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3. BOSTADSRATTERNA,
ALLMANNYTTAN OCH
LAGARNA

JAN JORNMARK

. the [competitive] counter forces which are continually
defeating the forces which make for economic equilibrium are
more pervasive and more deeply rooted in the constitution of
the modern economic system than we commonly realise.!

Inledning

Den hir uppsatsen handlar om hur den svenska bostadsritt-
smarknaden skapats. I borjan av 1970-talet hade bostads-
marknaden sedan decennier paverkats av hard prisreglering
och effekterna av andra kontroller som praktiserats. Nar en
avreglering inleddes 1969 blev bostadsrattsinstitutet ett kraf-
tfullt instrument pa den nya marknad som vixte fram. Mot-
stindet mot det elastiska bostadsrittsinstitutet har sedan
dess varit omfattande frin manga gamla aktorer i sektorn.
Till sist har detta lett fram till dagens forsok att forvandla
vissa typer av hyreslagenheter till "non-tradeable goods”.
Denna uppsats visar hur dganderitten till bostadsritter for-
andrats over tiden, men den ar ocksi ett forsok att forklara
det seglivade motstindet mot denna boendeform.
Bostadsrittsinstitutets revitalisering efter 1975 har inte
minst varit betydelsefull for att den ledde till en aterhamt-

1 Young (1928: 533).



BOSTADSRATTERNA, ALLMANNYTTAN OCH LAGARNA - 75

ning i vara innerstader. I Stockholm och Goteborg tappade
de centrala stiderna ungefar halva befolkningen mellan 1940
och 1980. Den grundliggande orsaken var att regleringar
gjort dganderitten till innerstidernas fastigheter oklar och
ekonomiskt olonsam. Bostadsrattsrorelsen blev den faktor
som till sist formadde forandra utvecklingen. Innerstidernas
befolkningssiffror vinde samtidigt som andelen bostadsrit-
ter borjade oka.

Bostadsrattslagens inférande — bakgrund och
tidig utveckling

Det svenska bostadsrittsinstitutet hiarstammar fran SOU
1928:16, vilken utgjorde forarbetet till 1930 ars bostads-
rattslag. Man far en mycket bra uppfattning om varfor lagen
infordes fran utredningen. Ar 1927 fanns det drygt 20 000
kooperativa lagenheter i landet. I Goteborg och Stockholm
utgjorde de cirka 10 procent av alla ligenheter i flerfamilj-
shus. Det ar en vanlig uppfattning att HSB var den domine-
rande aktoren pa marknaden.? S4 var dock inte alls fallet. De
forsta kooperativa bostadsforetagen hade startat redan pa
1870-80-talen, men 1917-23 tog utvecklingen verklig fart.
Dessa ar ir extra intressanta, eftersom de starkt padminner
om den utveckling som foljde efter 1973. De forklarar aven
varfor bostadsritterna prisreglerades under en lang tid.
Aren runt 1920 var ombildningar av hyreshus till olika
former av kooperativt dgande ett vanligt fenomen. Orsaken
var att en hyresreglering inforts i landet 1917. Hyrorna
frystes, samtidigt som ett starkt inflationistiskt tryck utveck-
lades i ekonomin fran och med 1918. Effekten blev starkt
fallande reala priser pa bostider. Med detta borjade fastig-
hetsdgare gora om sina hus till andelsfastigheter. Den

2 Se SOU 1928:16, s. 66-80, men dven Jacobsson (1996: 339-342). Se
aven Molina (2000) samt Bostadsgaranti (1978: 2-9).
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ombildningsform som valdes var i normalfallet formen
bostadsforening.’ I SOU 1928:16 sammanfattades utveck-
lingen pa ett tydligt sitt, ett sitt som ocksa kan kannas igen
idag: ”Sarskilt under 1920 tillkom ett flertal av dessa som
vanliga affarsforetag arbetande foreningar, vilka egentligen
voro inriktade pd att till forman for fastighetsidgare avyttra
bostadslagenheter och dirigenom sokte kringga dd gillande
lagar mot hyresstegring”.*

Bade SBC och HSB, som fortfarande ar viktiga aktorer pa
bostadsrattmarknaden, etablerades under perioden av hyres-
reglering. Efter krislagstiftningens upphiavande 1923 blev det
slut pd ombildningarna av befintliga hyreshus. Istillet blev
det normala forfarandet att kooperativt 4gda hus sildes av
det producerande foretaget till boendekollektivet. Entrepre-
norsforetaget fortsatte sedan ofta att behélla den ekonomis-
ka forvaltningen av foreningen.’

Det var den heterogena och forhdllandevis starka tillvax-
ten for bostadskooperativa former som forklarade 1928 ars
utredning. Uppat en tiondel av landets ligenheter i flerfa-
miljshus saknade tydligt lagrum. Foljden blev inférandet av
den bostadsrittslag som fortfarande galler, vilken pa ett tyd-
ligt satt reglerar sidant som 4dganderitt, nyttjanderdtt samt
innehavarens ratt till overlatelse av bostaden. Griansdrag-
ningen mellan den enskildes ritt till sin nyttjanderatt och for-
eningens ratt till samma ldgenhet reglerades i lagen till for-
man for bostadsrattsinnehavaren. Beroende pa hur ratten till
ligenheten tolkats har bostadsritten kunnat utgora en mer
eller mindre vil fungerande ersittning for dgandeldgenheter
1 Sverige.

3 Det finns dnnu kvar ndgra hundra bostadsforeningar som minne av

denna period.

SOU 1928:16, s. 69.

5 Eva Jacobsson skrev ar 1996 en licentiatavhandling med titeln ... och
maodan gav sin I6n. Avhandlingen behandlade bostadskooperationens
genombrott. For den period som hir berors, se framforallt s. 306-322.

N
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Under 1930-talet fungerade den liberaliserade hyresmark-
naden pa ett mycket effektivt satt. Tidens ldga rantor skapa-
de forutsittningar for rekordproduktion. Det sista forkrigsa-
ret byggdes 59 000 lagenheter, en niva som det sedan skulle
ta ndrmare tva decennier att uppna igen.

Den nya hyresregleringen och
bostadsrattskontrollagen 1942

Med andra virldskriget upptradde aterigen storningar pa
kapital- och bostadsmarknaderna, vilka liknade dem man
sett efter 1914. Foljden blev att en ny hyresreglering infordes
1942. Om vi vill forsta Sveriges samtidshistoria tillhor hyres-
regleringen en av de allra viktigaste lagarna. Lagen fanns
kvar fram till 1972-75, nir den i etapper ersattes av bruk-
svardesregleringen. Den har lett till bostadsbrist, miljonpro-
gram och de senaste decenniernas vagor av bostadsriattsom-
bildningar. 1942 ars lagstiftning har sannolikt paverkat varje
nu levande svensks liv pd satt som han eller hon ofta inte har
nagon aning om.

Hyresregleringslagstiftningen av ar 1942 gjordes mer hel-
tickande eftersom man var medveten om det kryphal som
Oppnats av bostadsrattsombildningarna pa 1920-talet. Av
detta skidl kompletterades hyresregleringslagen med en
sarskild bostadsrittskontrollag (BoKol). Det organiska och
stindigt ndrvarande samband mellan hyresregleringen och
bostadsratternas utveckling ar centralt for denna studie. I
lagpropositionen beskrevs vil vilka problem som kunde
forutses, och som gjorde BoKol n6dvindig: ”Ifraga om dldre
hus kan bildandet av bostadsrattsforening i regel misstankas
vara ett forsok att kringgd hyresregleringen. For att omintet-
gora sddan stravan foreslas bestaimmelser som torde gora det
uteslutet att vinna nigon ekonomisk fordel genom att for-
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vandla ett hyreshus till ett bostadsrittshus”.c Lagstiftarna
forutsdg liknande problem dven vid nyproduktion: ”Under
den foreslagna hyresregleringen har dven inbegripits lagen-
heter i nya hus. Hyrorna i dessa hus skall faststillas av hyres-
niamnden, varigenom dven nyproduktionen underkastas
kontroll. Denna kontroll skulle, i den man inte offentliga
organ fick tillfille att ingripa i samband med langivning,
kunna bli mer eller mindre verkningslos, om den inskranktes
till hyreshus. Den som bygger ett hus kan da vilja att bilda
en bostadsrittsforening istillet for att hyra ut ligenheten,
och pa sa sitt undgd att priset pa lagenheterna faststills av
hyresnamnden”.”

