Byqgg for framtiden

— hostadspolitiskt program

&) prcomans

-4



miis e

;" . I f}‘-ﬂ\ I% ﬁ"P"‘“*‘ir STEINATS i as T




Inledning

Bostadspolitiken handlar om
ménniskors valfard

Bostadspolitiken har traditionellt varit ett viktigt omrade for Byggnads, men
under de senaste dren har bostadsfrigorna fitt en minskad betydelse i den
allméinna debatten. Med detta program vill vi visa att bostadsfragorna allt-
jamt har en central betydelse i samhiillet.

Byggandet av bostéider och underhall av dessa har stor betydelse for allas
mojlighet att bo bra och kinna trygghet. Bostadspolitik handlar om ett av de
viktigaste omridena f6r minniskors vilfird. Ett bra boende ger oss trygghet
och forutsittningar for en hog livskvalitet. Boendekostnaderna tar ocksa
en stor andel av var disponibla inkomst. For ett genomsnittligt hushall dr
utgiften for bostaden runt 24 procent av den justerade disponibla inkomsten.

De senaste dren har bostadsfrigorna forskjutits fran att vara ett centralt
politiskt omrade till att bli ndgot som var och en fir ta ansvar for. Det har
okat polariseringen mellan dem som har resurser och dem som inte har det.

Hosten 2008 vek nyproduktionen av bostéder kraftigt nedat och nedgangen
fortsatte 2009. Finanskrisen och svarigheterna for hushall och foretag att fa
lan kan dédmpa efterfrigan for 1ang tid fram6ver. Manga har trott att renove-
ringar av bland annat miljonprogrammen skulle ta 6ver som motor, men
med omfattande varsel pa arbetsmarknaden och betydande kreditrestriktioner
finns stor risk att angeléget byggande skjuts pé framtiden. Dirfor behovs
sérskilda stimulanser.

Det dr samhiillets uppgift att se till att marknaden fungerar och att den
formér erbjuda bostéider 6ver hela landet, till fortsatt h6g standard och till en

kostnad som LOs medlemmar klarar av.



Nyhyggnationen har minskat kraftigt

Bostadsbyggandet &r traditionellt den enskilt viktigaste sektorn i den svenska
byggbranschen. Ny- och ombyggnation av bostéder stir i normalfallet for
drygt 40 procent av allt byggande i Sverige. Den andelen kan sjunka till 30
procent 2010.

I Sverige har vi sannolikt Europas hogsta boendestandard och boendeyta
per invanare. Andelen omoderna ligenheter dr mycket lag. De flesta har en
bostad som de trivs i och har rdd med. Nyproduktionen av bostéder har de
senaste dren varit den hogsta sedan bérjan av 90-talet. Nir nu nybyggnationen
fortsitter pa en 1ag niva och det dldre bostadsbestindet far forfalla dr
det sannolikt att boendestandarden blir ligre.

I ett europeiskt perspektiv har Sverige en andel bostadsbyggande/BNP som
ir ldgre &n genomsnittet i Europa. Med den nuvarande takten pa nyproduktion
omsitts bostadsbestandet vart 110:e ar. Sett 6ver en konjunkturcykel bygger vi
inte sérskilt manga bostider. Det finns omfattande renoveringsbehov i framfor
allt miljonprogramsomriden men #ven pa andra hall. Mgjligheten att f en hyres-
ldgenhet i Stockholms innerstad &r néra noll utan kontakter eller svarta pengar.
Det har blivit allt svarare for ungdomar att fa fiiste pd bostadsmarknaden.

Bostadspolitiken ir 1agt prioriterad
Vi kan konstatera att det har skett en “avpolitisering” av bostadspolitiken.
Alliansregeringen har varit tydlig med att den inte har nagra bostadspolitiska
mal, utan det 4r marknaden som ska skéta bostadsforsérjningen. Men dven
andra som exempelvis politiska partier, fackliga organisationer m fl har prio-
riterat ned bostadsfrégorna, bade av resursskil och av andra orsaker.

Boendet ir viktigt for var livskvalitet, men ocksa ur ett samhéillsperspektiv.
Mojligheten till boende &r centralt for att foretag och den offentliga sektorn
ska kunna rekrytera personal. Bostadsmarknaden paverkar var vilja att bilda
familj. Det finns studier som visar att med linga bostadskder och svarighet att
fa en bra bostad minskar barnafédandet. Det dr en naturlig reaktion dé vi vill
att barn ska vixa upp i en bra boendemiljé.

Vi vill helt enkelt lyfta upp de bostadspolitiska fragorna s att de far en
storre betydelse pa den politiska agendan.



Byggandet i Sverige

Byggandet ir en viktig del av ekonomin och arbetsmarknaden. Byggindustrin
sysselsétter ca 270 000 personer och bygginvesteringarna uppgar till ca 240
miljarder per &r. Det &r ca 8 procent av BNP men énd4 1agt i ett europeiskt
perspektiv. Linder som befinner sig i en mer expansiv fas av sin utveckling
har naturligt en hog andel av BNP i bygginvesteringar. A andra sidan ser vi
ien del linder exempel pé ett omfattande spekulativt byggande dir lokaler
och bostidder kan sta tomma.
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Diagram over byggandet i Sverige

Bostadsbyggandet har under langa tider varit den viktigaste sektorn i bygg-
branschen och det paverkar tydligt sysselsittningen for Byggnads medlemmar.
Bostadspolitiken har ocksa av tradition varit en viktig del av vilfardspolitiken.

