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Inledning
— Vi har fitt vart livs forsta hyresliigenhet!

Jag och min bésta vdninna har fatt tag pé en hyresldgenhet. Det &r den perfekta ldgenheten
for tva frilansande tjejer — mitt i centrum, med géangavstdnd till restauranger, affirer och
nojesliv. Den dr 55 kvadratmeter fordelad pé tva etage, sa att man latt kan fa varsitt rum trots
att det ar en etta. Den dr modern och fridsch. Den dr omdblerad sa att vi sjdlva kan fa
bestimma om inredningen. Ingen vill ha svarta pengar som vi inte har. Enda kruxet &r att den
ligger 1 Oslo.

For att jamfora Stockholms och Oslos bostadsmarknad besokte vi Oslo under fyra dagar.
Jamforelsen inleddes med att vi hyrde en lagenhet. Det tog tva timmar, och utdover hyran
betalade vi cirka 10 norska kronor. Det var priset for att kdpa en Aftenposten, dér vi sedan
under den forsta timmen diskuterade de c:a 200 annonserna for uthyrning. Var ville vi
egentligen bo? Hur hog fick hyran vara? Den andra timmen gick 4t till att ringa och gé pé
visning. Sedan var det klart. Ja, med den forutsittningen att vi inte hade talat om for
uthyraren att vi var journalister frdn Sverige som bara genomforde ett test. Annars hade vi
faktiskt kunnat bo dér i dag. I vart livs forsta hyreslidgenhet.

Det ar det som dr marknadshyror. Att ménniskor utan kapital, utan fast jobb och utan
kontakter kan f4 tag i en lagenhet péd en eftermiddag. Hyran da? Jo, den 1ag strax under hyran
for en andrahandsldgenhet i Stockholm. Vi skulle ha betalat drygt 3 000 kronor var.
Orimligt? Ja, enligt Hyresgéistforeningen och de som i dag bor med forstahandskontrakt i
Stockholm. Helt okej? Ja, enligt norrmén och enligt oss som i dag bor i andra hand eller i
bostadsritt.



Myterna om Norges bostadsmarknad

Infor det svenska valet 1 host har bostadsfrdgan seglat upp som en av de viktigaste debatterna.
I Sverige géller fragan om hyresregleringens vara eller icke vara. Tongangarna i debatten &r
att marknadshyror handlar om att gora innerstan till ett Gverklassgetto, att vi vill kasta ut
minniskor ur deras hem och att omvandlingen fran allménnytta till bostadsrétter dr cynisk
hogerpolitik.

Maénga, bland annat Hyresgéstforeningen, argumenterar ocksd mot marknadshyror genom att
hidvda att fordndringen inte skulle f&4 effekten att byggandet skulle 6ka. Frdgan dr mer
komplex an sa. Alltfor komplex for att begripas av en icke-expert, antyds det. Ett inte helt
ovanligt sétt att argumentera, nar nagon i kraft av sin expertroll vill tysta den allmdnna
opinionen eller en politiskt underbyggd debatt.

Som exempel anvénds Norge. Myterna lyder:

e Norge har nyss infort marknadshyror
e Byggandet har inte fordndrats av detta
e Vanligt folk har inte ldngre rad att bo i Oslo

Det ar klart, det later ju inget vidare. Man fér litt intrycket att allt tidigare var frid och fr6jd 1
Norge. Sedan chockhdjdes hyrorna 6ver en natt. Byggandet paverkades inte, men méanniskor
med vanliga jobb fick ldmna sina hem, sédger man.

Saken &r bara den att detta inte dr sant. Den storsta delen av hyresbestandet i Norge har haft
marknadshyror dnda sen krigsslutet. Byggandet har under den tiden gatt bade upp och ned,
och den nedgdng som skett under de senaste tio aren har frimst med den internationella
lagkonjunkturen att gdra. Aven Hyresgistforeningen i Oslo ser nu att investerare, som
tidigare bara intresserat sig for den kommersiella lokalmarknaden, har borjat investera i
bostadsprojekt, och politikernas mal dr nu 40 000 nya bostdder pa femton ar — och detta utan
massiva sponsringsinsatser med skattepengar. Vanligt folk, liksom studenter bor kvar i Oslo.
Det ér inte en problemfri marknad, men bilden som sprids i den svenska debatten dr betydligt
overdriven.

Fakta om Norges bostadsmarknad

Norge dr som bekant ett land som &r mycket likt Sverige. Visst, de dr rikare dn vi dr tack vare
sin olja. De stér utanfor EU. Och de ar béttre pé att dka skidor. Men 1 méngt och mycket &r
det samma land. De élskar sin nordiska natur. Bokhandlarna siljer samma bocker — det dr
debattbocker om det nya upplevelsesamhéllet och det dr deckare av Henning Mankell. Pa
barer och discon spelas néstan uteslutande svensk musik, och de storsta ungdomsidolerna &r
Kent. LO-borgen dr stor och pampig och ligger mitt i stan. Arbeiderpartiet har styrt landet 1
all evighet. Och under de dagar da vi &r dér strejkar Hotell och restaurang med f6ljden att
stan dr full av roda fanor, strejkvakter, trumslagare och stingda lyxrestauranger, trots att
turismen star pa topp tva dagar fore nationaldagen.



Strejkvakter, starka fackforeningar och arbetarparti till trots har dock Norge en av virldens
mest liberala bostadsmarknader, och den dr mycket olik den svenska.