Foljden av detta blev att hyresnimnderna fick ett avgo-
rande inflytande Over prissdttningen pa bostadsritter.
Regleringssystemet omojliggjorde sedan att bostadsrattsin-
nehavarna kunde realisera priser som hade att gora med
knapphet pa resursen bostader. Det reglerade overlatelsepri-
set bands till hyresregleringen, varefter det rent praktiska
genomforandet limnades till bostadsrittsforeningarna.
Lagstiftningen lade en enorm makt i hinderna pa HSB och
Riksbyggen, de tvd organisationer som skulle bli domineran-
de pa bostadsrattsmarknaden under hyresregleringens epok.
De nidrmaste decenniernas utveckling paverkades djupt av
hur dessa organisationer tolkade bostadsrittsbegreppet.

Lagstiftningen innebar dessutom en kraftig forskjutning
fran individen i riktning mot antingen offentliga organ eller
kollektiva organisationer. For fastighetsigaren innebar
lagstiftningen att han beholl forfoganderitten 6ver byggna-
derna, men berovades mojligheten att sjalv sidtta priset.
BoKol syftade dessutom uttryckligen till att begransa mark-
naden for fastigheter. For bostadsrittsinnehavare blev dgan-
det begransat till att vara en forfogande- eller nyttjanderitt

6 Kungl. Majt:s proposition (1942:341) s. 9. Se dven s. 6-7.
7 Kungl. Majt:s proposition (1942:341) s. 7.
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over en viss ligenhet. Mojligheten att avyttra den var dare-
mot overlaten till foreningen och hyresnimnden. Effekten av
allt detta blev mindre rorlighet pd marknaderna.

Trots risken att vara overtydlig bor man dnda framhalla
att det 6nskade resultatet av hyresregleringen och BoKol fak-
tiskt uppnaddes nar marknaderna férsvann. Dessutom kom-
pletterades regleringen med att en kontroll av overlatelsepri-
ser pa statligt belinade egnahem inférdes 1948. Eftersom i
princip alla nybyggda smahus var statligt belainade betydde
det att villamarknaden klovs i en ”fri” och en ”kontrollerad”
del. Samtidigt innebar detta att ndgot annat mdste ersitta de
gamla marknadsbaserade foretagen i sektorn.

Hyresregleringen, “bostadsbristen” och de nya
organisationerna

De organisationer som i oproportionerlig grad gynnades av
regleringen var HSB, Riksbyggen samt de sa kallade allmin-
nyttiga bostadsforetagen. Fran att ha utgjort en marginell del
av marknaden under 1930-talet, hade de runt 1970 kommit
att uppna en mycket stark och pd manga sitt dominerande
position.

Vi maste av utrymmesskal begransa var diskussion av hur
1950- och 60-talets marknad var organiserad. En kort
genomgang ar anda nodvandig for att forklara varfor en
avreglering efterhand skedde under 1960-talet.

Hyresregleringen holl ned flyttningsbendgenheten i det
dldre bestandet diar hyrorna efterhand blev allt ligre realt
sett. Samtidigt vaxte efterfrigan oavbrutet. Att ”bristerna”
skulle viandas i sin motsats tedde sig utopiskt. Eli Heckscher
beskrev 1952 problematiken som ”lika omojlig att 16sa som
att forsoka fylla ett badkar ddr man dragit ur proppen”. Det

8 For en oversikt av regleringarna och 1950- och 60-talens bostadssitua-
tion, se Bentzel m.fl. (1963) sdrskilt kapitel 1.



80 - AGANDERATTENS KONSEKVENSER OCH GRUNDER

vaxande efterfrageoverskottet skapade koer som giang pa
gang blev den viktigaste valfragan.

Byggandet fortsatte och koerna vixte vidare. Under 1960-
talet var bostadsbyggandet finansminister Gunnar Strangs
storsta samhallsekonomiska balansproblem, dd bostadsbyg-
gandet kravde en alltmer intensiv och omfattande reglering
av kapitalmarknaden. Dirfor foll det pa finansministerns
ansvar att forsoka halla tillbaka byggandet for att fa upp
investeringarna i exportindustrin. P4 ett mote med kommu-
nalmin beskrev String den komplexa bilden: ”Det ar natur-
ligtvis besviarande for en arbetarregering att utfirda dylika
ukaser, men noéden har ingen lag, exporten maste ha fortur
... I sista hand maste allt det vi raknar in som 6nskvirt i fra-
gan om ... bostdder, hur viktigt det 4n ar, anpassas efter de
ultimativa krav som utveckling av utrikeshandel och valuta-
reserver stédller ... For att anvdnda ett enkelt bildsprdk. Det
ar nodvandigt att skota ekonomin pa det sittet att man und-
gar den plagsamma tagelskjortan, och jag tror den ar speci-
ellt plagsam om det dr utomstdende som drar pa den”.’

Sammantaget utgor detta i korthet bakgrunden till att tio-
talet utredningar under 1960-talet arbetade parallellt med att
forsoka losa olika aspekter av bostadsfragan. Fran finansmi-
nisteriets sida var malsidttningen att hyresregleringen maste
forsvinna. Den kanske viktigaste av dessa utredningar
avlimnade 1966 sin rapport till regeringen. SOU 1966:14
lag till grund for den hybridartade liberalisering av bostads-
marknaden som direfter inleddes.

Utredningarnas forslag utgjorde grunden for tva proposi-
tioner som under 1967 forelades riksdagen. Genom att inne-
halla bade liberala och reglerande element var propositio-
nernas innehdll pa manga sitt motsiagelsefullt. De inbyggda

9 Gunnar String, anforande infér Kommunfoérbundets representanter i
Eslov den 27/8 1965. Arkivkopia fran Krister Wickmans arkiv. Se dven
Werin (1993).
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motsattningarna har sedan haft kvardrojande effekter pa den
svenska bostadsmarknaden i narmare fyra decennier. I libe-
ral riktning verkade avskaffandet av BoKol och avreglering-
en av Overlatelsepriserna pd smahus. Effekterna pa hyres-
marknaden var mer komplexa, och syftade i stor utstrack-
ning till att garantera kommunernas ledande position pa
marknaden. Den rena hyresregleringen skulle ersittas av ett
bruksvirdessystem, som innebar att den si kallade allman-
nyttans kostnader skulle bli ledande for marknadens pris-
sattning.' Kommunernas positioner pa den nya marknaden
stiarktes ocksa av att en kommunal forkopslag inférdes fran
och med 1968."

Den ena av propositionerna, 1967:100, kom att antas av
riksdagen, den andra drogs under tumultartade former till-
baks fran riksdagen efter patryckningar fran Hyresgastfore-
ningen och andra intresseorganisationer.” Reformeringen av
hyresmarknaden genomfordes sedan istdllet i etapper fran
och med 1968. Ar 1972 bérjade bruksvirdesregleringar att
genomforas, och i oktober 1975 var den nya regleringen fullt
ut genomford.”

Sammanfattningsvis kan sdgas att utvecklingen sedan
1970 dominerats av de lagstiftningsmassiga forandringar
som inleddes 1967. P4 ett tydligt sitt ar det frimst motsatt-
ningen mellan liberalt fungerande marknader och den tiank-
ta kommunala dominansen som skapat ett i det narmaste
oavbrutet tryck pa utvecklingen av lagsystemet. Bostadsratt-
sinstitutets alltmer betydelsefulla roll i det svenska samhallet
har berott pa att boendeformen bade legalt och ekonomiskt

10 Olle Svenning (1995) beskriver i boken Lojaliteter hur liberala princi-
per, framforallt i Assar Lindbecks skepnad, vann insteg i partiets ledan-
de kretsar.

11 Vedung (1993).

12 Se Socialdemokratiska arbetarepartiet (1967).

13 Om tidig bruksvardereglering, se Byggnadsindustrin (2/1972: 11-13),
(7/1972: 10-12), (14/1972: 11-13) och (17/1972: 33).
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visat sig flexibel. Tack vare detta har den kunnat 6verleva
och samtidigt i manga fall dven gynnats av de politiska och
legala motsittningarna.

Avveckling och nya marknader

Halva marknaden avreglerades nar BoKol och kontrollen pa
overlatelsepriser pa villor forsvann den 1 januari 1969.
Ungefir samtidigt skedde dven andra dramatiska ting. Infla-
tionen och nya lagar for sambeskattning innebar att svens-
kars marginalskatter drastiskt 6kade. Eftersom riantekostna-
der var helt (100 procent) avdragsgilla minskades darfor de
reala lanekostnaderna kraftigt for medelinkomsttagaren.
Effekten av detta blev en vag av villabyggande. Bo Sodersten
och Bo Sandelin skrev ar 1978 en bok om fenomenet. Titeln,
Betalt for att bo, ar talande.

Ingen hade forutsett denna utveckling. Den fasade avveck-
lingen av regleringen hade varit tinkt att kompletteras med
nya finansieringssystem for hyreshusbyggande. Forstiarkta
planbestimmelser och forkopslagar skulle stirka den kom-
munala positionen. Den politiska tanken var att kopa accep-
tans for avregleringen genom “bygga bort bostadsbristen”.
Detta blev nu ett 6verflodigt mal niar koerna smilte bort i
takt med att villorna restes pa falten utanfor stiderna.

