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Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk forening, nedan Bostadsratterna, ar en
intresse- och serviceorganisation for bostadsrattsforeningar med cirka 8 900 bostadsratts-
foreningar som medlemmar i hela Sverige med sammanlagt cirka 350 000 hushall.
Bostadsratterna har beretts tillfalle att inkomma med yttrande 6ver rubricerat forslag och vill

framfora foljande.

Uppléagg
Vart svar ar disponerat pa féljande sétt: en inledande kommentar om Jamlikhetskommissionens

arbete for att darefter kommentera avsnitten Livscykeln och Den rumsliga dimensionen samt att
ge en alternativ ram for innehallet. Darefter kommer vi att fokusera pa de fragor som beror

bostader i Overvagande och forslag, framst i Bostader och grannskap, och i Skatter.

Inledande kommentar

Jamlikhetsommissionen (nedan Kommissionen) konstaterar mycket riktigt att grundlagen slar
fast ratten till en bostad och vi instammer i att situationen for grupper med en svag stallning pa
bostadsmarknaden maste starkas. | betankandet framgar ocksa att bostaden inte &r som vilken

vara som helst eftersom det handlar om ett sa pass grundlaggande behov. Kommissionen
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hemfaller dock at att foresla stora skattehéjningar for bostadsratter och villor, i stallet for att se
agt boende som en mojlighet att starka individer. Med dessa skattehdjningar kommer valfriheten
pa bostadsmarknaden att kraftigt begransas och darmed kommer ojamlikheten ytterligare att oka.

Kommissionen har haft en referensgrupp till sitt forfogande och vi far konstatera att ingen
bostadsorganisation har varit representerad i denna. | en sadan grupp skulle till exempel
Bostadsratterna ha varit behjalplig med faktaunderlag och annan litteratur.

12 Den rumsliga dimensionen

Bostadsratterna har undersokt hur méanniskor i Sverige vill bo och resultatet visade att 63 procent
vill bo i villa, 18,5 procent i bostadsrétt och 15 procent i hyresrétt (Din Bostadsratt 2010:4).
Aven unga vill 4ga sin bostad, enligt en undersokning gjord av Ungdomsbarometern (Hur vill
unga bo och varfor, Boinstitutet, 2018). | ldersgruppen 15-24 ar uppger 74 procent att de helst
skulle vilja bo i villa/radhus eller bostadsratt. Av respondenterna uppger 20 procent att de helst
vill bo i en hyrd bostad. Men Kommissionen tar ingen hansyn till ménniskors preferenser vad
galler bostaden. | stéllet bygger forslagen i stort pa att de med lagre inkomster ska hanvisas till
hyresbostader, utan maojlighet att bygga upp ett kapital for att s smaningom kdpa en bostad.
Kommissionen konstaterar att marknadshyror skulle innebdra att farre har mojlighet att
efterfraga en bostad. Samma resonemang aterfinns inte nar det senare kommer forslag pa olika
skattehgjningar for agt boende och vilken effekt sadana skulle fa for mojligheten att efterfraga en

agd bostad.

Vi instdmmer i Kommissionens konstaterande att hyrt och agt boende lider av intradeshinder.
Under senare ar har insider- och outsiderproblematiken kat i och med kravet pa 15 procent
kontantinsats samt att flera amorteringskrav inforts. Dessa gér sammantaget att en
forstagangskopare idag pa manga hall i landet inte kan efterfraga en bostad. Kapital ar a och o
for bostadsmarknaden, oavsett om det galler hyrt eller &gt boende — utan kapital byggs inga nya
bostader. Nagra forslag fran Kommissionen om trosklarna ska minska pa dgda

bostadsmarknaden finns dock inte.



Efter andra varldskriget beslutade regeringar i Europa sig for att 16sa bostadsfragan. | Sverige
overgavs i viss man egnahemsrorelsen och i stallet byggdes allmannyttan upp med stora
hyresbostadsbestand — stora subventioner gav en allméannytta som omfattade breda grupper. |
Norge var synen en annan. Dar satsades det pa att alla skulle kunna &ga sin bostad och da med
stod till resurssvaga grupper. Dessa synsatt praglar de bada landerna &n idag, men i Sverige har
hyresbostader i allt stérre omfattning blivit en bostadsform for de med Iagre inkomster, vilket
Kommissionen konstaterar sett till hur mycket hushallen lagger pa sitt boende.