Marknadshyror sen 40-talet

Den norska avregleringen av bostadsmarknaden har gatt i etapper. Det &r forvisso sant att den
senaste fordndringen dr ganska ny. Beslutet fattades 1999. Det handlar om gamla bostidder
som nu héller pa att fasas 6ver i marknadssystemet. De hyresreglerade bostdderna utgor c:a 3
% av Norges hyresbestand, och 0,6 % av det totala bostadsbestandet.

De flesta ldgenheter har dock aldrig varit prisreglerade. Norsk hyresreglering har bara gillt
bostdder byggda fore kriget. Nér kriget slutade var flera stider i Norge i behov av snabb
uppbyggnad. Bostadsbristen var stor. Man valde di att lata marknaden se till att
uppbyggnaden gick sd snabbt och smidigt som mgjligt. I Sverige slog vi som bekant in pa
den motsatta vigen och reglerade hyrorna efter kriget, eftersom bristen annars befarades
kunna leda till forskjutningar i inkomst- och formogenhetsfordelning. Vart utbud hann dock
aldrig i kapp efterfrdgan, och pé 60-talet fick politikerna rycka in och besluta om
miljonprogrammet.

Efter kriget fanns 80 000 reglerade bostider i Oslo. I dag dr ndstan 70 000 av dessa
hyresldgenheter borta. Ungefar hidlften har ombildats till dgarlagenheter och den andra
hilften har blivit kontor.

Det har funnits en ganska bred enighet i Norge om att hyresreglering har alltfor manga
negativa konsekvenser. For det forsta, vilket ocksa regeringen ldgger stor vikt vid 1 sin
proposition, dr lagen vare sig social eller réttvis:

Husleierreguleringen er ikke inrettet pa fordelning etter sosiale kjennetegn. Loven
innebaerer en tilfeldig okonomisk fordel for de leierne som oppndr a fa tak i en regulert
bolig. Fordelningsvirkninge av loven er sdledes tilfeldige.

For det andra har man insett att ingen vill bygga med forlust eller ens med for dalig vinst.
Investerarnas pengar flyttar da till andra marknader.

For det tredje har standarden pa de reglerade bostidderna blivit dalig. Under den tid da
regleringen fanns var den uppdelad i tvd — en mjukare och en hérdare sddan. Aven nir man
jamfor dessa tva, kan man konstatera att standarden pa@ bostdderna inom respektive
regleringsmodell skilde sig &t. Sdmst var bostdderna i det mest reglerade bestandet. 1983
liberaliserades systemet ytterligare och det ér i dag helt kommersiellt.

De kommunala bostider som sist avreglerades har ofta dilig standard. Aven i detta fall har
Sverige och Norge valt olika vdgar. Medan Sveriges allmédnnytta héller hog standard och har
en hyresledande roll, har Norges kommunala bostéder i forsta hand fungerat som boendeform
for ménniskor som inte kan f& andra ldgenheter. Medan Sverige ofta har 16st bostadsbrist



genom ett stort kommunalt bostadsédgande, har man i Norge inte ansett att kommunen ska ha
ndgot stort bostadsbestind. I dag handlar det om c:a 2 000 kommunala bostidder i Oslo.

Alla vill aga sin bostad — av socialistiska skil!

I Sverige uppfattas dgande som hogerpolitik. Det 4&r MUF som gor kampanjknappar med
budskapet “Jag élskar att dga”. Det & Moderaterna som omvandlar hyresldgenheter till
bostadsritter. Och att demonstrera med Villadgarna anses i de finare vénsterkretsarna vara
lika 6verklassigt som att ga pa Lundsberg.

I Norge dr det ocksa i detta avseende tviartom. Den breda enighet som finns om att man bor
dga sin bostad vilar pé traditionell socialistisk argumentation. ”Ingen ska nédre pa andres
tare”, sdger man och menar med detta att ingen ska kunna sko sig pa andras bostad. Just
déarfor uppmanas folket att bygga och édga sin egen bostad.

I Norge dr 76 % av bostdderna dgarbostdder och bostadsritter. Detta kan jaimforas med
Sverige, dir det for ndgra veckor sedan blev en nyhet i rikstelevisionen att dgande och
hyrande nu hade hélften var av bostadsmarknaden — och sa liten har hyressektorn aldrig varit.

De flesta nya bostidder som byggs i Norge ér ocksa dgarbostdder. Det dr det som efterfragas.
Aven invandrare tar seden dit de kommer och skaffar inom loppet av nagra ar en dgarbostad,
om de har for avsikt att bo kvar i Norge.

Det finns manga politiska stodsystem for att ménniskor ldttare ska kunna skaffa sig
dgarbostad. Bostadssparande dr lika gynnat som pensionssparande dr i Sverige, och de
fordldrar som startar ett sidant sparande for sina barn kan alltsd dra av en stor summa i sin
deklaration. P4 samma sdtt som med ett svenskt pensionssparande kan pengarna heller inte
anvéndas till ndgot annat.

Vid forstagdngsetablering pd bostadsmarknaden far ungdomar ocksd mycket formanliga 14n,
som garanteras av kommunen i den s k Husbanken. Etableringslan kan ocksa ges till
nyetablering, t ex vid skilsméssor.