Bostadsbyggandet omfattar i ett normalt konjunkturlige drygt 40 procent
av allt byggande i Sverige. D4 ér bade nyproduktion och ombyggnad inréiknat.
Lokaler och anliggningsbyggande star for knappt 60 procent.

Den kris byggbranschen genomgick under 90-talet berodde i h6g grad pa
ett minskat bostadsbyggande. Nu ser vi att bostadsbyggandet minskar igen.
Om BI far ritt i sina prognoser kommer endast 30 procent av allt byggande att
vara bostadsrelaterat 2010.



I takt med att den politiska prioriteringen av bostadspolitiken tonats ner och
subventioner tagits bort har betydelsen for bostadspolitiken minskat.
Diremot styrs infrastruktur- och anlidggningsbyggande i hog grad av poli-
tiska beslut. Hosten 2008 presenterade regeringen en infrastrukturproposi-
tion med 6kade satsningar. Den har stor betydelse, men r inte tillricklig for
vare sig tillviixt eller sysselsittning niir bostadsbyggandet minskar kraftigt.

Bostadshyggandet fran 90-talet
och framat

I bérjan av 9o-talet skedde omfattande politiska férindringar som paverkade
boendet och kom att ssmmanfalla med en djup lagkonjunktur. Den breda
skatteuppgorelsen gjorde att effekten av rénteavdragen blev sdmre én tidigare.
Subventionerna till bostadsbyggandet avvecklades relativt snabbt och sam-
mantaget innebar de politiska fordndringarna att hushéllen fick betala en
hégre andel av sin disponibla inkomst for boendet. Byggnadsarbetarna fick
ocksa betala dyrt. Vintern 1993/94, dé arbetslosheten var som hogst, var ca
40 procent arbetsldsa eller i en arbetsmarknadspolitisk atgérd. Det var i hog
grad yngre medlemmar som blev arbetslésa och manga férsvann frén bran-
schen for gott, vilket har paverkat dldersstrukturen.

Férutom nedskirningarna av subventioner paverkade ocksa penningpoli-
tiken bostadsbyggandet. Riksbanken hgjde styrrintan kraftigt for att forsvara
kronkursen hésten 1992. Sverige gick ocksé in i en lagkonjunktur. Penning-
politiken blir d& normalt sett mindre stram vilket ger ldgre réntor. De hér sam-
verkande faktorerna ledde till att luften fullstindigt gick ur bostadsbyggandet
som aldrig dterhdmtade sig under 9o-talet. Finland hade en likartad utveck-
ling men aterhdmtade sig snabbare. I 6vrigt konkurrerade vi pa europeisk
bottenniva om storleken pa bostadsbyggandet.

Frin millennieskiftet har vi i huvudsak haft ett gynnsamt klimat for bostads-
byggande. Tillvixten var relativt hog jaimfort med 90-talet och inflationen var
1ag, vilket resulterade i laga réintor - en god forutsittning for byggande. Syssel-
sittningen var god. Under 2009 var nedgéngen i den svenska ekonomin kraf-



tigare dn pa manga decennier. Vi ser nu hur problemen i den reala ekonomin
har paverkat byggandet.

Frén en érlig niva pa ca 50 000 nya bostéder per ar i boérjan av 90-talet sjonk
nivan till ca 10000 pé ganska kort tid. I bérjan av 2000-talet hade nyproduk-
tionsnivan segat sig upp till ca 20 000 per ar. 2005 péaborjades 32 000 nya
bostider och 2006 naddes en topp pa drygt 40 000, bland annat pa grund
av att rintesubventioner avvecklades fran och med 2007, d4 nivén sjonk till
30 000 paborjade bostider.

Sa sent som sommaren 2008 bedémde Boverket att bostadsbyggandet skulle
ligga pa en niva pa 32 000 - 34 000 nya bostider. I december 2008 skrevs
prognosen ned kraftigt till ett genomsnitt pa 22 500 fér 2008 och endast 16 000
for 2009. Diaremot kan vi se ett 1angsiktigt behov av 40 000 - 45 000 nya
bostdder arligen.
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Diagram over bostadsbyggande

I Sverige utgor bostadsbyggandet 2 - 3 procent av BNP. Den genomsnittliga
nivén bland OECD-linderna ér 5 - 6 procent. Det talar for att bostadsbyggandet
langsiktigt dr for 14gt, men andra héinvisar till att boendeytan per capita ir
hogre i Sverige.

Samtidigt ligger Sverige bland de linder i Europa dér hushéllen ligger en
relativt stor andel av sin disponibla inkomst pa boendet. Utan realloneSkningar



ar det dirfor knappast troligt att hushéllen kommer att 6ka den andel som
gér till boendet.

