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Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk férening, nedan Bostadsratterna, ar en
intresse- och serviceorganisation for bostadsrattsforeningar med cirka 8 000
bostadsrattsforeningar och 8 000 bosparare som medlemmar i hela Sverige med
sammanlagt cirka 300 000 hushall. Bostadsratterna har beretts tillfalle att inkomma med

yttrande 6ver rubricerade forslag och far framfora féljande.

Utredningen foreslar en rad atgarder som ska framja bostadsbyggandet, och da framforallt
av hyreshus pa sa kallade svaga bostadsmarknader, utan att for den skull paverka
neutraliteten mellan olika upplatelseformer. Vad som talar for att likabehandlingen av de
forekommande formerna for boende inte kommer att paverkas ar de ringa statsfinansiella
konsekvenser som forslaget ger upphov till; kostnader i storleksordningen 30Mkr per ar —
att jamfora med arliga bostadsinvesteringar i riket om ca 200 Mdr. | ett

investeringsperspektiv handlar det alltsa om marginella forslag.

Forhoppningsvis ar ocksa de forvantade resultaten bakgrunden till att vare sig
Bostadsréatterna, den storsta organisationen for bostadsrattsforeningar, eller Villadgarnas
Riksforbund, som representerar ungefar halften av landets bostéader, tidigare inte har

inbjudits till samrad eller information om utredningens forslag.

Riksférbundet Bostadsréatterna Sverige Ekonomisk Férening

Gatuadress Postadress Vaxel E-post www Org. nr.

Drottninggatan 2 111 37 Stockholm 0775 - 200 100 info@bostadsratterna.se  www.bostadsratterna.se 702000-2387


mailto:n.registrator@regeringskansliet.se
mailto:helene.lassi@regeringskansliet.se

Utredningen foreslar i sitt betdankande produktionsinriktade styrmedel:
Schablonbeloppet for statliga kreditgarantier hojs fran 16.000 kr/kvm till 22.000 kr/kvm.
Nya marknadskompletterande topplan via Almi foreslas och en hyresforlustgaranti for
aktorer som bygger for egen forvaltning vid osakerhet om framtida efterfragan ska
inforas. Vidare foreslas ett startbidrag och tidigarelagt investeringsstod till sa kallade

byggemenskaper.

Rent generellt kan sagas att Bostadsratterna ar skeptiska till subventioner och atgarder
som riktar sig till produktionssidan av byggandet eftersom dessa tenderar att i slutdndan
hamna hos andra an de som utgjorde den ursprungliga malgruppen.

Men i synnerhet nar byggframjande atgarder riktar sig mot omraden och marknader som
kallas svaga bor seridst 6vervagas om byggande av hyresratter ar ratt atgarder, och
foljaktligen om utredningens forslag ska vara tillampliga. Vi menar saledes att dven fler
sakomraden borde tas upp till seriés behandling nar fragan om lan till fler bostader ska

behandlas.

Med svaga omraden syftar utredningen pa antingen starkt segregerade omraden eller
byggande i glesbygd dar det idag finns en bostadsefterfragan men tvivel om omradets
langsiktiga barkraft. Manga har fortfarande minnen av hur man kring sekelskiftet
tvingades riva hela bostadsomraden i brist pa boende som accepterade den radande

bruksvardeshyran.

Inom bada typerna av omraden ar som regel bostadsratter den upplatelseform som har de
basta forutsattningarna och saledes i forsta hand borde framjas.

Oftast ar segregerade miljonprogramsomrad redan idag starkt dominerade av hyresrétter,
det vill sdga den dyraste boendeformen. Ur valfrihetsperspektiv ar det naturligtvis
belastande med denna ensidighet. Men det finns ocksa starka ekonomiska fordelar med
en storre blandning av boendeformer. Att bostadsratter langsiktigt alltid ar mest
ekonomiskt fordelaktigt beror pa att det ar sjalvkostnadsprincipen som galler inom
bostadsratt — ingen annan fastighetségare kraver “riskjusterad avkastning” pa
investeringen. Med rénta-pa-ranta effekt blir det hogst avsevarda skillnader pa
boendekostnader till hyresrattens nackdel.