Trots formanliga sparanden och lan uppfattar manga detta som en av huvudfragorna i1 norsk
bostadsdebatt. Hur kan man ytterligare forbattra mojligheterna for ungdomar att kdpa en
bostad? Precis som i Sverige krévs ofta visst eget kapital till handpenning — pengar som unga
ménniskor inte har. En 16sning som diskuteras &r en ny Husbank bara fér ungdomar och
studenter.

Bland vuxna dr det 4ndd mer sjdlvklart att man ska &dga sin bostad. Ménga flyttar ocksa
utanfor “innerstan” dd de blivit mer etablerade och t ex skaffat familj. Precis som i
Stockholm kostar ett hus utanfor stan inte mer dn en ganska liten ldgenhet i innerstan.
Utflyttandet leder darfor ocksa till att unga vuxna i1 Oslo har betydligt stérre bostdder &n
jamnariga svenskar. Generellt har norrman mycket hog boendestandard.



Prisbilden i Oslos innerstad dr densamma som i Stockholm. En bostadsritt/dgarldgenhet pé
ett rum och kok i de mest attraktiva omréddena kostar ungefar 800 000 — 1 200 000 NOK. Da
ar 1 och for sig snittlonen 1 Norge ocksé c:a sextusen mer i minaden én i Sverige.

Hyresligenhet — en 6vergingsfas

I Norge skulle regeringen mycket vil kunna bestélla en utredning med rubriken "Trenger vi
fler leieboliger”. Svaret pé fragan skulle bli ett forsiktigt ”Ja”. Men det sidger &nda ndgot om
skillnaden mellan norsk och svensk debatt. I Norge frdgar sig ménga om hyresboende dver
huvud taget behdvs av andra skél én som socialpolitik for dem som har det sémst i samhallet.

De flesta tycker dock att hyresboende &r bra — som overgangsfas. Nar man ar nyinflyttad till
stan, precis har flyttat hemifrén, studerar eller nyss kommit som invandrare till Norge, ar det
vanligt att man hyr en bostad. Likasé vid skilsméssor. Hyresboendet pagéar dock bara i nagra
enstaka dr. Sedan har man blivit tillrdckligt etablerad for att kdpa sig en bostad.

Denna attityd gor att hyresmarknaden ser helt annorlunda ut &n den svenska. For det forsta ar
det bara 24 % av bostadsbestandet som &r hyresbostdder. Av dessa dr dessutom 72 %
bostidder som hyrs ut av vanliga privatpersoner. Professionella fastighetsdgare som hyr ut ar
alltsa, till skillnad fran i Sverige, en mycket liten del av det totala bostadsbesténdet.

Att hyresbostidderna dr delar i villor 4gda av privatpersoner, tillsammans med attityden att
hyresboende dr en dvergangsfas, gor ocksa att néstan hela den norska hyresmarknaden mer
paminner om andrahandsmarknaden i Stockholm &n om forstahandsmarknaden. Eller for att
vara exakt — den ir ett bra mellanting.

I Sverige dr omséttningstiden pa ett forstahandskontrakt nidstan 100 &r. Nar man val fatt
bostaden, bor man kvar hela sitt liv eller byter kontraktet med ndgon annan. Hyrorna hélls
nere av den maktiga Hyresgéstforeningen med en halv miljon medlemmar. Murarna mot dem
som star utanfor ar skyhoga.

Andrahandsmarknaden kdnnetecknas i sin tur av véldigt korta kontrakt (3—6 ménader for det
mesta), hyror som &dr hogre dn den marknadshyra som skulle uppstd pa en fri bostadsmarknad
och bestér i1 de flesta fall av moblerade rum och ldgenheter. Det ar latt att hitta en bostad dér,
men knappast att betrakta som en bostadsetablering.

I Norge talar man inte om en forstahandsmarknad och en andrahandsmarknad. Skillnaden
mellan att hyra av en privatperson och en kommersiell aktor dr inte sa stor. Vad det handlar
om dr minimitiden for uthyrning. For privatbostdder dr den ett 4r och for fastighetsdgare ar
den tva ar. Det finns inte ndgon motsvarighet till besittningsskydd. For svenskar skulle detta
innebédra att den garanterade hyresperioden blev kortare for forstahandshyresgister och
langre for andrahandshyresgéster. (Observera att lagen inte paverkar ménniskors reella
hyresperiod, utan bara den garanterade.)



De delar av privatvillor som hyrs ut haller ocksa hogre standard i Norge &n i Sverige. Det
normala, i alla fall pa universitetsorter, &r namligen att den som bygger ett hus bygger in en
uthyrningsdel dnda fran borjan. Pé sa vis far den som hyr 1 en villa egen ingéng, eget badrum
och egen kokvra/koksdel.

Hyran forhandlas mellan den som #ger bostaden och den som vill flytta in i hyresdelen. Aldre
par, vars egna barn har flyttat ut, dr ofta beredda att ta ut en ldgre hyra av de hyresgister
(ndstan uteslutande studenter) som kan tinka sig att hjilpa till med saker dgarna sjélva har
svart att klara langre.

