgarformen for minniskor i flerbostadshus. For en okad valfrihet har
den svenska lagstiftningen kompletteras med méjligheter for direkt
dganderitt till ligenheter i flerbostadshus, dgarligenheter.

VI VILL

» att alla som vill ska ha méjlighet att dga sin bostad genom
bostadsratt eller direkt dgande.

» att forutsattningarna for boende, byggande och forvaltande
ska utga fran manniskors 6nskemal om boendeform.






2. Alla ska kunna aga sitt boende

De flesta vill girna dga sin bostad, direkt eller genom en bostadsritts-
forening. Anda ir méinga som egentligen vill dga sin bostad hinvisade
till att bo i hyresbostdder. Hyresritten passar forvisso ett stort antal,
inte minst f6r dem som bor en kortare tid pé en plats eller som efter-
frigar en fullservice i sitt boende. Diremot dr hyresritten inte en bra
upplitelseform for hushall med begrinsade resurser eftersom fullservi-
cen kostar mer dn de tjinster som till exempel bostadsritten erbjuder.
Dessutom gir man miste om eventuell virdestegring pa fastigheten
eftersom den tillfaller fastighetsigaren.

Balans pd bostadsmarknaden mellan olika boendeformer och dgan-
deformer miste spegla minniskornas faktiska 6nskemal och efter-
frigan. For nirvarande dr hyresboendet kraftigt 6verrepresenterat i
forhallande till behovet. Befintliga hinder méste ddrfor tas bort for
ombildning av hyresfastigheter till bostadsritter nir de boende s
onskar. Kommunerna bér aktivt stimulera ombildningar i omridden dir

bostadsritter dr underrepresenterade.

2.1 Sparande f6r egen bostad bor stimuleras
Nir alltfler médnniskor dger sin bostad och tar fullt ansvar for sitt eget
boende har det stor betydelse for hela samhillet. Sjilvstindiga medbor-
gare forstir att samverka med andra och hjilpa till nir det beh6vs. En
okad kapitalbildning ger fler en ekonomisk buffert mot det ovintade.
Flexibiliteten pa bostadsmarknaden 6kar, vilket medfor att befintliga
bostider anvinds bittre.



Sverige har tidvis haft en lig privat sparkvot jaimfért med andra
linder. Dirfor dr det angeldget for samhaillet att uppmuntra ett ling-
siktigt privat sparande och férmogenhettillvaxt. Detta kan till exempel
ske genom skatteregler som stimulerar till sparande till egen bostad.
Staten bor ddrfor inféra méjligheten for alla att arligen spara en summa
motsvarande ett basbelopp skattefritt f6r bostadsindamal i personliga
investeringsfonder. Medlen i en personlig investeringsfond bér kunna
placeras fritt efter monster fran Individuellt Pensionssparande (IPS).
Uttag ur fonden ska da bara kunna goras skattefritt vid kop av egen
bostad. Vid 6vriga uttag ska avkastningen beskattas som inkomst av
kapital.

Lin ir ofta en nodvindighet for att kunna kopa en ligenhet. Dirfor
ar det viktigt att det finns en fungerande kreditmarknad och en reell
konkurrens mellan bankerna.

Staten bor uppmuntra och stimulera aterbetalning av 1an och formé-
genhetstillvixt hos de boende. Det ska vara lintagarnas val om de
onskar placera sitt sparande pa bostadsmarknaden eller i andra sparfor-
mer.

Kreditregleringar far inte utformas sé att de skapar barridrer som
hiller boende kvar i ligenheter nir de egentligen 6nskar byta, eller
nykomlingarna pd marknaden fran kop av sin forsta ligenhet.

2.2 Att aga sitt boende 6kar integrationen i samhallet
For de flesta som kommer till Sverige fran andra linder och kulturer

ir det en sjilvklarhet att dga sin bostad. Alltfor ofta blir nya svenskar






ofrivilligt fastlasta i sin befintliga hyresligenhet genom att bytesritten
ar en chimir. Ibland gir det att finna ett byte till storre eller mindre
boende inom niromridet, men vill man flytta till ndgot annat omride
eller annan ort, kan mojligheterna att byta visa sig obefintliga.

Exempel frin andra linder visar tydligt hur viktigt det dr for inte-
grationen, att kunna dga sitt boende. Det egna dgandet ger individerna
en mojlighet att starta en boendekarridr samtidigt som den sociala
stabiliteten okar och omradets attraktivitet forbittras.