Vi stir nu inf6r en ldngre period dé renovering och modernisering av stora
bestand star pa dagordningen. I hog grad giller det stora delar av det s k mil-
jonprogrammet, men det finns en hel del bostidder fran 50-talet som dnnu
inte har genomfort stambyten och allmén upprustning. Det &r rimligt att anta
att andelen renovering, av de totala bostadsinvesteringarna, kommer att 6ka
i forhallande till nyproduktion.

Viktiga faktorer for hoende och vilfird

Bostadsbyggandet har historiskt sett varit forknippat med politiska beslut
och subventioner. Tiden med generdsa subventioner dr dock forbi och
avvecklingen gjordes som nédmnts relativt snabbt och p4 ett séitt som med-
forde langvariga negativa konsekvenser. Med facit i hand borde det ha skett
pé ett annat vis.

Aven om det fortfarande finns utrymme for politiska vigval i bostadspoli-
tiken ir det andra faktorer som ir nog sa viktiga for efterfrigan pa bostéder.
Full sysselsittning och realloneékningar har stor betydelse fér hushéallens
majligheter att efterfraga bra bostidder. Med en god ekonomisk tillvéixt och
med utrymme f6r l16ntagarna skapas majlighet och ekonomiska forutsétt-
ningar till béttre boende. Lig inflation och 1aga réntor leder till ligre kostnader
och skapar forutséttningar for hushéllen att efterfriga bostidder - oavsett
upplételseform.

Den borgerliga regeringens politik nér det giller arbetsloshetsforsikringen
har lett till att stora I6ntagargrupper nu star utan ekonomiskt skydd vid
arbetsloshet. Det kan fa 1dngtgdende konsekvenser. Om man bor i villa eller
bostadsritt maste bostaden séljas innan man har ritt till socialbidrag.

Langsiktiga och stabila spelregler dir hushéllen vet vad som géller pa 1ang
sikt dr ocksa viktiga. Det talar for breda, block6verskridande 16sningar i prin-
cipiellt viktiga fragor men i dagsliget verkar det inte finnas forutséttningar
for det.
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Behov inom hostadshyggande

Det finns olika uppfattningar om nyproduktionen ligger pa en langsiktigt
rimlig niva. Vi har grovt riknat 4 miljoner bostéder i Sverige och med en
nyproduktion pé 35 000 tar det i storleksordningen 110 ar att omsétta bostads-
bestandet. Manga bostéder som ér byggda de senaste decennierna kommer
nog inte att bli 110 ar sa det talar fér en hogre nyproduktionsniva. Folk fort-
sétter att flytta till storre stéder, vilket leder till 6kade behov. Under ganska
lang tid har det funnits stark efterfrdgan pa bostider i storstider och hégskole-
orter medan det finns ett 6verskott i glesbygden.

Det finns flera faktorer som paverkar det fortsatta bostadsbyggandet:
« Gamla ligenheter maste ersittas av nya.

» Den demografiska utvecklingen paverkar behovet av nya bostéider.
Det krivs ett sirskilt fokus pad ungdomars majligheter att f bostider.

» Den langsiktiga trenden att ménniskor flyttar frin mindre orter till
storre stéder for utbildning och arbete fortsitter. Bostdderna finns inte
alltid dér de behovs.

» Hur stor andel av sin inkomst dr man villig att léigga pé sin bostad och
hur kommer sysselsittning, realléner och rintor att utvecklas?

Slutsatserna av dessa faktorer blir att:

» Den sammanlagda nivin pa nyproduktion och renovering maste
uppritthallas.

« Det krivs stora satsningar for att modernisera vara miljonprograms-
omréden.

Frén 1992 till och med 2008 producerades ca 353 000 nya bostéder i Sverige.
Det innebér ett genomsnitt pa 21 000 nyproducerade bostidder per ar under
den hir 1anga perioden. Ett 1angsiktigt behov av nyproduktion ligger pa minst
35 000 bostdder per ir. Med en sddan berdkning fattas det drygt 200 000
bostider. Dirfor dr det angeldget att uppritthalla en hég produktionsniva
framéver. Vi vet ocksa att befolkningen kommer att 6ka med 1 miljon fram
till 2030 och koncentreras till storstadsregionerna.



Diagrammet nedan visar att behovet av nyproduktion under de senaste
17 aren endast ticktes dren 1992 och 2006.
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Diagram over “det som aldrig byggdes”

Det svenska bostadsbestandet stir infor stora ombyggnadsbehov de nirmaste
aren. Det handlar framf6r allt om ldgenheter fran Miljonprogrammet men
giller dven ildre ldgenheter dir till exempel stambyten inte genomforts.

De allméinnyttiga bostadsforetagens organisation SABO bedomer att det
ir flera hundra tusen ldgenheter som behover en mer omfattande renovering
de nirmaste tio aren. Ett problem ir att det utanfor tillvéixtorterna kan vara
svért att finansiera renoveringarna. En stérre upprustning kan kosta ca
5000 kr per kvadratmeter.
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Marknadsvirdet pa orten dr kanske inte mycket hogre, vilket gér bankerna
restriktiva i sin utldning. Det gir inte enbart att forlita sig till marknaden utan
det krivs politiska initiativ, t ex genom kreditgarantier, s att renoveringar
verkligen blir av. Annars vintar férslumning i manga omraden.