En smahusagare ansvarar for underhallet av hela sin fastighet och kan i princip valja niva pa
standarden. Aven en bostadsrattsforening ar sjalvkostnadsbaserad: medlemmarna bestimmer om
renoveringar och forbattringar i gemensamma utrymmen och i sa fall nar dessa ska utforas.
Bostadsrattshavaren bestammer om det inre i lagenheten och kan sjalv valja, utifran tycke och
smak eller ekonomi, nar hen vill renovera ytskikten. I hyresratten bestimmer fastighetsagaren
nar renoveringar ska ske, vilket kan paverka hyran. Det &r ett bekvamt fullserviceboende, som
darmed ocksa har en hogre kostnad jamfort med &gt boende. | Sverige ar den allménna synen att
hyresrétten passar bast for den med lagre inkomster. Detta ar motsagelsefullt ndr vi vet att den

som &ger sin bostad ocksa ar den som har stérst inflytande dver bostaden och kostnaderna.

Alla kan inte aga sin bostad, lika lite som att alla sjalva kommer att ha rad med sin hyresrétt.
Men att &dga sin bostad innebér att ha ett storre inflytande 6ver kostnaderna samt att vi ocksa i
storre utstrackning vardar det vi dger. Darfor ar det 6nskvart att en utredning faktiskt kommer
med forslag pa hur fler kan &ga sin bostad, i jamlikhetens namn, kanske med Norge som forebild.

Vi far konstatera att Kommissionen inte gjort detta.

20. Bostader och gemenskap

20.2 Problem och diagnos

Vi instdmmer i stort i kommissionens problemanalys i detta avsnitt. Men Kommissionen pekar
pa att stora vardeokningar skett for agt boende som sedan gar att realisera. Denna bild behéver
nyanseras. Kontantinsatskravet och amorteringskraven har forandrat bostadsmarknaden under

senare ar. Den som idag vill kdpa sin forsta bostad behover pa manga hall i landet betala

kontantinsats pa hundratusentals kronor. Detta kan for manga endast bli méjligt genom hjalp fran



foraldrarna som har dgt sin bostad under en liangre tid och har méjlighet att realisera” den
fiktiva vinsten genom att uppta nya bolan. Aven den som behover flytta fran en 4gd bostad till en
annan paverkas, och i synnerhet av amorteringskravet, dar vinsten fran tidigare bostad kan vara

avgorande for att i den nya fa en rimlig amorteringstakt och kvar att leva pa-kalkyl.

Fragan om utnyttjande av befintligt bestand ar komplex. Den som &r aldre och som vill sélja sin
bostad mots av atminstone tva problem. Det ena 4r att hitta en ny bostad som fungerar nér den
fysiska rorelseformagan minskar. Det andra ar reavinstskatten som ska betalas pa vinsten pa den
salda bostaden. Anpassade nyproducerade bostader betingar ett hogt pris och méjligheten att
betala kontantinsats och fa en rimlig amorteringsniva, ifall personen éver huvud taget kan fa
bolan, kan bli svar efter att reavinstskatten ar betald. Den borttagna uppskovsrantan kan
underlatta rorligheten och det ar viktigt att folja upp reformen. Men forst nar en smahusagare
eller bostadsrattshavare lamnar den agda bostadsmarknaden kan ocksa en vinst i praktiken

realiseras.

Kommissionen skriver i detta avsnitt att de senare arens nyproduktion inte ar tillganglig for
grupper med lagre inkomster. Vi foresprakar olika sorters nyproduktion, och ett bra exempel ar
de bostadsratter som uppforts av BoKlok som inte byggs pa dyraste lagen och som séljs till ett
relativt bra pris. Samtidigt kommer nyproduktionen manga ganger att vara dyrare an befintliga
bostéader, varfor atgarder om generellt billigare nyproduktion bor ifragasattas. Befintliga bostader

ar viktiga for att 16sa bostadskrisen.

