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Abstract

Sweden has during almost 70 years had a regulated rent market for apartments. Many
discussions have been held on the subject and the debate has been topical for many
years, probably it hasn't been more up to date than today. In the spring of 2008 the
government presented a committee report; EU, allminnyttan och hyrorna, that
handled the rent determination. Since then many organizations have given their
thoughts about the inquiry and how the rent determination should be settled for
Swedish rental apartments in the future.

Today's housing market, however, suffers from severe problems of both lack of new
produced rental apartments and a widespread black market with leasing contracts in
the most attractive areas around the country's major cities. Also the fact that the high
number of alterations, from rental apartments to tenant ownership apartments, is due
to the profitability of the real estate transactions can most likely be blamed on the rent
regulation. These three things need to change in Sweden if the rental apartments
should be preserved as a possibility of accommodation. It is also important to
emphasize how important the rental apartments are for a well working labor market.
A flexible housing strongly contributes to an increased and simplified migration
among the workforce.

Because of the above mentioned reasons the present rent determination should be
changed. A more location based rent or a higher rent when high demand admits it, is
demanded to overcome the problems that currently exist. However it should be
declared that today's gradually implemented system is well developed because it is
shaped throughout its existence. Protection rules for tenants must remain, introduction
of a pure market rent where best paid wins is not a long term solution, it would rather
disadvantage rental apartments and deprive them of their safety. To let people’s
valuations of housing determine the attractiveness can be good, to allow negotiations
with maximum rent raises can also work. A more market adjusted rent determination
will eventually lead to a reduction of the black market and reduce the number of
alterations. Its time for the Malm6 model to move to Stockholm and become the
Stockholm model. The rent determination role for the municipal housing companies
is probably over and a freer market may in the long run create a more well functioned
pricing for all types of housings. Even the construction of rental apartments can partly
increase when guaranteed yield levels creates less risk.
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Sammanfattning

Under nidstan 70 ar har Sverige haft en reglerad hyresmarknad for bostider.
Regleringen infoérdes under krigstider men kom senare att kvarsta. Diskussioner har
forts kring dmnet och debatten har varit aktuell under manga ar, kanske har den dock
aldrig varit hetare @n vad den dr idag. Under varen 2008 hanterades hyressittningen i
betinkandet EU, allmidnnyttan och hyrorna. Sedan dess har remissvar inkommit och
en rad olika berdrda organisationer har arbetat for att fa igenom just sina viljor i det
system som i framtiden kommer att styra hyran i de svenska hyresritterna.

Dagens bostadsmarknad lider emellertid av stora problem nir det géller bade brist av
nyproducerade hyresrétter och en utbredd svartmarknad med hyreskontrakt i de mest
attraktiva omrédena runt om i landets storre stider. Aven det faktum att antalet
ombildningar av hyresritter till bostadsritter & omfattande, pa grund av 16nsamhet i
transaktionerna, kan mest troligen beskyllas pa hyresregleringen. Dessa tre saker
behover fordandras i Sverige om hyresrétten ska skyddas som boendeform. Det 4r dven
viktigt att podngtera hur betydelsefull hyresritten &r for en fungerande arbetsmarknad.
Ett flexibelt boende bidrar starkt till en 6kad och foérenklad omflyttning bland
arbetskraften, detta genererar i sin tur positiva effekter pa naringslivet.

Av ovanstaende anledningar bor vi dndra pa nuvarande hyresséttning. En mer
ligesbaserad hyra eller hogre hyra dir efterfragan dr hog krivs for att komma tillrdtta
med de problem som idag finns. Dock skall nimnas att dagens successivt
framarbetade systemet &r vil utformat da det utvecklats och omformats under hela sin
existens. Skyddsregler for de boende maste kvarsta och inforandet av nagon ren
marknadshyra dér bist betalade vinner &r inte nagot som skulle fungera langsiktigt.
Det skulle snarare missgynna hyresritten och berova dess trygghet. Att lata folks
virderingar av boendets attraktivitet bestimma kan vara ett bra alternativ, att lata
forhandlingar med hyreshojningsspérrar vara vigledande kan ocksa fungera. En mer
marknadsanpassad hyressittning kommer i framtiden att minska den svarta
marknaden och antalet ombildningar. Det #r dags for Malmomodellen att flytta till
Stockholm och bli Stockholmsmodellen. Allminnyttans hyresnormerande roll ir
utagerad och en friare marknad kan i lingden skapa en rittvisare och mer
vilfungerande prissittning for samtliga boendeformer. Aven byggandet av hyresritter
kan delvis utokas da sikerstdllda avkastningsnivaer skapar mindre risk.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Marknadshyra eller en foridndrad hyressittning dr ett omdiskuterat imne med sérskild
aktualitet. Detta med anledning av det betinkande som regeringens utredning lade
fram forra aret. Nuvarande bruksvirdesystem har funnits sedan 1968 och ersatte en
tidigare hyresreglering som funnits i drygt 25 ar. Inforandet av marknadshyra eller ett
hyressittningssystem som paminner om det kan komma att medféra en rad olika
ekonomiska konsekvenser. Aven andra effekter kan antas men #r av svérbestdmt slag.

I det kommersiella fastighetsbestandet har vi i Sverige idag en hyressittning som i
princip gar att jamfora och likstdlla med marknadshyra. Hyran forhandlas fram av
parterna pa egen hand men kan dock i efterhand regleras av Hyresndmnden om den
anses ha hamnat pa en niva over marknadens befintliga eller pa nagot annat sitt
innehalla ofcordelaktiga villkor for hyresgisten. For privata aktorer pa bostads-
marknaden féar regleringen av hyresnivan enorma konsekvenser. Byggande och
dgande av hyresbostidder &dr inte alltid lika I6nsamt som kommersiella lokaler
jamforelsevis kan vara. Trots att detta samband korreleras genom olika risker i
dgandet framfors ofta att de ekonomiska skillnaderna mellan de tva
investeringsformerna &r stora.

Nir det giller hyresbostdder i vart land géller ett helt annat system dér efterfragan inte
pa samma sitt avspeglar hyresnivaderna. Exempelvis kostar en ldgenhet i centrala
Stockholm ofta bara i liten omfattning mer @n motsvarade i huvudstadens ytterkanter.
Dock regleras hyran pa mer principfast sitt dn i det kommersiella fallet genom att en
sakallad forhandlingsordning kommer till stind vid ett kontrakts upprittande.” Finner
Hyresndmnden att hyresnivan inte motsvarar de kommunala bostadsbolagens hyra pa
jamforbara objekt dndras den.

De kommunala bostadsbolagen och andra icke privata bostadsbolag, allmént i
folkmun kallade allminnyttan, har i uppgift att forvalta hyresbostidder och inte verka
vinstdrivande.” Diskussionen kring hur detta efterlevs och samtidigt i vilken
utstrickning bolagen mottager bidrag fran sina dgare dr intressant men samtidigt
komplicerat att fa en Gvergripande bild 6ver. Samtidigt dr det av allra hogsta grad
vésentligt for den provning som nu pagar angaende vilket system vi i framtiden viljer
att ha for att tillgodose den svenska bostadsforsdrjningen. Allmédnnyttan har idag en
avgorande roll i den hyressittning som vart bruksvirdessystem utgér ifran.*

! Hyresforhandlingslag (1978:304), 22 §.
* Hyresforhandlingslag (1978:304), 18§.
? Lag (2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag, 1 kap 18§.
*JB, 12 kap 55§.
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En tredjedel av Sveriges befolkning bodde ar 2007 i hyresritt, under de senaste 25
aren har dock den andelen varit sjunkande. Samtidigt dr vissa grupper i samhéllet som
bland annat studerande, ensamstaende, invandrare och arbetslosa Gverrepresenterade i
denna boendeform.” Detta innebir att vissa samhillsgrupper frimst paverkas av en
eventuell fordndrad hyressittning. Naturligtvis har detta uppmirksammats i debatten
och definitivt innebir det en viktig del av den ocksa. Sverige har ju inte som flera
andra Europeiska ldnder nagot "social housing" for samhillets svaga grupper utan har
genom aren istillet kunnat tryggt forlita sig pa allménnyttans hyresrittsbestand.

I mitten av nittiotalet fordndrades dessutom byggandet i Sverige och andelen
fardigstidllda flerbostadshus kom till allt storre del att domineras av
bostadsrittsforeningarna samtidigt som andelen hyresritter alltsedan dess avtagit.
Savil ett okat antal ombildningar fran hyresritt till bostadsritt som det minskade
byggandet har under de senare aren bidraget till det avtagande antalet hyresritter.

1.2 Syfte

Arbetets syfte ar att studera och analysera betinkandet EU, allmdnnyttan och hyrorna
(SOU 2008:38) for att ge svar pa vilka konsekvenser som kan tinkas uppsta. Frimst
granskas betdnkandets fordndringar av hyressittningen samt HGF:s och SABO:s
motforslag gillande hyressittningen.

Syftet med detta arbete dr dven att utreda hur var fastighetsmarknad och berorda
parter skulle paverkas om steget mot en friare hyressittning i framtiden tas. Aven att
besvara hur en bittre fungerande bostadsmarknad och vilka fordndringar av vart
nuvarande system som kan behova genomforas ar arbetets andamal.

1.3 Fragestallningar

Handlar fordndringarna om att marknadshyra infors eller att efterfragan far styra och
vilka konsekvenser far @ndringarna for Sverige? Hur &r de foreslagna hyressattnings-
systemen uppbyggda och hur bor allmédnnyttans verksamhet bedrivas i framtiden?
Vilka fordndringar maste goras for en bittre fungerande bostadsmarknad i framtiden?

1.4 Metod

For att besvara arbetets syfte och fragestéllningar kriavs djupgédende kunskaper och en
bred bild av de olika faktorer som styr bostadsmarknaden. En vidstrickt litteratur-
studie har genomforts for att ge denna kunskap om bostadsmarknaden samt for att
studera de foreslagna forindringarna och hur de péverkar marknaden. Aven en
intervjustudie med ber6rda parter och inom omradet verksamma personer har gjorts
for att fa med deras perspektiv av dmnet och knyta an examensarbetet till den
existerande arbetsmarknadens erfarenheter. Genom intervjustudien efterstrivades
ocksa en Overblick Over de tdnkbara konsekvenserna och idéer kring framtida

> Irene Molina, Stadens rasifiering (1997).
10
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fordndringar. For att samtidigt halla arbetet uppdaterat har nya stéllningstaganden och
uppslag omgéaende beaktats och tagits med i arbetet.

I den granskade litteraturen finns utredningens betinkande och dven kommentarer,
remissvar och motforslag till betinkandet. Aktuella artiklar och propositioner samt
bocker och andra mer vetenskapliga rapporter har ocksd beaktats. Ténkbara
konsekvenser har tidigare studerats ingdende av olika organisationer och personer i
landet. I detta arbete ges en analys av ovannimnt material och dess slutsatser.
Intervjuurvalet gjordes utifran tips fran olika personer och diskussioner med de
verksamma foretagen och organisationerna. De som bedomts kunna besvara dmnets
fragor bist har fatt fungera som intervjupersoner. Vid intervjustudien har det
framkommit standpunkter och tankar kring tinkbara konsekvenser av olika scenarier.
Hur marknaden ser pa saker och vilka fordndringar de efterfragar har varit centrala
delar i utfragningarna. Till stor del har intervjuerna legat till grund for den granskning
som tillsammans med beaktad litteratur utgor arbetets slutsats och analys.

1.5 Kallkritik

Internet har i relativt stor utstrackning anvénts for att ge en inblick i &mnet, dock har
endast seridsa kéillor, organisationer och rapporter utgjort en del av materialet.
Internet har ocksa lett fram till annan litteratur som beaktats.

Intervjupersonerna har vid varje tillfille haft en gedigen kunnighet och wvarit
vigledande for arbetets resultat. Det ska dock papekas att intervjupersonerna inte
alltid kunnat svara fullt ut pa samtliga fragor da de ibland inte berort deras
verksamhetsomrade. I vissa fall har dessa personer varit samma som star bakom delar
av det material som anvints i arbetet. Detta har beaktats och nagon vinkling eller
politisk inriktning har vare sig skett eller varit arbetets syfte.

Vid intervjuer finns alltid en risk for att inte saker uppfattas pa det sitt som
intervjupersonen menat. Samtliga intervjuer har spelats in och i efterhand har
intervjun skrivits ner. Intervjupersonen har fatt ta del av de nedskrivna uppgifterna
samt dven givits mojlighet att kommentera och #ndra den text som publicerats i detta
arbete, eventuella otydligheter har stimts av med personen.

1.6 Disposition

Arbetet inleds med en historisk bakgrund dir frimst hyresregleringar och
bostadsbyggandet tas upp. Redogorelsen gar tillbaka till 1900-talets borjan och dr
indelad i tre epoker. Nastfoljande del av arbetet tar upp bostadsmarknaden och
skildrar bland annat fordelningen mellan de olika boendeformerna samt
bostadsbyggandet.

I arbetets fjirde kapitel forklaras bruksvédrdessystemets grunder och uppbyggnad.
Hyresforhandling, hyressittning samt de tdnkbara konsekvenserna av nuvarande

11
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hyresreglering aterges hir. Betinkandet EU, allmédnnyttan och hyrorna som ligger till
grund for arbetet beskrivs och skildras i1 det femte kapitlet.

Sjétte kapitlet beror resultatet av de intervjuer som gjorts och dr indelat i for dmnet
olika rubriker. Avslutningsvis aterfinns arbetets Analys och Slutsats med forslag pa
lampliga atgéirder i samband med dndringar av det svenska hyressittningssystemet.

1.7 Avgransning

Examensarbetet omfattar 20 veckors heltidsstudier och innebér att det omfattande
dmnets alla aspekter inte kan beaktas. Rimligen har vissa av konsekvenserna
beskrivits med mindre omfattning och istéllet har andra mer ingaende utforskats.
Exempelvis har inte statsfinansiella konsekvenser till exempel i form av dndringar
géllande bostadsbidragets omfattning beaktats och dven effekter pA kommunal niva
har utelimnats.

Betiinkandets och den svenska lagens dverensstimmande med EU-lagstiftningen har
ocksa forbigatts. En del lagdndringar pa frimst kommunal niva som exempelvis
sannolika fordndringar av Lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar
(2000:1383) behandlas inte i arbetet. Endast en begrinsad analys och slutsats ges
gillande i vilken utstrickning de allmidnnyttiga bolagen ska drivas affarsmaéssigt.
Utredningen skulle ocksa foresla hur stod kunde ges till bostadsbolag pa ett sitt som
var forenligt med EG-ritten. Detta fullféljdes ej och Statens Bostadskreditndmnd fick
istillet 1 uppdrag att vidare utreda hur stod till orter med vikande befolkning kunde
ges. Deras forslag om att stodet ska utokas till att dven gilla for privata aktdrer och
aven tillgdnglighetskapande atgirder har inte berorts i detta arbete.

Arbetets dmne berér manga och mycket finns skrivet om dmnet, textmaterial baserat

pa asikter har dock inte beaktats. All tillgdanglig information har i arbetet inte kunnat
beaktats, istdllet har de delar som bedomts som vistentligast fatt ligga till grund.
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Foriandrad hyresséttning och dess konsekvenser

2. Historisk bakgrund

Bakgrundsskildringen som foljer riktar framst in sig pa hur hyresregleringar och
byggandet varierat under 1900-talet. Virt att notera &r att Sverige med sitt
miljonprogram skiljer sig at nagot fran andra lénder, dessutom har vi paverkats starkt
av tva virldskrig samt sedvanliga konjunktursviangningar.

2.1 Hyresreglering inférs och varldskrig paverkar

Forsta vérldskriget brot ut 1914 och samma ar fattades ett beslut om att bilda Sveriges
Fastighetsdgareforbund. Tre ar senare viljer Sverige att for forsta gangen infora en
hyresreglering. Lagen gavs namnet Hyresstegringslagen, och flera andra lidnder valde
eller hade redan valt att gd samma vig, savil de som var inblandade i kriget samt de
som inte direkt var berérda. Syftet med regleringen var att skydda de boende for de
hyresstegringar som annars kunde forvintas, dessutom innebar den ett skydd mot
uppsdgningar. Byggandet avtog forst marginellt under regleringen och aret efter att
regleringen inforts slutade kriget.®

1923 rostades med minsta mojliga marginal, en rost,” igenom en avreglering och
byggandet som sedan nagot ar tillbaka okat, fortsatte att stiga och nadde sin dittills
hogsta niva strax efter ar 1930. Regleringen hade gillt i orter i Sverige dér det fanns
mer #n 5000 invanare och vid dess borttagande valde flera hyresvirdar att gora sig av
med problematiska hyresgéister genom uppsdgning. Samma ar, 1923, bildades
Hyresgistforeningarnas Riksforbund genom sammanslagning av ett antal foreningar.
Hyresgisternas Sparkasse- och Byggnadsfoérening, HSB, bildades 1924 och bérjade
dérefter uppfora sina egna hus. Missnoje hade lett fram till att krav stidlldes pa ett
minskat inflytande for hyresvirdarna och de hus som uppfordes holl hogre standard
an tidigare.®

1939 utbrot andra vérldskriget och tre ar efter det infordes aterigen en reglering i form
av Hyresregleringslagen i Sverige. Byggandet sjonk drastiskt vid krigets utbrytande
och forst nir kriget var 6ver kunde det sitta fart igen. Detta till stor del tack vare att
staten tog ansvar gillande finansieringen och stillde upp med réntegarantier,
subventioner och tilliggslan.” Regleringen som hade inforts var tinkt som en tillfillig
krigsatgdrd som successivt skulle avvecklas, men kom istéllet senare att ersittas av
andra regleringar.'’ I Figur 1 pa niista sida aterges utveckling av byggandet under
denna period.

6 Hyresgéstforeningen, Hyresgdstforeningens historia, (2004) s. 3-4.
7 Nils-Eric Sandberg, Vad innebdr marknadshyror?, (Stockholm 2002) s. 23.
¥ Hyresgistforeningen 2004, s. 4-6.
® Boverket, Bostadspolitiken - Svensk poltik for boende, planering och byggande under 130ar,
(2007) s. 45.
' Sandberg 2002, s. 23-24.
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Figur 1: Firdigstillda ligenheter i Sverige mellan 1912 och 1950."

2.2 Miljonprogram genomférs och bruksvardessystem lanseras

SABO, Sveriges allminnyttiga bostadsforetags samarbetsorganisation, bildades 1950.
Organisationen skulle verka for ett erfarenhetsutbyte inom de kommunala
bostadsbolagen och arbeta for en positiv utveckling av hyresrétten.

1964 beslutades om det vilkdnda Miljonprogrammet och under tio ar byggs en miljon
bostader. Sverige dr det land i vérlden som bygger mest i forhallande till sin
folkmidngd och storstidernas fororter vixer fram.' Inledningsvis byggdes mest
hyreshus, under programmets andra del handlar det om smahus. De som viljer att
kopa sitt egnahem med hog belaning kommer under aren att bygga upp en
férmégeirghet da rintan efter inflations- och skatteavdrag i princip kom att bli
negativ.

Istdllet for den tidigare regleringen kom bruksvirdesregleringen 1968 och vissa
kompletteringar gjordes 1974, frimst handlade de senare fordndringarna om att de
allminnyttiga kommunala bostadsforetagen fick en hyresnormerande roll. Innebérden
var i princip att ett hyrestak infordes, dven en besittningsritt att fa bo kvar infordes.
Hyresnivan kom numera att styras utifran allménnyttans hyressittning och de skulle
samtidigt verka icke vinstdrivande. Under samma tidsperiod som bruksvirdes-
reglering infordes forsvann regleringen pa bostadsritter och Overlatelsepriser pa
smahus. Dessutom gavs Hyresndmnden en roll som hyresprovare som var individuell
hyresgist kunde utnyttja.'*

Under 70-talet hojdes standarden i de svenska bostdderna med hjilp av att en rad
olika lagar och krav som berdr boendet tillkom, dessutom fick Sverige sin forsta
bostadsminister. Bostadsbristen har byggts bort och i fororterna fanns lediga
ldgenheter. En viss segregering uppstod da det var laginkomsttagare och invandrare
som bosatte sig i fororterna. Aven 80-talet priglades av forbittringar av

' Rune Wigren, Bygg och bokostnader, (Stockholm 2000), s. 212.
"2 Hyresgistforeningen 2004, s. 20.
" Ingemar Stahl, Bostadsbristen - ett aterbesdk efter 60 &rs bostadspolitik, (2000).
'* Sandberg 2002, s. 24.
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hyresgésternas stillning och savidl minskningar av ridnteavdragen i borjan som
rintesubventioner i slutet av artiondet skedde."

2.3 Fastighetskris, minskat byggande och finanskris

I borjan av 90-talet lag bostadsbyggandet aterigen pa en hog niva efter att drastiskt ha
sjunkit efter Miljonprogrammet. Samtidigt dndrades bostadsfinansieringsordningen
och allménnyttan fick héddanefter arbeta under liknande omsténdigheter som andra
fastighetsbolag, utan sirskilda regler gillande skatter och statliga 1dn.'® Borttagande
av bostadssubventioner och rintebidrag for nyproduktion tillsammans med en
nationell fastighetskris med kraftigt forsvagade fastighetspriser gjorde att marknaden
vek. Annu en géng sjonk byggandet men denna gang till en osannolikt 1ag niva."