En normaldag finns c:a 200-300 hyresannonser i Aftenposten. Hyresnivaerna foljer ganska
vél prisfordndringar pd dgarmarknaden. De fordndras inte riktigt lika kraftigt och inte lika
snabbt, men kopplingen mellan vad en dgarldgenhet kostar per ménad (rédntor pa 1&n m m)
och vad hyran ligger pa i hyresbostdderna korrelerar tydligt. De tva aspekter som paverkar i
forsta hand dr ytan pa bostaden samt liaget. Trots att Oslo &r en véldigt liten stad, konstaterar
vi att det ibland skiljer tusenlappar mellan olika stadsdelar. Och dr man beredd att bo i t ex
As, som ligger en halvtimmes resvig med bil utanfor Oslo, fir man hyra en flerrumsvilla for
samma pris som en etta kostar i de allra mest attraktiva omrddena (som for dvrigt paminner
vildigt mycket om Ostermalm eller S6dermalm, som ju r dyrast i Stockholm).

Rékna med 5 000—6 500 ungefér for en storre etta med kok i det mest attraktiva laget i
innerstan. Priserna gar dock ned per kvadratmeter nir man hyr en storre bostad. Manga
studenter som vill bo i innerstan hyr darfér en fyra eller femma och delar flera stycken —
ndgot som inte alls anses lika daligt i Oslo som i1 Stockholm. I utkanterna av Oslo (c:a en
kvarts resvdg med buss) dr priserna ocksa betydligt lagre.

Hyresniva for liigenheter i Oslo november 2001, NOK

Hyra per kvadratmeter och manad 132
Hyra per kvadratmeter och ar 1584
Manadshyra for 77 kvadratmeter 10 164
Manadshyra for ett rum 3278
Hyra for 77 kvadrat 1 billigaste stadsdelen 7 161
Hyra for 77 kvadrat i1 dyraste stadsdelen 11 627

En aspekt av den norska hyresmarknaden som formodligen skulle fa samma effekt pa den
svenska &r hur hyrorna foljer priserna for dgarbostider, vilket ger betydligt hogre hyror i




attraktiva lagen. Det skulle i Stockholm betyda ganska hoga hyror innanfor tullarna, hgst pa
Ostermalm och Sodermalm, och avtagande hyresnivder ju ldngre utanfor tullarna man
kommer.

Snitthyran per kvadratmeter och &r omrédknat i1 svensk valuta blir c:a 1 911 SEK. De svenska
ungdomar som i dag bor i ettor pa andrahandsmarknaden i1 Stockholm betalar i genomsnitt 2
368 kronor per kvadratmeter och &r. D4 dr ocksa snittlonen per person c:a 6 000 kronor per
ménad hogre 1 Norge én i Sverige och valutan starkare &n den svenska.

Stor rorlighet pa bostadsmarknaden & acceptans for bostadskarriéir

I Sverige &r rorligheten pd bostadsmarknaden begrdnsad. Den som en gang fatt ett
forstahandskontrakt haller héart i det. Ménga bor kvar 1 ldgenheter som inte &r
dndamalsenliga. Bytesaffarer ar komplicerade och tar lang tid. De gor ocksa att 1agenheterna
bara ror sig inom den grupp som redan har tagit sig in pa hyresmarknaden. Det finns ocksa
manga lagenheter i Stockholm som star helt eller delvis tomma eller hyrs ut olagligt i andra
hand under lang tid. Aven minniskor som flyttat till hus eller till och med andra stider i
landet behdller sina forstahandskontrakt i Stockholm. Dyrare 4n s &r det inte.

[ Sverige gillar vi heller inte termen “bostadskarridr”. Boende, menar man, dr en sa
fundamental réittighet att den inte kan ses i1 sddana termer. Hyresregleringen tillsammans med
den stagnerade hyresmarknaden gor dérfor att vi i praktiken far en omvénd bostadskarriér.
Mest betalar de unga och oetablerade pa andrahandsmarknaden, dérefter foljer de som bor 1
nya ldgenheter (ofta utanfor tullarna) och minst betalar de som bor i gamla, eftertraktade
hyresrétter i innerstan. En andrahandsetta pa Soder kostar mer &n dubbelt sa mycket som en
forstahandsetta.

I Norge gér bostadskarridren at rétt héll, och det &r allmint accepterat. Nér vi pratar med
ndgra norska studenter konstaterar de att man som student inte kan rékna med att bo bade
stort, centralt och billigt samtidigt. Man far vilja vad som é&r viktigast. Ménga prioriterar bort
yta per person. Sedan, menar de, ndr man tjdnar mer pengar kan man byta upp sig i yta.

En vanlig norsk bostadskarridr dr att man flyttar hemifrdn niar man gér ut gymnasiet, bor i
rum eller kollektiv medan man studerar for att sedan kopa en egen liten bostad. Niar man
jobbat nagra &r, inlett ett seriosare forhdllande och borjar fundera pd barn kdper man villa
utanfor stan. Vill man ha storre flexibilitet 1 sitt boende véljer man i stillet att fortsitta hyra.
Aven da kompromissar man mellan yta, lige och hyresnivi. De ungdomar vi pratat med tror
att detta kommer att bli vanligare under de ndrmaste dren, eftersom man skaffar sig barn allt
senare och eftersom stadens dragningskraft pa unga vuxna har blivit allt storre.

Det fiffiga med att hela bostadsmarknaden fungerar och &r rorlig dr att man kan vélja, och
vélja om igen hur ofta man vill. Hér tycker ocksé jag personligen att hyresmarknaden fyller
en viktig funktion. For dem som inte har, eller 6ver huvud taget kan fa tag i, nagot kapital ger
det en stor frihet att kunna hyra, 4ven om det kostar mycket per manad. Det &r ju trots allt



lattare att dndra manatliga inkomster och utgifter dn att fa tag i flera hundra tusen kronor till
att kopa och silja bostdder varje gang man dndrar preferenser.