Agdabostider ir i praktiken det enda sittet att skapa en social
rorlighet i segregerade stadsdelar. Som édgare av sitt boende kan man
genom bostadskép flytta till det omride som passar var och en fritt
viljer. Byten av hyresldgenheter skapar inte sidana mojligheter.

Kommuner som vill motverka utanférskap, vandalisering och
brottslighet har all anledning att gora anstringningar for att skapa fler
bostadsritter genom att stimulera nyproduktion och ombildningar i
omraden som domineras av hyresbostider.

Nir det 4r kommunalt dgda hyreshus som ombildas, kan kommunen
underlitta kpet f6r de boende genom att exempelvis teckna borgen.

2.3 Aga sitt boende ska vara en méjlighet for alla

Byggande och forvaltande av bostider gjordes till en strategisk kommu-
nal uppgift under artiondena efter andra virldskriget da bostadsbristen
var skriande. Idag dr liget annorlunda. Det finns nu inte nigot inom
byggande och forvaltande av bostider som sirskilt limpar sig som

en kommunal uppgift. Dessutom finns det exempel pa hur misskot-
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sel av kommunala hyresbolag har skapat ekonomiska problem som
gatt ut over viktiga kirnverksamheter, sisom skola och dldreomsorg.
Subventioner med kommunala skattemedel till hyresboende ir inte
forsvarbart.

Idag idr nistan en fjardedel av alla bostider i landet kommunala
hyresritter. Det offentliga dgandet av hyresbostider kan kraftigt mins-
kas. Detta kan ske genom att silja hyreshusen till de boende.

Kommunalt dgande till hyreshus dr dessutom ingen garanti for en
blandad befolkning. Om hyresnivierna i attraktiva stadsdelar ir regle-
rade lingt under vad minniskor dr beredda att betala, ir fa intresserade
av att forandra sitt boende. Hyresligenheterna blir da inte fordelade
efter behov, utan ofta efter i vilken méin de boende har haft goda

kontakter eller ren tur.

2.4 Ombildning ska kunna ske med halften av de boende

Nir en hyresfastighet ombildas till dgda bostdder dr det viktigt att
fastighetens fortsatta forvaltning har en stabil grund. Darfor dr det
rimligt att nir det finns en majoritet f6r kop ska den kunna ombildas.
Lokalhyresgister ska dock inte riknas nir denna majoritet beriknas.
Regler med krav pi tvi-tredjedels-majoritet vid ombildningar har
tillkommit med enda syfte att forsvira ombildningar till bostadsritt.
Sadana regler méste omedelbart avskaffas.

I de flesta normala bostadsomraden dr en ombildning en process som
kraver noggrannhet och tid for eftertanke. De boende vill ha tydliga
besked om ekonomiska och andra villkor. Kommunala bostadsbolag



kan ge sitt stéd bland annat genom att tidigt genomfora en virdering
av fastigheten, exempelvis redan nir 30-40 procent av de boende har

forklarat sig intresserade av ombildningen.

2.5 De boende ska ha en generell férkopsratt
Nir hyresfastigheter verlits mellan privata dgare har de boende idag
en "forkopsritt” - fastighetsdgaren har en hembudsskyldighet om de
boende fore Gverlitelsen har registrerat en bostadsrittsforening. Denna
forkopsritt har haft en viktig trygghetsskapande roll f6r att sanera
bostadsmarknaden frin oseriosa fastighetsigare. Forkopsritten bor
forenklas till att gilla sd snart de boendes forening har registrerat en
intresseanmailan innan en fastighetséverlitelse inkommer for registre-
ring hos inskrivningsmyndigheten. P4 si sitt forhindras fastighetsigare
att kringga de boendes ritt genom att anvinda feldaterade overlitelse-
handlingar.