Nir millenniumskiftet for snart tio ar sedan dgde rum var byggandet i Sverige
rekordlagt. Nivan var likvirdig med krigsaret 1942, alternativt far jamforelse med
1920-talet goras for att hitta lika laga siffror. Under de foljande aren okade byggandet
och ar 2006 hade de laga siffrorna néstan tredubblats. I Bilaga 1 aterfinns en
redogorelse for det totala byggandet Gver de senaste 90 aren i Sverige. Dock &r i
skrivande stund hela virlden inne i en stor finanskris och ytterligare okningar i
byggandet kommer sannolikt att utebli. Samtidigt &r bade bostadsbristen och antalet
ombildningar av hyresritter till bostadsritter i landets storre orter i hodgsta grad
omfattande.

Under varen 2008 presenterade regeringens utredare Michael Koch betinkandet EU,
allménnyttan och hyrorna. En intensiv debatt inleddes och flertalet organisationer och
myndigheter inkom med remissvar. Utredningen foreslog att allménnyttans
hyresnormerande roll skulle avskaffas. Samtidigt forelogs att bruksvérdessystemet
behalls och istillet utformas for att i storre utstrickning avspegla efterfrigan.'® Med
andra ord rekommenderades en ordentlig fordndring diar Sveriges hyresséttnings-
modell fordndras och gors mer marknadsanpassad.

' Hyresgistforeningen 2004, s. 24-25.

'® Wigren 2000, s. 213.

' Hyresgistforeningen 2004, s. 26.

'8 SOU 2008:38, EU, allméinnyttan och hyrorna (Stockholm 2008) s. 25.
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3. Bostadsmarknaden

Jamvikt pa marknader uppnas ndr utbudet och efterfragan aterfinns i balans.
Bostadsmarknadens jimvikt dr beroende av en rad olika sammanlidnkade marknader.
For att beskriva denna jamvikt anvénds ofta fyrkvadrantsmodellen, se Figur 2 nedan.

Hyra
Fastighetsmarknaden Hyresmarknaden
Hyressiittning
Pris Fastighetsstock
Hyresmarknaden
Byggmarknaden T
Nyproduktion

Figur 2: Di Pasquale & Wheatons Fyrkvadrantsmodell."”

Hirigenom kan tolkas att hyresmarknaden &r kopplad till fastighetsmarknaden via den
hyra som &r bestamd. Vidare &r fastighetsmarknaden kopplad till byggmarknaden via
fastighetspriserna och byggmarknaden &dr kopplad till kvantiteten av fastigheter.
Byggmarknaden kan didrmed ocksa kopplas till hyresmarknaden genom byggandet
och deprecieringstakten av byggnaderna.

Med dagens hyressittningssystem for bostdder har en obalans i modellen ovan
uppstatt. Hyran har reglerats till en ldgre niva dn befolkningens betalningsvilja for
boende pa i forsta hand attraktiva platser. Detta har paverkat priserna pa hyres-
bostadsfastigheterna vilket delvis kan anses ha minskat byggandet och didrmed
minskat utbudet. Samtidigt innebir den laga hyressittningen en okad efterfragan som
inte alls dverensstimmer med utbudet.

% C. Geltner, & E. Miller, Commercial Real Estate - Analysis & Investment (2007) s. 26.
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Foriandrad hyresséttning och dess konsekvenser

3.1 Foérdelning mellan de olika boendeformerna

Sverige har idag i princip tre upplatelseformer; hyresritt, dganderitt och bostadsritt.
Under varen 2009 infordes dock ytterligare en boendeform i form av dgarlidgenheter.
Inledningsvis ska dgarldgenheter i regel bara skapas vid nyproduktion vilket gor att
dess andel pa fastighetsmarknaden inte patagligt kommer att mérkas under dess forsta
&r. Agarlidgenheter finns sen tidigare i vira grannlinder men Sverige har istillet haft
bostadsritter som fungerar nagot annorlunda.

Nedan till vénster i Figur 3 aterges hur hushallen var fordelade inom de olika
upplatelseformerna ar 2007. Viljs istillet att se pa uppdelningen utifran hur
befolkningen #r fordelad, vixer dganderitt till nidstan 50 % pa bekostnad av de andra
upplatelseformerna, se till hoger i Figur 3.

Beriiknat pa antal hushall Beriknat pa befolkning
S'}irski”lt boende Sﬁrski}t boende
/— & Ovrigt & Ovrigt
3% _ B 2%

Figur 3: Fordelning av de boende i olika upplatelseformer ar 2007.”

Under de senaste 15 aren har anmirkningsviarda omfordelningar skett mellan
boendeformerna. Mellan 1990 och 2007 omvandlades 115 000 ldgenheter fran
hyresritter till bostadsritter. Denna omvandling utgér 56 % av hela tillskottet av
bostadsriitter. 76 % av de ligenheter som ombildats ligger i Stockholms lin.*'

3.2 Bostadsbyggandet

Byggandet har som tidigare redovisats fluktuerat ordentligt genom aren. Likasa har de
olika upplatelseformerna byggts i olika stor utstrackning beroende pa hur regleringar,
subventioner och andra ekonomiska faktorer har sett ut, se Figur 4 pa nista sida.

% Sven Bergenstrihle, Hushdllens fordelning péd uppldtelseformer 2007 (2009) s. 1-2.
*! Statistiska Centralbyran 2008a, www.scb.se, (2009-05-05).
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Antal fardigstallda bostadsenheter
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Figur 4: Fardigstillt byggande mellan 1980 och 2007, redovisat i
antalet bostadsenheter uppdelat pa de olika upplatelseformerna.”

I Figur 4 syns tydligt sparen av att subventioner togs bort pa nittiotalets borjan.
Fordelningen mellan upplatelseformerna dr pa senare tid relativt jamn. Summeras
statistiken gillande antalet hyresritter som byggts mellan 1990 och 2007 blir det cirka
227 000. Som ovan ndamnts har dock 115 000 hyresrétter under samma tidsperiod
omvandlats till bostadsritter vilket gor att tillskottet pa hyresritter i verkligheten &r
betydligt mindre.

Den 6kning som kan anas fran millennieskiftet och framat bedoms emellertid som
kraftigt inbromsad och sannolikt ser vi under de nidrmsta aren en tillbakagang av
byggandet inom samtliga upplatelseformer. Fran augusti 2007 till juli 2008 minskade
bygglovsanstkningar for flerbostadshus med 44 % och endast 1700 hyresldgenheter
paborjades under forsta halvaret 2008.> Sammanfogas bygglovsstatistiken for
bostdder sa minskade byggloven med 12 % under 2008 vilket kan jamforas med en
minskning pa 35 % &r 2007.** Paborjade bostadsbyggen minskade med 42 % vid
jamforelse mellan forsta kvartalet 2009 och samma kvartal 2008.%

Smahusen i Sverige byggdes 2007 till 90 % med &dganderitt. Hittills har
flerbostadshusen inte haft dganderitt utan istdllet har bestandet utgjorts av hyresratter
och bostadsritter. Inforandet av dgarldgenheter fordndrar detta framover. Forhallandet
mellan andelen producerade hyresritter och bostadsritter i flerbostadshus har legat pa
en relativt stabil niva dér hyresritten tidigare haft ett knappt 6vertag. Pa nista sida i
Figur 5 iterges hur forhillandet har sett ut sedan 1980.%°

*2 Statiska Centralbyrén, Bostads- och byggnadsstatistisk drsbok 2009 (2009) s. 61.
2 Boverket, Boverkets Indikatorer oktober 2008 (2008) s. 7 & 19.
* Boverket, Boverkets Indikatorer mars 2009 (2009) s. 19.
* Statistiska Centralbyran 2009, www.scb.se, (2009-05-28).
*® Boverket 2008, s. 7 & 19.
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Figur 5: Forhallandet i procent mellan andelen hyresriitter respektive
bostadsriitter som firdigstiillts i flerbostadshus mellan 1980 och 2007.”

3.3 Hyror och bostadsrattspriser

En jamforelse mellan boendekostnader dr komplicerad och inte litt att genomfora.
Det krivs en omfattande beaktning av méanga olika parametrar och dessutom finns en
svar avgransning kring hur olika formaner mellan boendeformerna ska beaktas.
Dirmed har en sadan jimforelse uteldmnats i detta arbete och istillet aterges nedan en
enklare indexbaserad jamforelse mellan hyror och bostadsrittspriser i landets
storstadsomraden. Statistiken i Tabell 1 nedan 4r hdamtad fran olika tidpunkter och har
heller inte byggts upp fran exakt samma omraden och bor dirmed beaktas med viss
forsiktighet. Hyresnivaerna kommer fran Statistiska Centralbyran och bostadsritts-
priserna fran Miklarstatistik.

Tabell 1: Indexbaserad jimforelse mellan hyra och bostadsrittspriser.

Hyra i januari Bo§tad§rﬁtt§-
Ort 2008 (kr/m2) Index Ort priser i april | Index
2009 (kr/m2)
Stockholm | 991 110 Stockholm 30461 193
Centrala Stockholm 50123 318
Goteborg 900 99 Goteborg 20 506 130
Centrala Goteborg 30410 193
Malméo 913 100 Malmo 15773 100
Centrala Malmo 18 164 115

*7 Statiska Centralbyran 2009, s. 60.
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Som synes i Tabell 1 ovan #r indexskillnaden mellan hyresnivaer och
bostadsrittspriser visentlig. En direkt indexjamforelse mellan hyresnivaer och
centrala Stockholms bostadsrittspriser dr inte rittvis da omradena skiljer sig at i
alltfor hog grad. Dock kan index for hyrorna och bostadsrittspriserna i Stockholm
vara beaktningsvirda da de sannolikt skulle hamnat pa en niva ndrmre varandra om
marknadskrafter skulle fa styra i storre utstrickning.

Den genomsnittliga hyresokningen redovisas i Tabell 2 och har fran 2004 avtagit for
att forst under 2008 aterga till en mer ordinédr niva. 2009 ars niva borde rimligen
hamna relativt nira fjolarets.

Tabell 2: Hyresforiindring i procent.”®

Ar %

2004 2,5
2005 2,3
2006 1,3
2007 0,9
2008 2,7

I Tabell 3 nedan &terges hyresokningen sedan 1969 utifran konsumentprisindex.
Hyreshdojningar steg under 90-talet nagot efter att timligen ha foljt index i cirka tjugo
ar. Virt att notera 4r att tabellens utseende kan variera kraftigt beroende pa fran vilket
ar jamforelsen inleds.

Tabell 3: Hyresforindring utifran index ar 1969.”
Index
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* Statiska Centralbyran, 2008b, www.scb.se, (2009-05-26).
* Statiska Centralbyrén, Hyror i bostadsligenheter 2007 (2008) s. 6.
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3.4 Allmannyttan

Sveriges bostadsforsorjning skiljer sig fran 6vriga Norden. Runt 20 % av den totala
svenska bostadsmarknaden och didrmed cirka hélften av hyresbostidderna i Sverige dgs
av de allminnyttiga bostadsbolagen. Sa ar inte fallet i Island och Norge samt delvis
dven Finland dir istéllet dgarldgenheter dr starkt representerat. Endast i Danmark kan
vissa likheter aterfinnas. Den svenska allmdnnyttan &r alltsa relativt speciell.

I definitionen av allminnyttigt bostadsforetag innefattas bolag, ekonomisk foérening
eller stiftelse som frimst dger hyresritter och drivs utan vinstsyfte. Ett kommunalt
bostadsforetag dr ett allmédnnyttigt bostadsforetag som styrs med kommunalt
bestimmande och dven det utan vinstsyfte. Det &r alltsa inte endast kommunalt dgda
bolag som utgdr allménnyttan. Ett exempel & AFB i Lund. Kommunerna i Sverige
har genom Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) ett uttalat
ansvar for att ge sina invanare goda forutsittningar for att finna boende och verka for
att planering av boendet fungerar tillfredsstdllande. Allménnyttan arbetar utan nagot
vinstsyfte och med begrinsningar kring hur mycket utdelning som fatt komma dgarna
till handa. Begridnsningen motsvarar den genomsnittliga statslanerdntan under
foregaende rikenskapsar plus en procent. Den genomsnittliga statslaneridntan ska
aterge en langsiktig och riskfri marknadsrinta och motsvara rintan pa stats-
obligationerna 6ver en period om minst fem &r. Agarnas vinstutdelning mdste
dessutom rapporteras till Linsstyrelsen. Aven en kommunal sjilvkostnadsprincip
finns. Den innebér att de totala avgifterna inte far 6verstiga de totala kostnaderna for
en verksamhet under en ldngre tid. P4 samma sétt far heller inte ersdttningen for
kommunala tjinster far Overstiga kostnaden for desamma. Sjdlvkostnadsprincipen
ligger till grund for den ekonomiska styrningen. Reglerna om detta aterfinns i
Kommunallagen (1991:900) 8kap 3¢§.*

Dock idr det oklart om just de kommunala bostadsbolagen omfattas av just dessa
regler om sjédlvkostnadsprincipen. I en dom fran Hogsta domstolen den 19:e februari
2008 konstateras att skyldigheten inte giller for aktiebolag och andra kommunala
intressen som drivs i liknanden bolagsformer. Detta savida inte kommunen sjélv valt
att sjalvkostnadsprincipen ska gilla dven for bolagen. Domen gillde Ystads kommuns
hamnbolag.”

% Boverket 2009, www.boverket.se, (2009-05-11).
3! Konkurrensverket 2008, www.konkurrensverket.se, (2009-06-08)
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4. Hyressattning idag - Bruksvardessystemet

Dagens bruksvirdessystem med ursprung fran 1968 paverkar som ovan ndmnts en
visentlig del av Sveriges befolkning. Systemet har givits namnet bruksvirdes-
systemet och kortfattat innebir det att hyran for likvidrdiga och motsvarande bostider
ska vara lika. Det innebdr ocksd att hyreshojningar som de allménnyttiga bolagen
genomfor dven kan tillimpas av andra fastighetsdgare pa orten. Samtidigt har
hyresgésten ett direkt besittningsskydd och hyresspirrar finns for att sikra tryggheten.

Séttet som hyran bestims pa idag &r inte i alla avseende Overensstimmande med
bruksvérdessystemets grundtanke. En vésentlig och grundliggande del i dagens
system med hyressittning utifran de allménnyttiga bolagens kostnader fanns inte med
i det ursprungliga forslaget. Denna regel inférdes 1969 endast vid landets bristorter
men kom 1974 att inforas dven i 6vriga Sverige. I samband med detta skapades en
allvarlig motsittning i det Svenska systemet; hdnsyn ska vid hyressittning tas till
individens vérderingar och produktions-, drifts- och forvaltningskostnader ska inte
beaktas. Samtidigt ska allménnyttans hyror bestimmas utifran en sjdlvkostnadsprincip
som pa siitt och vis bygger pi de ovan nimnda icke beaktningsbara faktorerna.’

4.1 Hyresfoérhandling

Merparten av hyrorna i landet, cirka 85 %, forhandlas fram genom kollektiva
forhandlingar mellan Hyresgistféreningen och hyresvirden eller en organisation som
representerar dem. En fOrutsittning for detta dr dock att ett avtal om
forhandlingsordning finns, samt att det finns en klausul i de enskilda hyresavtalen om
att hyran ska séttas genom forhandlingsordningen. Om forhandlingsklausulen saknas i
hyresavtalet maste hyran forhandlas individuellt.*®

Hyreshojningar genomfors som regel kring arsskiftet. Innan en hyreshdjning far goras
i allmidnnyttans bestand krdvs att forhandlingar med Hyresgéstforeningen har
genomforts.** Senast den siste september ska yrkanden om hyreshojning ha inkommit.
I vissa fall faststills yrkandena mer bestimt nagot senare och férhandlingarna om en
eventuell hyreshojning kan da inledas. Om forhandlingarna inte leder till en
Overenskommelse skjuts fragan 6ver till Hyresmarknadskommittén som utgors av sex
representanter, tre frin SABO och tre fran Hyresgistforeningen.”

Privata fastighetsdgares hyresséttning bestdms utifrdn de allmidnnyttiga bostads-
foretagens hojningar. Aven hir méste yrkanden om hojningar inkomma senast den
sista september. Om foérhandlingarna med de kommunala bostadsforetagen dragit ut
pa tiden och inte blivit klara innan arsskiftet innebér det att ovriga hyresvérdar far

2 Yvonne Angstrom, Motion 2000/01:B0o235 - En liberal bostadspolitik (Stockholm 2000).
* Hyresgistforeningen, Din hyra - Om hur din hyra bestims (2008).
** Hyresforhandlingslag (1978:304), 18§.
 Henrik Kjellgren - MKB, Intervju, 2008-12-19.
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vinta med sina hyreshojningar. Dock har de rétt att senare genomfora dem retroaktivt
fran arets start.*

Provning hos Hyresndmnden blir aktuellt om privata fastighetsdgare i forsta hand inte
lyckas komma oOverens med Hyresgéstféreningen och i andra hand varje enskild
hyresgiist. Aven nir en hyresgist inte accepterar vad fastighetsigare och
Hyresgistforeningen kommit fram till engageras Hyresndmnden.

4.2 Hyressattning

Hyran ska sittas till ett skiligt belopp och ligga pa en niva som motsvaras av
likvirdiga ldgenheter.”” En sjilvkostnadsprincip ligger idag till grund for
bruksvirdessystemet. De kostnader som de allménnyttiga bostadsforetagen har ligger
i princip till grund for de hyror de i sin tur tar ut.® Avkastning pa eget kapital far
ocksa innefattas i de allménnyttiga bolagens kostnader och ska beriknas utifran den
genomsnittliga statslanerintan under foregiende rikenskapsar plus en procentenhet.*
En rad olika faktorer som ligenhetens storlek, standard, och placering spelar sedan in
pa det slutliga resultatet dir alltsa en fordelning av foretagets kostnader ligger till
grund for vilken hyra som blir relevant. Dock ger inte en Okning av en ensam
kostnadspost nagon ritt till ndgon hojning separat utan det dr de samlade utgifterna i
resultatrdkningen som ligger till grund for vilken hyresniva som &r relevant.

For de privata fastighetségarna giller inte samma sjilvkostnadsprincip férutom ibland
vid nyproduktion da presumtionsregeln skapar forutsittningar som till viss del
paminner om sjilvkostnadsprincipen, mer om detta pa sidan 25. Istillet bortses fran
de kostnader som den privata hyresvdarden har och utgar fran hyresnivan for
likvérdiga ldgenheter i det allmédnnyttiga bestandet.

Det finns undantag fran att anvinda de kommunala bostadsforetagens hyressittning
som jamforelsegrund; om de kommunala bolagen tar emot nagon form av stod eller
pa annat sitt inte sjdlva lyckas ticka sina kostnader.* Aven om hyrorna skulle utga
fran obefogade kostnader och inte korrekt avspegla produktionskostnaderna ska de
uteslutas ur jamforelsematerialet.*’

4.2.1 Jamforelseprovningens utformning fran bérjan

For att komma fram till ritt bruksvérde och hyra for en ldgenhet krivs en jimforelse
mellan det allminnyttiga bestindet samt frimst ligenheter inom orten.” Det ir i
sjdlva verket konsumentens synpunkter i relation till jimforelseobjekt som ska ligga

% Fastighetsiigarna, www.fastighetsagarna.se, 2009-01-06.
7 JB 12:55.
* Hyresgistforeningen, www.hyresgastforeningen.se, 2009-01-06.
% Forordningen om skilig utdelning fran allminnyttiga bostadsforetag (2003:348).
* Proposition 1983/84:137 med forslag till dndringar i hyreslagstiftningen, s 75.
*I'S:t Eriksmélet / Oxtorgsmalet (RH 1999:90).
*JB 12:55.
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till grund for det bruksvdrde som en ldgenhet ges. Hyresgisten ska inte behova
acceptera en oskilig hyra men kan samtidigt inte bestrida en hyra som inte
visentligen Overstiger hyran for en likvirdig ldgenhet. Till hyresgéstens virderingar
ska inte rdknas byggnadsar eller kostnader for produktion, drift och férvaltning, detta
ar alltsa faktorer att bortse fran i provningen av bruksvirdet, sa dr dock inte alltid
fallet i verkligenheten.*

Nagra faktorer som spelar in i bedomningen pa en ldgenhets bruksviarde ndmndes
ovan, hidr aterges en grundligare forteckning; ldgenhetens beskaffenhet, det vill sédga
dess storlek, modernitetsgrad, planldsning, placering i huset, standard och
ljudisolering. Aven det som kan upplevas som foérméner; med andra ord hiss,
tvittstuga, forvaringsutrymmen, bra fastighetsservice, lekplats och parkerings-
mojligheter spelar roll vid hyressdttningen. I Ovrigt ska husets allminna ldge,
boendemiljon och nirhet till kommunikationer vara en del av bedémningen.*

Vid framtagande av likvirdiga ldgenheter for en provning ska de i grova drag
motsvara varandra. Vissa av de grundldggande faktorerna for lagenheter maste dock
uppmirksammas fullt ut vilket far som konsekvens att liget som parameter ibland
inte alls beaktas vid provningen. Exempelvis far en trerummare bara jimforas med en
annan trea vilket kan leda till att prévningen i en storre stad gors med ldgenheter vars
lige inte helt motsvarar jamforelseobjektets utan begrinsas av kommunens grénser.*

Provningen ska inte goras alltfor detaljerad utan mer i grova drag. De absolut hogsta
hyrorna tas bort ur urvalet och istillet anvinds endast kvarvarande hyror i
jamforelsen. Man kan dessutom lata bruksvérdet som bestims dverstiga den niva som
beddmts som rimlig i viss bemirkelse, detta for att mojliggora en uppjustering av
hyresnivan. Oftast bedoms 5 % vara en rimlig niva pa denna differens. Denna praxis,
mer kind som pataglighetsrekvisitet, tillimpas nar Hyresndmnden gor en provning
och direkt jaimforelse.*®

Den ursprungliga tanken med bruksvirdessystemet var att beakta liget fullt ut.*’
Under arens lopp har detta forsvunnit nagot ur bedomningen for att aterigen pa senare
tid beaktas i allt storre utstrickning inom vissa delar av landet. Det &r 1 princip upp till
de kommunala bolagen att avgora tillsammans med de lokala Hyresgistféreningarna
med vilken utformning och med vilket system de vill genomfora sin hyresséttning.