Det som ingen hade trott vara mojligt skedde med mycket
hog hastighet runt 1971-73. Nyproduktionen nadde i bérjan
av 1970-talet nivder pa runt 110 000 ligenheter om 4ret.
Malsattningen var att nd 135 000 ligenheter 1975. T Stock-
holm och Goteborg planerades nya framtidsstader i Hansta
och Angered-Bergum med 100 000-tals innevanare. Liknan-
de planer fanns i snart sagt varje svensk stérre kommun.'*

Den péaborjade reformeringen av bostadssektorns prisme-

14 For planerna i Stockholm, se t.ex. Johansson (1987).
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kanismer och de stigande marginalskatterna blev dodsstoten
for det storskaliga byggandet. Byggandet av flerfamiljshus
foll mellan 1971-75 med inte mindre dn 80 procent. Pro-
portionerna mellan villa- och flerfamiljshusbyggande vandes
lika drastiskt. Den kommunala forkopslagen och planmono-
polet fick en begriansad effekt niar smahusbyggare kunde
exploatera pa egen mark i framforallt borgerligt styrda kom-
muner.

Figur 1. Fardigstallda lagenheter fordelade pa flerfamiljshus och
smahus under perioden 1968-78.
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Killa: SCB (1980: tabell 2.1.3).

Foljden blev att vardena pa den aterskapade marknaden bor-
jade rora sig kraftigt. P4 den numera fria bostadsrattsmark-
naden foll priserna i ytteromraden. Bide HSB och Riksbyg-
gen, som var hart bundna vid foérortsbyggandet, fick stora
avsittnings- och finansieringsproblem.” I de rena hyreshu-
somradena blev effekterna dnnu mer drastiska. I omraden

15 Grébacke (2002: kap. 3).
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som Rosengard, Tensta och runtom i Sverige stod 10 000-tals
lagenheter 6de.” For de sa kallade allmannyttiga foretagen
blev foljden rena likviditetsproblem. Dessa foretag hade all-
tid varit hogt beldnade, och nir nyproduktionen foll samti-
digt som uthyrningsproblem uppstod blev effekterna drama-
tiska.” Utvecklingen framtvingade snabbt nya regleringar
och interventioner.

Runt 1973 var saledes virdet pa de nya flerfamiljshusom-
radena hogst osdkra, samtidigt som villaomradena blivit en
boom-sektor i ekonomin. Innerstidernas nedgangna hyres-
husomraden var den okidnda faktorn i ekvationen. Har fanns
en stor men oklar utvecklingspotential. Vem som skulle
dominera denna nygamla marknad skulle bli starkt beroen-
de av lagarnas och regleringarnas utveckling.

HSB, Riksbyggen och den upphédvda BoKol

En bittre fungerande marknadsstruktur innebar samtidigt
att tidigare garanterade marknader stagnerade. Nar HSB,
Riksbyggen och de kommunala bostadsbolagen i nista steg
inte formadde expandera pa den nya och friare marknaden,
fick de istillet ett starkt incitament att soka begransa mark-
nadernas tillvixt. Att begriansa bostadsrittsbegreppets ratts-
liga rackvidd blev ett primart mal. Nar inte detta visade sig
mojligt blev istillet malet att begriansa bostadsrattssektorns
tillvaxt.

Upphivandet av BoKol, samtidigt som hyresregleringen
bibeholls i form av bruksviardesprissittning, innebar att en
liberal marknadsprincip aterinfordes parallellt med ett fort-
farande reglerat system. Foljderna av detta var uppenbara
redan for den kommitté som svarade for 1969 ars bostads-

16 Brattberg (1973) gav en levande skildring av problematiken. Se dven
Sandberg och Stahl (1976).
17 En skildring av likviditetsproblemen gavs av Bertil Egero (1979).
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rattsutredning. I en intern arbetspromemoria stilldes redan
1967 den fraga som sedan dess har varit ett av svensk
bostadspolitiks huvudproblem, och som ligger bakom
dagens olika former av utredningar och lagstiftningslosning-
ar. Det ar denna fraga som tvingat fram hela den utveckling
som lett fram till dagens forsok att forvandla delar av
bostadssektorn till ”non-tradeable goods”. I promemorian
fragade sig utredaren hur man skulle bete sig om fastighetsa-
gare forsokte gora om sina fastigheter till bostadsratter. Helt
plotsligt skulle det da vara mojligt att realisera hogre varden
pa samma hus. Vem skulle ha rittigheten till dessa 6vervar-
den? Vore det inte av detta skil nodvindigt med nagon form
av begransning av oOverlatelsepriserna pa bostadsritter?"®
Fragan lamnades helt obesvarad av utredningen, men 1970-
talets utveckling skulle snabbt gora den aktuell.

Som vi ser var det egentligen problematiken fran perioden
1917-23 som ateruppstod. Finns det tva mojliga former for
uppldtande av fastigheter parallellt med varandra uppstar i
princip omedelbart incitament fér en 6vergang till den form
dar fri prisbildning giller. Samma sorts aktorer som varit
aktiva runt ar 1920 var pa vag tillbaka in pa marknaden.

Dessutom uppstod ett annat problem for de dominerande
bosstadsrattsorganisationerna. HSB och Riksbyggen hade
fram till 1969 utvecklat olika schablonutrikningar for att
faststdlla priset nar medlemmars lagenheter 6verlits. Dessa
byggde pa ingdngsviarde samt viss kompensation for infla-
tion. Ingen hidnsyn togs till marknadspriser. Schablonpriser-
na fick i vissa fall absurda konsekvenser. En sorts synliga
skuggpriser utvecklades vid exekutiva auktioner. Enligt gal-
lande lagstiftning var namligen gidldenirs ratt skyddad fram-
for HSB och Riksbyggen i samband med konkurser. Nigra
ganger om aret genomfordes dirfor vil mediebevakade exe-

18 ”PM med synpunkter om bestimmelser pa orter med pétaglig brist pa
lagenheter” (daterad 3/9 1967). Riksarkivet, Yngre Kommittéarkivet,
arkivnummer 2238.
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kutiva auktioner vid auktionskamrarna i de storre stiderna.
Ar 1967 intriffade en av periodens mest berémda auktioner
ndr en lagenhet pa Kungsklippan i Stockholm forsaldes for
140 000 kronor. ”Det verkliga virdet” pa ligenheten var
enligt HSB:s schablon 15 000 kronor.”

Peter Drucker har papekat att dganderitt utan ratt till
overlatelse egentligen dr en ritt som paminner om livegen-
skap. Naturligtvis 4r det sa. Aganderitt med starka begrins-
ningar i overldtelseratten dr bara en dganderitt till namnet.
Eftersom “dgaren” dessutom kan se vad varan kan forsiljas
till pa en gra eller svart marknad skapas dessutom i manga
fall rena inlasningseffekter. Vilka effekter regleringar verkli-
gen far kan ibland vara svart att bedoma. Helt klart ar ”svar-
ta marknader” inga perfekta substitut for fria marknader.
Svarta marknader har mycket hoga transaktionskostnader,
vilket begransar effektiviteten i deras funktionssatt.”

”Fallet Kungsklippan™ ger en ovanligt god illustration till
bostadsrattskontrollagens psykologi. De boendes vetskap
om att det marknadsmassiga vardet pa ligenheterna var
storre dn schablonen ledde till inldsningseffekter och ororlig-
het. De laga schablonvirdena forsvarade boendekarridrer
ndr ersattningarna for dldre lagenheter blev sma i forhéllan-
de till vad det kostade att kopa nya hus eller lagenheter. Den
laga omflyttningen garanterade sedan att ”bostadsbristen”
blev bestdende och att de dominerande bostadsforetagen all-
tid hade en marknad for sina efterhand alltmer stereotypa
lagenheter.

For de dominerande bostadskooperativa foretagen var
darfor de problem som en bittre fungerande marknad ska-
pade dubbla. Det gillde att vixa pa de nya marknader som
oppnade sig i innerstiderna och smahusomradena. A andra

19 Den tidens tidningsdebatt finns bevarad i arkivet: se till exempel
Expressen 13/12 1968 och 13/10 1967 samt DN-artikel nr 213 i Yngre
Kommittéarkivet, arkivnummer 2238.

20 Drucker (1942).
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sidan forlorade man sina garanterade koer samtidigt som
man inte lingre kunde tillgogogora sig de rents som tidigare
uppstatt i hyresregleringens spar.”'