Jamfort med ménga linder har Sverige en relativt hég och jaimn bostads-
standard dir f bostéder kan betraktas som omoderna. Men bostidder maste
underhéillas. En stérre andel 1ageheter med bristande underhall, dir ingen
vill bo, 6kar segregationen pa bostadsmarknaden. Aven om staten inte kan
ta ansvar for alla ROT-behov, ir det angeléget att folja utvecklingen och sti-
mulera insatser.

Det handlar inte bara om att modernisera ligenheter. I hog grad handlar det
ocksd om samhillsplanering och insatser for att géra ménniskor delaktiga.
De problem som finns i segregerade omraden 16ses inte enbart genom inre
upprustning i ligenheterna. Det krivs dtgirder i den yttre miljén och politiska
insatser i omradet for att géra dem attraktiva. Gardsten i Géteborg namns
ofta som en forebild, men det finns ocksé andra omriden som lyckats vil.

En grupp som ir sirskilt utsatt dr ungdomar. Det har blivit allt svarare for
ungdomar att flytta till ett eget boende. Fastighetséigare stiller krav pa fasta
inkomster. En tydlig forindring pa arbetsmarknaden det senaste decenniet
ir att det dr svarare for unga att fa ett fast arbete. Enligt Hyresgéistrorelsens
berikningar skulle det behdvas 158 000 nya bostéder for ungdomar 20 - 27
ar. Jamfort med for 10 ar sedan har en betydligt ligre andel av ungdomarna
en egen bostad. 1997 hade 62 procent en egen bostad - nu ér det endast
53 procent av dem mellan 20 - 27 dr. Forsdmringen har accelererat under
2000-talet.
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Bostadspolitiken
i debatten

For nidrvarande dr det ett antal frigor som ror allménnyttans roll och eventu-
ella férslag kring marknadshyror som dominerar i den bostadspolitiska
debatten. Det dr nog manga som kinner att det hir inte dr frigor som ror
dem. Ménga bor i villa/radhus eller bostadsritt. Andra bor i en hyresritt pa
en ort dir utbud och efterfragan ér i balans.

Behovet av en stark allméinnytta borde vara sjélvklar. Nu pagar en utfor-
sdljning av stora bestdnd av hyreslédgenheter och det blir svart for framtida
beslutsfattare att aterstilla allménnyttans omfattning. Det hir ir frimst ett
storstadsproblem. I flertalet av landets kommuner sker ingen egentlig utfor-
sdljning av hyresritter.

F& aktorer syns idag i den bostadspolitiska debatten. De privata fastighets-
dgarna forsoker pa olika sitt att inféra marknadshyror - inte i forsta hand
genom publik opinionsbildning utan genom att féra fragan om allménnyttans
roll till EU-kommissionen. Det finns en uppenbar risk att det hir ir dnnu en
friga diar EG-ritten kan inkrikta pé vira nationella beslut.

Hyresgistrorelsen har pa senare tid fort en uppmérksammad kampanj om
bland annat vikten av allmédnnyttan samt behovet av ungdomsbostéder. I 6vrigt
ar det glest bland opinionsbildare.

Just nu pagar en debatt om hyresritten som boendeform, allménnyttans
stillning och marknadshyror. Byggnads har sjilvklart uppfattningen att vi
behover en stark allménnytta och att fler hyresligenheter behéver produceras.
Samtidigt finns ett problem som i mangt och mycket ir ett Stockholmsproblem
och som det politiska systemet inte har 16st. Vildigt manga vill bo i Stockholms
innerstad och till de hyror som rader finns det nog obegrinsat med potentiella
hyresgister. Det hir har lett till att det byggs mycket fa hyresrétter i inner-
staden, att det finns en betydande svart handel av hyreskontrakt samt att allt
fler hyresritter ombildas till bostadsritter. Det dr en win-win-situation for
béde kopare och siljare. Det beror pi att ett hyreshus, fullt med hyresgister,
som siljs pd marknaden betingar ett ligre pris édn det pris som en bostads-
rittsforening kan antas vara beredd att betala.



Socialdemokratisk hostadspolitik i
regeringsstillning — och i opposition

Socialdemokraterna har ”pa papperet” héllit fast vid en traditionell social-
demokratisk bostadspolitik och de fina formuleringarna om en social bostads-
politik finns kvar. I verkligheten har dock socialdemokratin i regeringsstéll-
ning varit mycket passiv. Bostadsbyggandet 1ag pa en historiskt mycket 1ag
niva fran den socialdemokratiska regeringens tilltriide 1994 och fram till
tidigt 2000-tal. De senaste dren har bostadsbyggandet 6kat kraftigt men det
ir ett resultat av en god ekonomisk utveckling, stabil arbetsmarknad och

ett uppdamt behov av nya bostider. Det krévs god vilja for att se uppgingen
i bostadsbyggande som resultatet av en aktiv socialdemokratisk bostads-
politik.