4.2.2 Besittningsskydd

En viktig del av det svenska hyressystemet dr att befintliga hyresgister har ett
besittningsskydd. Skyddet syftar framst till att ge hyresgésten en ritt till forlingning
av avtalet vid uppsdgning och gor att individen kan kiinna att hyresritten dr en trygg

# Proposition 1968:91 Ny hyreslagstiftning.
*“ Ibid.

* Hyresgistforeningen, Striden om allménnyttan - Del tvd, s. 4.
*" Sven Bergenstrihle, Intervju, 2008-12-11 & Henrik Kjellgren, Intervju, 2008-12-19.
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bostadsform. Hyresnivan regleras pa sitt och vis och genom att hyresavtalets villkor
inte far dndras hur som helst men styrs egentligen inte av reglerna om
besittningsskydd. Vissa mdjligheter att avtala bort besittningsskyddet finns, oftast
krivs da att Hyresndmnden ska godkdnna en sadan overenskommelse. Reglerna om
besittningsskydd finns i JB 12:45-52.

4.2.3 Presumtionsregeln vid nyproduktion

Den forsta juli 2006 gjordes fordndringar i den svenska hyreslagen for att frimja
byggandet av hyresritter. Forindringen kom att kallas presumtionsregeln och
utgjorde ena halvan av Reformerad hyressattning (SOU 2004:91). Innebdrden ér att
nyproducerade hyresritter ska undantas fran bruksvirdesprincipen under en period av
tio ar, dock kan vanliga hyreshojningar fa goras om det behovs med hinsyn till
hyresutvecklingen pa orten. Istdllet finns mojlighet att sétta hyran efter de kostnader
som bygget haft. For investerare dr det darmed lattare att sikert veta att produktions-
kostnaderna kommer att tickas. Nir perioden av tio ar gatt kommer hyrorna aterigen
att sittas efter bruksvérdesprincipen. For att fa sitta presumtionshyra krivs att
Hyresgistforeningen medger det vid en forhandling.*®

4.2.4 Malmémodellen - Hansyn till lagesfaktor

I Malmé ser hyressittningssystemet sedan juli ar 2005 ut pa ett speciellt sétt. Malmo
Kommunala Bostadsbolag, MKB, kom tillsammans med HGF vid denna tidpunkt
Overens om att en ny variant for hyressittning skulle implementeras. Ligenhetens
standard, skick och ldge vigs in som parametrar, husets byggar tillsitts inte lika stor
betydelse. Fordndringen genomfordes huvudsakligen for att i storre utstrdackning ta
hinsyn till de boendes virderingar av ligenhetens placering i staden. Utover det ges
numera de boende mojlighet att sjilva vilja om de vill hoja ldgenhetens standard med
exempelvis diskmaskin men da ocksa fa betala en hogre hyra.

Hyran sitts utifran tre grundldggande delar. Ligenheterna ska ha en grundstandard
som bygger pa olika baskriterier som exempelvis rinnande vatten och vissa andra
kriterier som #ndras beroende pa bostadens storlek. Uppfylls inte denna standard ges
ligenheten en ldgre hyra. Vidare kan avvikelser fran andra ligenheters utformning i
huset gora att en ldgre hyra ges, alltsa jamfors ligenheten med fastighetens generella
standard. Léget #4r den sista faktorn som beaktas vid hyressittning med
Malmomodellen. Ett efterfragat lige ger genomslagskraft pa hyran med denna
modell. Savil var i staden, som var i omradet och var i huset som ldgenheten aterfinns
spelar roll for bedomningen. En l4gesindelning med en tiogradig skala har gjorts dir
bland annat nirhet till hav, torg och parker hajer standarden.”

For att beakta de boendes besittningsskydd har de givits en rabatt i de fall da
modellen fororsakat en hyreshdjning. Under en trearsperiod ges en rabatt pa hela

* Proposition 2005/06:80 Reformerad hyressittning, s. 64-65.
* MKB & HGF, Malmomodellen - hyressiittning efter dagens viirderingar, 2003, s. 6-9.
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hojningen, efter tre ar sker hyreshdjningar med 2 % per ar eller minst 100kr /
ménad.”
4.2.5 Stockholmsmodellen - Ett framtidsférslag i maj 2009

I slutskedet av denna studie, den 15:e maj 2009, lades ett revolutionerade forslag
gillande hyressittningen i Stockholm fram till Hyreskommittén. Forslaget &r
framtaget av en projektgrupp med foretradare for Hyresgistforeningen Stockholm,
Fastighetsiigarna Stockholm och de tre kommunala bostadsbolagen; Familjebostéder,
Stockholmshem och Svenska Bostidder. Forslaget innehdll en konkret modell dir
huvudstaden delas in i 36 omraden som i sin tur delas in i elva olika klasser som ska
fa vara vigledande i den framtida hyressittningen. Omradena har tagits fram utifran
de boendes virderingar av boendet och i framtagandet har hyressittningsmodeller i
Malmé och Goteborg till viss del legat som grund.”

Virderingen av omradena bygger pa olika parametrar, bland annat kotider, de
boendes asikter, enkidtundersokningar, kommunikationsnérhet samt omradets rykte.
Framst ska foljande faktorer fa bestimma hyran; den enskilda ldigenhetens storlek och
standard, fastighetens standard samt bostadsomradets attraktivitet och dess ldge.
Andra faktorer som balkong, kakelugn och parkering ska ocksa spela in. Forslaget
innebdr ocksa att fastighetens byggar ska ges betydligt mindre uppmarksamhet i den
framtida hyresséttning.

I slutet av sommaren kan eventuellt ett beslut tas som gor att arbetet med att infora
modellen kan komma att starta redan under 2010 eller 2011 och verka fram6ver. Hur
omfattande hyreshojningar i centrala Stockholm som forslaget innebir &r inte klarlagt,
forslaget ska forst godkdnnas av parterna innan rimliga hyresnivaer diskuteras. Dock
behalls grunderna i bruksvirdessystemet enligt forslaget.

4.3 Hyresreglering

Den hyresreglering vi idag har i Sverige kan eventuellt komma att forsvinna eller
omformas inom de ndrmsta aren. Viljorna &r atskilliga och debatten intensiv, det finns
en hel del pastienden med olika relevansgrad. Pa nista sida aterges de vanligast
forekommande hypoteserna om hyresregelring, vidare utveckling av dess betydelse
ges 1 kap 6,7 och 8. Det ska dven nimnas att somliga inte anser att dagens system &r
hyresreglerat utan vill istéllet anvinda andra forklaringar pa nuvarande situation.

4.3.1 Positiva effekter med hyresreglering

Foljande resonemang nedan om positiva effekter av hyresreglering dr hamtat fran en
skrivelse publicerad 1996 av Hyresgistforeningen.” Argumenten ges utifrén
hyresgéstens perspektiv.

50 11
Ibid. s. 10.
' HGF & FA m.fl., Stockholmsmodellen, Projektgruppens forslag 15 maj 2009, s. 2,9.
> Ibid. s. 5,7.
> Peter Englund, Hyra pa marknaden - debattbok om hyror (Stockholm 1996).
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Olikartade bostader

Varje bostad dr speciell och det finns endast en av dess sort, de &r alla olikartade.
Grannens ldgenhet har inte samma ldge och ser heller inte exakt likadan ut. Detta
faktum gor att hyresvérdar sitter pa en viss monopolsituation som idag inte dr mojlig
att utnyttja fullt ut. Skulle hyressittningen fa goras fritt och betalningsviljan fa styra
skulle ldgenheter i de centralaste delarna av landets storre stider kunna fa en kraftig
hyreshdjning. Dagens reglering motverkar extrema hyror i de absolut attraktivaste
omradena.

Brist pa information om hyresgéasten

Hyresvirdar accepterar en ldgre hyresniva for en skotsam hyresgidst. Om inte
hyresvirden kinner till nagot om en ny tilltdnkt hyresgist kan han vilja minimera sina
risker genom att sdtta en hogre inflyttningshyra. Visar det sig sedan att den nya
hyresgésten dr en mindre skotsam hyresgist tenderar hyresvirden att aterigen vilja
hoja hyran vilket gor att denna hyresgést aterigen viljer att soka efter en ny bostad.
Da sdmre hyresgéster ddrmed viljer att flytta oftare framkommer en siamre kvalité pa
de bostadssokande pa marknaden. Pa detta vis riskerar hyresnivan overlag att stiga
och en begrinsning av inflyttningshyran kan vara relevant. Lika hyror for lika
lagenheter hindrar detta i dagens system.

Transaktionskostnader vid flytt

Att flytta medfor extra kostnader och komplikationer. For att undvika denna
transaktionskostnad dr hyresgésten beredd att acceptera en hogre hyra 4n vad andra
hyresgéster rimligen skulle gora. Ett sikerstillande av en befintlig hyresgésts
besittningsskydd mot grundldsa hyreshdjningar tar bort denna mojlighet. Precis som i
stycket ovan motverkas detta med vér hyresreglering genom att lika ligenheter ska ha
lika hyror, alltsa egentligen inte direkt genom besittningsskyddet.

4.3.2 Negativa effekter med hyresreglering

De tidnkbara negativa effekterna anvidnds ofta i debatten som anledning till att
avskaffa hyresregleringen. I olika stor utstrickning fungerar de som argument.

Bostadsbyggandet minskar

En hyresreglering som medfor en ligre hyressittning for nyproducerade ldgenheter
leder till ett minskat byggande da kalkylen for bygget och 16nsamheten inte gar att fa
ihop. Aven osikerheten kring vilken hyresnivd som giller skapar oklarheter kring
lonsamheten. Att dldre ldgenheter Overlag har en ldgre hyresniva pa grund av
hyresreglering leder till en hogre efterfragan av dessa vilket kan paverka efterfragan
pa nyproduktion negativt.”*

I Sverige sitts hyresnivaer for nyproduktion inte helt pa samma sitt som i 6vriga fall
tack vare mojligheten till presumtionshyra som beskrivits pa sidan 25. Detta maste
beaktas i bedomningen av hyresregleringens paverkan pa bostadsbyggandet.

> Hans Lind & Kimmo Eriksson, Vad vet vi om hyresregleringens effekter? (2005), s. 32-33.
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Eftersatt och forsamrat underhall

Om hyresvirdens inkomster fran en fastighet dr laga med anledning av en reglerad
hyresniva innebdr det rimligen ocksa att underhéllet blir sidmre och i mindre
utstrackning prioriterat. Det finns dock lagar som reglerar underhallsskyldigheten och
om dessa inte efterlevs kan tvangsforvaltning av en fastighet bli aktuellt.”

Hyresgisten sjélv kan i vissa avseenden skota underhéllet vilket talar emot en ldgre
underhallsniva pa grund av en hyresreglering. Ytterligare ett argument mot eftersatt
underhdll som konsekvens av en hyresreglering &r att renoveringar och
standardhdjningar leder till en mojlighet for hyresvidrden att ta ut en hogre hyra.
Hyresregleringen pastas ha lett till en hogre kvalitet da hyresvdardarna maste
genomféra renoveringar for att uppna en hogre hyresniva. Detta frimst genom
standardhdjningar i de centralare delarna av stiderna for att mojliggéra en
overskridning av de reglerade hyresnivaerna ddr. Virt att notera i sammanhanget ar
dock skillnaden mellan underhéll och standard.”®

Ombildning till bostadsratter

Ombildning till savil bostadsritter som kontor &r troliga konsekvenser av en
hyresreglering da fastighetsidgare ges mojligheten att kapitalisera skillnaden mellan
reglerad hyra och marknadshyra vid en forsdljning till en bostadsrittsforening.
Forsiljningen till en bostadsrittsforening innebdr att tidigare fastighetsdgare och
nyblivna bostadsrittsigare delar pa kapitaliseringen av skillnaden mellan reglerad
hyra och en mer marknadsbaserad hyra.”’ Fastighetsigaren far ut mer 4n vid en vanlig
fastighetsforsiljning baserad pa avkastning utifran reglerad hyresniva och
bostadsrittsdgaren koper en bostadsritt som de sedan omgaende kan silja for ett
hogre och mer marknadsanpassat belopp. Fastighetsigaren bedomer kanske dven att
det finns mojlighet att placera pengarna nagon annan stans for att kunna tjina mer
pengar. Ombildning dr frimst gynnsamt i tider med god ekonomi da enskilda
individer dr kopstarka och benzgna att 1ana pengar samtidigt som investerare vill hitta
nya och storre inkomstkillor.

Minskad flexibilitet pa bostadsmarknaden

En hyra som ligger lidgre @n vad den rimligen borde goéra kan leda till att individen
inte viljer att flytta i den omfattning som den annars normalt skulle valt att gora.
Dock finns detta hinder pa alla bostadsmarknader som har ett besittningsskydd som
reglerar hyreshdjningar for befintliga hyresgidster. Denna effekt kan leda till
stagnation inom bostadsmarknaden da varken de som vill ha en mindre eller de som
Onskar en storre ligenhet flyttar pa grund av utebliven hyresminskning respektive
okade hyreskostnader.™

% Bostadsforvaltningslag (1977:792) 28.
%% Lind & Eriksson 2005, s. 34.
°7 Ingemar Stahl 2000, s.71.
%% Lind & Eriksson 2005, s. 35.
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Svart marknad med hyresratter

Enligt JB 12:65 dr det olagligt att sérskild erséttning utgar for upplatelse eller byte av
en hyresritt. Andi #r det i dagens samhille allmint kiint att svarthandel med
hyresritter dr ett vdsentligt problem i frimst landets storsta stider. Savil direkta
forsédljningar med kontanter som pengar i mellanhand vid byten férekommer. I de
forekommande bytena handlar det om byte mellan hyresritter samt om byten mellan
bostadsritter och egnahem. Aven skenbyten dir fiktiva kontrakt anvinds och oseridsa
hyresvirdar som vill tjina pengar pa efterfragan dr verklighet. Olaglig andrahands-

uthyrning dir alltfor hoga hyror sitts forekommer ocksa.>

Segregation som en f6ljd

Segregeringen ir ett omdiskuterat Zmne pa den radande bostadsmarknaden i landet.
Inkomstmissig respektive etnisk segregation dr tva olika faktorer att beakta dven da
de till viss del kan hénga ihop. Hyresregleringen i Sverige har inte kunnat forhindra
den etniska segregeringen. Denna segregering dr idag omfattande runt om i
storstdderna. Hyresreglering innebir att det inte 4r betalningsviljan som styr, detta kan
innebdra att fastighetsdgare viljer bort etniskt olika personer som annars skulle betala
bist, for att istillet tillgodose de befintliga hyresgisternas eventuellt negativa
uppfattningar om andra folkslag. Hyresvérdens kostnad och ekonomiska forlust for att
diskriminera uteblir alltsd ndr hyresmarknaden #r reglerad. Individers vilja att
spendera sin inkomst pa boendet ser dock olika ut. Ur det ekonomiska perspektivet
leder samtidigt en hogre hyresniva i ett omrade till att individer med hogre inkomst
bositter sig ddr och laginkomsttagare flyttar. Pa det viset har regleringen alltsa
motverkat segregation. Den ekonomiska segregationen ér dven starkt paverkad av den
pa vissa hall omfattande svarta marknaden.®

Paverkan pa bostadsrattspriserna

De reglerade och laga hyresnivaerna gor att tillgéngligheten pa hyreslidgenheter ar
véldigt 14g. Inlasningseffekten &r ett faktum da manga viljer att stanna i sin hyresritt
trots att de egentligen hellre onskar ett annat boende. Detta gor att det enda alternativ
som kvarstar for den bostadssokande &dr bostadsritterna vars marknad &r fri. Detta
resulterar i en hogre efterfragan och ddrmed hogre priser pa bostadsritterna. Forst om
hyresnivan i hyreshusen 6kar och hamnar pa en marknadsanpassad niva kommer
efterfraigan pa hyresritter att minska och utbudet dka. Da kan folk ges mgjligt att
flytta till hyresrétt istdllet for att vara tvungna att kopa bostadsritt och samtidigt
skulle priserna pa bostadsritter kunna sjunka nagot.”'

4.4 Vara Skandinaviska grannlanders hyresséttning

Vara grannldnders bostadspolitik skiljer sig fran det svenska systemet i en hel del
avseenden. Agandet och hyressittningssystemen #r av vitt skilda slag och den

* Lind & Eriksson 2005, s. 37-38.

% Ibid. s. 40-41.

1 Bodil Bryntesson, Bostadsmarknaden Allt utom en marknad (2001) s. 75.
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svenska modellen kan pastas vara speciell och bygger pa att en betydande del dgs av
allminnyttiga bostadsforetag.

4.4.1 Danmark

I vart grannland Danmark finns olika hyresséttningssystem som medger
marknadshyra for hus byggda efter 1991, dock genom att begridnsa okningen till att
inte Overstiga ett nettoprisindex alternativt en forutbestimd hyrestrappa. For hus
byggda innan 1991 &r det upp till kommunerna att avgdra om systemet som ger
hyresvidrden kostnadstickning eller om en mer marknadsméssig jaimforelseprévning
mot likvérdiga ldgenheter ska anvindas. Vanligast dr tillimpning av systemet med
kostnadstdckningsprincipen dér varje kostnadspost i kalkylen jimférs med framtagna
normtal. Utifran det sitts sedan hyran utifran en faststilld skélig avkastningsniva. Den
marknadsméssiga jamforelseprovningen gors med objekt i nérliggande omrade och
hyresnivan far maximalt sluta pa 10-15 % over jimforelseobjektens.®”

4.4.2 Norge

Vid nya hyresavtal i Norge ges parterna fria hander att bestimma hyran. Den far dock
maximalt Overstiga liknande objekts hyra med 10 %. Besittningsskydd finns och
hyran dndras under hyrestiden utifran index eller liknande, dock maximalt en gang
per ar. Efter tre ars hyresforhallande har hyresgisten mojlighet att fa hyran reglerade
till en niva som motsvarar likvirdiga ldgenheters oberoende av nér deras avtal slutits.
Systemet medfor att en langsam anpassning mot marknadshyra haller pa att ske. Vissa
problem gillande brist pa hyresnivastatistik finns.*

4.4.3 Finland

I det privata fastighetsbestandet i Finland giller fri och full avtalsfrihet och fri
mojlighet att dndra hyran under hyrestiden, med andra ord innebir systemet i grunden
marknadshyror. For att kunna genomfora hyreshojningar maste dock ett avtal
upprittas i forvig, oftast 16ses detta genom indexklausuler. Skulle hyran visa sig ligga
vésentligt 1angt ifrdn motsvarande objekt i omradet finns mojlighet for hyresgisten att
fa hyran sédnkt till en nivd som motsvarar marknadsniva. Pa motsvarande sitt kan
hyresvirden kridva en hogre hyra. Ytterligare avvikelser fran marknadshyra finns om
staten stétt byggandet ekonomiskt, di méste hyran félja en sjdlvkostnadsprincip.**

2 SABO, Provningens tid - om bruksvdrdessystemets vara eller inte vara (2007) s. 17.
*1bid. s. 17.
*Ibid. s. 17.
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5. Utredningen om allmannyttans villkor

Sveriges regering beslot i oktober 2005 att en utredning med uppgift att se Over
allmdnnyttans villkor och forutsittningar skulle tillsittas. 1 februari 2007 atertogs
mindre delar av uppdraget av den borgerliga regering som tagit makten och i slutet av
maj samma ar ges nya direktiv fran regeringen.

Michaél Koch har sedan starten varit utsedd till att leda utredningen. En rad kunniga
personer har ocksa deltagit i arbetet, savil representanter fran departementen,
Boverket, KTH och Hyresnimnden. Utredningen med namnet; Utredningen om
allménnyttans villkor, lade under mars 2008 fram betinkandet; EU, allminnyttan och
hyrorna (SOU 2008:38).