2.6 "Dubbelupplatelse” till kommun ska tillatas
Vid ombildningar av kommunala hyresfastigheter finns det ofta en
minoritet av de boende som inte vill kdpa sin ligenhet, utan vill bo kvar
med hyresritt. Bakgrunden kan vara en osidkerhet om de ekonomiska
villkoren och foreningens forvaltning av huset. Det kan i vissa fall leda
till ondiga konflikter mellan de boende fére och efter en ombildning.
Dessa problem kan undvikas om kommunen eller det kommunala
bostadsbolaget ges méjlighet att vid ombildningen ga in som bostads-
rittshavare for de ligenheter dir hyresgisterna s onskar. D fir dessa
en hyresrelation med kommunen istillet f6r med bostadsrittsforen-
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ingen. Detta kriver lagindring som majliggor dubbelupplitelse till
kommunen eller ett kommunalt bostadsbolag. Kvarvarande hyresgister
ska behalla en ritt att senare, under en begrinsad tid, kunna kopa loss
sin ligenhet av kommunen/det kommunala bostadsbolaget till ligenhe-

tens ombildningspris.

2.7 Sarskilda insatser for ungdomar och invandrare

Pi kreditmarknaden bor det vara litt for flertalet att hitta en finansie-
ring for ett kop av en egen bostad. Bostaden dr en bra sikerhet for nya
lin. Manga kopare har ett sparkapital, ofta i form av en tidigare bostad,
som kan anvindas for att begrinsa behovet av lan. Valet av ny bostad
begrinsas da frimst av vad den egna eckonomin klarar av att betala.

Men f6r exempelvis ungdomar eller personer som ér nya i Sverige
ir det ibland problem med att fa ett lin for att kopa sin forsta bostad.
Da bankerna, kreditgivarna, har svirt att bedoma lintagarens framtida
formaga att betala for lanen, blir de restriktiva i utlaning eller villkor.

For att underldtta for forstagingskoparna att komma in péd bostads-
marknaden bor det skapas ett system med till exempel kreditgarantier
for den forsta dgda bostaden.

Kreditgivarna kan di tryggt lina ut pengar till forstagingskopare
for kop av ligenhet. Statsfinansiellt blir systemet kostnadseffektivt och
enkelt att administrera i motsats till, det som ofta diskuteras, direkta
subventioner, vilka erfarenhetsmassigt frimst tillfaller byggbolagen.
Forslaget ger ungdomar och andra grupper som idag har svirt att i lin
mojlighet att snabbare kunna vilja bostad.



Idag tvingas ungdomar — om de 6verhuvudtaget kan fi nigon ligen-
het — acceptera forsta lediga hyreskontrakt, oavsett var ligenheten dr
beligen och till en given hyresniva. Erbjuds istillet méjlighet att vilja en
bostadsritt pa en fri marknad kan de vilja bostad baserat pi egna onske-
mail och sin egen betalningsformaga.

Eftersom den egna dgda ligenheten prioriteras hogt av de boende
kommer det att vara mycket sidllan som det allmidnna kommer att behova

uppfylla sitt borgensitagande — och di finns ligenheten som pant.

VIVILL

» att andelen dgda bostader 6kar for att motsvara manniskors
egna onskemal.

» att kommunerna stimulerar till ombildning av hyresfastigheter
till bostadsratt nar de boende sa 6nskar.

» att sparande for egen bostad stimuleras genom personliga
investeringsfonder.

» att alla bér kunna erbjudas kreditgarantier for det forsta
bostadskopet.
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3. Lagar och regler ska vara anpassade
till att de boende ar agare

Minga vill dga sin bostad. Undersokningar visar att den dgda bostaden
foredras framf6r den hyrda av 80-90 procent. Milet ska vara att férindra

bostiddernas upplitelseformer till att motsvara dessa onskemal.

3.1 Regler for dgarlagenheter
Sedan ar 2004 finns lagstiftning som tilliter si kallad tredimensionell
fastighetsbildning, det vill siga fastigheten begrinsas inte enbart i lingd
och bredd utan ocksé i héjd. P4 samma mark kan saledes flera fastigheter
finnas dven om dagens regler inte tilldter firre dn tre ligenheter for att
bilda en tredimensionell fastighet. Dessa regler kan utvidgas till att dven
tilldta enskilda ligenheter att bilda en avskild fastighet. Avyttringar av
en ligenhet i sinder, om nya regler for dgarligenheter medger det, dr
olimpligt eftersom det skapar stora problem for ansvar och beslut i skot-
seln av huset.

Om flera bostider finns bakom samma fasad och under samma tak,
krivs en fast organisation for att skota det gemensamma. For ligenheter
upplitna med bostadsritt ir det bostadsrittsforeningen som har det
ansvaret. P4 motsvarande sitt krivs en samfillighet f6r hus med flera
dgarligenheter. Samfilligheten kan ta betalt for husets skotsel av de
enskilda ligenhetsidgarna.