I oppositionsstillning pdgir nu en omprévning av vissa politiska omraden.
I Riksdagen har det Socialdemokratiska partiet nu flera motioner och bostads-
fragorna behandlas ocksa i partiets raddslag diir en bostadspolitisk rapport
presenterades.

I rapporten ses bostadspolitiken som ett inslag i den generella vilfirdspo-
litiken. Man lyfter fram behovet av attraktiva bostadsomraden och blandade
upplételseformer. Dessutom pekas pa svarigheter for ungdomar, flyktingar
med flera att etablera sig pd bostadsmarknaden. Socialdemokraterna vill inte
ha generella bostadssubventioner men utesluter inte riktade insatser.

Bostaden ir inte bara en social rittighet utan ocksé en handelsvara.

Ett bostadskop ér den stérsta investering som vanliga familjer gor. Politiken
far dérfor inte leda till 6kad osékerhet for vanliga familjer som bor i smdhus/
bostadsritt.

Hyresritten maste uppvirderas, allmdnnyttans roll méste virnas och
utférsiljningarna av allmidnnyttan stoppas. Det dr viktigt att hitta 16sningar
pa hur attraktiva bostadsomraden kan skapas i det redan befintliga bostads-
bestandet.
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Alliansregeringens hostadspolitik

Fram till och med 2007 fanns foljande mal for bostadspolitiken, antagna
av Sveriges Riksdag:

“Alla ska ges forutsittningar att leva i goda bostdider till rimliga kostnader och i en
stimulerande och trygg miljo inom langsiktigt hallbara ramar. Boende- och bebyg-
gelsemiljon ska bidra till jamlika och virdiga levnadsforbillanden och sérskilt
[frimja en god uppvdixt for barn och ungdomar. Vid planering, byggande och for-
valtning ska en ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling vara grund
[for verksambeten.”

De hir mélen har historiskt spelat en viktig roll, &ven om de under den social-
demokratiska regeringens senare ar inte tillrickligt vl dterspeglades i en
praktisk politik.

Alliansregeringen foreslog i budgetpropositionen for 2008 att nuvarande
mal for bostadspolitiken upphévs och att den ges tvd mél, varav ett for bostads-
fragor och ett for samhillsbyggande:

”Malet for bostadsfragor ir 1angsiktigt fungerande bostadsmarknader dir
konsumenternas efterfragan méter ett utbud av bostéder som svarar mot
behoven.”

”Malet for sambdallsbyggande dr en andamalsenlig samhéllsplanering och ett
héllbart samhillsbyggande som ger alla ménniskor en fran social synpunkt
god livsmilj6 dir en ldngsiktigt god hushallning med mark, vatten, natur-
resurser och energi samt ekonomisk tillvéiixt och utveckling frimjas.”

Redan infor ar 2007 skyndade man pé avvecklingen av aterstdende bostads-
subventioner for redan producerade ligenheter samt avvecklade rintebidrag
for bostéder paborjade efter 1 januari 2007. Det ledde till en kraftig nedgéng i
produktionen av hyreldgenheter. Planerade projekt lades i malpése.
Fastighetsskatten avskaffades fran 2008 och har ersatts med en avgift.
Det har gynnat boende i dyra villor. I december 2008 inférdes ett ROT-avdrag
inom ramen f6r hushéllsnira tjinster. Som det ir konstruerat gynnar det villa-
dgare dven om bostadsrittsinnehavare kan anviinda det f6r inre underhall.
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P4 regeringens uppdrag har en utredning presenterat ett forslag till hyressétt-
ning som av manga uppfattas som ett férslag till marknadshyror. Kortfattat
innebér forslaget att hyror i omraden med efterfrageéverskott kan fi en real
hyreshdjning pa tre procent utéver inflationen.

Det finns idag inte ndgon social bostadspolitik dér héinsyn tas till olika
gruppers behov av bostider och boende.

Byggnads och hostadspolitiken

Byggnads har traditionellt sett ett stort intresse for bostadsfragor. Byggande
av nya bostédder och underhill av dldre bostéder dr viktigt for vara medlem-
mars sysselsittning men ocksé viktigt for att tillgodose vara medlemmars
behov av att bo bra. Manga har barn som snart ska flytta hemifran och de ser
att bostadsmarknaden for ungdomar dr sérskilt besvirlig.

Nir bostadspolitiken 18g hogt pa den allménna dagordningen var det litt
att fa gehor for krav pd insatser. I dag ér ldget annorlunda.

Inf6r 2006 ars kongress skrevs rapporten ”Vi bygger for livet” dir vi dgnade
ett stérre avsnitt at bygg- och bostadsfrigorna. Tonvikten lig pa fragor som
kostnadsutveckling, produktivitet, prefab, industriellt byggande och svart-
arbete m m. Bostadsbristen och behovet av bostadsbyggande behandlades
mycket 6versiktligt. Forslagen till beslut pa kongressen handlade om stérkt
byggherreroll, foretagens ansvar for utbildning och rekrytering, insatser mot
svartarbete samt certifiering for féretagare m m. Rapporten innehéll inga
nya konkreta forslag inom traditionell bostadspolitik.