5.1 Utredningens bakgrund

Amnet hyressiittning och pi vilket sitt bruksvirdessystemet ska utvecklas har
diskuterats under en ldng period och av manga olika berdrda parter. Exempelvis har
dmnet varit aktuellt i Utredningen om allmidnnyttan och bruksvirdet (SOU 2000:33)
och Reformerad hyressittning (SOU 2004:91). Dock kan organisationen Fastighets-
dgarna savil som andra ber6rda organisationer pastas ha paverkat utredningen.

5.1.1 Fastighetsagarnas anmalan

Intresse- och branschorganisationen Fastighetsdgarna gjorde 2002 en forsta EU-
anmilan i form av en skrivelse fran European Property Federation. 2005 gjordes
ytterligare en anmélan med nya uppgifter framtagna av konsultfirmorna Ernst &
Young samt Linklaters. Ernst & Youngs granskning pavisade att det stod som
allménnyttiga bolag mottog uppgick till knappt 12,5 miljarder kr. Stodet utgjordes av
redovisat direkt stod, otillrickliga avskrivningar av fastigheter, stdd som reducerar
lanekostnaden samt framst kom stodet genom posten; kostnad for eget kapital.
Undersokningen omfattade 287 allménnyttiga bolag, 28 av dessa bolag, alltsa knappt
10 %, 6Isnottog tillsammans 63 % av de 12,5 miljarder kr som utgjorde det hidvdade
stodet.

I fordraget om upprittandet av den ursprungliga Europeiska gemenskapen ér statligt
stod otillatet enligt artikel 87.1, definitionen r att stodet ska komma fran en stat eller
med statliga medel, att det snedvrider konkurrensen genom att gynna vissa foretag
och paverkar handel mellan EU:s medlemslidnder. Det finns dock vissa undantag fran
detta66varav tva mojligen kan berora det eventuella statliga stodet; artikel 86.2 och
87.3.

% Ingemar Rindstig - Ernst & Young Real Estate, Offentligt stiid till kommunala
bostadsforetag (Stockholm 2004) s. 1-4.
% SOU 2008:38, EU, allméinnyttan och hyrorna, s. 187, 201, 206.
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Ernst & Youngs granskning har motts av en hel del kritiska roster dir trovdrdigheten
och berdkningsgrunderna ifragasatts. Bland annat framhalls i regeringens svar att
transaktioner mellan kommun och dess foretag inte nodvindigtvis behdver vara
stadsstod, att berdkningen av kostnad for eget kapital inte kan bedomas utifran ett
enskilt &r samt att berikningen kalkylerats pi ett missvisande sitt.” Aven
Hyresgistforeningen, Hans Lind (professor vid KTH) och en rad andra konsultbolag
har debatterat mot undersokningen.®®

Hyresgéstforeningen dr kritisk till Fastighetsdgarnas EU-anmélan pa en rad punkter.
De vidhaller att endast 18 miljoner kr ges i direkt stod och att linekostnad/m” hos de
allménnyttiga bostadsforetagen dr hogre dn hos de privata hyresvirdarna. De stiller
sig ocksa kritiska till de tre fjardedelar av stodet som utgors av for laga
avkastningskrav. Kritiken riktar sig mot att bedomningen 4r gjord dver en alltfor kort
tid, den r alldeles for schablonméssig, avkastningskravet pa 9,3 % &r 6verdrivet hogt
och om marknadsvirdet ska anvidndas som grund for avkastningskravet kridvs att
virdeskningen riiknas in vilket inte gjorts for de allminnyttiga bolagen.”

5.1.2 Anmaélningens paverkan pa utredningen

Ovan redogjordes for utredningens bakgrund och ett resonemang om att dmnet varit
aktuellt under en lidngre tid fordes. Som bakgrund till den andra dndringen i direktiven
som kom under 2007 anses dock ligga den anmélning som Fastighetsdgarna gjorde
2005. Kommunminister Mats Odell menade och antog vid direktivindringen att
nuvarande system stred mot EU:s regler gillande statsstdod och konkurrensritt. En
mer marknadsmissig modell skulle implementeras.

5.1.3 EU-kommissionens muntliga uttalande

EU-kommissionens pa omradet ansvarige chef, Joaquin Fernandez Martin, uppgav
under sommaren 2007 i en intervju med Dagens Nyheter att de allmédnnyttiga bolagen
inte bryter mot reglerna sa lidnge deras avkastning stannar hos hyresgisterna.
Intdkterna far sdlunda inte ga till ndgon kommersiell verksamhet. Allménnyttiga
tjdnster lyder inte under de vanliga konkurrensreglerna utan mdjligheten till stod
finns. Vad som #r allmédnnyttiga tjdnster avgors av Sverige sjdlva. Undantaget fran
Romfordraget gillande sociala bostdder innebér inte heller att boendet maste nyttjas
av en speciell eller eventuellt svagare grupp. Skulle de laga avkastningskraven @nda
innebidra statsstod skulle provningen behova goras bolag for bolag med varje
affarsuppgorelse for sig. Sedan 2005 har EU:s medlemslidnder fatt ett okat inflytande
och storre sjilvstindighet just gillande allménnyttiga bostider.”

57 Miljo- och samhillsbyggnadsdepartementet, Besvarande av klagomdl frdn Europeiska
fastighetsdigarfederationen (Stockholm 2005).
% Hyresgistforeningen, www.hyresgastforeningen.se, 2008.
% Hyresgistforeningen, www.hyresgastforeningen.se, 2005.
" Tove Nandorf, Dagens Nyheter, 2007: Marknadshyror inget EU-krav (2008-12-04).
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5.1.4 Utredningens beddémning av stadsstodsreglerna

En kortare redogorelse ges redan hédr for utredningens beddomning av stadsstod-
reglerna. Detta avsnitt aterberors inte lingre fram i arbetet. Utredning kom i sitt
betinkande fram till att kommunala bolag som drivs utan vinstsyfte troligen inte dr
forenligt med artikel 87.1, samtidigt sdgs inte artikeln utgdra nagot hinder mot
kommunal% bostadsstiftelser utan vinstsyfte. Nagot undantag fran artikel 86.2 ryms
heller inte.

5.2 Ursprungliga direktiv och tillaggsdirektivet

5.2.1 De ursprungliga direktiven

Den 20:e oktober 2005 kom de ursprungliga direktiven som innebar att en oversyn
skulle goras av de villkor och forutsittningar som géllde for kommunala och dvriga
allménnyttiga bolag. Vad EG-rittens konkurrens- och stadsstddsregler betydde for
allmdnnyttan skulle utredas och nodvindiga lagidndringar skulle foreslas. Det skulle
dven utredas om det fanns nagon typ av bostadssocialt stod som kunde ténkas ligga
inom regelverket samt vilken utformning som var aktuell. En korrekt och fungerande
formulering géllande de allménnyttiga bolagens langsiktiga sjdlvkostnadsprincip var
ocksa nagot som regeringen ville fa fram.

Direktiven ovan ledde till en ytterligare fraga om hur allménnyttan skulle verka;
antingen som kapitalforvaltare eller som bostadsforsorjare ur ett socialt perspektiv.
Hyressystemets sparr mot oskiligt hoga hyror skulle bevaras savidl som
besittningsskyddet for de boende. Allménnyttans hyresnormerande roll skulle bevaras
sa ldnge det var mojligt enligt EG-ritten och regler for tillstand vid dverlatelser inom
bolagen skulle ocksa granskas.

5.2.2 Tillaggsdirektiven

En del av uppdraget aterkallades den 8:e februari 2007. Den nytilltridda regeringen
ansdg inte att granskningen betriffande reglerna for tillstandsprévning vid
Overlatelser inom bolagen var relevant.

Ytterligare tilliggsdirektiv lades fram den 31:e maj 2007. Den langsiktiga sjilv-
kostnadsprincipen ansags nu inte folja EG-rittens regler och didrmed @ndrades denna
utgangspunkt i utredningen. Istillet skulle de allménnyttiga bolagens ekonomi utredas
utifran EG-ritten. Klarhet krivdes kring om nagra krav pa bolagens avkastning
stilldes eller om det var tillatet med begridnsning av avkastning respektive utdelning.
Aven svar pid om direkt eller indirekt stod kunde ges begirdes. Si linge det var
mojligt att undvika ville regeringen inte mottaga férslag om att allménnyttan skulle
inrikta sig mot sirskilda svaga grupper i samhillet.

Hyressittningen skulle @ven den anpassas till EG-ritten. Samtidigt skulle uppmark-
sammas att utbudet av hyresbostidder borde tryggas och att forutsdttningar for en

"1'SOU 2008:38, EU, allménnyttan och hyrorna, s. 251, 260.
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fungerande hyresmarknad skulle efterstrivas. Utredningen skulle limna forslag om
att avskaffa allméinnyttans hyresnormerande roll om det kunde anses ldmpligt. Om
andringar i hyressystemet skulle goras behovdes ocksa regelverk for att forhindra
drastiska hyreshojningar. Behovet av speciella regler for privata allmidnnyttiga bolag
samt fragan om allménnyttiga bolag med hoga vakanser mojligen skulle kunna ges
ekonomiskt stod utan att bryta mot EG-ritten tillhorde ocksa utredningens uppgifter.

5.3 Utredningens forslag - Betankandet

Hir ldmnas en koncentrerad atergivelse av betdnkandet dir de for detta arbete
visentligaste delarna tas med. En fullstindig summering av vad utredningen kom
fram till ges ej pa grund av betidnkandets omfattning. Utredningen presenterade tva
varianter gillande driften av kommunala bostadsaktiebolag; affarsmissiga eller
sjdlvkostnadsstyrda. Allménnyttans hyresnormerande roll foreslds bli avskaffad.
Naturligtvis behandlas dven hur hyresséttningssystemet i framtiden rimligen kan se
ut. Utredningen rekommenderar att behalla bruksvirdessystemet men i storre
utstrackning ta hinsyn till efterfragan i hyressittningen. Dessa delar berors nedan
medan de EG-rittsliga delarna inte aterges.

5.3.1 Forslaget om affarsméassiga kommunala bostadsaktiebolag

Affarsmissiga kommunala bostadsaktiebolag foreslas hér drivas utan stod och bidrag
fran sina dgare kommunerna. Samtidigt ska bolagen pa sikt ge en hog och optimerad
vinst dock ur det langsiktiga perspektivet. Bolagen ska alltsa drivas pa samma villkor
som Ovriga privata fastighetsbolag och inte utifrain kommunens aspekter. Dock kan
sociala atgirder vara en del av verksamheten om de pa sikt kan anses vara 1onsamma.
Om kommunen lanar ut pengar eller ger kommunal borgen till sitt bolag ska
marknadsmaéssig ranta och liknande avgifter utga. Utdelningsbegrinsningen for de
kommunala bostadsbolagen ska tas bort. Vissa undantag fran stodreglerna kan ske om
EU-kommissionen enskilt godkinner det eller om EG-riitten tillater det.”

Lagéndringar i Jordabalken ber6r JB 12:55 och 55d. Istéllet for att i JB 12:55 enbart
hinvisa till att hyran ska sittas efter bruksvirdet har det tillagts att storlek, standard,
planlosning, geografiskt ldge samt hyresgistens vérderingar ska beaktas vid
jamforelse med liknande ldgenheter. Vidare hénvisas inte till Lagen om allmédnnyttiga
bostadsbolag (2002:102) vid hyressittning utan istéllet till Hyresférhandlingslagen
(1978:304). Hyran foreslas inte fa sittas till ett patagligt hogre belopp én det tidigare
savida inte bruksvirdet hojts eller det finns sirskilda skdl. I JB 12:55d handlar
andringen i princip bara om att villkorséndring fran hyresvirdens sida ska forlingas
fran sex manader till ett ar.”

Ovanstaende stycke gillande JB 12:55 och 55d &r dven tilltankt att gdlla for
sjilvkostnadsstyrda kommunala aktiebolag.

2SOU 2008:38, EU, allméinnyttan och hyrorna, s. 27-28.
7 1bid. s. 45-49.
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I Lagen om allmidnnyttiga bostadsforetag (2002:102) kridvs ocksa en rad dndringar.
Lagens namn foreslas bli dndrat till Lag om kommunala bostadsaktiebolag.
Borttagande av 4-7§ foreslds, det innebdr att bolagen inte behover rapportera sin
utdelning till Lénsstyrelsen och att reglerna om godkidnnande av allmidnnyttigt
bostadsforetag slopas. I forsta och andra paragrafen foreslas fordndringar sa att en
mer afféarsinriktad verksamhet kan bedrivas, undantagen till stod efter beslut av EU-
kommissionen eller genom EG-ritten finns hir.”*

5.3.2 Forslaget om sjalvkostnadsstyrda kommunala aktiebolag

Stod till sjdlvkostnadsstyrda kommunala aktiebolag foreslas kunna implementeras
som allminnyttiga tjdnster och dédrigenom bli legalt. Denna typ av bolag ska arbeta
for att hyra ut bostdder pa lika villkor till alla méinniskor, verka for integration och
lata hyresgisterna ha inflytande i savil sitt boende som foretaget. En langsiktig
sjalvkostnadsprincip enligt 8kap 3c§ Kommunallagen ska ligga till grund for bolagets
ekonomiska styrning. Sedvanliga drift- och underhallskostnader men dven kostnad for
eget kapital och sparande till framtida investeringar ska fa vara en del av foretagets
utgifter. Avkastningen pa eget kapital foreslas som tidigare utgd fran Forordningen
om skilig utdelning fran allmédnnyttiga bostadsforetag (2003:348) och alltsa innebéra
den genomsnittliga statslanerintan under foregdende rikenskapsar plus en
procentenhet. Den kommunala sjdlvkostnadsprincipen innebdr saledes att de totala
avgifterna en kommun tar ut for en tjédnst inte far overstiga de totala kostnaderna for
verksamheten under en viss tid. Aven i detta forslag ska bolagens
utdelningsbegrinsning tas bort da sjidlvkostnadsprincipen anses vara en tillricklig
begrinsning.”

Som ovan ndmnts giller att JB 12:55 och 55d &ndras for sjidlvkostnadsstyrda
kommunala aktiebolag pa samma vis som for affirsmissiga kommunala aktiebolag.
Vid hyressittning ska alltsa Hyresforhandlingslagen (1978:304) gilla #dven i
framtiden.”®

Lagen om allménnyttiga bostadsforetag (2002:102) maste fordndras for att gora dven
detta forslag fungerande. Samma namnbyte som for de affirsméssiga bolagen
foreslas, alltsa till; Lag om kommunala bostadsaktiebolag. Forsta paragrafen foreslas
fordndras sa att den gamla lydelsen med allménnyttigt bostadsforetag istdllet utformas
som bolag dir kommunen &dger mer dn hilften av aktierna. Formuleringen om
bostédder till alla pa lika villkor och en langsiktig sjdlvkostnadsprincip aterfinns i
andra paragrafen. I tredje paragrafen foreslas regler om kostnad for eget kapital folja
foregaende ars genomsnittliga statslanerinta plus en procent. For avsittning av medel
till framtida nyproduktion ska en investeringsplan finnas, atgirden ska vara bestdmd.
Kostnader for atgdrden ska redovisas och tidpunkt for ndr atgidrden planeras att bli
genomford ska vara angivet, allt detta enligt fjirde paragrafen. De foreslagna femte
och sjitte paragraferna berdr Boverkets kontroll av sjdlvkostnadsprincipens

™'SOU 2008:38, EU, allméinnyttan och hyrorna, s. 50-52.
> Ibid. s. 28-29, 361-362.
" Ibid. s. 53-57.
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efterlevnad och vitesutdelning om sa inte sker. Sjunde paragrafen géllande
godkinnande av allménnyttigt bostadsforetag slopas vilket innebér att Linsstyrelsen
inte lingre #r beslutfattare inom omradet.”’

5.3.3 Hyressattningssystemet i framtiden

Det foreslagna hyressittningssystemet baseras pa att allmidnnyttans hyresnormerande
roll ska avskaffas. Dock bygger systemet inte pa att rena marknadshyror ska inforas
da sparr mot oskiliga hyror och besittningsskydd for de boende ska kvarsta. I den
foreslagna lagtexten preciseras att det dr hyresgistens virderingar och exempelvis
dven det geografiska ldaget som ska ligga till grund for bedomningen. Jimforelse-
provningen utvidgas och tidigare formulering med likvérdiga ldgenheter dndras till
andra liknande ldgenheter. Ett varaktigt efterfragedverskott ska kunna leda till hogre
hyror och omvint for ett underskott pa efterfragan, dock ska hyreshtjningar som
maximalt fa goras med 5 %, se stycket nedan. Ortsbegreppet ska dessutom utvidgas
och inte avgridnsas av kommunens grinser som idag, flera kommuner inom samma
titort ska kunna anviindas i samma jimforelse.”

Tidigare har en hyra inte patagligt fatt vara hogre in likvirdig ldgenhet, endast en
skillnad om 5 % har accepterats. Detta pataglighetskrav har fungerat som en
mojlighet till hyreshojning, kravet foreslas tas bort for att istéllet lata den nya
formuleringen: jamforelse av liknande ldgenheter, utgora denna mgjlighet. Inflationen
ska utgora en del av bedomningen vid hyressittningen i omraden dér efterfragan dr
hog. Hyresvillkor ska som ovan namnts tidigast fa dndras av hyresvirden ett ar efter
det att villkoren senast dndrades. En skyddsregel som innebdr en maximal
hyreshojning om 5 %, berdknat utifran 2 % inflation, ska inféras. Denna skyddsregel
ska dven gilla for nya hyresgéster och da baseras pa tidigare hyresgésts hyresniva.
Nivan om 5 % Overensstimmer med den niva som Hyresgdstforening,
Fastighetsigarna och SABO tidigare gemensamt kommit 6verens om.”

Hyresprovning ska i forsta hand folja de forhandlingsdverenskommelser som finns.
Dessa kan pastas bli hyresnormerande savida de f6ljer en rimlig tolkning av
bruksvirdet och den befintliga efterfrigenivan.*® Hyresforhandlingarna for de
kommunala och privata bostadsbolagen kan troligen genomféras parallellt i
framtiden.®'

5.4 Hyresgastféreningens och SABO:s gemensamma férslag

I borjan av april 2009 lade Hyresgéstforeningen tillsammans med SABO fram ett
forslag déir deras standpunkter gillande betinkandet framkom. Forslaget innebar
konkreta fordndringar i lagtext savil som underlag och motiveringar till framlagda

7SOU 2008:38, EU, allmdnnyttan och hyrorna, s. 58-61.
8 Ibid. s. 461-476.
" 1bid. s. 477-483.
% Ibid. s. 487.
81 Ibid. s. 496.
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idéer. Fastighetsigarna stéllde sig inte alldeles frimmande till forslaget men papekade
dock att vissa meningsskiljaktigheter kvarstar. Representanter for savil regeringen
som oppositionen stillde sig positiva till forslagets breda synvinkel och det faktum att
det innebar ett nagorlunda nytt synsitt i fragan ur Hyresgistforeningens perspektiv.

5.4.1 Forslagets innebodrd for kommunala bostadsbolag

Bolagen foreslas drivas pa affarsméssiga grunder men utan nagot primirt vinstsyfte.
Avkastningskrav ska sittas utifran bland annat marknadsliget och fastighets-
bestandets forutsittningar. Mojligheten for foretagen att ta ett socialt samhéllsansvar
ska kvarsta. Nagra ekonomiska fordelar for kommunaldgda bolag ska inte fa nyttjas.
Den kommunala sjdlvkostnadsprincipen foreslas diarmed bli slopad da den linge
skapat oklarheter kring bolagens forutsittningar och inte Overensstimmer med en
affarsmissig styrning av bolagen.

Utdelning fran kommunala bostadsforetag foreslas ej fa overstiga en avkastning av
tillskjutet aktiekapital utifran av regeringen bestdmda foreskrifter, enligt tidigare och
kvarstaende bestimmelser; statslanerdntan plus en procent. Totalavkastning som
avspeglar bade fastigheternas virdeforindringar och deras direktavkastning kan ligga
till grund for de avkastningskrav som kommunen rimligen kan stilla. Stod ska kunna
ges till kommunala bolag men &dven till andra verksamma fastighetsbolag om det
exempelvis syftar till en positiv integration och bostadsforsorjningsutveckling.”