Under den langa ”bostadsbristens” tid hade det blivit moj-
ligt for bostadsrattsorganisationerna att organisera interna
koer av bosparare. Den rittighet man som privatperson fick
genom att betala sin ”insats” tillsammans med det manatli-
ga sparandet var helt enkelt en plats i kon. Begreppet
”insatsligenhet”, som uppstod under perioden, men idag
ndstan fOrsvunnit, ar intressant da det ocksd sidger mycket
om hur Z4ganderdtten forskjutits. ”Insats” innebar rent
sprakligt att individen skot till en mindre mangd kapital till
organisationen, som sedan tog ut “hyra”, vilket var den nor-
mala bendmningen pa det som idag kallas ”manadsavgifter”.
I det allminna medvetandet bodde man hos HSB, som sedan
tog ut en hyra for detta boende. Som exempel pa hur oklar
dganderatten hade blivit dr ordens anviandning tydliggoran-
de.?

Sven Wallander utvecklade vid ett tillfille den filosofi som
gillde i HSB-rorelsen, och som gillde for 100 000-tals
svenska bostadsrittsinnehavare dnda fram till 1970-talet.
Hallningen innebar egentligen att 4gande var ett livstidsfor-
héllande till ett objekt som centralorganisationen hade den
yttersta forfoganderitten till: ”Men i princip tycker jag inte
det ar riktigt att schackra med bostiader. Det har varit mitt

21 Det finns en mycket intressant debatt om hyresregleringen och bostads-
ratterna i Nationalekonomiska foreningen (1962). Inledare var Ragnar
Bentzel, och deltagare i den efterfoljande debatten var sedan bl.a. Erik
Svensson som var ordférande for Hyresgistforeningen, Sven Wallander
som var HSB:s starke man mellan 1923 och 1958, samt Assar Lind-
beck. For den som dr intresserad av hur organisationer och enskilda
individer paverkades av regleringen rekommenderas en genomlasning.

22 Overgangen till begreppet ”manadsavgift” ir formodligen det sikras-
te tecknet pa att en utvecklad bostadsrittsmarknad vuxit fram. I Stock-
holm verkar ordet ”avgift” dominera fran 1995. I Goteborg tog det
ytterligare 5—6 &r innan *mdanadsavgift” blev sprakligt dominerande.
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ideal sedan 1920-talet. Bostader och hem skall man dga, men
de skall inte vara spekulationsobjekt. Aganderitt till hem ar
en av de viktigaste ekonomiska fordelar vi kan fa hir pa jor-
den. Strunta dirfor i att forsoka uppnd en sa markvardigt
jamn marknadsniva pa bostadsfronten ... och lat folk behal-
la de ekonomiska fordelarna av egnahem och bostader. Lat
dem — nidr de blir gamla, och lanen i husen 4dr amorterade —
ha glddje av att hyrorna ar billiga. Det blir en extra liten pen-
sion pa aldre dar ...”.»

De bostadskooperativa foretagen tillhérde pa 1960- och
70-talen Sveriges mest inflytelserika och kapitalstarka fore-
tagsgrupper. De langa koerna hade effekten att vara kapital-
skapande samtidigt som de drastiskt minskade de risker som
normalt 4r forenade med nybyggande. Man far en uppfatt-
ning om storleken pa de ekonomiska intressena niar man vet
att HSB bara ar 1965 tog in grundavgifter pa 150 miljoner
kronor och detta i ett allmant ekonomiskt lige som domine-
rades av Strangs hardhinta utfastelser om dnnu hardare kre-
ditrestriktioner.* Med BoKols upphivande och villamarkna-
dens framvixt var den privilegierade positionen borta. Bade
HSB och Riksbyggen méaste nu konkurrera pa mer valfunge-
rande marknader.

Centrum: stagnation och nya méjligheter

Nir det allmdnnyttiga foretaget Svenska Bostdder ar 1972
kopte kvarteret Pyramiden pa Sédermalm i Stockholm var
overlatelsepriset 10,65 miljoner. Per kvadratmeter motsvara-

23 Nationalekonomiska foreningens forhandlingar (1962: 104-105).

24 Uppgiften fran "PM med vissa uppgifter om Bostadsrattskommittén”
(daterad 13/2 1966) s. 4. Riksarkivet, Yngre Kommittéarkivet, arkiv-
nummer 2238.



BOSTADSRATTERNA, ALLMANNYTTAN OCH LAGARNA - 89

de detta 343 kronor, ndgot som i dagens situation kan te sig
narmast obegripligt.” Priset var representativt for de overla-
telser som gjordes vid denna tid i storstadsregionerna. Det
ger en mycket god uppfattning om hur lagt virderade sti-
dernas centrala delar var for tre decennier sedan.

Innerstidernas eftersatthet var strukturell. Under den
langa perioden av total hyresreglering hade den overliagset
storsta delen av nyproduktionen av bostdder skett i nyanlag-
da omrdden pa tidigare oexploaterad mark. Under det sa
kallade miljonprogrammet forstarktes tendensen, nar omra-
den som Rosengard, Angered och Tensta-Rinkeby exploate-
rades. Sa lange det inte fanns marknader for vare sig bostads-
ritter eller villor saknade dessa omrdden nidstan helt
konkurrens.

Hyresreglering och forbud mot punktsaneringar hade
begransat de gamla dgarnas mojligheter att underhaélla eller
fornya de stora aldre bestanden, vilka ocksa stod tomma i
mycket hog grad. Hela utvecklingen kan forstas utifran
hyresreglering och priser: frin och med 1942 stagnerade
hyrorna i innerstiderna, vilket innebar att underhéllet efter-
sattes, samtidigt som rorligheten minskade. Innerstadernas
befolkning aldrades samtidigt som olika sorters inneboende-
system frodades.” Nar yngre manniskor bildade egna famil-
jer var mojligheter att stanna i centrum sma. Foljden blev
utflyttning till flerfamiljshusomraden (fore 1970) eller villor
(efter 1970). I exempelvis Goteborg minskade befolkningen i
de centrala stadsdelarna med ungefir 60 procent mellan
1950 och 1980.”” A andra sidan fanns det en enorm utveck-
lingspotential i de forfallna bestinden. Fran och med 1969
fanns okade forutsittningar att forandra situationen. Reno-

25 1 dagens penningviarde motsvarar summan cirka 2 000 kr/m?. Om
Pyramiden, se Byggnadsindustrin (40/1972) och (19/1976).

26 For en initierad oversikt, se William-Olsson (19635).

27 Jornmark (2005).
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vering av aldre fastigheter var en expansionsmojlighet som
den fortfarande halvt om halvt bottenfrusna marknaden
erbjod. Fragan var bara vem som skulle finna mojligheterna
att exploatera de dolda virden som fanns i de tornrosaso-
vande innerstiaderna.

Det blev inte ”traditionella” enskilda fastighetsigare som
inledde 1970-talets forvandling av innerstiderna.” Den libe-
ralisering som genomférts runt 1970 skapade diaremot
utrymme for entreprendriellt orienterade och hogaktiva inve-
sterare. De nya och kontroversiella aktorerna arbetade med
hog belaning och maste darfor snabbt synliggora de dolda
varden som fanns i bestindet. Begreppet ”fastighetsklippa-
re” blev en del av svenskan. Adam Backstrom, som var utbil-
dad arkitekt, blev den mest uppmarksammade representan-
ten for denna nya ekonomi. Hans karridr var spektakular —
inom loppet av nagra ar skapade han ett av landets storre
bestand av innerstadsfastigheter. 1972-73 kulminerade
expansionen nir Backstrom blev huvudidgare i bade Skara-
borgsbanken och Credo, ett av Stockholmsborsens storre
fastighetsbolag.”

Den fastighetsmarknad som skapades under det nya
decenniet var helt annorlunda jimfort med 1960-talets.
Klyvningen av marknaden, dir bade bostadsrittspriser och
kontorshyror slippts fria samtidigt som hyresregleringen
bibeholls, skapade en helt ny marknad for centralt beligna
aldre hyreshus. Nya statliga laneregler verkade i samma rikt-
ning. Mojligheterna till statligt subventionerade lan till
ombyggnad kom 1973, och innebar att dgare av dldre fastig-
heter fick tillgdng till subventionerade krediter.*

28 Se Warn (1979). Se dven Byggnadsindustrin (19/1976) och (31/1979:
17-20).

29 Om 1970-talets marknad och Backstrom, se Veckans Affirer (11/1 -
1973), (29/3 1973) och (13/2 1975) samt Affirsvirlden (24/1973). Se
aven Ragnar Bjurfors (1992: 140-167) fascinerande skildring av tiden
i boken Kndpp och framgdngsrik.
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Bostadsréttsmarknadens framvéxt

En affarsidé som snabbt vann framgang under 1970-talet var
uppkop av fastigheter foljda av renoveringar. Fastighetsagar-
na initierade darefter en Overgang till bostadsritt, dar de
kvarboende gavs tillfalle att kopa in sig in fastigheterna. Fas-
tighetsagaren beholl sjalv dganderitten till de lagenheter som
inte sdldes direkt. Dessa avyttrades till marknadspris efter-
hand som hyresgisterna avflyttade. Under 1970-talet 6kade
denna omvandlingstyp relativt snabbt i Stockholm samt i
viss man dven i andra storre stadsregioner. Precis som pa
1920-talet gjorde 6vergdngarna det mojligt att komma runt
hyresregleringen. Fastighetsigare som kopt hus utifrdn den
direktavkastning som erbjods av de reglerade hyrorna kunde
realisera vinster pd mer dn 25 procent i samband med de fas-
tighetsdgarledda ombildningar som dominerade 1970-talets
marknad. En annan nyskapad overlatelseform var andelshu-
sen, dir fastighetsidgarna bibeholl en stor mangd lagenheter
som sedan avyttrades efterhand som avflyttningar skedde.
Omvandlingen till bostadsritter och andelshus hade ocksa
den fordelen att fastighetens lan kunde fordelas mellan
ligenhetsinnehavarna (strimlas). Konstruktionen mojliggjor-
de att den enskildes boendekostnader minskades samtidigt
som mojligheterna till finansiering av renovering forbattra-
des.”!