Byggnads hostadspolitiska prioriteringar

En bostad dr och maste vara en social rittighet. Idag har Byggnads ett sam-
hillspolitiskt intresse av att viirna tillgdngen till ett bra boende for Sveriges
I6ntagare. Efterfrigan pa nyproducerade bostéider och ombyggnader (KLOT)
skapar arbetstillfillen for byggnadsarbetare, men bostadsproduktion ska
spegla faktiska behov. Vi behover tillgang till fler bra hyresligenheter, inte
minst for att ungdomar ska ha méjlighet till eget boende. Dérfor foreslar
Byggnads vissa bostadspolitiska prioriteringar.

Det pagar en debatt om allméinnyttans roll och mer marknadsanpassade
hyror. Vi beh6ver starka och livskraftiga allménnyttiga bostadsféretag som
kan erbjuda hyresligenheter.

Nir det giller fragan om hyressittningen dr det en mer komplex friga.
Ingen annan #n mojligtvis privata fastighetséigare lir vilja ha marknadshyror
i egentlig bemiérkelse. Det som nu framfor allt sker i Stockholm kréiver upp-
mirksamhet och forslag till tgérder. Det dr ett problem att det néstan inte
byggs nagra hyreslidgenheter i Stockholms innerstad.

Vi behover tillgang till fler hyresléigenheter inte minst fér att ungdomar
ska fa mojlighet till eget boende.

Viirna en hig och stahil niva pa hostadshyggandet

Bostadsbyggande, liksom andra typer av byggande blir litt cykliskt. Stark efter-
fragan ersitts ofta av betydligt léigre efterfragan. Stora variationer skapar
kapacitetsproblem och flaskhalssituationer. Om byggandet &r starkt cykliskt
aktar sig byggarna for att ha allt for stor kapacitet - eftersom de vill undvika
overkapacitet. Det kan dd medf6ra att vi far bristsituationer redan nir efter-
fragan inte dr sirskilt hog. Byggandet dr mycket konjunkturberoende och
volymerna kan pendla mellan stark efterfragan och 1ag efterfragan. Det finns
da risk for att branschen far problem i bade hég- och lagkonjunktur.
Byggnads vill virna byggandet. Byggandet som andel av BNP ér ligre i
Sverige dn i de flesta europeiska léinder. Vissa hivdar att vi har byggt fardigt
men det stimmer inte. Vissa linder kan av naturliga skil ha en hogre andel
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byggande av BNP én Sverige, men det dr dven si att vi efter 90-talskrisen
dnnu inte har kommit tillbaka till en 1angsiktigt rimlig niva pa bostadsinve-
steringarna - oavsett om det handlar om nyproduktion eller renovering.

Vi star sannolikt infor en avmattning av byggandet och det kommer att
paverka det kortsiktiga bostadsbyggandet. I det ldget kan det vara limpligt
att foresla lampliga atgéirder - dven om det dr uppenbart att stédet for mer
subventioner av olika slag dr 1agt.

Ungdomars hostider

Ett omrade dir marknaden fér nidrvarande inte 16ser de behov som finns giller
bostéder fér ungdomar. Primiirt sett handlar det givetvis inte om att efterfriga
ett kategoriboende fér ungdomar utan att konstatera att det blivit allt svarare
for ungdomar att etablera sig pa bostadsmarknaden. Oavsett om det handlar
om att hyra en ligenhet eller képa en bostadsritt krivs ofta att man har fast
arbete. Hur minga ungdomar mellan 20 - 25 ar har det?

Ungdomar konkurrerar med vuxna pd vuxnas villkor om en bostad.
Oavsett om det handlar om att hyra en lagenhet eller att k6pa en bostadsritt
har vuxna ett 6vertag bade vad giller finansiella resurser och mojlighet att
visa pé att man har en inkomst och kan betala sina rikningar.

En del av bostadsproblematiken géllande ungdomar handlar om bristen pa
studentligenheter. Framf6r allt i storstiderna ar kétiderna mycket 1anga for
att fi en studentbostad. Det skapar ytterligare oréttvisa mellan de studenter
vars familjer har ekonomiska moéjligheter och de som inte har det.

ROT-avdrag for flerfamiljshus
Regeringen inforde i december 2008 ett ROT-avdrag, som frimst riktar sig till
villadigare och i ndgon man till bostadsrittsinnehavare. ROT-avdraget har haft
viss effekt for att gora svarta jobb vita. Ddremot har inte boende i hyreshus
tillgéng till ROT-avdraget och bostadsrittsforeningar kan inte heller utnyttja
det. Dirigenom skapar regeringen orittvisa mellan olika boendekategorier.
Vi behéver ett omfattande program, som kan bidra till att f3 till stind mer
omfattande renoveringar. Rétt konstruerat leder det till att nodviindiga reno-
veringar blir genomforda med positiv effekt. Dessutom kan ett ritt konstruerat
ROT-avdrag motverka svartarbete i entreprenadforetag,.
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Insatser fir miljonprogramsomraden

Mellan éren 1961 - 1975 byggdes 1,4 miljoner bostéder i Sverige. Det innebar
att det i genomsnitt byggdes drygt 90 000 ligenheter och smahus per ar.
Det &r ca en tredjedel av alla bostéder.