5.4.2 Hyressiéttning enligt forslaget

Bruksvirdessystemet och de kollektiva forhandlingarna ska kvarsta men
hyresgiésternas virderingar ska ges en central betydelse. Parterna pa hyresmarknaden
ska styra hyressidttningen och privata hyresvirdar som omfattas av en
forhandlingsdverenskommelse om hyra enligt Hyresforhandlingslagen (1978:304) ska
kunna ges en lika hyresnormerande roll som allmédnnyttan tidigare haft. Dessa
framforhandlade hyresnivder ska sedan bli normerande. I forslaget ogillas den
hyressittande roll som staten genom Hyresndmnden foreslas inta enligt utredningen.
Istillet foreslas Hyresndmnden dven fortsdttningsvis vidrna om hyresgéstens
besittningsskydd genom att bestimma skiliga hyresbelopp for specifika ligenheter.®

Den hyresniva som bestdms for en ldgenhet far endast vara obetydligt hogre &n
lagenheter med motsvarande bruksvirde och den i betidnkandet foreslagna maximala
hojningsgrinsen pa 5 % foreslas utebli. Vid tillfillen dér storre hyreshojningar krévs
ska en arlig anpassning 6ver en maximal tid om 10 ar fungera som skydd for
befintliga hyresgister. Denna regel foreslas inte gilla for nya hyresgister, dock vid
byte och Overlatelser. Vad hyresgister i ligenheter med liknande bruksvirde har for
hyra ska utgora jamforelsematerialet och ddarmed ligga till grund for hyresséttningen.
Nagon efterfragebaserad hyressittning foreslas darmed inte inforas. Hyressittningen

82 HGF & SABO, EU, allméinnyttan och hyrorna - ett gemensamt forslag till en bred och
langsiktigt hallbar losning, 2009, s 13, 17-18.
“1bid. s 14, 22, 24.
% Ibid. s 42, 45, 48.
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ska istillet spegla hyresgisternas virderingar. I forslaget anges inte nagon direkt niva
for den forordade begriansade sidkerhetsnivan, dock anges att rittstillimpningen far
avgora vad som dr att anse som obetydligt. Detta har vid tidigare provningar bedomts
ligga mellan 2-3 %.%

8 HGF & SABO, 2009. s 40, 47, 49.
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6. Stallningstaganden kring en avreglering

Berorda parter har olika uppfattningar om de forindringarna som kan bli aktuella i
framtiden. Fastighetsdgarna, Hyresgéstféreningen och dven SABO har gjort officiella
stillningstaganden géllande betdnkandet och den framtida hyressittningen. Dessutom
inkom 119 remissvar fran olika organ under den remisstid som betdnkandet hade, av
dessa var 90 stycken fran remissinstanser. I denna studie beaktas framst standpunkter
fran Hyresgistforeningen, Fastighetsigarna, SABO samt de storsta allmdnnyttiga
bolagen i Oresundsregionen.

6.1 Intervjuer

Merparten av intervjuerna genomftrdes under december 2008 och januari 2009.
Intervjun med SABO och ytterligare kompletterande fragor till Fastighetsigarna
genomfordes i april och maj 2009. Aven andra kompletteringar har genomforts
l6pande under varen 2009. Fragorna som stillts har berort den aktuella utredningens
forslag och vilka konsekvenser som kan vara tinkbara om en forindring sker. Aven
HGF:s och SABO:s forslag har berérts.

I intervjuerna med Fastighetsigarna och Hyresgéstforeningen har betydelsefulla
personer inom omradet besvarat fragorna. De har dock valt att svara utifran sina egna
asikter och vill inte fullt ut representera sina arbetsgivare dven om standpunkterna ar
desamma. Henrik Krantz var vid intervjutillfillet chefsforhandlare/affirschef hos
Fastighetsigarna Syd, Goran Hockert dr niringspolitisk chef hos Fastighetsigarna
Syd. Boendeforskare Sven Bergenstrahle, som linge arbetat for Hyresgistforeningen,
representerade dem. Fran SABO besvarade forhandlingsansvarige Roland Sernlind
fragorna. Han arbetar med hyresfragor och forhandlingsfragor och dr &ven
beredningsansvarig i Hyresmarknadskommittén.

~>

FASTIGHETSAGARNA @ Hyresgastféreningen

SABO

Tre olika foretag som ér stora aktorer inom den skanska hyressektorn har ocksa varit
en del av intervjuarbetet. MKB (MKB Fastighets AB, ursprungligen Malmo
Kommunala Bostads AB), LKF (Lund Kommunala Fastighets AB) och AFB
(Akademiska Foreningens Bostider) ér alla vistskanska och allménnyttiga bolag som
paverkas av en forindrad hyressittning. Fran MKB har Henrik Kjellgren,
hyresforhandlare, besvarat fragorna. LKF:s marknadschef Gunilla Flygare och AFB:s
VD Rolf Svensson svarade pa fragor gillande hyresmarknaden i Lund. Aven Ingemar
Stahl, professor i nationalekonomi vid Lunds Universitet har medverkat i en intervju.
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6.1.1 Intervjuernas upplagg och vad som berorts

Samtliga tdnkbara konsekvenser har inte berorts vid intervjutillfdllena. Ibland har
intervjupersonen varit specialiserad inom ett specifikt omrade och fragorna har inte
fullstdndigt berort personens verksamhetsomrade. Vid de tillfillena har intervjun
kunnat @ndra karaktir och anpassats efter intervjupersonens kunskapsomrade. I grund
och botten har en och samma fragemall Overlag legat till grund for samtliga
intervjuer. I Bilaga 2 finns de fragor som stillts under intervjuerna. Fragorna har
stillts utifran den statliga utredningen och merparten av intervjuerna genomférdes
innan HGF och SABO lade fram sitt gemensamma forslag i april 2009. Samtliga
intervjuer genomfordes under forsta halvan av maj 2009. Alltsa innan
Stockholmsmodellen lades fram som forslag och da regeringen beslutade att infora
kreditgarantier for lan till bostadsbyggande dven under byggtiden.

Fragorna kan i det nirmsta delas in i foljande fem omraden; foréindring av dagens
hyresséttningssystem, konsekvenser av utredningens forslag och av nuvarande
hyresreglering, hur byggandet paverkas, hur allménnyttans roll bor se ut, hur
segregering paverkas av hyressittningen och avslutningsvis intervjupersonernas
funderingar kring fordndringar av hyressattningssystemet.

Styckena i kapitlet nedan innehéller endast intervjupersonernas tankar och asikter.

6.2 Inféra marknadshyra eller genomféra nagon annan férandring

Asikterna gillande vilken hyressittningsmodell som dr bést gar isér. Definitionen av
vilken typ av marknadshyra som menas spelar stor roll. Henrik Krantz fran
Fastighetsigarna stéller sig positiv till marknadshyra i lediga ldgenheter och
efterfragar en mer marknadsanpassad hyressittning. Han pekar pa de negativa
konsekvenserna som en reglering medfor och anser att bostadsbristen pa manga orter
samt den utbredda svarthandeln gar att rada bot pa med en forindring mot
marknadshyra.™

Sven Bergenstrahle, boendeforskare pa Hyresgéstforeningen, anser att dagens system
kan behallas. Problematiken ligger i att bruksvirdessystemet tillimpats pa fel sitt i
vissa orter. Grundtanken med bruksvirdet var att de boendes virderingar och didrmed
ocksa ldaget skulle vara en parameter i hyressittning. Detta har inte tillimpats pa ritt
sitt 1 exempelvis Stockholm. Att eventuellt Iimna systemet med allmédnnyttan som
jamforelse kan innebira en risk dér hyresvirdar ges mojlighet att utnyttja den radande
bostadsbristen. Det kan bli ekonomiskt intressant att inte bygga mer for att pa det
sittet halla hyrorna uppe. Han anser ocksa att det bor finnas ett system som medfor att
hyrorna inte kan sticka ivdg bara for att efterfrigan dr hog om allménnyttans
hyresnormerande roll ska ta bort.*’

% Henrik Krantz, forhandlingschef, Fastighetsdgarna Syd, Malmo, Intervju 2008-11-21.
¥7 Sven Bergenstrahle, boendeforskare, Hyresgéstforening, Landskrona, Intervju 2008-12-11.
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Roland Sernlind &r forhandlingsansvarig pa SABO. I forslaget som SABO lagt fram
tillsammans med HGF finns liknelser med nuvarande bruksvirdessystem till vissa
delar. Bland annat vill SABO behalla de kollektiva forhandlingar som ligger till grund
for hyressittningen. Genomsnittet av vad som framkommer av dessa forhandlingar far
sedan utgdra jamforelsematerial till det bruksvdrde som tas fram. Den typ av
hidngavtal som de privata fastighetsdgarna ofta skapat genom att enbart hinga pa
allminnyttans hyreshojningskrav vill Roland i framtiden slippa. De privata
fastighetsigarna ska bli en fullfirdig forhandlingspart.®

Rolf Svensson dr VD for AF Bostdder som dr en stiftelse grundad av Akademiska
Foreningen. I stiftelsens stadgar star att deras huvuduppgift dr att dga och forvalta
bostidder for studenter som dr billiga och @ndamalsenliga. Stiftelsen dr alltsa inte ute
efter att hoja hyrorna mer dn de nodviandigtvis behover. AFB har inte nagot problem
med dagens hyresséttningssystem och ser inget behov av marknadshyra for egen del.
AFB riknas som ett allmédnnyttigt bostadsforetag. Om allménnyttiga bolag i framtiden
ska drivas med vinstsyfte anser inte Rolf att deras uppdrag foridndras eller innebir
hojda hyror.*

Henrik Kjellgren arbetar som hyresforhandlare vid Malmoés Kommunala
Bostadsbolag. Hans mening &r att det inom ramen for gillande lagstiftning finns
mojlighet att sétta hyror som dr betydligt mer marknadslika &n vad manga idag gor.
MKB har kommit en bra bit pa vigen och beaktar ldget i sin hyressittning, de har helt
enkelt gatt tillbaka till ursprungstolkningen av bruksvérdesregleringen menar Henrik.
Henrik har hort siffror fran HGF om att det dr 40 % dyrare att bo i Malmdos innerstad
jamfort med ytterkanterna. Detta dr att jimfora med motsvarande 15 % i Stockholm
samt 25 % i Goteborg, Henrik vet inte hur utrikningen gjorts eller om det stimmer.”

Gunilla Flygare, marknadschef pa Lunds Kommuns Fastighets AB, tror inte att en ren
marknadshyra &r gangbar, samtidigt behover inte allmidnnyttan ha kvar den
hyresnormerande rollen. Liget som parameter maste beaktas mer, menar Gunilla.
LKF har sedan 80-talet ett podngsittningssystem for hyressittningen dér liget
beaktas.”'

6.3 Konsekvenser om utredningens betankande blir verklighet

Henrik Kjellgrens uppfattning dr att MKB inte skulle foridndra sin hyresséttning
mirkbart om betiinkandet blir ett faktum. De genomfor rejila hyreshdjningar men ger
ocksa rabatter till sittande hyresgister for att trygga deras boende, full rabatt i tre ar
sedan 2 % hojning per ar tills hyresnivan &r ikapp. Mojligen skulle de agera nagot
aterhallsammare med rabatten om betdnkandet blev verklighet. Henrik anser

% Roland Sernlind, forhandlingsansvarig, SABO, Telefonintervju 2009-04-21.
% Rolf Svensson, VD, AFB, Lund, Intervju 2008-12-15.
% Henrik Kjellgren, hyresforhandlare, MKB Fastighets AB, Malmo, Intervju 2008-12-19.
! Gunilla Flygare, marknadschef, LKF, Lund, Intervju 2008-12-19.
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dessutom att det skulle vara intressant att driva bolaget utan begrinsningar pa
utdelningen som vilket bolag som helst.””

Gunilla Flygare, LKF, befarar att segregationen skulle kunna 6ka om hyrorna i city
skulle stiga. Gunilla menar att det &r troligt att vissa svagare grupper skulle bli
tvungna att flytta ut till mindre attraktiva omraden utanfor stadskidrnan av ekonomiska
skdl.”

Rolf Svensson, AFB, samt Henrik Krantz, FA, tror bada att en 6kad nyproduktion
skulle bli en positiv effekt av betinkandet. Henrik tror att hyreshdjningarna i centrala
Malmg skulle kunna hamna pé runt 10-15 %.*

Sven Bergenstrale, HGF, befarar en enorm formogenhetsomfordelning fran
hyresgéster till fastighetsigare om utredningens forslag gar igenom. Om de
kommunala bostadsforetagen ska drivas med vinst kommer det att strida mot
kommunallagens férbud mot att driva verksamhet i vinstsyfte. Dessutom kommer det
att strida mot kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen, siger Sven.”

Goran Hockert, FA, tror och hoppas att hyressittningen i framtiden kommer att
avspegla efterfrigan samt hyresgésternas virderingar. Reglering av marknader #r
skadligt, menar Goran, istillet bor varje produkts attraktivitet fa avspegla priset. For
tillvixtens skull behovs dessutom hyresritter, annars kan inte arbetsmarknaden verka
sa fritt och vara sa flexibel som den bor vara. Arbetskraft maste kunna rekryteras till
expansiva regioner men diar minskar antalet hyresritter idag. Forhoppningsvis gar det
att forbéttra denna situation med ett fordndrat hyressittningssystem menar Géran. ™

Roland Sernlind, SABO, papekar vilka stora konsekvenser ett helt marknadsanpassat
hyressittningssystem skulle kunna fa ur hyresnivaperspektivet. Extremt hog hyra i
centrala stadskdrnor och hog vakansgrad eller en 14g hyresniva i bostidder pa orter
med lag efterfragan, blir ett troligt resultat. Hyresnivan i centrala Stockholm borde
fordndras och hamna pa en hogre niva, menar Roland. I vissa stdder ligger
hyresskillnaderna mellan ytter- och innerstaden pa cirka 30-40 %. I Stockholm har de
senaste aren genomforts hdgre hojningar i city &n i ytterkanterna men &n finns det en
hel del kvar att gora. Differenser i ldgenhetsstandard mellan olika omraden maste
iven beaktas papekar Roland.”’

6.4 Asikter om besittningsskydd och skyddsregler

I princip dr samtliga intervjupersoner nagorlunda Overens om att hyresgistens
besittningsskydd behovs. Nir det giller kontroll och reglering av ingangshyran gar

%2 Henrik Kjellgren, Intervju 2008-12-19.
% Gunilla Flygare, Intervju 2008-12-19.
% Rolf Svensson, Intervju 2008-12-15 & Henrik Krantz, Intervju 2008-11-21.
% Sven Bergenstrile, Intervju 2008-12-11.
% Goran Hockert, niringspolitisk chef, Fastighetsigarna Syd, Telefonintervju 2009-05-07.
* Roland Sernlind, Telefonintervju 2009-04-21.
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meningarna isdr nagot. Henrik Krantz, FA, ser som ovan nimnts helst en fri
hyressittning i lediga ldgenheter. Gunilla Flygare, LKF, vill inte infora olika hyror for
boende i ett hus sa linge inte standarden skiljer sig at. Dock har savil MKB som AFB
har idag ett hyressystem som innebdr hogre hyra for nyinflyttande hyresgister.
Avsikten med MKB:s och AFB:s system é&r att det inom en snar framtid ska innebéra
samma prissittning for alla. For MKB:s del sker detta tack vare att rabatten for
sittande hyresgister forsvinner och for AFB:s del genom att hyresgésterna ofta byts ut
da de i snitt bor hos dem i 22 manader och dessutom méste vara studenter.”

6.5 Kommentar till eventuella negativa effekter med hyresreglering

Eftersatt underhall, minskad nyproduktion (aterges i 6.6), ombildning till
bostadsritter och kontor samt en svart marknad med hyreskontrakt, pastas ofta vara
skdl till att fordndringar av dagens system krdvs. Enligt Rolf Svensson, AFB, skulle
de inte utféra mer underhall om de fick hoja hyran. AFB har redan vil genomarbetade
planer for hur det ska verkstéllas. Ombildning 4r inte direkt aktuellt for AFB och
studiekontroller samt hart reglerade Overlatelseregler minimerar risken for
svarthandel markant, enligt Rolf.”

Ingemar Stahl, professor i nationalekonomi vid Lunds Universitet forutsitter att
hyresvirden vill tjana de pengar som dr mojligt och kan ddarmed tinkas dra ner pa
underhallet. Dock ska reglerna som motverkar detta beaktas. Flexibilitet i form av
dnnu béttre mojligheter till hyreshdjningar vid upprustningar skulle vara bittre for alla
parter. Ombildning har skett framst i det privata fastighetsbestandet dir intresset efter
att hitta lonsammare investeringar varit storre. Den svarta marknaden har sannolikt
minskat nagot i samband med att ombildningarna ¢kat. Ingemar tror dock att den
svarta marknaden med all sannolikhet &@r en konsekvens av den reglerade
hyressittningen.'”

Sven Bergenstrahle, HGF, haller inte med om att det nuvarande systemet skulle ha
medfort bristande underhall. Allmédnnyttan har styrt hyresséttningen de senaste aren
men inte misskott sitt underhall generellt. Det finns ldnder och platser med
marknadshyror diar underhéllet uteblivet rejélt, centrala Bryssel dr ett exempel med
bostadsslum, menar Sven. Den bristfélliga hyressittningen i Stockholm har givit en
extra skjuts at ombildningarna i och med att virdegapet mellan en fastighet bestaende
av enbart hyresritter och samma fastighet bestdaende av bostadsritter varit vildigt
stort 1 Stockholms innerstad. Med en annan hyressittning hade detta virdegap
minskat och en del av dessa effekter skulle da forsvinna. Effekterna har ocksa delvis
varit pa grund av den ekonomiska situation som vi haft de senaste aren som gynnat
kortsiktig spekulation, menar Sven. Han menar ocksa att en mer rittvis hyressittning i

% Henrik Krantz, Intervju 2008-11-21, Gunilla Flygare, Intervju 2008-12-19, Rolf Svensson,
Intervju 2008-12-11, & Henrik Kjellgren, Intervju 2008-12-19.

% Rolf Svensson, Intervju 2008-12-15.

100 g¢zhi Ingemar, professor i nationalekonomi, Lunds Universitet, Lund, Intervju 2009-01-13.
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Stockholm och det framtida ldgenhetsregistret kommer att bidra till minskad
svarthandel.'""

Roland Sernlind, SABO, vill inte pasta att hyresregleringen i sig inneburit en ligre
underhallsniva. Daremot kan han tidnka sig att nir fastighetsdgare inte blivit nojda i
hyresforhandlingarna sa &dr underhallet troligen det forsta som de skér ner pa. For de
allménnyttiga bolagens del dr dock inte underhallet nagot som eftersatts, dir finns
planer och strategier for hur underhallet ska skotas och finansieras, enligt Roland.
SABO skulle vilja se skattefria underhallsfonder igen. Detta fanns innan
aktiebolagslagens fordndring i borjan av 90-talet men togs bort i samband med att
risken for 30 % beskattning uppkom. En sadan fond bor folja fastigheten och
underlédtta ndr renoveringar behover genomftras, enligt Roland. Ombildning till
bostadsritter tror Roland mer handlar om politiska beslut, eller rent ideologiskt att ett
omrade haft for mycket hyresritter. Samtidigt kan hyressittningen pa platser dir
ombildningar forekommit troligen ha varit felaktig och alltfor 1ag under en lang tid
vilket foranlett de ekonomiska fordelarna av ombildning.'*

Henrik Krantz, FA, anser att den svarta marknaden med hyresritter dr ett resultat av
hyresregleringen. Svarigheterna med att inte kunna fa tag pa en hyresritt skapar
problem for frimst unga som ofta bositter sig i hyresritter i borjan av livet. Aven
néringslivet, genom minskad tillvixt och rorlighet pa arbetsmarknaden, paverkas
negativtmgié’l utbudet av hyresritter minskar pa grund av den svarta marknaden, enligt
Henrik.

Henrik Kjellgren, MKB, menar att en hyresreglering paverkar underhallet negativt;
stiger priserna pa underhéllet s& betyder inte det att MKB far hoja hyrorna. De arliga
forhandlingar foljer inte en ekonomisk kalkyl dir prisfordndringar studeras, enligt
Henrik. I stor utstrickning har MKB valt att forhandla bort sin skyldighet att skota det
invindiga ldgenhetsunderhallet. De anser inte att HGF ger dem mojlighet att fa
tillbaka de pengar en upprustning kan kosta pa grund av att MKB &r hyresnormerande
samt att HGF inte vill 6ppna upp for privata aktorer till liknande hyreshdjningar vid
upprustning. Ombildning ser Henrik som en direkt konsekvens av hyresregleringen.
Han bedomer att fastighetsdgarna anser sig kunna tjdna mer pengar pa nagot annat
sdtt da hyresnivan, och ddrmed avkastningen, dr for 1ag. Inom MKB torde svarthandel
med hyreskontrakt inte vara nagot storre problem, menar Henrik da uthyrningen sker i
transparenta system. Man far aldrig rekommendera nagon men mojligheten att byta
en ldgenhet finns alltid, i det skedet dr det svart att kontrollera om svarta pengar
forekommer.'™

19" Sven Bergenstrile, Intervju 2008-12-11.
192 Roland Sernlind, Telefonintervju 2009-04-21.
19 Henrik Krantz, Intervju 2008-11-21.
1% Henrik Kjellgren, Intervju 2008-12-19.
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6.6 En forandrad hyressattnings inverkan pa byggandet

Gunilla Flygare, LKF, papekar att det sedan l:e juli 2006 finns en mojlighet att
anvinda den sa kallade presumtionshyran. Vid ett bygge som LKF genomforde sattes
hyran efter forhandling till 1200 kr/kvm/ar, ndr nésta etapp skulle byggas hade
byggkostnadsutveckling och rantedkningar inneburit att en hyra pa 1600 kr/kvm/ar
krivdes for att fa kalkylen att ga ihop. LKF blev tvungna att anvinda
presumtionshyra, dock drivs fragan fortfarande med HGF och nagon Overens-
kommelse har inte natts 4n. Gunilla ser det inte som sjdlvklart att en Okad
hyreshojning skulle leda till ett okat byggande; marknadshyror skulle troligen
innebira att alla vill bygga i centrum och inte i de yttre omradena. Gunilla tror att en
lagre byggmoms vid byggande av hyresritter skulle kunna bidra till 6kat byggande,
detta borde kunna jimforas med de rédnteavdrag som dr mojliga i de andra
boendeformerna. Tidigare investeringsstimulanser fran staten har ocksa fungerat bra,
enligt Gunilla. Att bygga energisnala hus och satsa pa underhallsfria material dr en
beprévad och langsiktigt 16nsam metod som LKF anvint sig av.'”