Aven efter inférande av en mojlighet att bilda dgarlidgenheter dr det



sannolikt att bostadsritten forblir den dominerande upplatelseformen for
ligenheter i flerbostadshus. For det talar att bostadsritter dr en etablerad
och vil fungerande form f6r samverkan och forvaltning av gemensamma

funktioner i flerbostadshus.

3.2 Hyressattningen ska vara fri vid andrahandsuthyrning av
bostadsratt
Ritten att hyra ut en bostadsritt bor dven i framtiden vara reglerad.
Ibland behéver ménniskor for en kortare eller lingre tid inte utnyttja sin
bostad. Om forindringen i boendet inte dr permanent, ir alternativet
en uthyrning i andra hand. De 6vriga boende i en bostadsrittsforening
kan fa problem om miénga ligenhetsigare inte bor i huset. Det minskar
mojligheterna till gemensamma arbetsinsatser och forsvarar rekrytering
till styrelsen. Bostadsritterna har arbetat aktivt for att mojliggora att
bostadsrittsforeningar nu fir ta ut en sirskild avgift vid andrahandsut-
hyrning.

Den som hyr ndgon annans bostadsritt i andra hand ska inte ha nigot
besittningsskydd, annat dn den uppsigningstid som finns i hyreskon-
traktet. I ovrigt bor ligenhetsidgaren och andrahandshyresgisten fritt
kunna komma 6verens om hyra och andra villkor s linge de inte dr
uppenbart oskiliga. Uthyrning av egen permanentbostad ska vara befriad
fran skatt.

3.3 En friare hyressattning med bibehallet besittningsskydd
Bostider upplatna med hyresritt har i dag en strikt reglerad hyra. Dagens
hyresreglering kan inte behéllas nir alltfler dger sina bostider och det



kommunala dgandet av hyreshus minskar. Mer relevant dr hyresjim-
forelser som dr oberoende av om fastighetsigaren ir offentlig eller
privat.

Vid nyproduktion eller upplatelse av tomma hyresritter bor hyres-
gist och fastighetsidgare fritt kunna komma 6verens om vilken hyra
som ska gilla. Direfter ska hyresgisten ha ett starkt besittningsskydd
och fastighetsidgarens mojlighet till hyreshéjningar for befintliga
hyresgister di begrinsas.

En sidan friare hyressittning dr viktig for bostadsmarknadens
funktion. Det ger minniskor frihet att vilja boende efter egna
preferenser och bostadens verkliga kostnader. Da kommer ocksi
nyproduktionen att anpassas till efterfrigan. Kostnaderna for olika
upplitelseformer fir inte systematiskt snedfordelas genom subventio-

ner eller regleringar.

3.4 Oikta bostadsrattsforeningar ska inte forekomma

En bostadsrittsforening med stora intikter frin affirslokaler eller
ménga juridiska personer riskerar for nirvarande att klassas som
"odkta” av skattemyndigheterna. Det medfér att bade foreningen

och ligenhetsigarna beskattas efter helt andra regler in vad som ér
normalt for bostadsritter.

Dagens regler kan uppfattas som bide godtyckliga och orittvisa. Den
som bor eller vill kopa en ligenhet i en férening som riskerar att bli
“odkta”, har mycket svirt att 6verblicka de ekonomiska konsekven-
serna.

Begreppet "odkta bostadsrittsforening” maste darfor avskaffas i
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skattereglerna. Alla bostadsritter ska behandlas lika vid beskattning. Om
det finns skal att sirskilt beskatta stora hyresintikter i vissa foreningar,
kan det exempelvis ske genom att uthyrningsverksamheten redovisas
skattemassigt dtskilt frin foreningens reguljira verksamhet att upplita
bostider.

3.5 Konsumentskyddet for bostadsratter bor forstirkas

En person som avser att kpa en bostadsritt ska ha ritt till fullédig infor-
mation om bostadsritten och foreningen bide med avseende pé vad som
har skett och vad som planeras. Vid nyupplitelse finns sirskilda regler
med detta syfte. Vid 6verlitelse av befintliga bostadsritter ar forening-
ens arsredovisning normalt den viktigaste dokumentationen. En ny god
redovisningssed bor skapas for att forbdttra insynen i féreningens verk-

sambhet.