De norrmén jag har tréiffat tycker dock att det dr en konstig “nomad-instéllning” och undrar
om den attityden inte dr en effekt av att svenska ungdomar flyttar runt s& mycket pa
andrahandsmarknaden, snarare dn en “normal” ungdomsvirdering. Tja — vem vet?

Marknaden fungerar men dr komplex

Naturligtvis har Barbro Engman, ordférande for den svenska Hyresgéstforeningen, réitt nér
hon séger att bostadsmarknaden dr komplex och att bara en fordndring till marknadshyror
inte riacker. Det mérks tydligt 4ven pd norsk bostadsmarknad. Att med detta som argument
avfarda behovet av marknadshyror dr ddremot helt orimligt.

Nir vi tittar pd Norge ser vi bdde att marknadshyror fungerar som det ar ténkt och att det
finns manga andra politiska regler som, trots marknadshyror, hindrar bostadsbyggande.

Det forsta som slog oss nér vi kom till Oslo var den enorma mingd skyltar och banderoller 1
centrala ldgen som talade om att hir fanns det lediga foretagslokaler. I samtliga intervjuer till
denna skrift fraigade jag intervjupersonerna vad detta kom sig. Forklaringen sdger en hel del
om en fri marknad. Nér IT- och dataféretagen snabbt blev fler i slutet av 90-talet, steg
lokalhyrorna och byggherrarna borjade bygga. Nu finns ett &verskott och lokalhyrorna
sjunker. Vi kénner igen bekymret fran svensk lokalmarknad. Det ar svért att planera sa att
utbud och efterfragan helt stimmer dverens. Men det sdger ocksd ndgonting om hur lang tid
det tar att gd fran underskott till dverskott nir privata investerare och byggherrar kan tjdna
pengar. IT-boomen &r inte mer 4n c:a fem dr gammal.

Norge erbjuder liknande exempel dven pa bostadsmarknaden. Efter kriget tog det bara nagra
ar att bygga bort bostadsbristen. Ungefdr samma tid giller nu. Huseiernes Peter Batta raknar
med att det handlar om sjuarscykler som nidstan, men inte helt, stimmer Overens med
efterfragan. Just nu ridknar sévil politiker som hyresgéistforening och fastighetsdgare med att
botten i lag byggfrekvens dr nddd. Priserna i framfor allt Oslo och Akershus har nu natt
sadana nivaer att investerarpengarna borjar stromma till. Politikernas méal & 40 000 nya
bostidder pa femton ar, och man riaknar med att dessa ska byggas av privata investerare och
byggherrar. Peter Batta dr kaxigare d@ndd och gissar pd att det har byggts 100 000 nya
bostédder om femton &r. Men da krévs ytterligare politisk liberalisering.

Enkel ekonomi forklarar varfor det inte har byggts tillrackligt i Norge under de senaste tio
aren. Priserna har inte natt nivaer dér vinsten for privata aktorer ar tillrdcklig. Norge har,
liksom andra lédnder, haft ldgkonjunktur under boérjan av 90-talet. Det finns emellertid fler
forklaringar.

Norge dr inte lika urbaniserat. Forst under de senaste &ren har man maérkt att unga vill flytta
till storstdder. Forst under de senaste aren har Oslo varit en dygnet-runt-Gppen stad. Ett



exempel dr att antalet restauranger gick upp fran 400 till ungefar 30 000 pa mindre &n tio ar.
Detta &r en senare och snabbare urbanisering én de flesta europeiska ldnder har haft.

Oslo ér en liten stad, till stor del omgiven av vatten och skyddad skog. Staden kan séledes
inte expandera pa samma sdtt som Stockholm. Det giller alltsd att {3 tillstdnd for att fortita
staden, bygga péd hdjden eller gora om fastigheter som dr reserverade for niringsidkande till
bostider.

Byrakratin for att fa bygglov kostar mycket och tar tid.

I det pressmeddelande som Byrddet i Oslo kommune skickat ut konstateras ocksd att
utbyggnad handlar om att skapa mojligheter for privata aktorer. Sakbehandlingstiden ska
kortas, kommunala néringsfastigheter ska séljas for att gdras om till bostdder och kommunala
tomter ska sdljas med utbyggnadsavtal. Man konstaterar ocksa att parkeringsnormen méste
bli mer flexibel och att kommunen sérskilt ska satsa pa bostadsutbudet for mianniskor med
sociala problem.

Byggandet 1 Oslo och Akershus har okat under de senaste tre aren, sd kanske &r inte
visionerna helt orimliga. I Oslo/Akershus byggdes mer &dn dubbelt s& manga bostidder som i
Stockholms 14n under slutet av 90-talet och borjan av 2000-talet. Trots den jamforelsen anser
alltsd norrmdnnen sjdlva att detta dr en bottennotering och att fler fardigstéllda bostéder
maste tillhandahallas under de ndrmaste aren.

Marknadshyror dr en viktig forutsittning for att det faktiskt ska byggas, men som svenska
Hyresgistforeningen mycket riktigt papekat, géller det ocksa att det gér att fa tag i tomter, att
byréakratin runt bygglov inte &r for stor och att skatterna inte ar for hoga.