Allt detta var tidiga tecken pa att ett nytt fenomen holl pa
att visa sig. For forsta gangen pa decennier var innerstader-
na pa vag att vinna i attraktionskraft, efter att ha minskat
eller stagnerat befolkningsmassigt sedan decennier tillbaka.
Det fanns dessutom en gammal attraktion i innerstadsboen-

30 For en oversikt av stodmedel, se Wirn (1979). Se dven Byggnadsin-
dustrin (10/1973: 3-4). Inte minst var dessa stod till en borjan relate-
rade till att de forsta bruksviardesdomarna forsvdrade saneringsverk-
samheten i innerstiderna.

31 Se dven Byggnadsindustrin (3/1978).
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de. De gamla foreningarna fran 1920- och 30-talen lag ofta
som valskotta och attraktiva Oar i de nedgangna innersta-
derna.” Hir var dock svarigheterna att kopa sig in i
bestaindet mycket stora. Nagon bostadsrittsmarknad i
dagens mening existerade inte pd 1970-talet. Marknaden for
de attraktiva lagenheterna i Stockholms eller Goteborgs
innerstader var starkt beroende av kontakter, eller for den
delen ren tur.

Resonemanget har stor principiell betydelse. Vi kan utga
fran att en produkt som karaktiriseras av starka inskrank-
ningar i dganderidtten och rorligheten sillan kan utgora
basen for en fungerande marknad. Transaktionskostnaderna
ar hoga, vilket innebar att mellanhanderna maste vara utrus-
tade med mycket speciella egenskaper for att overleva. Nar
marknaderna vixer kan specialiserade aktorer upptrada, och
kostnaderna kan efterhand siankas. P4 bostadsrattsmarkna-
den har forutsdttningarna for en sidan dynamisk utveckling
skapats. Marknaderna har vaxt pa ett rent formidabelt satt.
I Stockholms innerstad 6kade andelen bostadsritter fran 12
procent ar 1975 till 18 procent ar 1980. Andelen nadde cirka
25 procent 1990, och passerade forra aret 55 procent. Ande-
len bostadsritter i hela Stockholm 6kade mellan 1970 och
2003 fran 41 000 till narmare 150 000. I Goteborg fanns det
drygt 55000 bostadsratter vid utgangen av 2004, vilket
innebar en fordubbling jamfort med 1970.%

En ny marknad for bostadsritter vixte alltsd fram under
1980- men framforallt 90-talet. Nar denna marknad vil bil-
dats 6kade marknadens transparens samtidigt som transak-
tionskostnaderna foll. Den alltmer vilfungerande markna-
den okar rorligheten, men skapar dven mojligheter for en allt
lingre driven specialisering och arbetsdelning. Nya speciali-

32 Se t.ex. diskussionen om detta i Chalmers Tekniska Hogskola (1977).

33 For redogorelser for tidig ombildningsverksamhet i Stockholm, se Ds
Bo 1981:2, s. 132-137 samt SOU 1981:74, kap. 2. Se dven Jornmark
(20095).
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serade marknader for ombildning av hyreshus till bostads-
ratter samt kop och inredning av vindar eller dldre kontors-
eller hotellokaler till bostadsritter kommer efterhand ocksa
att vaxa fram.*

Allt detta innebar att den produkt som inte ar prisreglerad
sannolikt kommer att gynnas over tid av det fenomen som
Allyn Young 1928 analyserade i termer av ”marknadernas
tillvixt”. Genom att vara anpassningsbar till efterfrigan kan
bostadsrattsmarknaden vixa och mutera, samtidigt som
hyresrattsmarknaden genom hyresregleringen/bruksvardes-
systemet frysts i en form. Aganderittsbegreppet blir starkt
dynamiskt ndr det fordndras i kontexten av en vilutvecklad
marknad. P4 marknader som domineras av fallande transak-
tionskostnader synliggors okanda virden, vilka i sin tur
omvandlas till annorlunda handelsbara produkter. Pa sidana
marknader kommer ocksd elementet av risk efterhand att
minska, vilket kan antas gora att fler manniskor vagar agera
pa marknaden.”

De starka innovativa krafter som den nya marknaden
utvecklade forklarar varfor de kommunala eller bostadskoo-
perativa aktorerna snabbt behovde skydd for nagot som pa
1970-talet bara kunde beskrivas som ett marginellt fenomen.
Den utsatta ekonomiska positionen begrinsade dessa fore-
tags konkurrensformaga samtidigt som kvarhidngande
regleringar gjorde problemet strukturellt. Priserna pa attrak-
tiva bostadsfastigheter drevs uppat, och de kommunala akto-
rer som tvingades att kalkylera med bruksvirdeshyror kunde
ddarmed inte konkurrera. Ett alternativt och logiskt hand-

34 Ett av Hyresgastforeningens krav numera ar certifiering av foretag som
sysslar med ombildningar. De nya marknadernas framvixt skyndar pa
bostadsrattsombildningarna. Lagstiftning blir det enda sittet att forso-
ka bromsa utvecklingen.

35 Svensk Fastighetsformedling drev vintern 2001-02 med branschens
tidigare rykte som ”skojarbransch” i en uppmirksammad serie med
TV-reklamspottar.
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lingsval blev darfor att istallet arbeta for att begransa andra
aktorers dispositionsratt 6ver sin egendom. Man kan ocksa
uttrycka det som att en alltfor vil fungerande marknad drev
fram en efterfragan pd lagstiftning som kunde héja sektorns
transaktionskostnader.

Under en forsta period var trycket mot lagstiftning inrik-
tat mot att hindra alternativa aktorer att upptrida som
kopare pa hyresfastighetsmarknaden. Under det senaste
decenniet har lagstiftningsenergin blivit mer defensiv till sin
karaktar, for att alltmer inriktas pa att skydda den ”allmin-
nyttiga” egendomen mot splittring.

Lagstiftning och marknadsbegransningar

I Stockholm har motsittningarna mellan kommunala och
enskilda aktorer pd fastighetsmarknaden varit tydligast. Fran
och med 1973 har dessa motsittningar utgjort en sorts kar-
ndynamik i utvecklingen av hela den svenska bostadsritts-
marknaden. En sammanfattning av utvecklingen har varit att
andelen bostadsritter okat fran 12 procent till 55 procent i
centrala Stockholm under den tid som striden har pagatt.
Det verkar alltsd uppenbart att den kategori kopare som bast
klarade av kombinationen av bittre fungerande marknad
och selektivt 6kade transaktionskostnader var bostadsratts-
foreningar. Att forsta ursprunget till Stockholms bostadsritt-
smarknad ar att se svensk stadsomvandlings rotter de senas-
te tre decennierna.

Bakgrunden till utvecklingen var féljande. Aren 1971-73
hade Stockholms kommunala bostadsbolag hamnat i samma
kris som andra svenska allminnyttiga foretag gjort. Samti-
digt var Stockholm den stad som framférallt intresserade
Adam Backstrom och hans entrepenorskollegor under 1970-
talets allra forsta ar. Har kom nu Allyn Youngs utvecklings-
linjer att std mot varandra: en expansiv kapitalistisk mark-
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nadsmekanism brots mot en krisdrabbad kommunal
bostadsforsorjningssektor.

Valutgangen 1973 blev viktig for den fortsatta utveckling-
en. Vi fick en jamviktsriksdag, dir socialdemokraterna satt
kvar med hjilp av lottdragning och Hagaoverenskommelser.
I Stockholm stirktes daremot partiet och kom i majori-
tetsstallning i det nya kommunalfullmiktige. Inom (s) hade
Svenska Bostidders VD Albert Aronsson tritt fram som par-
tiets starke man fran och med 1971. Aronssons nyckelposi-
tion skulle sedan bestd atminstone fram till 1970-talets slut.
Rent praktiskt innebar detta att innerstadens bostadsfraga
blev central for huvudstadens socialdemokrater under perio-
den 1973-76.