Henrik Kjellgren, MKB, tror inte att det skulle bli nagon storre nyproduktion med ett
fordndrat system, efterfragan styr istillet menar han. Ena halva av Reformerad
Hyressittning (SOU 2004:91) som ledde fram till presumtionshyror fordndrade
mdjligheterna men den nu aktuella utredningen paverkar nog inte byggandet i sdrskilt
stor utstrickning tror Henrik. For MKB har inte presumtionsregeln varit aktuell
hittills, omtolkningen av bruksvirdesbegreppet har gjort att all nyproduktion de
senare aren gatt att genomfOra. Avkastning och byggkostnad har lett fram till
hyresnivaer som det funnits en marknad for. Att fa lov att bygga mycket och pa
hojden gor att kalkylen blir littare att fi ihop for MKB. Aven prefabricering av
badrum har gjort produktionen billigare. Kraven pa parkeringsplatser forsvarar och
fordyrar dock ett bygge. Henrik tycker egentligen inte att hyresritten ska
subventioneras pa nagot sitt men menar att avdrag pa rantekostnader for bostadsigare
med lan skapar en visentlig skillnad mellan boendeformerna. Avslutningsvis menar
Henrik att en snabbare detaljplaneprocess skulle kunna leda till okat byggande.'*

Rolf Svensson, AFB, anser att nyproduktionskostnaderna har varit enorma under de
senaste aren. Mojligen kan en nedgang av kostnaderna pa 20 % ske enligt
spekulationer fran vissa byggbolag som Rolf diskuterat med. Att sjdlv halla ihop
entreprenaden kan sannolikt minska kostnaderna nagot, detta har AFB funderat pa
men dnnu inte gjort verklighet av. AFB tittar pa sin kotid ndr de avgér om de ska
genomfora ett nybygge. Kostnaderna for AFB vid nyproduktion &r annorlunda da det
handlar om att till ytan bygga mindre bostidder, dock maste de dyrare delarna av en
bostad som exempelvis vatten och avlopp fortfarande finnas med. Investerings- och
réntebidrag som slopades den 1:a januari 2007 har lett till mellan 15-20 % hogre hyra
vid nyproduktion enligt Rolf. Arshyran for nyproduktion skulle idag hamna pa
rimligen 48000 kr/ar vilket kan jamforas med studiemedlet pa 74000 kr/ar,

19 Gunilla Flygare, Intervju 2008-12-19.
1% Henrik Kjellgren, Intervju 2008-12-19.
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studiemedlet borde hojas da det tappat i virde menar Rolf. Att investeringsbidraget
slopades forstar Rolf da det oftast hamnade hos byggbolagen. Svenska
Studentbostadsforeningen som Rolf &dr ordforande i har istillet som forslag att infora
ett speciellt studentbostadsbidrag som verkligen hamnar i studenternas planbocker.
Argument for detta dr exempelvis att den hoga omflyttningen pa cirka 50 % i
studentbostidder kan jaimforas med vanliga bostdder didr motsvarande siffra ligger pa
10-20 %. Detta skapar merkostnader for dgare till studentbostdder pa samma sétt som
den omfattande studiekontrollen gér och oberoende av vilket hyressittningssystem
som viljs borde ett studentbostadsbidrag inféras enligt Rolf.'”

Roland Sernlind, SABO, understryker presumtionshyran och dess funktion samt
befrielsen fran den kommunala fastighetsavgiften (tidigare fastighetskatten) de forsta
fem aren och halv avgift de efterfoljande fem aren for hyresbostader. Troligen kan
sdgas att hyrorna vid nyproduktion dr marknadsanpassade idag. Fastighetsdgaren tar
ut den hyra som dr mojlig pa marknaden for att ticka kostnaderna for bygget i storsta
mojliga man, menar Roland. Anvindningen av presumtionsregeln dr ganska vanlig
enligt Roland, anvdands ungefir varannan gang det handlar om nyproduktion och
kalkylen for bygget med alla olika faktorer styr hyressittningen. Vid vissa tillfdllen
tror Roland att presumtionshyran varit en forutséttning for att starta projektet. Andra
tidigare incitament for att 0ka byggandet har fungerat med blandat resultat, till
exempel nir nyproduktionsbidrag fanns senast och bidraget var reglerat med ett
maxtak for byggkostnad/kvadratmeter papekar Roland. Det dr mojligt att den
subventionen istéllet fick motsatt effekt dd byggherrarna var pressade att bygga billigt
vilket kanske inte var mojligt i alla fall och ddrmed resulterade i att bygget inte blev
av istdllet. Det fungerade emellertid som en aterhallande faktor gillande
kostnadsutvecklingen. Generella subventioner som bara tickar ut riskerar dock att
bara hoja priset, enligt Roland.'®

Sven Bergenstrahle, HGF, papekar att hyror i nyproduktion redan &r
marknadsanpassade och ligger pa vad som kan tas ut. Regleringen har idag inte nagon
betydelse for hyrorna som sitts vid nyproduktion menar Sven. Det finns mdjlighet att
undanta nyproduktion fran bruksvérdesystemet. Det &r viktigt att sdtta press pa de
stora byggbolagen som inte dr billiga. En hel del mindre bolag lyckas bygga till en
lagre kostnad. Séankta byggkostnader dr nagot som kommunerna, enligt Sven, borde
arbeta for genom regler och anbudstivlingar. Vissa pastar att en 20-30 % sédnkning av
byggkostnaderna dr mojliga enligt Sven. Det behdvs en okad konkurrens i
byggproduktionen samt en effektiviserad byggprocess. En annan idé &r att infora ett
schablonberiknat avdrag pa hyran for de som bor i hyresritt. Avdraget kan liknas vid
det avdrag som de boende i egnahem och bostadsritter kan gora pa sina rinteutgifter.
Detta skulle kunna utjiamna hyresskillnader mellan #ldre och nyare hus da hogre hyra
skulle medge hogre avdrag. Kreditgarantier som verkar riskminskande for byggarna
skulle 1(%cksé kunna innebdra ett okat byggande, enligt Sven (infors den 1:e juli
2009).

197 Rolf Svensson, Intervju 2008-12-15.
1% Roland Sernlind, Telefonintervju 2009-04-21.
19 Sven Bergenstrahle, Intervju 2008-12-11.
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Goran Hockert, FA, vill inte pasta att det finns alldeles raka samband mellan
hyressdttningen och nyproduktionen. Dock dr det klart att om byggare eller
fastighetsdgare ser stabila och sikra avkastningar pa sina investeringar s kommer
byggandet att 6ka. Pa senare ar har investerare istillet valt att sitta sina investeringar i
andra byggnadsformer dn hyresritten. Detta kan pastas vara en konsekvens av den
reglerade marknaden som vi har idag, menar Goran. Det dr ingen sjdlvklarhet att en
friare hyresséttning direkt paverkar byggandet, det bidrar dock positivt enligt Goran.
Andra faktorer som exempelvis skatteregler paverkar ocksa byggandet. Goran har inte
uppfattningen att presumtionshyra anvinds ofta, snarare ir det séllsynt och har bara
anvints enstaka ginger vad han kiinner till. Nir det giller subventioner #r FA:s
principiella instédllning att branschen ska klara sig utan stod, dock finns i dagens
lagkonjunktur ett ganska utbrett stod bland organisationens medlemmar om att fa
tillbaka rotavdragen. Onskemélen finns atminstone dver en kortare period for att fa
igng ombyggnad i befintligt besténd, enligt Géran.''

6.7 Allmannyttans roll i framtiden

Henrik Kjellgren, MKB, ser ingen anledning till att allmé@nnyttan ska ha kvar sin
hyresnormerande roll. Nagot snedvridande stod fran kommunen mottager inte MKB
idag men tidigare kan sa ha varit fallet. MKB anvinder i dagslidget endast den
kommunala borgen till ungefir en tredjedel av sina lan. Dock tror Henrik att det finns
lite unlc}?rlag till FA:s anmilan betriffande det snedvridande stodet till allminnyttiga
bolag.

Gunilla Flygare, LKF, vill heller inte behalla allmdnnyttans hyresnormerande roll
men dr dvertygad om att allmédnnyttan bor vara kvar. LKF anvénder sig av kommunal
borgen och sparar pengar pa det. Mellanskillnaden som de bittre rintorna ger delar
LKF och kommunen pa. Den kommunala borgen kan diskuteras, den har dock varit
uppe i Kammarritten som fastslog att den var okej.'">

Henrik Krantz, FA, anser att allminnyttan fyller en viktig funktion och att
kommunala fastighetsbolag dr ett bra komplement till de privata bolagen. Dock bor
den hyresnormerande rollen tas bort omgaende, menar Henrik. Tidigare granskningar
har pekat pa ett stod pa hela 12 miljarder kronor fran kommunerna till de
allminnyttiga bolagen. Ett sadant stod snedvrider situationen ordentligt da
allminnyttan #r vigledande i hyresforhandlingarna idag. Aven de kommunala
bolagens storlek gor att deras forvaltning bli billigare vilket missgynnar de privata
hyresvirdarna som méste folja samma hyressittning, papekar Henrik.'"

Sven Bergenstrahle, HGF, tycker att allménnyttans hyresnormerade roll ska kvarsta
savida inte ett annat system som gor att hyrorna inte pressas upp ndr det #r
bostadsbrist kan hittas. En kostnadsspérr utifran ett lokalt index kan vara ett alternativ

10 Goran Hockert, Telefonintervju 2009-05-07.
"' Henrik Kjellgren, Intervju 2008-12-19.
"% Gunilla Flygare, Intervju 2008-12-19.
' Henrik Krantz, Intervju 2008-11-21.
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till allménnyttans hyresnormerande roll. Sven anser att Fastighetsigarnas anméilan dr
orimlig, han tror att det snarare ir tvirtom, att kommunen ibland flyttar 6ver pengar
fran de allmdnnyttiga bostadsbolagen till andra bolag genom affidrer mellan olika
bolag. Pa storre orter har fastighetsbolagen varit vinstmaskiner menar Sven.'"

Roland Sernlind, SABO, vill inte att allmdnnyttan ska vara hyresnormerande lidngre.
Det har egentligen inte spelat en enorm roll for allmdnnyttan att vara
hyresnormerande. Det har spelat storre roll for de privata fastighetsigarna. De
allminnyttiga foretagen har haft sina kostnader och de har utgjort en spirr mot alltfér
hoga hyror. Roland tror att det blir béttre med forhandlingséverenskommelserna som
grund till hyressittningen. Den hyresnormerande rollen har ibland varit ett hinder for
allmdnnyttan da de inte fatt ta ut en egentligen befogad hyreshdjning pa grund av att
HGEF inte velat gora samma hojning mojlig for de privata hyresviardarna. Pa det viset
har den hyresnormerande rollen blivit en komplikation for allmidnnyttan, menar
Roland. Under de senaste aren har de allminnyttiga bolagen arbetat mer och mer
affarsmdssigt. Detta sedan borjan av 90-talet da aktiebolagslagen och bostads-
finansieringen dndrades. Staten var efter det inte lingre garant, bolagen var tvungna
att sjalv bygga upp sitt kapital for att vara kreditvirdiga och kunna lana mer pengar.
Detta var den storsta foridndring sen bruksvirdessystem infordes menar Roland. Sedan
dess finns en affirsmissighet i verksamheten och Roland hoppas att framtiden leder
till ett &nnu mer affirsinriktat drivande.'"

Ingemar Stahl ser inte nagon anledning till att allménnyttan ska vara hyres-
normerande. Han papekar ocksa att det svenska allménnyttiga dgandet dr unikt i sin
storlek och att inféra en hyresreglering dr betydligt enklare &n att avveckla
densamma.''®

6.8 Segregering som konsekvens

Sven Bergenstrahle, HGF, tror att en fri hyressittning skulle leda till samma
segregering som i bostadsritter och egnahem. Sven papekar att ekonomisk och etnisk
segregering leder till att invandrare ibland inte sldpps in pa bostadsmarknaden.
Fastighetsidgare &r stundtals rddda for att fastigheternas marknadsvirde ska minska pa
grund av fel sorts hyresgister. Den rapport som pastod att segregationen var storre i
hyresritter &n i bostadsritter i Stockholm, genom ett starkare samband for hyresritter
an bostadsritter ndr det géller inkomst och bostadsadressens attraktivitet, haller inte
for en vetenskaplig granskning, menar Sven. Bland annat dirfor att man inte tagit
hiansyn till den inkomstsparr som finns for att overhuvudtaget kunna kopa en
bostadsritt. Slapps hyresmarknaden fri kommer segregation att dka, det dr Sven helt
saker pa. I hyresritten finns redan de fattigaste och de rikaste. I bostadsritten finns
inte de fattigaste, dir finns en intridesspirr, golvet ser annorlunda ut, enligt Sven.'"’

"'* Sven Bergenstrahle, Intervju 2008-12-11.
' Roland Sernlind, Telefonintervju 2009-04-21.
"® Ingemar Stahl, Intervju 2009-01-13.
""" Sven Bergenstrahle, Intervju 2008-12-11.
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Goran Hockert, FA, anser inte att det rader nagon tvekan kring att det framst dr
ménniskor med kontakter som léttast lyckas fa attraktiva boende. Vid en nidrmre titt
pa medelinkomsten i olika bostadsomraden sa #r det ganska sldende att ménniskor
med god ekonomi bor i bittre ligen och detta dr inget nytt fenomen enligt Goran. Vi
har redan en omfattande segregering, sjdlva hyressittningssystemet spelar mindre roll
for segregationen, Goran tror inte att vi far en mirkbart storre skillnad med ett
fordndrat system. Lyckas man istillet skapa hyresstrukturer med tydligare
differentiering sa forsvagas grogrunden for svarta pengar pa hyresmarknaden. Da
okar ocksa forutsittningarna for flera att fa tillgang till hyresldgenheter pa laglig vig
utan svarta pengar hyresgister emellan, menar Goran.'®

Roland Sernlind, SABO, papekar att fragan dar komplex. Segregationen i vara
miljonprogramsomraden handlar inte bara om att hyresnivan ar hog eller lag. Snarare
andra faktorer som ensidighet i boendeformerna, historiska forklaringar och
tillgdngen pa bostdder har styrt. Var i livet en person befinner sig avspeglar ockséa de
mojligheter denne har att prioritera vilken boendekostnad som &r mojlig. Roland
varnar for att unga kommer fa svarare att bo i innerstaden om hyrorna dér skulle
komma att 6ka.'"

Henrik Kjellgren, MKB, framhéver att om man hojer hyror pa ett stélle och sidnker
dem pa ett annat sa okas den ekonomiska segregeringen. Detta forutsatt att alla
ménniskor har samma preferenser nir det géller hur mycket pengar de vill ligga pa
sitt boende, s dr inte fallet, folk prioriterar olika, menar Henrik. Viljer man att sétta
marknadshyra okas mojligheten for invandrare att fa en ldgenhet, de har ibland haft
svart att komma in pa hyresmarknaden. Inte for att de inte har haft rad, utan for att de
inte har blivit insldppta. Malmo har varit segregerat sedan ldnge, Henrik tror inte att
Malmémodellen skapat mer segregering.'*

6.9 Funderingar kring férandringar av hyressattningssystemet

Gunilla Flygare, LKF, tror pa en fortsatt tillimpning av bruksvirdessystemet men
med storre beaktning av ldget som faktor. Nagon form av hyressittningsmodell som
den nuvarande behdvs iallafall. Centrala bostidder &r inte alltid dyrare dn ytterkants-
bostdder i Lund, det dr snarare byggaret som avgor, LKF:s ldgestilligg har slagit
igenom men detta och kundens preferenser bor beaktas i storre utstrackning. LKF
planerar att se 6ver nuvarande hyressittningssystem i syfte att forenkla och fortydliga
innehallet. LKF:s hyreshojningar ligger oftast mellan 3-4 %, enligt Gunilla."'

Rolf Svensson, AFB, befarar att en ren marknadsmodell leder till att ligenheter i
centrala delar blir dyrare och endast tillgidngliga for dem som tjdnar skapligt med
pengar. Nir det giller fastighetsskatten anser Rolf att den omliggning som gjordes for
nagot ar sedan dr vansinnig och har slagit alltfor hart mot just studentbostidderna.

8 Goran Hockert, Telefonintervju 2009-05-07.
"% Roland Sernlind, Telefonintervju 2009-04-21.
"2 Henrik Kjellgren, Intervju 2008-12-19.
2! Gunilla Flygare, Intervju 2008-12-19.

49



Foriandrad hyresséttning och dess konsekvenser

Beslutet innebar att hyresfastigheter fick en skatt pa 1200 kr/bostad/ar med ett
sammanlagt maximalt tak pa 0,4 % av bostadsfastighetens taxeringsvirde. Utform-
ningen gor att hyran i studentbostéder i slutindan blir hdgre &n i vanliga bostdder da
man maste betala mer fastighetsskatt per ytenhet eftersom studenternas bostidder &r
sma och taket pa 1200 kr/bostad uppnas sdger Rolf. Studentbostadsforeningen arbetar
febrilt for att skatten pa studentbostdder ska tas bort. Skattereformen gjorde det inte
dyrare for AFB men relativt sett blev det simre da andra bolag gynnades genom en
minskad skatteutgift. Studentbostadsforeningen yrkar att ett korridorrum inte ska
betraktas som egen bostad da det inte har ett eget kok och ibland inte heller nagon
egen dusch. Skatteverkets regler sdger att om tva bostidder delar kok ska det betraktas
som en bostad men korridorboende ska riknas var for sig. Rolf och Studentbostads-
foreningen yrkar pa att varje hel korridor ska riknas som en bostad. Foreningen
efterstrivar frimst att studentbostider ska skattebefrias helt.'*

Henrik Kjellgren, MKB, ser inte Malmdmodellen som ett projekt som blir firdigt.
Nir alla hyror kontrollerats borjar det om fran borjan igen, sdger han. En viss risk
med att 6ka pa den ekonomiska segregationen kan Henrik tinka sig. Det dr dock
viktigt att beakta att en del hyresgéster ligger mycket pengar pa sitt boende medan
andra lagger sina pengar pa en fin bil oberoende av inkomst. En avreglering skulle
kunna leda till nagot hogre hyra i de centrala delarna av Malmo, troligen inga
hyressdnkningar da efterfragan &r storre @n utbudet. Henrik tror pa storre 6kningar i
Stockholm och Goteborg. MKB:s system med att faststilla en hyra och direfter ge
rabatt 4r en liten grazon, enligt Henrik. Den andra halva av Reformerade
hyressittning (SOU 2004:91) handlade om att det ska var okej med skilda hyresnivaer
beroende pa nir inflyttning skett, denna halva blev inte lag. Det ir alltsa olagligt med
hogre inflyttningshyra. Lika ldgenheter ska ha lika hyra enligt JB 12:55, MKB har
kringgatt detta genom att faststilla en hyra och sedan ge en rabatt. Henrik anser dven
att Hyresmarknadskommittén maste fordndras. De tre representanterna fran SABO
och motsvarande tre fran HGF gor att beslut ofta inte kan fattas i dagsldaget. Nagon
slags skiljenimnd skulle gora beslutsfattandet majligt enligt Henrik.'*

Henrik Krantz, FA, tror eventuellt pd nigon form av indexupprikning istillet for
bruksvirdessystemet pa lang sikt. Skydd maste alltid finnas for hyresgisten, en ren
marknadshyra skulle helt sitta hyresrittens trygghet ur spel, menar Henrik.
Spirregeln pa 5 % ir bra nir det giller hyreshojningar for befintliga hyresgéster, nir
en lagenhet blir ledig bor dock en mer fri hyressdttning rada tycker Henrik. SABO
kan méjligen fi en minskad roll i framtiden enligt Henrik, FA har redan idag flera
allminnyttiga bolag som medlemmar och denna utveckling skulle kunna fortsitta.'**

Goran Hockert, FA, péapekar vikten av att behalla besittningsskyddet fér hyresgisten
pa ett bra sitt. Aven i de hus dir hyressittningen ir fel maste den ndras varsamt
vilket de flest hyresvérdar dr inforstadda med. Tidigare pratades om att en rimlig
hojningstakt var inflationen plus lite till, alltsd cirka 3-4 %. Goran bedomer att