VIVILL

» att dgarlagenheter ska kunna finnas men maste kombineras
med tydliga regler fér den gemensamma forvaltningen av
bostadshuset.

» att hyressattningen vid andrahandsuthyrning ska vara fri.

» att klassificeringen "odkta” ska tas bort.
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4. Bostaden ska inte beskattas l6pande

Ett samhille utformat efter minniskors 6nskemal att dga sin bostad ska
inte beskatta bostaden l6pande. Endast avgifter som dr kopplade till fast-
ighetsinnehavet kan accepteras, inte bostadsidgande.

Fastighetsskatt har man vid olika tillfillen forsokt motivera med
nigon sorts “neutralitetsprincip” — kapital investerat i fast egendom
skulle beskattas likvirdigt med annat kapital. Det ar en felsyn. Sadant
kapitalinnehav beskattas 16pande pa deras avkastning, finns det ingen
avkastning betalas inte heller nigon skatt, forluster kan kvittas mot
andra vinster. Bostaden genererar inga l6pande inkomster for de boende.
Foljaktligen borde det inte heller finnas grund for en 16pande beskattning.

4.1 Bostadsrattsforeningars verksamhet ska inte beskattas
Forutom fastighetsskatt har bostadsrittsféreningarna tidigare ocksé
utsatts for schablonbeskattning av den 16pande verksamheten - en
procentsats av fastighetens taxeringsvirde togs upp som en inkomst i
deklarationen.

Nigon motsvarande 16pande beskattning skedde inte av vare sig
smihus eller hyresbostidder. Schablonbeskattningens avskaffande drevs
di bestdmt av Bostadsritterna och den avskaffades slutligen 2006. Det
var en vilkommen reform som gjorde slut pa denna diskriminering av

bostadsritter.

4.2 Sankt reavinstskatt ger enklare uppskovsregler
Den som flyttar frin en dgd bostad till en annan dgd bostad, ska inte
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normalt behéva betala skatt pa sitt bostadskapital — reavinstskatt.

Den fria rorligheten har gjort gillande regler fordldrade. Skiftande
arbete eller klimatskil gor att manga viljer att bo pd mer dn ett stille,
och den ena bostaden kan di vara lika permanent som den andra.

Under vissa omstindigheter finns for nirvarande mojlighet att skjuta
upp betalningen av reavinstskatt. Denna uppskovsritt bor gilla lika for
alla privatbostider inom EU. Utformingen av dagens reavinstbeskattning
for dgda bostider kan ifrigasittas. Pi de flesta hill utanfér storstider-
nas kirnor dterspeglar prisdkningar pa bostdder mest penningvirdets
forsimring. En reavinstskatt som beskattar nominella vinster och inte tar
hinsyn till inflationen blir i praktiken beskattning pa fiktiva vinster. I
den mén en reavinstbeskattning ska forekomma bér den enbart ta hinsyn
till reala vinster. Om da ocksi skattesatsen for reavinst sinks forsvin-
ner delvis behovet av uppskov. Allt eftersom dgandet av bostider okar
kommer nimligen ocksa de uppskjutna reavinsterna enligt dagens system
att vixa. Staten bygger med tiden upp enorma fodringar mot medborgar-
nas egendom.

Utgingspunkten bor alltsd vara att staten genom skattesystemet
uppmuntrar enskilt sparande i bostaden och den rérlighet som en dgd
bostad medf6r. Manga linder tar av den anledningen inte ut nigon
reavinstskatt pa bostdder.

Som en 6vergingslosning bor det svenska systemet férindras s
att varje uppskjuten reavinst av egen bostad skrivs ner med tiden.
Bostadskapitalet byggs dirigenom snabbare upp hos privatpersoner.



4.3 Avdragsritt fér lanerantor ska finnas
Avdragsritten for rantor till bostadslan utpekas ibland felaktigt som en
typ av bostadssubvention. Beskattningen av inkomster och utgifter av
kapital ska dven fortsittningsvis vara symetriskt. En transaktion som ger
en beskattningsbar kapitalinkomst for den ena parten, utgér en avdrags-
gill kostnad for den andra. Si linge rinteinkomster beskattas med en viss
procentsats dr det grundliggande att rinteutgifter ger en avdragsritt med

samma procentsat&

VIVILL

» att reavinstbeskattningen av bostader sanks och enbart sker
pa reala vinster.