Efter valet bestimde den kommunala vinstermajoriteten
att man skulle satsa 100 miljoner kronor om aret pa kop av
dldre saneringsfardiga hus. Med hjilp av forkopslagen kunde
aldre hyresfastigheter kopas upp efterhand som de kom ut pa
marknaden. A andra sidan hade inte férkopslagen nigon
prisreglerande verkan, vilket gjorde den interventionistiska
politiken dyr for kommunkassan. Det enda sittet att ta sig
runt problemet var att begriansa antalet potentiella koparka-
tegorier. Ironiskt nog skulle denna taktik i slutinden gora
huvudstaden till en plats som domineras av privata bostads-
rattsforeningar.

Aren 1973-76 har inte sillan forknippats med ett fenomen
som dopts till ”lidbommeri”. Nya lagar stiftades i stor hast
och uppenbarligen ofta pa uppdrag av olika starka intresse-
grupper inom partiet. Ett av de omrdden dér lagstiftnings-
verksamheten var som intensivast var bostadspolitiken. De
nya lagarnas inriktning var uppenbar: att gora forfogande-
ratten Over enskilt 4gda hyresfastigheter sa begrinsad som
mojligt. I slutinden var malet att ldgga en sd stor del som
mojligt av innerstadsomvandlingen i kommunal hand. Tva
lagforandringar var centrala for att uppna detta mal. Det ena
var det kommunala markvillkoret, som kom 1974, den
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andra var den lag som omvixlande kallats ”lex Backstrom”
eller ”lex John-Olle”. Den senare lagen tradde i kraft i janu-
ari 1976.%

Det kommunala markvillkoret innebar att statliga lan till
ny- och ombyggnad bara skulle utga till exploatorer som fatt
mark anvisad av kommun. For ildre byggnader fanns en
generell ritt till statliga lan for den som var dgare den 1
november 1974. Hiar uppstod dock det avgorande proble-
met. Vid kop overfordes inte denna ritt till statliga lan. Prin-
cipiellt innebar detta att egendomsrittigheterna minskade
vid kop. Rent praktiskt innebar férandringarna att handeln
med hyresfastigheter avstannade. Marknaden dominerades
av bristande transparens: osdkra ratter skulle 6verforas pa en
marknad diar kommunen vid en tillrackligt ldg prisniva
kunde forvintas intervenera med forkop.

Resultatet blev att saneringsverksamheten stannade upp.
Under 1975 minskade antalet forsaljningar av hyreshus med
ndrmare 75 procent i avvaktan pa prejudikat om hur dis-
pensgivningen fran markvillkoret skulle utvecklas. Prisnivan
foll, ”men inte tillrackligt for att kommunen ska ga in och
kopa” sade fastighetsdirektor Sven Hansson. Finansborgar-
radet John-Olle Persson kommenterade den avstannade
byggverksamheten pa ett 4nnu tydligare siatt: Om de priva-
ta [byggarna och dgarna] ar villiga till att fastigheterna kom-
mer over till kommunen far de ocksa jobb”. I borjan av 1976
beslutade regeringen att privata aktorer skulle fa statliga lan
till ombyggnad med mer dn 25 procent hogre rintekostnader
jamfort med de kommunala foretagen. Perssons kommentar
var lakonisk: ”Det har adr ju dnda ett steg pa vagen. Intresset
att rusta upp hos enskilda fastighetsagare borde ju bli mindre

36 Om Stockholm och ”lex John-Olle/Backstrom” se Byggnadsindustrin
(3/1975: 2), (6/1975: 3-4), (11/1975: 2), (20/1975: 31), (23/1975: 2),
(25/1975: 2), (26/1975: 2), (31/1975: 2), (35/1975: 2), (7/1976: 2),
(9/1976: 3—-4) samt (12/1976: 2).
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genom den hogre rantan”.”

Markvillkoret och de hoga rantorna var viktiga instru-
ment for att begransa konkurrensen. En ytterligare vag var
att begriansa den potentiella koparkretsen. Upprinnelsen till
den lag som skulle komma att gad under namnet lex Back-
strom fanns i Stockholm. Huruvida lagar dr ”bestillningsar-
beten” eller ej dr oftast en spekulativ fraga, men i kammar-
debatten om lagen klargjorde socialdemokraternas
bostadspolitiske talesman att: ”Det lagforslag som nu disku-
teras dr en nodvandighet. I Stockholm finns stor erfarenhet
av fastighetsspekulation ... Verksamheten har tidvis natt
sddana proportioner att finansborgarradet i Stockholm har
fast regeringens uppmarksamhet pa radande missforhallan-
den ... Darfor ar den foreslagna lagens syfte av forebyggan-
de art. Den ger kommunerna en chans att siga nej till kopa-
re vars syfte ar att spekulera”.*

Den mycket diffusa lagen innebar i slutinden att fastig-
hetsnimnderna i landets storsta kommuner fick ratt att
prova huruvida kopare kunde anses vara seriosa eller inte. I
propositionstexten framkom malen med denna tillstaindsgiv-
ning: sedan 1968 hade lagarnas utformning lagt allt storre
maktmedel vid bostadsférsorjning och hyressittning i hin-
derna pa kommunerna. Alla dessa lagar var dock for sitt
genomforande ”beroende av ett lojalt upptradande fran fas-
tighetsdgarnas sida”.” Avsikten med lex Backstrom var
salunda att forsikra sig om en storre dgarkonformitet.

Lagen pekar tydligt pa hur svart det dr att bibehalla ett
reglerat system bredvid vixande liberalt fungerande mark-

37 Den subventionerade rantan sattes till 3,9 procent for kommunala och
bostadskooperativa foretag. Enskilda aktorer fick betala 5 procent.
Dessutom fick kommunala och kooperativa foretag lana upp till 100
procent av kostnaderna, de enskilda fick lana till 85 procent. Se Bygg-
nadsindustrin (9/1976: 3—4) och (11/1976: 6). Perssons citat fran inter-
vju i Svenska Dagbladet, citerad i Byggnadsindustrin (10/1976: 2).

38 Debatt i riksdagen, Riksdagens protokoll (1975:41) s. 156-157.

39 Regeringens proposition (1975/76:33) s. 27.
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nader. Avsikten med hyresregleringens upphavande hade ald-
rig varit att uppratta ett liberalt system, men det var anda
oundvikligt att den friare marknaden foér kontor och
bostads- och andelsrattslagenheter skulle medfora att nya
entreprenorer upptridde. Marknadernas tillvixt skapade
helt enkelt innovativa aktorer. Lex Backstrom maste forstas
i ett sdidant sammanhang. Genom olika typer av lagstiftning
skapades instrument som i forlingningen skulle kunna ha
formdgan att tomma dganderdttsbegreppet pa alltmer av
dess innehall.

Bostadsréattsféreningarnas comeback

Pa 1970-talets marknad for bostadsfastigheter skapades det
flera olika kategorier av kopare. Nir alla andra acceptabla
aktorer tvingades arbeta inom bruksvirdessystemets ”loja-
la” ram fick bostadsrattsforeningar flera avgorande fordelar
pa marknaden. De statliga lanereglerna gynnade i manga fall
bostadsrittsforeningar som kopare, eftersom de kunde for-
hélla sig friare i finansieringen av ombyggnaderna. Mojlig-
heten att dela upp lanen (strimling) mellan lagenhetsinneha-
vare innebar att overkostnader for reparationer kunde
minimeras. Bostadsrittsforeningar blev alltsa efter lagens
inforande en dnnu viktigare koparkategori. Priserna pa
hyreshus i centrala lagen fortsatte darfor uppat. Det blev via
bostadsrattsombildningar som svenska innerstider kommer-
sialiserades och fick ett marknadsvarde.

Det fanns dessutom ytterligare en viktig faktor som drev
pa bostadsrattsrorelsen i Stockholm. Svenska Bostidder forde
en linje som innebar att 25 procent av bostdderna efter reno-
vering/sanering skulle besta av tvdor, 50 procent skulle vara
treor och 25 procent storre. Detta innebar att antalet lagen-
heter i en normalfastighet reducerades med mer dn en tredje-
del genom en renovering. Mullvadsockupationen var ett av
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de mer synliga exemplen pa motstindet mot saneringar och
25-50-25 regeln.®

Politiskt sett har bostadsrattsforeningar ofta en fordel jam-
fort med andra kopare. Psykologiskt har det varit svart och
ofta helt saknat trovardighet att peka ut i manga fall lagav-
lonade husinvanare, som sokt undvika effekterna av ”lyxre-
noveringar” och ligenhetssammanslagningar, som spekulan-
ter. Darfor har kritiken mot bostadsrittsformen antagit
annorlunda och ofta indirekta former. Alternativ till bostads-
ratternas “spekulativa” karaktar har lanserats. Som idealal-
ternativ har oftast kooperativa hyresritter framhallits. Med
den utformning bostadsrittsbegreppet fatt mellan 1942 och
1969 hade de tvd boendeformerna ocksd hamnat mycket
ndra varandra. Vagen bort fran Sven Wallanders livstidsbo-
ende, som kunde liknas vid ”en liten extrapension”, var
vagen fran kollektivt 4gd nyttighet med individuell besitt-
ningsratt, till dagens mycket mer individualiserade rattighe-
ter.* Det blev via bostadsrittsombildningar som svenska
innerstider kommersialiserades och fick ett marknadsvirde.