20.3 Forslag
Detta avsnitt innehaller en genomgang av nagra forslag och rekommendationer fran

Kommissionen, men inte samtliga.

20.3.1 Forbattrad tillgang till ekonomiskt 6verkomliga bostéader
Aterstall malet for bostadspolitiken
Bostadsratterna avstyrker forslaget.

Hansyn till manniskors preferenser och efterfragan bor i hogre grad styra bostadspolitiken och



samhaéllet i stort, inte att samhallet bestammer hur méanniskor ska bo. Bostadsratterna forordar

darfor att formuleringen fran 2008 behalls.

Okad statlig finansering vid bostadsbyggande

Bostadsratterna avstyrker forslaget om att hdja nivan pa investeringsstodet.

Om avsikten ar att fa en okad jamlikhet ar stod till individer att foredra, an en subvention till
sjalva produktionen. Byggbranschen har inte efterfragat denna typ av byggsubvention, oavsett

om det handlar om hyrda eller &gda bostader.

Regional planering for bostadsférsérjning
Bostadsratterna avstyrker rekommendationerna.
Det &r oklart hur jamlikheten eller valfriheten pa bostadsmarknaden kommer att 6ka med

regionala byggtal.

20.3.2 Ett battre utnyttjande av det befintliga bestandet

Anpassade bostader for aldre

Bostadsratterna varken tillstyrker eller avstyrker bedémningen.

Vi har i tidigare avsnitt ndmnt de problem som aldre kan ha om de véljer att ldamna en storre
bostad for att flytta till en mindre och mer anpassad bostad. Manga aldre vill bo kvar i sin villa
eller bostadsratt, men ett incitament for att oka rorligheten pa bostadsmarknaden &r att sanka

reavinstskatten pa bostader.

Formanliga regler for uthyrning av del av bostad

Bostadsratterna avstyrker samtliga rekommendationer.

P& uppdrag av regeringen publicerade Statskontoret 2017 rapporten Atgarder for att 6ka
uthyrningen av privatbostader (2017:11). Den namns inte av Kommissionen och aterfinns inte
heller i referenslistan. Rapporten innehaller bland annat en medborgarenkat med 4 000
bostadségare om deras installning och erfarenhet av att hyra ut hela eller delar av bostaden.
Under avsnittet Fa kan tanka sig att hyra ut skriver Statskontoret ”Bland de som har ett extra
sovrum svarade 74 procent att de inte kan tdnka sig att och hyra ut en del bostaden”.

Anledningarna till att inte hyra ut ar flera: manga vill inte ha nagon boende hos sig, andra har



sjalva behov av rummet och manga har inte det ekonomiska behovet. Som Statskontoret ocksa
konstaterar har privat uthyrning av bostéder aldrig varit en del av svensk bostadspolitik. | Norge
har manga bostader byggts med uthyrningsdel och bostaderna kan darmed anvéandas mer

flexibelt genom livet, vilket inte skett i Sverige.

Ar 2019 tradde andringar i 12 kap. jordabalken i kraft som begransar hyran i del av hyresbostad.
Dérmed torde uthyrning av del av bostad mycket sallan 6verstiga dagens schablonavdrag.

Var uppfattning ar att ifall en 6versyn av skattereglerna for uthyrning av del av bostad genomfors

bor i sa fall &ven uthyrning av bostad for sjalvstandigt brukande inkluderas.