Sverige har sannolikt en av viirldens hogsta boendestandarder, bade om vi
ser som genomsnitt och, for att bli lite statistisk, den ldgsta kvartilen -d v s
de 25 procent av bostidderna som har ligst standard. Det betyder att vi bade
har en hog och en relativt jamn boendestandard, jamfort med var omvirld.

Samtidigt ir alla medvetna om att det finns ett eftersatt underhéll vilket
paskyndar renoveringsbehoven. Hittills har mindre &dn 20 procent av bosti-
derna fran rekordiren moderniserats. En énnu mindre andel uppfyller
framtida krav pa effektiv energianviindning.

HSB bedémer att en byggnadsteknisk fornyelse, utveckling av utemiljon
och energieffektivisering kostar 400 000 - 600 000 kr per ligenhet.

Att subventionera nédvéndiga upprustningar, som énda behover goras
blir dyrt. Regeringens position ir att inte inféra nigra subventioner och den
ansvarige ministerns instéllning dr att marknaden klarar det hir sjilv.

Gor den inte det finns risk for att en del av fastighetsbestdnden inte blir reno-
verade. Far vi den utvecklingen kommer segregationen att stirkas ytterligare.
Hir finns ett potentiellt problem i att manga fastighetséigare kan komma att
skjuta upp sina renoveringsinsatser.

Om renoveringsarbeten huvudsakligen gors under vinterhalvaret - under
en period d& bostadsinvesteringarna normalt sjunker - skulle efterfrigan pa
arbetskraft oka, sysselséttningen inom byggsektorn skulle bli mer jaimnt f6r-
delad 6ver aret och ROT-avdrag skulle utnyttjas.

Staten behover noga folja utvecklingen nér det giller renoveringar av édldre
bestind - inte bara i de si kallade miljonprogramsomrédena.

Det behovs incitament for att fastighetséigare med bostadsbestind i mil-
jonprogramsomraden gor de investeringar och upprustningar som behovs.
Hir finns redan goda exempel. Gardsten utanfor Géteborg ir ett omrade
som genom engagemang och investeringar/renoveringar har blivit mer attrak-
tivt. Gardsten har fatt mycket uppmirksamhet och ocksa fatt pris for sin
forandring.



Energieffektivisering och klimatpaverkan

Ombkring 40 procent av den totala energianvindningen och en tredjedel av kol-
dioxidutsldppen kommer fran fastighets- och bostadssektorn. I sektorn ingér
bostider, lokaler, fritidshus, jord- och skogsbruket, el-, vatten-, avlopps- och
reningsverk liksom gatu- och vigbelysning samt byggnads- och anléiggnings-
verksambhet (kallas i fortsittningen for fastighetssektorn eller fastighets- och
bostadssektorn). Den 6vervigande delen av sektorns energianvindning gér
till bostéider och lokaler. Det dr ocksé uppvirmning och anvindning av varm-
vatten som kriver den storsta delen av sektorns totala energiférbrukning.

Ett allvarligt faktum &r att rekordarens bostider forbrukar drygt 25 procent
mer energi pa varje kvadratmeter jamfort med bostéider som har byggts efter
ar 2000. Med samma jamforelse ér energianvindningen per léigenhet ungefir
20 procent hogre én ligenheter byggda pa det nya seklet. I jimforelse med
bostider byggda fore 1940-talet dr dock rekordarens bostider nigot mer
energieffektiva. Mot den bakgrunden rader det knappast nigon tvekan om att
potentialen for energibesparingar i rekordérens bostéder dr enormt stor.

Det handlar om ett stort bostadsbestand, husen och ligenheterna ir energi-

tekniskt lika, de &r i stort behov av upprustning, potentialen for energieffek-
tivisering dr stor per hus eller ligenhet. Det &r mycket 16nsamt att kombinera
upprustningen med atgérder som bidrar till en effektivare energianvindning.

Uppviarmning ir ocksa en betydande kostnad for de flesta hushall.

En stor del av det dldre bostadsbestandet byggdes dé energi och uppvirm-
ning var billigt. Med de krav vi stéller idag &r de inte sérskilt energi- och
kostnadseffektiva. Idag har vi ocksé en helt annan medvetenhet om effekterna
av den globala uppvirmningen och behovet av att ta ansvar for var miljo.

I samband med storre ombyggnader ér det naturligt att ocksa bygga om pa
ett sddant siitt att konsumtionen av energi blir ligre, dels for att ta ansvar for
miljon men dven for att minska uppvirmningskostnaderna.

Konkret kan det till exempel handla om fonsterbyten till energieffektiva
fonster, fasadrenovering med tilliggsisolering eller renovering av virmesys-
tem och forbittring av ventilationssystemet.