Darfor ifragasatter Bostadsratterna utredningens grundidé att med att skapa ytterligare

regler och subventioner for att styra de svagaste hushallen till den dyraste boendeformen.

Aven pa mindre orter dar sannolikt egna hem &r den dominerande boendeformen finns

det anledning ifragasatta hyreshus som alternativet for flerfamiljsboende.

For hyreshus géller bruksvérdessystemet med administrativt framforhandlade hyror
utifran andra kriterier an de marknadens efterfragan. Lite harddraget kan ségas att aven i
glesbygd galler Stockholmshyror. Kalkylen fastighetsutvecklaren bygger pa ar, oavsett
om den ar privat eller offentligagd, att i princip ska 100 procent av lagenheterna vara
uthyrda under husets levnad. Finner man inte hyresgéster som accepterar
bruksvardeshyran stalls lagenheten tom. Om blott ett fatal lagenheter star outhyrda
uppstar avsevarda forluster. Lagre, marknadsanpassade hyror ar inte ett alternativ vid

svarighet att finna hyresgaster. Darfor blir risken for investerare ocksa mycket hog.

Risken for bade investerare och fastighetsagarna av egna hem ar vasentligt mer hanterbar
nar det galler eget dgt boende. Dels fordelas risken pa aggregerad niva naturligtvis pa
manga fler, vilket inte minst for finansieringsinstitut &r fordelaktigt. Och om marknaden
skulle svika pa den aktuella orten och fastighetspriserna rasa sa justerar dgarna ner sina
ansprak pa marknadspris vid 6verlatelse istallet for att Iata lagenheten sta tom. Ur bade

bostadsforsorjningsperspektiv och investerarsynpunkt ar detta stora fordelar.

Detta utesluter naturligtvis inte att hyresratter ska byggas och forvaltas bade for olika
typer av kategoriboende for till exempel yngre eller aldre — och som alternativ fér dem

som har en ekonomi som tal kostnaderna for en hogre servicegrad i boendet.

Dessa hus forutsatter dock inte den typ av kreditgarantier och topplan som utredningen

foreslar. Dessa avstyrks saledes.

Utredningen foreslar ocksa nya stodatgarder for sa kallade byggemenskaper. Man syftar
har pa situationen dar enskilda gar samman och i foreningsform planera och bygga sig ett
nytt flerfamiljshus. I grunden &r likheterna med en traditionell bostadsrattsforening alltsa
mycket stor. Denna form av byggande &r idag tyvarr mycket ovanligt och behdver av den
anledningen stdd och vi tillstyrker darfor utredningens forslag att utveckla bidrag om
300.000 kr for de initiala kostnader som uppstar i gemenskapen — eller
bostadsrattsforeningen. Vi kan ocksa peka pa att initieringen av ”byggemenskapen”

ligger mycket néra den process som sker nér hyreshus ombildas till bostadsratt — de



boende hyresgasterna gar samman och planerar och genomfor kép av sina hem genom en
bostadsrattsforening. De konsultkostnader — som féreningen och de boende betalar —
ligger normalt i samma harad som det foreslagna stodet. Tyvarr har vi under senare ar
upplevt en mycket negativ attityd fran beslutande politiker till dessa
bostadsrattsombildningar. Bostadsratternas forhoppning &r att utredningens forslag kan

komma att utgdra ett trendskifte i detta sammanhang.

Sammanfattningsvis avstyrker Bostadsratterna saledes forslagen om utvidgade
kreditgarantier, hyresforlustgarantier och nya topplan men tillstyrker forslaget att stodja

byggemenskaper.

Med vanlig halsning

Mats Lindback

Utredningschef