20.3.3 Upplatelseneutral beskattning

Bostadsratterna avstyrker samtliga forslag, beddmningar och rekommendationer i detta avsnitt.
De tre dominerande upplatelseformerna i Sverige skiljer sig at markant, i synnerhet skillnaden
mellan &gt boende (i dessa sammanhang inkluderar vi &ven bostadsratten) och hyresrétt. Den
som koper sin bostad tar en risk pa en marknad dar priser kan ga upp och ner, liksom att rantor
kan forandras och darmed den egna ekonomin. En smahusagare maste betala staimpelskatt men
far ta del av rotavdraget for samtliga delar av fastigheten. Hen har ocksa ranteavdrag pa
bostadslanet. En bostadsrattshavare ansvarar for det inre underhallet och kan nyttja rotavdraget
for dessa delar, men bostadsrattsforeningen kan inte nyttja rotavdraget for det yttre underhallet.
Bostadsrattshavaren har ranteavdrag for sina bostadslan, medan bostadsrattsforeningen inte har
det for sina lan. Hyran i en hyresratt bestams i forhandlingar och ar reglerad i
bruksvérdessystemet. En hyresfastighetségare kan inte nyttja rotavdraget men har full avdragsratt
for sina kostnader. Bruksvardessystem baseras inte pa fastighetsagarens kostnader, utan ar en
forhandlad hyra och starkt lagreglerad. Detta ar bara nagra exempel pa de skillnader som finns
mellan upplatelseformerna och vi menar att forutsattningarna &r sa pass olika att en neutralitet
skulle vara svar att uppna. DarutGver ar det vart att namna att det finns olika uppfattningar i vad
orattvisan mellan upplatelseformerna skulle besta av. Nationalekonomen Peter Englund (En ny
bostadsbeskattning, SNS, 2017) menar att rdnteavdragen inte &r en del av denna orattvisa, vilket

Fastighetsagarna, Hyresgastforeningen och Sveriges allmannytta (davarande Sabo) motséger i



sin rapport och skriver att bostadsagarnas réanteavdrag ar en del av oréttvisan (Balanserade

ekonomiska villkor — en skattereform for hyresratten, 2017).

Vi far ocksa konstatera att samtidigt som Kommissionen vill se en neutralitet mellan
upplatelseformerna, kommer det ett forslag som forefaller skapa en ny skillnad.
Fastighetsavgiften for hyresfastigheter ska avskaffas, samtidigt ska skattesatsen for bostadsréatter
i flerbostadshus hojas till nivan for smahus. Det kommer med andra ord att bli olika skattesatser i

flerbostadshus, beroende pa upplatelseformen.

Fragan ar vad en neutralitet ska uppna? Handlar det om att varje upplatelseform ska ha bra
villkor utifran sina forutsattningar? Hyresratten skulle gynnas mer av en sadan syn an en fiktiv

upplatelseneutralitet.

Proportionell fastighetsskatt

Kommissionen foreslar en proportionerlig fastighetsskatt dar bostadsréatter ska jamstéallas med
smahus. | detta sammanhang vill vi peka pa att bostadsratter i smahus i skatteavseende redan
idag ar jamstallda med smahus. Kommissionen menar att en proportionell fastighetsskatt har en
dampande effekt pa bostadspriserna och att rorligheten skulle 6ka. Har resonerar inte
Kommissionen om de negativa effekter som blir ett resultat av hdjda boendeskatter.
Bostadsratterna ser en rad icke dnskvarda effekter, namligen att farre skulle fa rad med en &gd
bostad, trosklarna hojs for att komma in pa bostadsmarknaden vilket leder till 6kad ojamlikhet
samt att bankernas sakerheter skulle sjunka i varde. Vi far aterigen papeka att detta skulle bli en

ny skillnad mellan hyresratt och bostadsrétt, vilket vi beskrev i foregaende stycke.

Begransning av hushallens skuldsattning

Kommissionen beskriver mycket riktigt att amorteringskrav och bolanetak innebéar héga trosklar
for unga och andra forstagangskdpare samt for den som ska flytta. Samtidigt foreslar
Kommissionen kraftigt hojda boendekostnader for agt boende genom fastighetsskatt och

avtrappat ranteavdrag.



| bostadsratt bor manga typer av manniskor med varierande yrken och inkomster Vanliga
manniskor med vanliga inkomster ager sin bostad, men med senare arens krav har mojligheterna
forandrats. Bostadsratternas typexempel ar en sjukskoterska eller larare med en arsinkomst pa
420 000 konor som idag koper en bostad for tre miljoner kronor. Priset ger en liten

tvarumslagenhet i Solna, men en nagot storre lagenhet i Géteborg.