Hiér krivs relativt stora investeringar men de 16nar sig pa sikt, bade ur ett
strikt foretagsekonomiskt och ett samhéllsekonomiskt perspektiv. Diaremot
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ir det inte sikert att marknaden formér att genomf6ra nédvindiga insatser.
Staten bor dérfor ta fram en plan for energieffektiviseringar och ge riktat
stod/garantier till fastighetsigare.

Byggnads menar ocksa att nuvarande beskattning av bostéder 6ver tid
vixlas mot en klimatskatt. En sidan ambition skulle fi en helt annan legiti-
mitet eftersom det nu &r uppenbart for vildigt manga att samhiillet inom alla
sektorer maste ha en politik som styr mot klimatmaélet.

Vi vill ha en skatt som gér det 1onsamt for fastighetséigaren att effektivisera
energianvindningen, minska pa utslédppen av vixthusgaser och i 6vrigt
minska klimatbelastningen. Den som betalar skatten kan séledes sjilv paverka
hur mycket man betalar genom att investera for ett béttre klimat.

Tillgéinglighet och trygghet

I ett solidariskt sambhille far alla plats. Diarfor behovs ytterligare atgérder for
att gora bostéder och lokaler tillgingliga for éldre och funktionshindrade.

Sverige har en dldrande befolkning. Dessutom finns ménga med négon typ
av funktionshinder. F6r nyproducerade bostider finns relativt hoga krav niir
det giller anpassning och funktionalitet. Diaremot finns det manga éldre
bostéder som inte idr anpassade for personer med exempelvis funktionshinder
eller begrinsad rorelseformaga. Det gilller ocksd ménga offentliga miljoer.
Minga éldre hus dr inte heller utrustade med hiss. Méanga offentliga lokaler
tar inte heller hiinsyn till att manga har nigon typ av funktionsnedséttning
och dirmed kan ha svart att komma in.

Manga dldre kénner sig rddda och mindre trygga, bade i sin bostad och i
bostadsomradet. Forutom bra tillgiinglighet &r det ocksa viktigt att bygga sa att
man tar hinsyn till olika gruppers behov av trygghet. Det kan vara att se 6ver
utomhusbelysning och sikerhetsanordningar vid dérrar och entréingangar.

En social hostadspolitik

Egen bostad ér ingen sjélvklarhet. Efter ar av diskussioner om hemlshet och
utanforskap - ér fortfarande tusentals mianniskor hemlosa, det vill séiga star
helt utan egen bostad. Ménga heml6sa nés inte heller av annat stéd fran sam-
héllet. Detta dr en ominsklig och oacceptabel situation.
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En bostad ér en viktig férutsittning for att ménniskor ska kunna leva under
skiliga livsbetingelser och klara sin férsorjning. En bostad dr och méste vara
en social rittighet. De minniskor som behover extra stod for att klara ett
eget boende maste kunna erbjudas ett bostadsalternativ utifran sina behov.
Sambhiillet méste ta ett genomgripande ansvar for att allas ritt till en god
bostad till en rimlig kostnad tillgodoses.

I dag sker nybyggnation frimst i form av dyra och lyxiga hyres- eller
bostadsrittsligenheter som inte kan efterfragas av manga bostadssékande.
Byggandet av billiga hyreslidgenheter maste 6ka. Det dr dirfor nédvindigt att
sambhiillet ges ett 6kat ansvar for bostadsbyggande, utbyggnaden av fler hyres-
rétter till rimlig kostnad, férdelningen av bostéiderna och stod till personer
med sirskilda behov.

Det dr viktigt med en social bostadspolitik dér alla ménniskor ska ges moj-
lighet till en god bostad till en rimlig kostnad. Kommunerna och de allmén-
nyttiga bostadsféretagen har en sirskilt viktig uppgift for att férverkliga en
social bostadspolitik. De bor diirfor ges sérskilt gynnsamma villkor att bygga
billiga bostider.

Hemloshet ska i forsta hand 16sas med hjilp av vanliga léigenheter och vid
behov kompletteras med kollektivt boende med limplig social service och
av annat socialt stod. For att klara detta behver man utveckla olika former
av ekonomiska 16sningar, exempelvis kommunal hyresgaranti for ekonomiskt

svaga grupper.

Inriittande av ett samhallshyggnadsdepartement

De bostadspolitiska fragorna har historiskt sett alltid varit ett prioriterat
omréde. Det har dirfor funnits ett departement som har haft ett uttalat samlat
ansvar for alla de fragor som ir férknippade med byggande och bostadspoli-
tik. Det rér markfragor, infrastruktur, byggande, mianniskors boendemiljo,
de ungas boendesituation, arbetsmarknad och en social boendepolitik.

Dessa fragor ir nu spridda 6ver flera departement och ingen tar ett helhets-
ansvar eller har den totala 6verblicken. Detta dr en allvarlig brist och férsvarar
en samlad bostadspolitik. Byggnads vill dirfor att det inrittas ett samhills-
byggnadsdepartement.
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