Hur man skall forhélla sig till bostadsrattsforeningar som
kopare av hus har av alla dessa skal blivit en av de senaste
tre decenniernas mer partiskiljande fragor. Fran och med
1976 intriffade flera uppmarksammade fall dar fastighets-
namnder forsokte vigra bostadsrattsforeningar att kopa. Ett
fall i Stockholm fick principiell betydelse. Hyresnimnden

40 Thomas Paulsson skrev 1979 en engagerad, men ibland ndgot oklar,
bok om Mullvaden och andra effekter av Stockholms kommunala
bostadspolitik.

41 Albert Aronson (1981) utvecklade i "Huggsexa eller boendedemokra-
ti i allminnyttan” sin syn pd omvandlingar till bostadsritt och
exemplet SKB. Artikeln trycktes i en antologi som gavs ut pa uppdrag
av 1979 ars Bostadsrattskommitté. Syftet med denna utgivning moti-
verades s hir: ”For att stimulera kommitténs egen bearbetning ... och
den allmidnna debatten valde vi att inbjuda atta personer med omfat-
tande erfarenhet frin bostadsmarknaden att limna bidrag till en
debattbok i amnet”.
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sokte hiar neka forvarv med hanvisning till att detta skulle
gora bostaden till en ”handelsvara”. Det blev sedan bostads-
domstolen som tillbakavisade detta som acceptabelt skal for
att neka forvarvstillstind-. Dessutom visade det sig ocksa att
forviarvare som sjdlva bodde i fastigheten i manga fall foll
utanfor lagstiftningen.

De motsittningar som uppstod ndar ombildningarna tog
fart ledde till att en utredning tillsattes av bostadsminister
Birgit Friggebo i november 1978. Ytterligare tva utredningar
arbetade sedan under i stort sett hela 1980-talet med fragan.
Utvecklingen reflekterar hur kontroversiell fragan var, samti-
digt som bostadsrittsforeningarnas tillvixt var mer eller
mindre oundviklig pa grund av lagsystemets och hyresregler-
ingens utformning.®

Den forsta utredningen var ivrigt sysselsatt med att hante-
ra de problem som uppstod pa grund av det starka intresse
for ombildningar som fanns hos manga fastighetsigare.
Utvecklingen hade aven lett till att den nya formen andelsla-
genheter uppstod. I korthet innebar denna 6vergangsform att
fastigheterna forvandlades till andelar, vilka sédldes till de
boende. I normalfallet beholl den ursprunglige dgaren ett
stort antal lagenheter, som sedan saldes efterhand som hyres-
gaster avflyttade.*

Ett resultat av utredningens arbete blev att hardare regler
for omvandlingar genomfordes. En regel med krav pa tva
tredjedels majoritet for ombildningar inférdes. Dessutom
infordes en forkopsritt for de boende. Resultatet av dessa
bada regler blev framforallt att fastighetsigarledda ombild-

42 For viktiga prejudikat, se SOU 1981:74, s. 157-158 och 161-162.

43 De tre utredningarna var SOU 1981:74, 1985:6 och 1988:14. Bak-
grundsmaterialet till de tre utredningarna finns i Riksarkivet, Yngre
Kommittéarkivet, arkivnummer 3376, 3708 och 3952. Dessa arkiv har
alla anvints for denna studie.

44 Se SOU 1985:6, s. 184-186, for Stockholm kommuns utredning av
verksamheten.
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ningar begransades till sin omfattning.

And4 var lagen mycket liberal, jimfort med de alternativ
som framforallt socialdemokraterna drev. I Stockholm hade
man till och med anvint forkopsriatten for att stoppa
ombildningar. I huvudstaden har frigan fortsatt att vara
starkt partiskiljande dnda sedan denna tidpunkt. Att stoppa
ombildningen till bostadsritter har blivit en av stockholms-
socialdemokraternas profilfragor.

En kraftsamling i riktning mot allmannyttiga och koope-
rativa hyresrattsideal gjordes av den nya regering som till-
tridde 1982. De boendes forkopsratt begransades ater till
forman for en dterinford ovillkorlig kommunal forkopsritt.
Dessutom tillsattes en utredning i maj 1983 for att soka
finna en losning pa problemet med de individualiserade rat-
tigheterna.®

Nir denna utredning till sist levererade sina forslag till lag-
forandringar blev dessa mycket langtgaende. En i princip
ovillkorlig ratt till hembud for foreningar vid forsaljningar
foreslogs, men dnnu mer langtgdende var forslaget att kom-
muner skulle fa forkopsritt till bostadsrittsligenheter. Over-
latelsesummorna skulle dessutom kontrolleras, genom att
schablonupprakningar av virden infordes. Lagforslagen
innebar att den enskilda dganderitten till bostadsratter hade
drabbats av sa stora inskrankningar att bostadsrittsformen
hade kommit att narma sig kooperativa hyresratter.*

Forslaget var i och for sig efterlangtat fran HSB och Riks-
byggens sida samt verkade vil forankrat i det socialdemo-
kratiska partiet. Problemet var bara att den juridiska kriti-

45 Forsok att begriansa overldtelseratten genom obligatoriskt hembud
gjordes i framforallt socialdemokratiska kommuner under slutet av
1970- och borjan av 1980-talet. Virmdo och Danderyd i Stockholm
samt Gavle och Malmo6 uppmairksammades ofta i debatten. Problemet
med de kommunala "modellerna” var att de saknade stod i existeran-
de lagrum.

46 SOU 1985:6, kap. 3 och 4.
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ken blev massiv. En i stort sett enig remissopinion menade att
forslaget skulle krava stora forandringar av lagen, samtidigt
som tva olika former av bostadsrittsforeningar — dldre med
obegrinsad overlatelseritt, och yngre med hembudsskyldig-
het — skulle existera bredvid varandra. Resultatet kunde
knappast bli ndgot annat dn forvirring och ogenomskinliga
marknadsforhédllanden. Inte ens HSB och Riksbyggen var
helt nojda eftersom den kommunala forkopsritten placera-
des fore organisationernas hembudsritt. Vad forslagen skul-
le ha inneburit for mojligheterna att silja nya bostadsrattsla-
genheter dr ocksa svart att siga. I ljuset av allt detta ar det
forstaligt att resultatet av utredningens arbete inte resultera-
de i nagot lagforslag.

Utredningens forslag skulle ha aterskapat den situation
som radde mellan 1942 och 1969, men i en virre variant. En
stor och relativt fri villamarknad skulle ha kombinerats med
en marknad for ”fria” bostadsritter. Bredvid dessa skulle en
storre marknad for “insatsligenheter”, vilka narmade sig
kooperativa hyresritter, ha legat. For att dessa ligenheter
skulle ha blivit attraktiva skulle sannolikt andra inskrank-
ningar behovt ske i den delen av marknad dir mer tydliga
upplatelseformer dominerade.?

Under 1980-talet blev motsattningarna mellan de borger-
liga partierna och socialdemokraterna i fragan allt tydligare.
Den utredning som ledde fram till 1982 ars bostadsrittslag
hade pa ett uppenbart sitt efterstravat konsensus i fragan.
Valet av en 67-procentig majoritet for ombildningar dr ett

47 For HSB maste situationen ha blivit alltmer problematisk ju fler frista-
ende féreningar som upptridde. Ar 1979 hade ett forslag till fusion av
HSB och det LO-dominerade Riksbyggen fallit pA HSB-stimmans mot-
stind. LO:s ordférande Gunnar Nilsson var tydlig om avsikterna med
fusionen: I en enad bostadskooperation skall principerna nér det gil-
ler overlatelse av bostadsritter dterstillas till vad som tidigare gillde
for bostadskooperationen”. Citerad av Ulf Brunfelter i Byggnadsin-
dustrin (37/1979: 37). Detta skulle ha inneburit att 350 000 bostads-
rattsldgenheter hade forsvunnit frdn marknaden.
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tydligt tecken pd detta. Nar socialdemokraterna under resten
av 1980-talet drev betydligt mer radikal politik i fragan,
pressades dven de borgerliga partierna ut mot mer liberala
positioner.