122 Rolf Svensson, Intervju 2008-12-15.
'2 Henrik Kjellgren, Intervju 2008-12-19.
'** Henrik Krantz, Intervju 2008-11-21.
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begransningen for hyreshojningarna ligger pa mellan 4-6 %, i alla fall i de omraden
dér hyressittningen ligger alltfor lagt. Utredningens forslag gillas bittre an HGF:s och
SABO:s forslag av Goran. HGF:s och SABO hade uteldmnat efterfragefaktorn vilket
ir en nodvindig ny parameter i hyressittningen. Forslaget innebédr néstintill mer
reglering @n nuvarande hyressittningssystem. Dock har forslaget bra delar som
exempelvis accepterandet av att lika ldgenheter kan ha olika hyra samt de tydliga
Overgangsreglerna som fasar in hyreshdjningarna i dessa situationer, menar Goran.
Hyreshojningar pa 40-50 % i Stockholm respektive 10-15 % i Malmé tror Goran ar
rimliga, dock ur ett 1angsiktigt perspektiv.'®

Sven Bergenstrahle, HGF, vill bygga ett hyressittningssystem dir hyresgisternas
virderingar ska ligga till grund for vilken hyra som ska sittas. Bostadens storlek,
standard, ldge liksom forvaltningskvalitén och servicenivan ska avspeglas pa hyran,
menar Sven. En bittre bostad ska ha en hogre hyra &n en simre enligt hyresgésternas
virderingar. De virderingar som borde paverka hyran dr de som hyresgéster
vanligtvis har. Vid marknadsprissittning dr det en form av auktion, dir presumtiva
hyresgéster konkurrerar om en viss bostad. Detta kan medféra mycket hoga hyror i
bostidder som vélbidrgade minniskor konkurrerar om. For 6vrigt anser Sven att dagens
rotavdrag riktar sig till de boendeformer som redan &r subventionerade med
exempelvis ridnteavdrag. De omraden som exempelvis byggdes under
miljonprogrammet star infér ett omfattade renoveringsbehov men ges inget
ekonomiskt stod.'*

Roland Sernlind, SABO, vill att de allmédnnyttiga bolagen ska drivas mer
affarsmissigt i linje med den utveckling som har varit pa gang under de senaste tio
aren. Ett allmdnnyttigt bolag som inte jobbar pa en affarsmissig grund, jobbar
rationellt eller effektivt har inte langsiktiga forutsittningar att Gverleva, menar
Roland. Det forslag som SABO lagt fram gar ut pa att kollektivt forhandlade hyror
som tva parter tar ansvar for dr det system som tjdnar hyresgisterna bast. En lokal
part ska alltsa ta ansvar for hur férhandlingen genomfors. Den nya modellen innebar
att Sveriges nationella regler ska gilla. Pa det viset undanrdjs eventuella oklarheter
kring EU:s regler som dnda inte verkar gilla vart boende sidger Roland. Det behovs
dven en konkurrensneutral marknad dir de allmédnnyttiga bolagens forhéallande till
sina dgare inte paverkar borgensavgifter och fastighetsvirderingar. Det maste vara
lika oberoende av vem som #r #dgaren menar Roland. Att sa mycket positiva
kommentarer till SABO:s och HGF:s forslag framkommit borde innebira att det inte
blir en omfattande politiskt fraga mellan partierna hoppas Roland. En skyddsregel for
hyreshojningar maste hinga ihop med en hyresspiarr for att den ska ha nagon
betydelse. I utredningen foreslogs en 5 % sparr vid hyreshojningar. SABO vill ocksa
ta bort pataglighetsrekvisitet och ersétta den med en begrinsad sékerhetsmarginal.
Obetydliga hyresskillnader mellan likvérdiga ligenheter ska godtas. Vad som &r en
obetydligt hogre hyra far avgoras vid rittstillimpningen. Om pataglighetsrekvisitet
innebar 5 % kan detta kanske tolkas som 2-3 % siger Roland. Forslagsvis ska

12 Goran Hockert, Telefonintervju 2009-05-07.
12 Sven Bergenstrahle, Intervju 2008-12-11.
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justeringar av en hyra som éar storre dn 10 % i princip alltid innebéra en provning i
hyresnimnden.'”’

2" Roland Sernlind, Telefonintervju 2009-04-21.
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7. Analys

Som tidigare nimnts har inte alla konsekvenser av ett fordndrat hyresséttningssystem
fullt ut berorts i denna studie. De konsekvenser som édr mest omdiskuterade &r ocksa
de omstdndigheter som regering och verksamma organisationer helst vill se en
fordndring av. Nedan foljer en granskning av de fakta som framkommit under detta
arbetes gang.

7.1 Férandrad hyressattning och allmannytta

Manga ars arbete har foranlett de diskussioner som nu fors och det betinkande som
utredningen tidigare lagt fram. I princip anser alla verksamma roster att omgéaende
inféra ren marknadshyra for samtliga bostider pa marknaden, inte hor hemma i
Sverige just nu. Med tiden kan det bli aktuellt men da ocksa kostsamt for de
hyresgéster som bor i centrala delar av landets storre orter. Organisationen
Fastighetsiigarna har en positiv instéllning till marknadshyra nédr det handlar om
lediga ldgenheter men dr samtidigt medvetna om vikten av bra skyddsregler for
sittande hyresgést. Samtidigt inser Fastighetsdgarna vikten av att bli av med de
negativa konsekvenser som en hyresreglering sannolikt har. Hyresgistféreningen &r i
alla avseenden mot marknadshyra men har 1 sitt forslag tillsammans med SABO
slappt efter pa en del gamla principer, frimst den gillande bevarandet av
allmdnnyttans hyresnormerande roll. Att behalla dagens bruksvirdessystem dr HGF:s
Onskan. Dock har organisationen nyligen genom Stockholmsmodellen gatt med pa att
liget som faktor vid hyressittning maste implementeras bittre och fa storre
genomslagskraft. LKF och MKB som deltagit i denna studie anser bada att deras
hyresnormerande roll inte dr onskvird fran deras sida. SABO ser inte heller nagra
fordelar med den hyresnormerande rollen ur de allminnyttiga bostadsbolagens
perspektiv, snarare har det haft missgynnande effekt da rollen ofta har inneburit
begrinsningar géllande hyreshdjningarna. Dock betonas av SABO att de kollektiva
forhandlingarna i ny utformning med bade allménnyttan och privata fastighetsigare
som forhandlingsparter dr viktiga for en langsiktig balans i hyressittningssystemet.
AFB idr hyresnormerande pa studentbostadsmarknaden och ser egentligen inga
bekymmer med dagens system. AFB:s uppdrag &r enligt deras stadgar att pa billigast
mojliga sitt erbjuda bostdder till studenter och dédrmed varken paverkas eller berors
de i nagon storre utstrickning av en fordndring i systemet.

Asikterna om dagens system dr langt ifran ensidigt negativa. Atskilliga positiva delar
finns med ett system som &r inarbetat och anvénts under sa lang tid. Marknadshyra &r
for manga ett icke gangbart ord, impopularitet och riadsla for alltfor stora rubriker gor
att synonymer och andra I6sningar istéllet viljs, dven i de fall man verkligen
efterstrivar marknadshyra. Om detta eller ett rent politiskt motstand framst ligger
bakom fenomenet &r svart att siga. En blandning av bada alternativen &r trolig.
Foresprakarna for en ren marknadshyra didr folks betalningsvilja helt ska fa avgora
hyresnivan ar relativt fa. For ovrigt har idag inga politiska partier marknadshyra som
en framtida malséttning.
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Manga #r Overens om att Sverige star infor en fordndring géllande allmédnnyttans
hyresnormerande roll. Den strider mojligen mot EU-reglerna och missgynnar savil
privata fastighetsigare som de allménnyttiga bolagen. Den hyresnormerande rollen
har fungerat som ett bra hyrestak i flera ar men har didrmed ocksa paverkat
bostadsmarknaden ordentligt. En mer affarsméssigt styrd allmdnnytta dr onskvérd
fran olika hall, speciellt om dess hyresnormerande roll samtidigt forsvinner. Om
allminnyttan och privata fastighetsigare jaimstills i forhandlingarna innebir det att
lika forutsittningar for foretagen &r att foredra. Didrmed kan en vinstdrivande
allminnytta bli aktuell. Samtidigt maste den kommunala sjdlvkostnadsprincipens
giltighet for bostadsbolag tydliggoras. Ytterligare en fordndring som efterfragas giller
beaktning av ldget som parameter vid hyressittning. MKB i Malmé6 har genomfort
lagesbaserad hyressittning inom ramen for dagens bruksvirdessystem under de
senaste aren. Samtliga parter i landet har mojlighet att gora pa samma sétt om de vill
skapa ett hyressittningssystem baserat pa ldget samt ddrmed ocksa efterfragan. Vissa
konsekvenser som regleringen eller eventuellt den icke lagesorienterade
hyresséttningen har haft skulle da kunna reduceras. Det ir till stor del upp till lokala
hyresgéstforeningar att mojliggora ldagesbaserad hyressittning. Forslaget om
lagesbaserad hyressittning med namnet Stockholmsmodellen &r ett bra steg i ritt
riktning. Forslaget dr viktigt da det beror var huvudstad som idag har storst problem
med hyressittningen. Aven det faktum att Hyresgistféreningen och Fastighetsigarna
tillsammans med tre allmédnnyttiga bolag tagit fram forslaget ger det extra tyngd.
Klara definitioner om i vilken utstrickning man #r beredd att lata ldget spela roll i
hyressittningen saknas dock i dagsldget dven om modellen har en tydlig och vl
genomarbetad omradesindelning.

7.2 Problem som Sverige bor 16sa

I olika utstrickning kan vissa konsekvenser ses som sjdlvklara effekter av den
hyresreglering eller hyressittning som vi har idag. En annan uppfattning kan fas om
vissa resonemang vands. Hur underhallet skots, kan direkt pastas vara styrt av hur de
ekonomiska forutsittningarna i ett bolag ser ut. De regler som motverkar eftersatt
underhall kommer i verkligheten endast till begrinsad anvindning. For manga
fastighetsbolag #r ryktet och foretagets anseende troligast den storst paverkande
faktorn till en god underhéllsniva. De allmédnnyttiga bolagen borde rimligen inte ha
nagra storre svarigheter att klara underhallet idag. Hyressdttningen har styrts utifran
deras kalkyler dir dven det langsiktiga underhallet vigts in som parameter. Alla
allménnyttiga bolag haller dock inte med om detta utan framhdver de svarigheter de
har med att fa igenom sina hyreshdjningar. For de privata bostadsbolagen giller inte
samma forutsdttningar och viljan att tjina pengar kan ibland tinkas ha fatt
konsekvenser pa underhallet. En hogre standard i ldgenheten leder dock till en
mojlighet att ta ut en hyra som dr nagot hogre dn den reglerade hyresnivan. Detta kan
pastas ha lett till upprustning och generellt sett en hogre standard i fastighets-
bestandet. Det &4r dock viktigt att betona skillnaden mellan underhall och
lagenhetsstandard som &r tva olika saker. Underhallsnivan dr uppskattningsvis god i
Sverige sett ur ett internationellt perspektiv, men vissa bostadsomraden lider starkt av
snéva kalkyler och eftersatt underhall.
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Ombildning till bostadsritter och kontor anses av intervjupersonerna vara en sjalvklar
och direkt konsekvens av de reglerade hyresnivaerna. I det privata fastighetsbestandet
men #dven bland allminnyttan har ombildning varit ett I6nsamt alternativ. Bakom
allmédnnyttans utforsiljning ligger oftast politiska beslut. For de privata aktdrerna
handlar det frimst om att hitta bittre och Ionsammare avkastning.
Forséljningssummorna har legat pa nivéaer over fastigheternas virde berdknat utifran
hyresintdkterna och under virderingsnivaer med hinsyn till bostadsrittspriserna. Det
ekonomiska ldaget har dessutom bidragit till ombildningstakten. Rédntorna har varit
laga de senaste aren vilket gynnat kdparna och forenklat ombildningarna. De
nuvarande ekonomiskt svara tiderna med extremt laga ridntor och ett behov av kapital
bland fastighetsinvesterare innebdr ocksa goda forutsittningar for ombildnings-
marknaden. Ombildningarna riskerar att eliminera hyresritten som boendeform om
inte nagot gors, speciellt i centrala Stockholm dir ombildningstakten varit som hogst.
Hyresrittens samhillsmissigt viktiga virde maste beaktas da den fyller en
betydelsefull roll for de som eftersdker en flexibel bostad eller inte har de ekonomiska
resurserna att kopa sin bostad.

Den svarta marknaden med hyreskontrakt ar ytterligare en av de omtalade foljderna
av den reglerade hyresmarknaden. En del bolag har omfattande regleringar géllande
Overlatelser av hyreskontrakt, andra har speciella krav pa vilka som féar vara
hyresgister. Bada dessa saker minskar risken for att svarthandel ska bli aktuellt. T det
privata bestandet kan det dock misstinkas att en hel del affirer gors med svarta
pengar, bade mellan hyresgister och dven fran hyresvirdens sida. Bulvanforhallande
vid uthyrningar och dyra tillbehorsforsiljningar vid ligenhetsoverlatelser &r inte
ovanligt i attraktiva bostadsomraden. Frimst handlar det om de centrala delarna av
vara storre stdder. En marknadsanpassning av hyresnivaerna skulle skapa en marknad
ddr svart handeln med hyreskontrakt skulle minska. Troligt 4r ocksa att atgirder
sasom ett lagenhetsregister skulle hjilpa till att minska problemet. Det #r dock néstan
omgjligt att exakt méta hur stor den svarta marknaden dr. Fastighetsdgarna pastod for
nagra ar sedan att det vid varannan kontraktsformedling forekom svarta pengar. For
tre ar sedan rapporterade de om att den svarta marknaden omsatte Gver en miljard
kronor arligen. Tillgingligheten av forstahandskontrakt pa hyresbostidder i centrala
Stockholm &r idag nistan obefintlig. Ombildning som ndmndes ovan forbittrar inte
situationens framtidsutsikter. Den laga tillgdangligheten skapar en minskad rorlighet
vilket far negativa konsekvenser for néringsliv och arbetsmarknad.

Segregering ar idag ett vanligt anvédnt argument mot ett fordndrat hyresséttnings-
system. Undersokningar av situationen har gjorts med regressionsanalys men métts av
blandade kommentarer da valet av perspektiv och jamforelsevariabler starkt kan
fordndra utfallet. Dock kan konstateras att vi redan idag har en omfattande
segregering pa hyresrittsmarknaden. Den svarta marknaden med hyreskontrakt har
sannolikt bidragit till detta och lett till en utdkad ekonomisk segregering. Samtidigt
kan etnisk segregering tdnkas ha blivit en f6ljd av de lagt reglerade hyresnivaerna da
hyresvirdens kostnad for att diskriminera inte existerat. Bést betalande hyresgést har
inte fatt hyra till marknadspris. Vilket betyder att hyresvirden istillet har kunnat vilja
hyresgédst utefter sina egna preferenser. Segregationen styrs inte bara av hyresnivan
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men till vdsentlig del. Man maste emellertid dven ha i atanke att folk prioriterar sitt
boende olika. Somliga viljer att ldgga stora delar av sin 16n pa boendet medan andra
med jamforbar inkomst istéllet prioriterar andra saker. Om en foridndrad hyressittning
i framtiden innebdr hogre hyra i de centrala delarna av vara storstdder skulle det
sannolikt leda till att folk med lag inkomst maste flytta dérifran. Dock &r
laginkomsttagarna till viss del redan underrepresenterade i dessa delar av stdderna
vilket dr viktigt att uppmirksamma. For de som bor i attraktiva centrala hyresritter
innebér dagens situation i vissa fall en slags rabatt i form av en lag hyresniva.

Hyresritterna dr missgynnade ur subventioneringsperspektivet och studentbostiderna
ar dnnu sdmre gynnade. Studentbostiderna tjinade ingenting pa den foréndring av
fastighetsskatten som genomfordes for snart ett ar sedan, andra fastighetsbolag med
hyresritter fick en ldgre total skattekostnad. Samtidigt dr studenternas studiemedel
daligt och i savil Stockholm som Lund &r det komplicerat for studenterna att fa
pengarna att rdcka till. Studentbostadsforeningens forslag om skattefria student-
bostdder kan vara ett steg i ritt riktning men gynnar inte direkt de studenter som bor
hos privata hyresvirdar. Ur ett langsiktigt perspektiv skulle ett borttagande av skatten
pa studentbostdder kunna avspeglas pa hyresnivan och halla nere hyrorna i
studentstidderna. En hyresjamforelse med andra privatigda objekt pa orten skulle dock
kunna motverka detta vilket maste uppmirksammas. Ett speciellt studentbostads-
bidrag eller ett hogre studiemedel skulle gora dagens hyresniva rimligare ur
studenternas ekonomiska perspektiv. En statlig utredning dir studiemedel och
bostadsbidrag berors har nyligen lagts fram (SOU 2009:28), Stirkt stod for studier -
tryggt, enkelt och flexibelt.

7.3 Okat bostadsbyggandet och dndrad subventionering

Att skapa ett okat byggande av hyresritter i Sverige dr nagot som maste efterstivas.
Byggandet dr lagt dven om en viss 0kning skett sedan nagra ar tillbaka. Samtidigt
syns en Okad befolkningsmingd och okad urbanisering kring storstiderna.
Befolkningens behov av bostidder kommer i framtiden att besta och dven utokas.
Bakom den laga produktionen av nya bostédder finns rimligen en rad olika faktorer.
Hyressittningens paverkan pa nyproduktionen anvénds ibland oriktigt av regleringens
motstandare som den framsta och storsta anledningen till en avreglering.

Sedan inforandet av presumtionshyror, dven kallade nyproduktionshyror, i mitten av
2006 har mojligheterna for nyproduktion delvis fordndrats avsevirt. Att byggets
kostnader har legat till grund for hyressittningen, har skapat trygghet for investerarna
och 6ppnat upp for en friare marknad med ett 6kat byggande som foljd. Dock far inte
privata fastighetsigare aberopa presumtionshyror som #r framférhandlade av
allmdnnyttan. Hyrorna giller dessutom bara 6ver en tioarsperiod. Det dr heller inte
sakert att ett eventuellt inféorande av marknadshyra skulle innebira ett 6kat byggande.
Marknadshyra skulle framst medge hogre hyror i centrala och eftertraktade omrade.
Dessa omraden #r idag oftast redan bebyggda, vilket talar emot en Okning av
nyproduktionen dven vid inférande av marknadshyra. En del pastar att dagens system
innebdar marknadshyror vid nyproduktion. Dock innebidr ju presumtionshyror att
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kostnaderna ligger till grund for den hyran som sitts och alltsa inte eventuella
betalningsviljor som snarare utgdr definitionen av marknadskrafter. Att likstélla
presumtionshyra med marknadshyra pa ett nivamdssigt sdtt dr kanske mojligt.
Presumtionshyrans genomslagskraft kan anses ha varierat, och nagot 6kat byggande
kan inte sjélvklart hérledas till inforandet. Inledningsvis dalig kunskapsspridning om
inforandet och senare den fordndrade ekonomiska situationen kan rimligen anses vara
anledningar till att den 6kade nyproduktionen hittills uteblivit. Uppgifter om i vilken
utstrackning presumtionshyra anvints varierar kraftigt och det &r langt ifran en
sjdlvklarhet for investerarna att fa sétta presumtionshyra.

De senaste aren som varit har enligt atskilliga bidragit till en osannolik kostnads-
utveckling av byggkostnaderna. Resonemang kring en nedgang pa 20 % kan ténkas fa
genomslagskraft om konkurrensen om jobben skulle hardna for byggbolagen. Olika
fordandringar skulle kunna leda till minskade byggkostnader. Bland annat diskuteras
prefabricering, en snabbare exploateringsprocess, kommunala anbudstivlingar eller
mojligheten att sjdlv halla ihop entreprenaden. Prefabricering kan i manga avseenden
vara l6nsamt men krdver produktion i stor skala som samtidigt genomfors felfritt.
Svenska byggbolag har provat prefabricering med blandat resultat. Exploaterings-
processen har ldnge varit utsatt for kritik. Framst har kritiken gillt den langa tid det
kan ta att fa saker genomforda. Revisionsrapporter har berort och foreslagit atgirder
for en snabbare exploateringsprocess i framtiden.