I Sverige gor vi det ocksé svart for oss, genom att de som bor 1 befintliga hus har sa stor makt
over vad som fér byggas. JM, som bygger ménga bostadsrétter just nu, beréttar att de flesta
planritningar gir dnda upp till regeringsniva, da redan boende i det tilltinkta omrddet ofta
protesterar mot bade fortitning och byggande pa hojden.

Den norska debatten — olik den svenska

Norsk bostadsdebatt dr pa manga sitt olik den svenska. Medan man i Sverige knappt tors
sdga ordet marknadshyror, dr det i Norge tvédrtom reglering som ingen séger. Peter Batta, som
ar ordfoérande for Huseierne, menar att det visst finns ett fatal som foredrar hyresreglering,
men att man i sa fall véljer att uttrycka det mildare. Man sédger kanske att det offentliga méste
ta ett storre ansvar for bostadspolitiken.

Bland foresprakarna for mer reglering finns endast yttersta vianstern, hyresgistféreningen och
ett par ungdomsforbund pa vinsterkanten. Arbeiderpartiet stiller sig inte bakom
regleringsonskemal, och i1 den stora bostadspolitiska utredning som den norska regeringen
bestillt finns heller inga hyresregleringsforslag.
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Niér jag triffar Hyresgéstforeningens ordforande talar vi inte mycket om reglering. Jag far
snarare intrycket att han tycker att det d4r drommerier, och nir jag ber honom sia om
utvecklingen 1 Sverige tror han att dven vi kommer att tvingas byta till ett mer
marknadsinriktat system. Till skillnad frdn sin svenska systerorganisation &r ocksa
hyresgéstforeningen 1 Norge vdl medveten om att man &r en lobbyorganisation och ett
sarintresse. I min intervju med ordféranden Lars Aasen sdger han frankt:

Men ta inte mina ord for objektiv sanning. Jag foretrdider ju en intresseorganisation.

I Hyresgistforeningens bostadspolitiska plattform sdgs inte klart att man foresprékar
hyresreglering, och kanske har man insett att det egentligen inte &r ritt vdg att ga.
Huvudmalet, som &r ganska likt det svenska men med en betydande skillnad, genom att man
inte nimner kostnader, lyder:

Alle skal ha rett til en trygg og rimelig bolig i et godt bomiljo og med en noktern standard.

Bade politikerna, Huseierforbundet och Hyresgéstforeningen i Norge talar mycket om att
forenkla byrdkratin runt byggande. Alla tycker ocksa att Norge behover fler professionella
fastighetsdgare, bade privata och offentliga. Att s& manga i de édldre generationerna koper
bostédder och hyr ut till marknadshyror leder till stora klyftor mellan generationerna.

Starkt fokus pa ungdomar

Den norska bostadsdebatten handlar i hog utstrackning om ungdomar och unga vuxna. Hir ar
ocksd politiker av alla kuldrer, Huseirne och Hyresgéstforeningen dverens. Det maste bli
lattare for ungdomar att 4 tag i en bostad.

Manga av forslagen handlar om att gora det littare for unga att kopa en bostad. Redan i dag
finns ett sérskilt bostadssparande for unga, som ar avdragsgillt upp till ett visst belopp. Detta
belopp, menar ménga, borde hojas. Samtidigt vill man ocksé gora etableringsldnen &nnu mer
forménliga. Unge Hoyre tycker till exempel att det borde bildas en ny Husbank, enbart
inriktad pa ungdomar och unga vuxna. Man kan ocksa ténka sig att vissa bostdder reserveras
som ungdomsbostdder och studentbostdder.

Marit Berger, som &r vice ordforande i Unge Hoyre menar dock att hyressektorn overlag
maste bli storre 1 framtiden. Hon tror att politikerna dr oforberedda pa det allt mer 6kande
intresset bland unga vuxna for att bo kvar 1 storstdderna. Tidigare passerade man mest genom
Oslo for att plugga och bildade sedan familj och flyttade utanfor stan igen. Nu kdnns det som
om folk blir kvar i stan, dven 25- till 35-dringar, en utveckling som lidnge varit tydlig i
Stockholm, men som &r forhallandevis ny i Oslo.

De ungdomar jag talat med i Oslo menar att tillgangen péd bostdder dr stor, men att det &r

vildigt dyrt. En vanlig 16sning &r att bo 1 kollektiv. Acceptansen for marknadshyrorna ir stor.
En tjej sdger t ex:
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Det dr inte meningen att man ska ha en lyxldgenhet ndr man pluggar. Kollektiv dr roligt och
socialt och nagot som man vill uppleva en period i livet.

Samtidigt tycker forstas alla ungdomar jag pratar med att bostad dr dyrt. En 16sning man ser
ar att kommunen séljer tomter billigt mot 16fte att det ska byggas billiga ldgenheter dér.

Segregation i Norge

En sympatisk sida av norsk bostadsdebatt &r att alla dr sa fortvivlade over det begynnande
uteliggarproblemet. Man riaknar i dag med att Oslo har c:a 5 000 bostadslosa ménniskor, och
detta har fororsakat en livlig debatt i savél rikspolitiken som i olika intresseorganisationer.
Nir jag fragar om synen pa segregation ar det denna fraga de intervjuade borjar tala om. Vill
jag veta ndgot om segregationen mellan etablerade ménniskor i olika inkomstskikt fir jag
fortydliga mig.