» att uppskovsreglerna foréandras i samband med en sénkning
av reavinstskatten.

» att avdragsratten for rantor ska kvarsta och vara lika med
procentsatsen for laneinkomster.
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5. Bostadsbrist ska motverkas

Sverige vixer i folkmingd och vilstind. Samtidigt 4r bristen pa bostider
pa ménga hill, framférallt i storre stider, storre dn pa mycket linge. I
Sverige byggs nya bostider i betydligt mindre utstrickning dn i de flesta
EU-linder. Nybyggandet svarar inte mot behoven och regelverken gor att
de befintliga ligenheterna inte anvinds optimalt ur vare sig samhillets
eller individernas perspektiv. Resultatet dr en vixande bostadsbrist. Det
behovs fler bostider i olika storlekar och for olika typer av livssituatio-
ner — och till rimliga kostnader. Nir allt fler dger sin bostad uppmuntras
flexibilitet och rorlighet. Bostadsmarknaden ger dé allt stérre méjligheter
for den enskilde att finna den bostad man 6nskar.

5.1 Bygg for framtiden
En héllbar utveckling kraver 6kad hinsyn till miljomal som minskad
klimatpéverkan och utnyttjande av byggmaterial som dr hilsomissigt
sunda och mojliga att dtervinna. Frimyja, istillet for att belasta dem som
viigar prova nya vigar for gron utveckling av tak, girdar och stadsodlingar.
Anpassa nirmiljon for parkering av miljbilar och laddning av elfordon.
Fortitning av innerstiderna kommer vara en viktig resurs samtidigt
som gronomriden och strinder maste bevaras. Forenkla byggreglerna
och underlitta byggnad pé rivindar och omvandling av industrilokaler
till bostadsritter.
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5.2 Generella bostadssubventioner saknar positiva effekter

Under méinga artionden under efterkrigstiden var inflationen hég och
kapitalmarknaderna hirt reglerade. Sarskilt gillde detta bostadsbyg-
gandet. Genom rintebidrag till nya hus stimulerade staten byggandet.
Nu ir férhillandena de motsatta; inflationen dr mycket lig och kapi-
talmarknaden dr avreglerad. Utvirderingar av de senast kvarvarande
formerna av byggsubventioner visar att de inte har nigra pavisbara
effekter for att sinka boendekostnaderna. Erfarenheterna visar att
subventionerna i stillet dr kostnadsdrivande och héjer bostadspriserna.
Byggforetagen sitter inte bostadspriserna efter byggkostnader utan
efter minniskors efterfrigan och forméga att betala. Om byggkostna-
derna subventioneras av staten, sinks inte priserna i motsvarande man,
darfor hamnar subventionerna litt hos byggforetagen och inte hos de
boende. De tidigare subventionerna medférde dven vissa dr i slutet av
1980-talet och bérjan pd 1990-talet ett omfattande byggande pé orter
utan tillricklig efterfrigan.

D3 inflationen och rintorna var hga, var ett motiv f6r subventioner
att annars hade boendekostnaderna i nybyggda hus blivit oméjliga att
betala f6r vanliga ménniskor. Boendekostnaderna skulle jimnas ut inom
en livscykel. Ingenting tyder pa att det nu finns stor risk for att tider
med hég inflation kan komma tillbaka. Di finns inte heller behov av
stod till byggkostnader eller finansieringssystem som omférdelar dessa
over tiden. Fran dr 2007 avskaffades de kvarvarande subventionerna

av bostadsbyggandet och finansieringen av byggandet flyttades fran
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samhillet till konsumenterna. Det finns inte skil att foresla ndgot aterin-

forande av subventionspolitiken.

5.3 Markanvisningar for nya bostadsratter

Ett av de viktigaste malen f6r statens och kommunernas bostadspolitik
bér vara att sikra en férdelning som foljer konsumenternas efterfrigan.
Fortfarande dr det lingt kvar till att antalet bostadsritter finns i sidan
mingd att det svarar mot manniskors 6nskemal om boendeformer.