En tydlig forandring var att den borgerliga regering som
satt 1991-94 snabbt forindrade majoritetsreglerna for
ombildning. Enkel majoritet (51 procent) blev fran och med
1992 tillrackligt for ombildande. I Stockholm drev dessutom
moderaterna en mycket aktiv politik for att driva pa
omvandlingen av bestdndet fran allmannytta till bostadsrat-
ter. Mandatperioderna 1991-94 och 1998-2002 sag stora
omvandlingar i Stockholms bestind av allmidnnyttiga lagen-
heter. Med detta synliggjordes dnnu storre motsattningar
mellan borgerliga och socialistiska partier i fragan. Egentli-
gen gar skiljelinjen idag vid om dganderitt till kommunala
hus skall var transfererbar eller inte.

De reformer som de borgerliga partierna genomforde
under 1990-talet tycks ha skapat omfattande vidgnings- eller
multiplikatoreffekter, vilket vi redan berort. Det var inte
bara i Stockholm som marknaden vixte, utan ombildnings-
verksamheten 6kade dven i Goteborg och i nagra andra stor-
re stider. Dessutom accelererar utvecklingen. Under de
senaste dren har lika méanga ligenheter omvandlats per ar i
Goteborg som tidigare skedde pa fem-sex ar.*

Avslutning: effekter av marknadsutvidgningen
— innerstadens comeback

De senaste decennierna har en omfattande aterflyttning till
innerstiderna varit ett uppmarksammat fenomen i den all-
minna debatten. Bostadsforskare stod i manga fall helt fra-
gande infor ett fenomen som i brist pd annat kom att dopas

48 For en oversikt, se Boverket (2002) samt Jornmark (2005).
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till ”gentrifiering”. Enligt ”gentrifieringhypotesen” var det
fraimst aldre vilbestillda medborgare som limnade villor
och flyttade in till de kulturellt mer levande stadsdelarna.

Tittar man pa statistiken stimmer inte detta. Det har varit
yngre och yrkesmassigt aktiva manniskor som sokt sig till
innerstaderna. Trenden ar lika synlig i bade Stockholm och
Goteborg. I den senare av dessa stider tappade innerstads-
delarna mer 4n halva sin befolkning mellan 1950-80. De
sista decennierna har utvecklingen vant. Centrala staden har
sedan 1985 viaxt med ungefar 20 000 manniskor. Barnanta-
let har vaxt allra snabbast, med uppemot 70 procent. *

Tesen om gentrifiering blir annu mer ihalig nar man tittar
pa flyttstrommarna, som fyllt centrala Goteborg med unga
manniskor fran resten av landet och fran stadens socialt
samst fungerande omraden. Diaremot sker en nettoutflytt-
ning till villaomrddena fran centrum. Det som allra mest
utmirker centrum ar omflyttningsfrekvensen, som ar hogre
an for de stadsdelar som normalt uppfattas som ”pro-
blemstadsdelar”. Dessutom framstar centrum som mindre
socialt segregerat dn de flesta andra stadsdelar. Ser man pa
statistiken vands de flesta av vara normala fordomar pa
huvudet. Lika uppenbart dr ocksa att Goteborgs vag bort
fran varvskrisen inleddes samtidigt som innerstaden borjade
vixa. Med den dtervunna titheten kom den kreativa kraften
tillbaka.

Teoretiskt kan resonemanget om innerstiders betydelse
ledas tillbaka till Jane Jacobs och Richard Florida. Fér denna
forskningstradition ar titheten ett mal i sig. Det dr i moten
och korsbefruktningar som innovationer skapas. Utspridda
och stagnerande stider blir darfor kreativt tomda. Dirk
Dohse (2005) forde i en nyligen utkommen rapport en intres-
sant diskussion av fenomenet. Enligt Dohse skall stidernas

49 Alla dessa siffror kommer fran Jornmark (2005).
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betydelse ses i ljuset av den nya innovationstiata konkurren-
sekonomi som blivit dominerande de senaste tre decennier-
na. Den knappa produktionsresursen blir unik kunskap och
kreativ fantasi. Att soka dessa egenskaper blir billigast i tita
stader, dar moten standigt sker och kunskap standigt utveck-
las.®

Dessa resonemang pekar pa betydelsen av dynamiska
innerstader. Nar vi sedan forsoker forsta vad som forandrat
vara storsta stader i mycket mer livaktig riktning, framstar
de innovationer som praglat bostadsrattssektorn som omoj-
liga att forbigd. Genom en serie institutionella innovationer
forstarktes bostadsrattsinstitutet vilket gjorde vandningen
mojlig. Att forsoka diskutera dessa bada processer dtskiljda
blir som att forsoka analysera simning utan att ta upp feno-
menet vatten. Analysen blir med andra ord lite tvingad, och
far svart att orientera sig mot den bakgrund som alla vet
finns dar.

Vi har sett denna tendens det senaste halvaret. Trenden
emot vixande och vitaliserade innerstader med alltfler barn-
familjer har blivit si tydlig att storstadstidningarna upp-
marksammat den. Fenomenet har gjort svenska forskare,
som vants vid att tolka innerstadstillvaxt i negativa termer,
forvanade. Jan Amcoff, som dr kulturgeograf och anstalld
vid Statens institut for framtidsforskning, har i bade DN och
SvD kommenterat den nya trenden. Amcoff menar att
innerstadens manniskor ar sa pass resurssvaga att de inte har
rad att flytta ut till fororter eller landsbygd: ”Det ar lite span-
nande. Forklaringen kan vara dagens bostadsmarknad med
valdigt hoga priser. Det ar generationer som inte har rad att
skaffa villor utanfor stiderna ... barnfamiljer i dag inte kan
konkurrera ekonomiskt om husen pa samma sitt som tidi-

50 Se Florida (2002) och Jacobs (1972, 1984). Se dven Dohse m.fl.
(2005).
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gare generationer har kunnat”."

Amcoffs tolkning dr annorlunda 4n traditionella angrepp-
ssdtt, vilka tar sin utgdngspunkt i att innerstidernas bostads-
rattsombildningar leder till social segregation. Vid riksda-
gens bostadshearing hosten 2004 presenterade Hans Lind
frain KTH statistik som skulle demonstrera att resurssvaga
manniskor trangdes ut fran fastigheter som ombildas till
bostadsritter. Lind visade har att 45 procent av alla de som
flyttade in i bostadsratter hade hushallsinkomster pa mer dan
350000 kronor, vilket uppenbarligen definierades som en
hog inkomst. Man bor i sammanhanget komma ihag att tva
inkomster a 15000 kronor ger en arsinkomst pa 360 000.
Man kan dessutom lika giarna ldsa statistiken som att majo-
riteten (55 procent) av de inflyttade hade lagre inkomster an
350000.?

Den hir uppsatsen tolkar ssmmanhangen pa ett annorlun-
da sitt. Var och en som vill forstd den mycket starka dyna-
mik som kommit att priagla landets storsta stader de senaste
tva decennierna behover borja med att sitta sig in i bostads-
rattsmarknadens verkliga utvecklingsmonster. Innerstaderna
tomdes pa manniskor sa linge dganderattsproblematiken var
omfattande och prismekanismen inte tillits fungera. Nar
dessa bada faktorer blev tydligare vande utvecklingen. Den
nya fungerande marknaden gjorde sedan en helt otinkbar
utveckling mojlig. Unga barnfamiljer har fitt en mojlighet
att stanna i staden och att prioritera boende snarare 4dn bila-

kande.

51 Amcoff fortsitter sitt resonemang pd foljande sdtt: “Fran andra
virldskriget och fram till 1992 fungerade det nistan pd det viset att
statsmakterna sdg till att bygga upp en ny uppsittning bostader till
varje generation. Nu dr det slut med det”. Detta ir ett drastiskt satt att
se pa regenereringen av innerstaderna. Bilden av en stat som bedriver
slash and burn-taktik for att tillhandahalla nya bostdder till varje gene-
ration bostadskonsumenter dr bade intressant och skrimmande. Cite-
rat frdn Asker (2005). Se dven Nilsson (2005).

52 Se Bostadsutskottets betinkande (2004/05: BoU2) s. 54-57.
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I Goteborg och Stockholm ar restaurang- och caféutbudet
idag tre-fyra ganger sa stort som det var 1980. Situationen
ser likadan ut vad giller annat serviceutbud. Smaaffarer,
saluhallar och biografer nyanlaggs. Pensionerade kulturkon-
sumenter flyttade inte till innerstidder for att serviceutbudet
var stort. Istdllet vaxte serviceutbudet nir en ekonomiskt
aktiv yngre befolkning aterigen drogs mot innerstiderna.
Resultatet av allt detta var att sa kallade kreativa miljoer ater
borjade expandera i Sverige. Darfor maste diskussioner om
urbana miljoer ocksa bygga pa en forstaelse av prismekanis-
men och dganderittens betydelse for urban tillvaxt.
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