Hyresgistforeningen menar att t ex ldrare har svért att bo i centrala Oslo nu pa grund av
hyrorna. Det dr det svar jag far ndr jag fragar explicit. Man ndmner ocksa generationsfragan —
att det blir klyftor mellan dldre och yngre pa dagens bostadsmarknad. Jag ndmner att samma
problem finns 1 Sverige, och ingen av oss kommer pa en smart 16sning pa generationsfragan
under sittande méte.

Med undantag for denna diskussion pratas bara socialpolitik. Hur det offentliga ska hjélpa
utslagna ménniskor med bostad.

For tva ar sedan genomdrevs en lag som sédger att varje fastighet méste sélja eller hyra ut tio
procent av sitt bestdnd till kommunen. Kommunen hyr sedan ut dessa till ménniskor med
stora etableringsproblem. Hyran avgors fran fall till fall, och vissa bor helt gratis. Den nya
lagen mottes av ett ramaskri fran allmdnheten, men méanga kan dnda se fordelar med den. Det
ar ju en losning som gor att man undviker “gettobildning” i offentlig regi, som manga andra
stader (t ex 1 USA) fatt stora problem med. Det dr naturligtvis ocksé betydligt anstéindigare dn
att 1ata ménniskor ligga kvar pa gatan. Det bésta vore andd om ldsningen uppkommit i
samrad och pa frivillig vdg. Det dr ju onekligen inte idealiskt med lagar som urholkar privat
dganderitt.

Lagen dr emellertid ett utmérkt exempel pa det enorma fokus som finns pé sociala problem i
norsk bostadsdebatt.
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Framtiden i Norge & Sverige

Nar Husbanken skriver om trender och framtid i Norge, kan vi svenskar kénna igen mycket.
Det talas om individer, upplevelsesamhélle och mangfald av livsstilar. Vilka konsekvenser
for bostadssektorn rdknar man da med?

Det er tre faktorer som bestemmer boligprisen: Beliggenhet, beliggenhet og beliggenhet.

Laget blir allt viktigare da bostaden bildar bas for byggande av image, livsstil och
varderingar. Detta kommer att leda till framvéxten av nya bostadsomraden for ett 6vre socialt
skikt, menar Husbanken. Man understryker ocksé att savédl ungdomar som invandrare har
starka ldgespreferenser och hellre bor i ldgenheter av sidmre standard om de bara far det
onskade laget.

Detta kommer ocksa att leda till en segregationsdebatt, spdr Husbanken. Men, fragar
artikelforfattaren sig, hur ska vi skilja dem som valt en simre boendestandard for att 1 stéllet
prioritera andra utgifter fran manniskor som oftrivilligt bor daligt?

Niér det géller unga, raknar man med att de antingen far lagga en storre del av den disponibla
inkomsten pa boende eller acceptera mindre bostidder. Flera norska entreprendrer har lagt
fram kreativa forslag till s& kallade kompaktbostéider.

Medan vi ér i Oslo skriver ocksd en av dagstidningarna om framtidstrender. En av de
viktigaste man ndmner &r trycket pa storstan och att allt fler kommer att vilja bo i centrala
Oslo.

Nér ndgra av dem jag intervjuat ser i sin kristallkula later det sa hér:

Om tio - femton dr dr Oslo utbyggt. De c:a 112 000 bostdder det finns plats for redan i dag
dr klara. Ddrefter ska du inte bli forvanad om Oslo blir Nordens Manhattan. Det fors
diskussioner om att bygga pad hojden redan i dag. Inte minst for att stan inte kan vdxa dt sda
manga hall pa bredden.
Peter Batta, Huseierne

Allt fler kommer att flytta till stan och bo kvar i stan. Vi dr for ddligt forberedda pd den
exploderande urbaniseringen. Det kommer att bli fler hyresldigenheter for dem som vill ha
flexibilitet, men de flesta kommer forr eller senare att vilja képa en bostad.

Marit Berger, Unge Hoyre

Det blir ringar pd vattnet. Hyrorna kommer att stiga allt ldngre utanfor Oslo. Det offentliga
kommer att tvingas ta mer ansvar, men vi kommer aldrig att reglera hyrorna igen.
Lars Aasen, Hyresgistforeningen

Lars Aasen dr imponerad av sin svenska systerorganisation. Kontakterna har varit bra under

atminstone de senaste tio aren och han ser svenska Hyresgéstforeningen som en forebild nér
det géller inflytande i debatten. Samtidigt tror han inte att det kommer att vara for alltid:
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Svenska hyresgdstforeningen har inte varit beredd pd den liberala trenden. Och svensk
politik kommer inte att bli kvar. Sverige mdste ga samma tunga vdag som vi. Var utforsdljning
av hyresrdtter kom tidigare och blev vildigt dramatisk. Nu syns samma tendenser i Sverige.
Det offentliga maste reducera sin roll, systemet med hyresforhandlingar madste dndras och
hyresgdstforeningen kommer att bli en mindre organisation med ldigre status och nytt
uppdrag. Det man kanske kan hoppas pa for Sveriges del dr ndagot slags mellanvig. Kanske
ndgon kooperativ modell?”