Bostadens pris 3 000 000 kronor
Kontantinsats 450 000 kronor
Amortering 6 375 kronor
Réantekostnad (2 procent) 4 250 kronor
Avgift till bostadsrattsféreningen | 3 500 kronor
Rénteavdrag - 1 275 kronor
Kostnad per manad 12 850 kronor

Redan idag gar denna kalky! inte ihop och en sjukskaterska eller larare skulle ha svart att fa lan.
Detta rakneexempel kan exempelvis gélla en kvinna som skiljer sig fran sin man och som da har
stora problem att skaffa en ny bostad. For att hon ska fa lan pa banken kravs priserna enligt vara
berdkningar och utifran nuvarande forutsattningar gar ner med atminstone 25 procent. Ur
jamlikhetssynpunkt kommer inte en aterinford fastighetsskatt eller sankt ranteavdrag, som
innebér att boendekostnaden hojs med flera tusenlappar i manaden, att hjalpa lararen eller

sjukskoterskan.

Bada dessa yrken ar kvinnodominerade och har generellt sett lagre 16ner an manligt dominerade
akademiska yrken. Visserligen berér Kommissionen I6neglappet i tidigare avsnitt, men anda
forvanansvart lite. Att Ionemassigt vardera yrken med lika lang utbildning skulle hjalpa manga
kvinnor pa bostadsmarknaden. | stallet foreslar Kommissionen kraftiga skattehdjningar som

paverkar samtliga grupper.

Skatt pa realisationsvinst
Kommissionen har i foregaende avsnitt namnt att en fastighetsskatt ”har potential att 6ka

rorligheten i det befintliga bestandet genom att kostnaden for agt boende 6kar” (s 744). | detta



avsnitt avfardar kommissionen argumentet att sankt reavinstskatt skulle 6ka rorligheten da
rorligheten pa den svenska bostadsmarknaden som redan namnts ar relativt hog” (s 747). Det
kan upplevas som motsagelsefullt att vilja ha mer rorlighet med en hojd skatt, medan rérligheten

inte forefaller dnskvard med en sankt skatt.

| 20.2 resonerade vi i fragan om reavinstskatt. Att ersétta reavinstskatten med en lopande skatt
riskerar att tvinga aldre ur sina bostader. Aven bankernas kvar att leva péa-kalkyler skulle
paverkas av detta. Vi tror i stéllet att en utredning behdver se dver hela flyttkedjan som bestar av
en lagre reavinstskatt och att den som &r aldre och s dnskar ocksa kan hitta en bostad som i

stOrre utstrackning ar anpassad.

20.3.4 En social bostadspolitik

Bostadsratterna avstyrker forslaget om att utreda ett allmannyttigt statligt bostadsbolag.

En social bostadssektor

Kommissionen foreslar att ett allmannyttigt statligt bostadsholag ska utredas. Vi forutsatter att
hyresséttningen i ett sddant bolag fortfarande baseras pa bruksvardessystemet samt att statliga

bolag dven omfattas av ett avkastningskrav.

28 Skatter
Vi har tidigare kommenterat manga av de forslag har som beror bostader, men for tydlighetens

skull aterkommer vi till nagra av vara kommentarer i detta kapitel.

28.3.2 Bostadsbeskattning

Bostadsratterna avstyrker samtliga foreslagna férandringar.

Vi ser inte alls de positiva konsekvenserna for jamlikheten som Kommissionen gor.
Skattehdjningarna innebar, som vi tidigare beskrivit, att manga och stora grupper med vanliga

inkomster far svarare att ta sig in pa bostadsmarknaden eller att flytta.

28.3.3 Skatteutgifter
Bostadsratterna avstyrker forslaget om att upphéava skattereduktionen for rotarbeten.

Kommissionen argumenterar att ett avskaffat rotavdrag innebér att arbetskraft inom byggsektorn



skulle frigoras for att kunna bygga billiga hyresréatter. Vi ser inte att det finns en generell

arbetskraftsbrist i Sverige att det av denna anledning behéver genomforas.

Eventuella fragor om detta svar kan stallas till Kenny Fredman,

kenny.fredman@bostadsratterna.se, samhallspolitisk chef pa Bostadsratterna.

Med vanlig halsning
Ulrika Blomgvist
VD
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