Av stor betydelse dr kommunernas markanvisningar for bostadsbyg-
gande. P4 méinga hall gynnas fortfarande kommunala hyresbolag med
markanvisningar och dolda subventioner. Den politiken méste upphéra
och minniskors efterfrigan i stillet styra vilken upplatelseform nya
byggnader far. For att skapa likvirdiga forutsittningar for byggforetagen
bér kommunerna i 6kad utstrickning ordna markanvisningstivlingar.
Kommunerna miste sikra mark for byggande av ungdoms- och trygg-
hetsboende.

Kommuner som ger villadgare maéjlighet att frikopa tomter med tomt-
ritt ska ocksd ge bostadsrittsforeningar denna mojlighet.



5.4 Okad konkurrens pa byggmarknaden

Byggbranschen ir dominerad av ett ftal foretag och konkurrensen for
byggmaterial och byggande maste oka. Innovationstakten dr 1ag jamfort
med manga andra industrier. De boende i Sverige har dven hittills inte
kunnat fi nagon storre nytta av den fria europeiska marknadens méjlig-
heter. En storre andel av byggandet bor framdéver dven kunna ske genom

byggherrar som ir fristiende frin byggentreprenérer.

VIVILL

» att nyproduktion av bostader stimuleras genom béttre villkor
for bosparande.

» att inga generella subventioner till nya bostader aterinfors.

» att en 6kad andel av bostadsbyggandet sker med inriktning pa
den upplatelseform som bast gynnar de boende, vilket ger fler
bostadsratter.

» att byggmarknaden inriktas pa en 6kad konkurrens och en hall-
bar utveckling.
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6. Villkor for bostadsratter

6.1 Minska omradet for offentliga beslut
Bostadsrittsféreningarnas verksamhetsforutsittningar styrs i hog grad av
beslut inom stat och kommuner. Riéntor, skatter, uppvirmningskostnader
och i forekommande fall tomtrittsavgilder svarar ofta f6r 70-80 procent
av de totala kostnaderna. Hir spelar politiska beslut avgérande roll f6r
kostnadsutvecklingen. Ofta gors ingen tydlig analys av de ekonomiska
konsekvenserna for de boende innan beslut fattas. Sirskilt viktigt ar det
iverksamheter som i praktiken utévas som monopol: energi, kommunal
service och myndighetsutvning.

Skenande kostnader ir en sida av det offentliga inflytandet i boen-
desektorn — minskad rittssikerhet ir en annan. Vid sidan av ordinarie
lagstiftningen soker kommuner och stat inféra egna regler och normer
som ska vara bindande. Det handlar om lokala byggnads- eller brand-
skyddsregler, olika krav pa sophantering eller sirskilda generella milj6-
avgifter. Vart och ett av dessa beslut kan forefalla vilmotiverat. Men
sammantaget undergriver de den enskilda bostadsrittsféreningens
mojlighet att forutse eller 6verklaga beslut.

Registrering och meddelanden om pantférskrivningar av ligenheter dr
en administrativ borda for bostadsrittsféreningarna som bér forenklas.
Ett databaserat register i privat regi via bostadsrittsorganisationerna éver
limnade panter i bostadsrittsféreningar haller nu pa att skapas for att
limna information till bostadsrittsféreningar, banker och miklare.
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6.2 Fjarrvarmen ar bra - men fér dyr
Fjirrvirme har blivit den dominerande uppvirmningsformen for fler-
bostadshus. Fjirrvirmen ér enkel att hantera for en bostadsrittsfor-
ening, skonsam mot miljén och borde kunna erbjudas till ligsta pris.
Fjirrvirmeleverant6rernas stora produktion gor att de ska ha formaga att
vilja ritt brinslemix for att pressa produktionskostnaderna. Lokala eller
internationella bolag har dock monopol pa leveranserna av fjirrvirmen
till den enskilda kunden. Oftast saknas méjlighet f6r kunderna att byta
till nigon annan uppviarmningsform. Detta har lett till en oacceptabel
prisutveckling.

Dirfor krivs en sirskild reglering av denna marknad — i férsta hand
genom insatser frin fjirrvirmeproducenterna sjilva, och om detta inte
ricker, genom kontroll av priserna, till exempel pa samma sitt som
elmarknaden.