Trots att Aasen, som han sjdlv uttrycker det, “foretrdder en bitter liten organisation”, ér det
full fart pd Hyresgistforeningen. De ger ut Norges absolut bésta tidning om boende, och de
har ocksd en viktig juridisk roll. Jag koper ett paket for hyrestagare och har arligt talat
inhdmtat de bésta kunskaperna om Norges hyresmarknad genom att ldsa just detta material.

Aven om Aasen drommer om reglering, verkar han vara ganska stolt dver det som
marknaden har astadkommit i Norge. Att den svarta marknaden inte existerar ar ett exempel.
Att hyresokningarna nu gjort att investerarpengar strommar till, dr ett annat. Och kanske &r
det som med skiddkningen, det &r lite skoj nir Sverige kommer pa besok och undrar hur man
har burit sig at.

Vad kan vi ldra av Norge?

Norge har langt ifrdn en problemfri bostadsmarknad, och ménniskors 6nskemal for egen del
ar forstas likadana dir som i Sverige och i resten av vérlden. Den egna bostaden bor helst
vara stor, frisch, billig och ligga 1 ritt ldge. Ingen ser naturligtvis heller ndgot egenvérde i att
missunna sina medméanniskor samma sak. I Norge finns dock en stdrre insikt 4n i Sverige om
att detta inte d4r mdjligt. Vad dr det da som gor att man véljer att kompromissa och dnda
foredra ett marknadssystem?

e Synen pa dgande. Man har kommit fram till att det &r bra att 4ga sin bostad. Darfor
prioriterar man atgarder for att underlétta bostadskdp. Systemet med bostadssparande,
som dr avdragsgillt, och férménliga lan vid etablering dr ndgot vi borde titta ndrmare
pa. Vi vet sedan tidigare att minniskor kdnner starkare for egendom som de sjilva
dger och ddarmed skoter den bittre. Att underlitta for t ex ungdomar, ensamstaende
och invandrare att kdpa bostad gor ocksé att dessa grupper far ett sparande och en

trygghet.

e Synen pa hyresbostaden. I Norge &r hyresbostaden ett boende som gynnar
flexibilitet och rorlighet. Det dr ett bra val for den som veckopendlar, den som &r ung
och for den som ir i en ny- eller ometableringsfas. Den stora tillgdngen pd bostidder
gor det mdjligt att snabbt hitta ndgonstans att bo. Fokus ligger snarare pa den aspekt
av trygghet snarare dn pd den att vara garanterad livstidsboende i samma ldagenhet.
Detta gynnar inflyttning, arbetskraftsinvandring frdn det egna landet savél som fran
utlandet och minskar méinniskors bendgenhet att bo kvar i icke dndamalsenliga
bostéder.
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e Synen pa bostadsstod. I Norge forsoker man inte paverka prismekanismen utan
stoder 1 stillet mdnniskor som har skaffat sig egen bostad. Pa detta sitt forstors inte
marknaden for den som klarar sig bra pd egen hand. Riktat stdd gor att vi gemensamt
betalar for dem som har det sdmre, i stdllet for att sponsra boende for dldre
generationer eller bemedlade manniskor med orimliga 6nskemal.

e Synen pa segregation. I Sverige dgnar vi uteliggare och riktigt hart ansatta
ménniskor forhallandevis liten uppmérksamhet i debatten. I stéllet fokuserar vi pa
omfordelning inom medelklassen. Vi borde, liksom vara grannar i vést, ldgga
betydligt mer engagemang pa att sdrja for ménniskor som &r helt utan bostad.

e Kunskapen om vad som hinder. Norge dr ett land som pa manga sitt &r likt
Sverige. Det dr ett ndraliggande exempel pa hur ett marknadssystem fungerar. Dels ar
systemet omgérdat av vettiga regler som, trots marknadshyror, skapar trygghet for de
boende. Hyresgastforeningen i Norge har pa detta omrade en bra verksamhet. Vi kan
ocksd, genom att titta pd Norge, se att byggandet snabbt 6kar nédr hyran ndr en viss
nivd. Norrmdnnen talar om 7- till 8-&rscykler mellan topp och bottennotering i
byggandet. Vi kan ocksa se ungefir vad som hidnder med hyrorna. De foljer
ménadskostnaderna for att bo i bostadsritt ndstan exakt. I Sverige skulle detta
innebira en sinkning av boendekostnaderna for alla som bor i andra hand. Det skulle
ocksé innebéra bevarad boendekostnad for oss som bor i bostadsritt, med den viktiga
skillnaden att vi slapp ldna en miljon for att bo ndgonstans i nagot enstaka ar och
sedan riskera forluster.

Nar det kommer till kritan handlar bostadspolitik séllan om siffror utan om ideologi. Det jag
for mitt liv inte kan begripa dr hur man kan kalla svensk bostadspolitik for social och rttvis
nér det dr de som har sdmst utgangsldge som sponsrar dvriga. I Norge har man dtminstone
vett att konstatera att etablerade ménniskor inte har ndgot bostadsproblem och darfor heller
inte behdver nagot stdd. Det géller 1 Sverige ocksd. Lat medelklassen betala for sig pd en fri
marknad och satsa sedan det politiska engagemanget pd ungdomar och socialt behovande.
Det dr socialt och rittvist och framatstravande. Att skapa problem dven for dem som
egentligen inte har nagot genom att krdva att alla ska ha det lika — det &r bara korkat
resurssloseri.
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