6.3 Battre konkurrens mellan energislag
En mycket stor del av de 6kade elkostnaderna pd senare ir utgors av
hojda skatter och avgifter. Nigra andra effekter 4n h6jda boendekostna-
der ir inte pavisade. Om det finns skil att forindra konsumtionsménster
eller energiproduktionens sammansittning, bor det ske genom skatter
och regler mot o6nskade féroreningar. I 6vrigt bor en fri konkurrens
mellan energikillor och energibirare tillitas.



6.4 Foreningen ska bestimma om huset
Omgivningen, inte minst leverantérer och servicebranscher stiller allt
hoégre krav pa utformningen av husen. Det handlar till exempel om
hanteringen av avfall eller mottagning av post. Med hjilp av arbetsmiljo-
lagstiftning och plan- och bygglagen stills allt stérre krav pa utformning,
utrymme och transportvigar. Detta dr en form av retroaktiv myndighets-
utévning som bor undvikas.

Sa linge de enskilda fastighetsdgarna inte tillits disponera gator
och parker for fastighetens sopkdrl finns det inte anledning acceptera
att producentorganisationerna stiller ut miljostationer i den offentliga
miljon. Istillet bor dessa returforetag hyra lokaler pi samma sitt som
lokalfragorna 16ses f6r andra samhillsviktiga uppgifter.

Mycket tyder pi att exempelvis kraven pé sopsortering pi minga hall
drivs for langt. Aldre hus saknar ofta forutsittningar att infora fastig-
hetsnira killsortering. Aven forbrainning kan dé vara en bra form for
dtervinning. Ska killsortring gynnas méste samhillet skapa positiva inci-
tament £or detta. Det dr foreningen som fastighetsidgare som alltid ska

fatta besluten om hur ytorna i det egna huset ska disponeras.

6.5 Miljokrav ska ga att uppfylla
Normer om buller, ventilation, energiférbrukning, ljusinslipp och brev-

lidor gar som regel enkelt att tillimpa nir man bygger nya hus — men
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ir minga ginger omoijliga att tillimpa i dldre fastigheter. Nya krav pa
exempelvis ventilation eller energisparande leder di bara till omfattande
byrakrati och kostnader utan praktisk nytta f6r de boende.

Miljobalken, som styr verksamheten i dessa avseenden, bygger pa
principen att verksamhetsutovaren ska kunna bevisa att verksamheten
inte skadar miljon. Denna form av omvind bevisf6ring kan tillimpas pd
stora foretag — men dr orimlig att hantera for en liten fastighetsigare.

Sambhillets krav bor stillas direkt till den som har méjlighet att vidta
rittelse. Alltfor ofta stills krav pi till exempel ljuddimpning pé bostads-
rittsféreningen trots att dtgirderna egentligen enligt lag och stadga ska
genomforas av den enskilde medlemmen.

Myndighetskraven maste ocksa ha allmin acceptans — och kunna
efterlevas. Forbud mot julgranar och rullatorer i trapphus, krav pd stora
anslag i varje trapphus om ventilationsbesiktningar och energidekla-
rationer liksom omotiverade krav pi gemensamma fastighetsboxar for
post ger en bild av att myndigheterna inte dgnar sig at att 16sa verkliga
problem f6r de boende. Det minskar ocksd respekten for andra, viktiga

krav och regler.
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6.6 Sjalvkostnadsprincipen ska gélla for offentlig verksamhet
Statlig och kommunal myndighetsutévning ska bara fi ta ut avgifter for
sina sjdlvkostnader. Detta férindras naturligtvis inte om kommunen
bolagiserar verksamheten. Verksamheterna bor utsittas for tydliga effek-
tivitetskrav.
Stimpelskatt och lagfartsavgift bor utformas sa att den enbart finan-
sierar kostnaderna for fastighetsregister och liknande kostnader.

BOSTADSRATTERNA VILL

P att det skapas mojligheter fér en 6kad konkurrens inom el
och fjarrvarme.

P att statliga myndigheter och kommuner maste vara forsik-
tiga med att standigt stalla nya dyra krav.

» att man vid myndighetsutdvning inte far ta ut hogre avgifter
an vad som behovs for verksamhetens finansiering.






ﬂ Bostadsratterna

Bostadsratterna &r intresse- och service-
organisation fér bostadsrattsféreningar och bosparare.
Bostadsritterna erbjuda kunskap, radgivning och opinionsbildning.
Bostadsratterna har 6 500 medlemsféreningar
och cirka 10 000 bosparare.