Hyresritten har genom aren varit subventionerad pa olika sitt. I dagsliget star dock
boendeformen néstintill helt utan subventioneringar vilket den gjort sedan borjan av
2007. Subventioneringar maste riktas pa ritt sitt for att fa en verkande effekt, det dr
annars létt att de bara gor slutpriset dyrare och att byggbolagens kostnader och vinster
stiger i samma takt som subventioneringarna. Detta blir en ren konsekvens av att
marknaden styr och fungerar normalt men i dessa fall tillskapas ingen extra
nyproduktion. Subventioner som styr kostnadsutvecklingen maste inforas aktsamt da
de mojligen kan fa motsatt effekt och forhindra vissa byggen. Vilken sorts subvention
som efterfragas pa marknaden har varit svart att fa svar pa under detta arbetes gang.
Nagra forslag som ndmnts &r sdnkt byggmoms for hyresrittsproduktion, ett avdrag for
de som bor i hyresritt och kreditgaranti for fastighetsigare. Aven ett rot-avdrag pa
renoveringar av flerbostadshus har diskuterats under intervjuerna och foreslagits av
bade opposition och verksamma organisationer. Regeringens beslut i maj 2009 om att
inféra kreditgarantier dven under byggtiden kommer ldmpligt i dagens svéra
ekonomiska tider. Forslaget bygger pa en rapport fran Statens Bostadskreditnimnd
och har tillkommit for att gagna byggandet av samtliga boendeformer under den
radande finanskrisen. Kreditgarantierna innebér minskade krav pa topplan och eget
kapital for byggaren genom att forsékra langivaren mot kreditforluster. Formodligen
ir det optimala att inte behdva anviinda subventioner men samtidigt dr egnahem och
bostadsritter subventionerade vilket skapar patagliga skillnader pa marknaden. Att
efterstriva en mer marknadsanpassad hyressittning ir egentligen inte helt berittigat
om inte hela marknaden drivs pa lika villkor.
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En subvention som idag finns for hyresritter dr den borttagna kommunala avgiften
(tidigare fastighetsskatten) for nyproduktion under de forsta fem aren och halv avgift
under de efterfoljande fem aren. Presumtionshyran fordndrar dock utfallet av detta
understod pa ett drastiskt sétt. Da kalkylen for nyproduktionen vid presumtionshyra
ska styra hyressattningen innebdr det att den reducerade kommunala avgiften uteblir i
kalkylen. Ddrigenom genereras en ldgre hyresniva men subventioneringen bidrar inte
fullt ut till ett 6kat byggande. Det 6kade byggandet genereras dock genom den lédgre
hyresnivan som gor att efterfragan pa nyproducerade hyresritter forbittras. Nagon
hogre avkastning eller 16nsamhet skapas dock inte for investeraren. Hyresritten star
alltsa idag foljaktligen ndstan helt osubventionerad medan egnahem och bostadsritter
har skatteavdrag pa savil lan som renoveringar. Rénte- och rot-avdragen skapar klara
orittvisor som inte fungerar langsiktigt om bostadsmarknaden ska fungera korrekt
och verka fritt. Aven i upprustningsperspektivet stir hyresriitten utan subventionering.
Samtidigt star miljonprogrammen infor ett omfattande renoveringsbehov. Regeringen
stillde sig nyligen &dven kritisk till att inféra nagra subventioneringar for
miljonprogrammen.

7.4 Den framtida hyresnivan och hyresséttningen

En mer ldgesorienterad hyressittning efterfrigas pa marknaden och hyresgisternas
virderingar av boendet eftertraktas som grund for hyressittningen. Detta behovs for
att ritta till de missforhallanden och negativa konsekvenser som uppstatt. En generell
hyreshdjning i hyreshusen far manga olika konsekvenser. Exempelvis innebir det mer
pengar till fastighetsdgarna, det kan alltsa ske en omfattande formodgenhets-
omfordelning fran hyresgister till fastighetsdgare. Den nuvarande regleringen har satt
vanliga marknadskrafter ur spel och skapat ett icke marknadsméssigt tillstand pa
hyresmarknaden. Boende i centrala och attraktiva ldgenheter har i princip haft en
rabatt i form av en alltfor 1ag hyra. Om betidnkandet blir verklighet skulle dessa
missforhallanden forsvinna.

Fastighetsbolag som beaktar ldget i sin hyressittning far med en del av efterfragan
som parameter i hyresséttningen. Deras hyressittning skulle inte paverkas i lika stor
utstrickning av en fordndring som bolag pa de orter dir vare sig efterfragan eller laget
avspeglats i hyressittningen. En efterfragebaserad hyressittning skulle innebéra hogre
hyra i centrala delar av landets storre orter. Aven om Malmé implementerat hogre
hyror i centrum &r en liten hyreshojning dven dir trolig om efterfragan skulle vigas
in. I centrala Stockholm skulle efterfragan kunna skapa vildiga hyreshdjningar pa
lang sikt. Om den av utredningen foreslagna spérregeln pa maximalt 5 % hojning av
hyran skulle uppnas ar efter ar skulle det innebéra en hyreshdjning pa drygt 50 %
efter tio ar. Att hojningar i Stockholms city med 30-40 % ir rimliga om efterfragan
far spela roll &r sannolikt enligt omradeskunniga. Liggs inflation pa den siffran under
en tioarsperiod ligger en hojning om 50 % inte langt borta. Om detta framst skulle
skapa en sdmre ekonomisk situation for stockholmarna i hyresritter eller om det
skulle jamna ut tidigare orittvisor dr svart att sdga. Troligen skulle en blandning av de
bada foljderna ske. Loneldget i Stockholm ligger inte pa den dubbla nivda som
bostadsrittspriserna gor i en jamforelse med Skane. Teoretiker och omradeskunniga
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hivdar att bostadsrittspriserna sjunker om hyrorna i hyresritter marknadsanpassas.
Detta fraimst pa grund av att tillgdngen pa hyresritter forbattras. Den hogre
hyressittningen i centrala Malmé har eventuellt medverkat till en friare marknad med
hogre flexibilitet och ddrmed #dven bittre forhallande for invanarna. De boende i
Malmé har relativt med inkomsten en betydligt ldgre boendekostnad i sina
bostadsritter dn stockholmarna. En marknadsanpassad och efterfragebaserad
hyresniva skulle kunna skapa rittvisare boendekostnader for stockholmarna, som i
storre utstriackning foljer betalningsviljan och ddrmed till viss del 16nenivan. Detta
genom ett ldgre pris for bostadsritterna men en hdgre och mer marknadsanpassad
hyresnivd i hyresritterna. Sammantaget kan det astadkommas mer likvirdiga
kostnader for de bada boendeformerna.

Utredningens betinkande foreslog en maximal grins om 5 % hdojning vid de arliga
hyreshojningarna. Forslaget innebar hyreshojningar pa 3 % plus inflation, alltsa 3
% utover den vanliga kostnadsutvecklingen. HGF var inte beredda att acceptera
detta dven om de tidigare gjort det. Att hyressdttningen skulle vara efterfragebaserad
var heller inte HGF:s vilja. Risken for skenande hyreshdjningar maste regleras. Detta
gors i de forhandlingar som hittills funnits och som med all sannolikhet kommer att
finnas kvar. Beténkandet innebér att pataglighetsrekvisitet ska tas bort for att undvika
mojliga hyreshojningsspiraler, alltsa istdllet for att fa sitta 5 % hogre hyra in
jamforelseobjekten foreslogs en maximal hyreshdjning om 5 %. HGF:s och SABO:s
forslag innebar maximalt en hyra som ligger 2-3 % over jamforbara objekt. SABO
foreslog tidigare i sitt remissvar en mer situationsanpassad utformning pa
skyddsregeln som skulle kunna gora marknadsanpassningen av hyran snabbare pa
de stillen som det behovs. Samtliga procentuella spirregler for hyreshojningarna
kan verka vettiga men kan samtidigt riskera att urholka férhandlingarna om
maxgrinsen dr for lag och uppnas varje ar. En réddsla for att uppna maxgriansen och
riskera att alla vill f6lja efter kan eventuellt leda till att maxgrinsen bli svarnadd eller
ouppnabar i forhandlingarna. Utredningen foreslar samma hojningar i savil lediga
som anvinda ldgenheter. HGF:s och SABO:s f6rslag innebdar en tioarig
overgangsperiod for sittande hyresgister om hyreshdjningen ar visentlig, 10 % enligt
praxis i Hyresndmnden. Klara bestimmelser for hur hyran ska regleras for befintliga
respektive nya hyresgidster maste finnas. Det idag till viss man anvinda
rabattsystemet for sittande hyresgister, for att komma ifran nuvarande regler om att
lika lagenheter ska ha lika hyra, bor studeras nidrmre for att tydliggora dess legalitet.
Lika hyra for likvirdiga ldgenheter har fungerat som en grundbult i dagens
bruksvirdessystem. Vid en #ndring av denna princip maste risken med
inlasningseffekter for de boende beaktas. Dessutom foreslar HGF och SABO att
statens roll i hyressittningen ska minskas genom att de boendes vérderingar och inte
Hyresndmndens beslut ska bestimma hyresnivan nér en konflikt uppstatt.

Vilken maxgrans pa hyreshdjningen som viljs i slutéindan dr en ytterst intressant fraga
som kriaver grundlig eftertanke och diskussion. Begrinsningen behovs for att
sdkerstilla tryggheten i boendet men ska samtidigt inte motverka en mer
marknadsanpassad hyressdttning. Att titta pa vara skandinaviska grannar som pa
senare ar avreglerat sina hyresmarknader kan definitivt vara givande. Hur
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grannldndernas hyreshojningsspdrrar ser ut och fungerat dr beaktningsvart.
Borttagandet av presumtionsregeln och den av HGF och SABO foreslagna
hyreshojningsgrinsen pa 2-3 % mer dn jamforbara objekt riskerar att inte leda till
tillrdckligt tillfredsstédllande hyreshojningar i lingden. Friamst inte pa de stillen dir
det behovs. Centrala Stockholm behdver en hogre hyressittning om hyresritten ska
fungera och kvarstd som boendeform. Maximalt en hyresséttning som Overstiger
jamforelseobjekt med 2-3 % riskerar att i princip inte ge nagon mojlighet till
mirkbara hyreshdjningar i det 1angsiktiga perspektivet. Detta eftersom alla hyror efter
nagot ar hamnat pa samma stabila niva och dérefter bara far hojas med samma niva
om 2-3 %. En genomsnittlig inflationstakt pa 2 % eller dnnu hogre procentsats kan
dessutom sudda ut denna hyreshojningsniva. Samtidigt dr det endast ett fatal av
forhandlingarna som hamnar i Hyresndmnden. De andra styrs av forhandlingar och
berors inte fullt ut av spirreglerna. Aven risken for kostnadsokningar, exempelvis
hojningar av energiskatten, maste beaktas och rimligen innebira mojligheter till
hyresokningar for bostadsbolagen. Mellan 2004 och 2008 har de genomsnittliga
hyreshojningarna i Sverige legat pa; 2,5, 2,3, 1,3, 0,9 respektive 2,7 procent enligt
Statistiska Centralbyran. Successiva minskningar har skett under nagra ar med
undantag fran en hogre niva under 2008. Om nivaerna overlag redan
marknadsanpassats runt om i landet eller om hyresférhandlingarna varit extra tuffa
under nagra ar dr svart att sdga. De ekonomiskt gynnsamma aren med 1ag inflation har
emellertid sikert paverkat.
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8. Slutsats

Sverige behover fordndra sitt hyressittningssystem i vissa avseenden. Det har varit
under diskussion ldnge och med det betinkande som kom under varen 2008 samt den
dédrpa foljande dialogen och sedermera dven HGF:s och SABO:s forslag dr tiden
troligtvis kommen. Med en fordndring borde en del negativa konsekvenser av dagens
system kunna forminskas, detta dr dock beroende pé i vilken omfattning dndringarna
drivs igenom.

Laget som faktor maste ges en betydligt storre och sjdlvklarare vikt i framtidens
hyressittning, atminstone i de omraden dér hyresséttningen slipat efter. Forslaget
med Stockholmsmodellen maste bli verklighet men innan dess genomarbetas i storre
och mer definierad omfattning. Utgangspunkterna i modellen med de boendes
vérderingar och bedomning av ldget och omradets attraktivitet dr helt korrekta. Det
enda felet dr att modellen borde ha kommit tidigare. Det dr anmirkningsvért att det
egentligen aldrig varit meningen att ldget skulle uteldmnas vid hyressittning och att
dagens hyressittningssystem inte forhindrar ligesbeaktning som manga faktiskt tror.
Om storre hénsyn till ldget och folks virderingar av ett visst omrade skulle ske i
hyressittningen 6ver hela landet, skulle ocksa svarthandel med hyreskontrakt och
ombildningar upphora eller i varje fall minska ur ett langsiktigt tidsperspektiv. Vilka
vigar som finns for att snabbare komma till rdtta med problemen dr komplicerat att
utreda. En alltfor snabb hyresutveckling och marknadsanpassad hyresniva i
konsekvensdrabbade omraden &r heller inte genomférbart ur de boendes
trygghetsperspektiv. Laget som hyresfaktor maste inforas pa ett hallbart sitt. Tydliga
beslut angdende om hyresdkningarna ska stiga for samtliga eller endast for lediga
lagenheter maste tas av omradeskunniga. Ett system med hyresrabatt under nagra ar
torde fungera bra men antalet ar far inte vara alltfor omfattande. Da riskerar de
eftersokta effekterna att utebli inom det ndrmsta. Hyresforhandlingarna maste dven i
framtiden ske under ordnade former dir olika parter &r med och i samforstand verkar
for 16sningar som dr till allas bdsta. Det pratas om att lata forhandlingarna skotas pa
lokal niva, vilket kan vara tryggt for glesbygdsorter som riskerar hyressdnkningar
eller vakanser i vissa omraden om efterfragan och ligesfaktorn skulle fa verka fritt i
hyresséttningen.

Allménnyttans hyresnormerande roll dr i mangt och mycket utagerad. Berdrda parter
ar i princip dverens om att en fordndring &r eftertraktad och positiv for alla. Kanske
far en fordndring av detta konsekvenser som kan motverka de problem som finns.
Styrning av hyresséttningen ska definitivt anvéndas i ett forsta skede for att motverka
skenande hojningar och spiralhgjningar av hyran. Om EU-anmélan mot allminnyttans
hyresnormerande roll skulle innebidra lagdvertrddelse eller inte kan tyckas spela
mindre roll. Sverige &r ett vilutvecklat land som inte bor ha ett hyressittningssystem
som misstinks for att vara snedvridande av konkurrensen. Borttagandet av
allmédnnyttans hyresnormerande roll &r det forsta och kanske viktigaste steget mot en
mer marknadsanpassad hyresséttning. I samband med detta maste dven beslut om hur
allminnyttan ska drivas i framtiden tas. Att efterstriva en marknadsanpassning utan
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att lata allmdnnyttan verka fritt och vinstdrivande kan inte anses vara en hallbar
I6sning. Kommunerna ska kunna anvédnda sitt bostadsbolag 1 arbetet med
bostadsforsorjningen och en ldmplig vinstbegrinsning eller den kommunala
sjdlvkostnadsprincipen far inte motverka detta. Om allmdnnyttans roll som
hyresnormerande ska kvarsta tillsammans med privata hyresviardar som i HGF:s och
SABO:s forslag, maste ocksa en definierad och vil avviagd modell om vinstutdelning
och ekonomiskt stod tas fram for att forhindra snedvriden konkurrens. Diskussionen
om den kommunala sjdlvkostnadsprincipen borde upphora och ett faststéillande av att
den inte inrymmer bostadsbolag dr onskvért. Om ett icke konkurrenssnedvridande
system framkommer gemensamt av inblandade parter och regering, kommer sannolikt
inga storre problem uppstd med att fi systemet accepterat av EU. Aven
Fastighetsdgarnas EU-anméilan kan da ldggas ner.

Striktare efterlevnad av underhallsreglerna kan rimligen inféras. Det finns omraden
som lider av ett inbesparat underhall och enklare mojligheter till utdelning av vite
eller annan bestraffning borde goras mojligt for att undvika detta. Detta skulle
rimligen kunna skoétas bittre av kommunen som har hand om tillsynsfragor inom
andra omraden. Fordndringar inom omradet dr pa gang, regeringen har tidigare
frambringat en utredning. Skattefria underhallsfonder &r en annan bra 16sning pa
problemet. Ombildningstakten av bostadsritter till hyresritter maste sjunka i vara
storre stidder, politiker 1 Stockholm har redan insett det. Om inte denna fordndring
sker riskerar hyresrétten att kraftigt begrinsas som boendeform. Av samma anledning
maste svarthandeln med hyreskontrakt forhindras. Lattillgdnglighet ar ett viktigt
attribut for hyresritten. Den sannolikt enda vigen dit dr att gora hyresséttningen mer
marknadsanpassad. Den svarta marknaden och den hoga ombildningstakten har
uppstatt pa grund av hyresregleringen. Dock riskeras att tillgiangligheten forsvaras for
en del grupper genom hyreshojningar. Segregeringens utveckling ar svar att paverka
och styra. Savil ekonomiska som andra faktorer ligger bakom segregeringen. Att
styra var folk bositter sig &r inte enkelt. Att inte lata marknadsmaissiga forhallanden
verka dr heller inte en bra 16sning, det utestinger en del grupper fran marknaden. En
nagot mer utokad segregering dn den vi redan har idag 4r dock trolig om
marknadskrafter ska ges en storre roll och generera hogre hyra i attraktiva omraden.

Studenternas ekonomiska forutsittningar ir inte vilfungerande. Skattedndringarna for
fastigheter som genomforts sétter studentbostdderna i en missgynnande stéllning. Fler
negativa forutsittningar dr inte rimligt att inféra om studenternas roll inte ska
forsamras ytterligare. I grund och botten behdvs ett betydligt hdgre studiemedel. Som
alternativ finns ett speciellt studentbostadsbidrag eller en total skattebefrielse pa
studentbostdder. De tilltinkta studiemedelshojningarna dr inte tillridckliga, storre
okningar dr eftertraktat.

Byggandet av bostidder lag pa en rekordlag nivan for nagra ar sedan. Nivan har dock
okat nagot men kan fortfarande inte anses vara tillfredsstdllande, d&tminstone inte for
hyresritter. Dessutom ldr de kommande ekonomiskt daliga tiderna inte bidra till ett
okat byggande. Manga viljer att analysera efterfragan pa bostidder och utifran det ta
beslut om nyproduktion dr aktuellt. Presumtionshyrorna ir ett klokt och korrekt
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beslut, nyproduktion maste betala sig, ingen vill riskera att forlora pengar pa ett
projekt. Dock maste kunskapen om presumtionshyrans méjligheter spridas béttre och
framforallt fa vara en sjédlvklarhet vid nyproduktion. Alltsé inte en forhandlingsfraga
hos Hyresgéstforeningen. Samtidigt bidrar inte skattesubventionen vid nyproduktion i
den utstrickning som det rimligen varit tdnkt. I princip uteblir den tack vare
presumtionshyrans uppbyggnad samtidigt kan ifragasittas hur betydande roll den
spelar i kalkylen. De ekonomiska incitamenten for att uppfora hyresritter dr alltsa
svaga idag. Samtidigt skapar ridnteavdrag och rotavdrag ojimnheter mellan
boendeformerna. Rénteavdragen gar heller inte att slopa da de &dr ordentligt
inarbetade. Om den sedan millenniumskiftet 6kande nyproduktionen av hyresritter
ater ska oka under de nidrmsta ekonomiskt svara aren, bor nagon ytterligare
subvention gynna boendeformen. Vilken subventionering och hur den bor
genomforas kommer inte att klargoras i denna studie. De nyligen utdkade
kreditgarantierna under byggtiden kommer att bidra till en 6kad nyproduktion pa ett
bra sitt. Byggkostnaderna anpassas dock efter marknaden och har hittills legat hogt.
Minskade kostnader for produktion #r eftertraktat men svarstyrt. Mer marknads-
anpassade forhallanden pa hyresmarknaden skulle sannolikt leda till en bittre
konkurrens och #dven forbittra forutsittningarna for att oka byggandet. Detta
oberoende av subventioneringar och mojlighet till presumtionshyror.

Det presenterade betinkandet innebér inte marknadshyror men foreslar en viktig
roll for efterfragan i hyressittningen. Om efterfragan ska fa ligga till grund for
hyressittningen kan stora hyreshdjningar bli aktuella i de centrala delarna av véra
storre stader. En 6kning av hyrorna i centrala Stockholm péa nagonstans under 50 %
skulle kunna bli aktuellt. Regleringar for hur dessa hyreshdjningar ska genomforas
maste finnas om nuvarande hyresregleringen ska upphora. Olika parter har haft olika
uppfattningar i denna fraga. Samtidigt dr det visentligt att en bra och langsiktigt
hallbar begrinsning infors sa att det system som skapas kan bli varaktigt.
Remissvaren har till viss del riktat kritik mot utredningens forslag om 5 % som
maximal hojning (egentligen pa 3 % plus inflation). Detta dr en hogre
hyreshojningsniva dn vad som forekommit i Sverige under de senaste aren,
samtidigt dr det nodvindigt att sdtta denna grians hogt om efterfragan och liget
som sldpat efter ska fa genomslag i hyressittningen. Vad som ska hinda under
tider med hog inflation ar dock oklart. Pa senare ar har inflationen legat
nagorlunda jimnt. Vid tidpunkter for tjugo och trettio ar sedan var inflationen
uppe pa over 10 %. Att lata de boende i hyreshusen bli lidande av bade hog
inflation och omfattande hyreshdjningar kan tyckas orovickande. Dock
konstaterades savil i betdnkandet som i Reformerad Hyresséttning (SOU 2004:91)
att det pa grund av osikerhet i inflationstakten inte borde vara en fast procentsats. De
inkomna remissvaren var ofta tveksamma gillande spérregeln och efterfragade
istdllet en verklig procentsats som spirr. Det dr dven den 16sning som SABO och
HGF kommit fram till och de splittrade viljorna gor det komplicerat att bedoma
vad som &dr mest aktuellt. SABO:s tidigare forslag om situationsanpassad
hojningsspérr skulle ocksa kunna bli anvandbart for att tillgodose mojligheter till
hyreshdjningar och samtidigt virna om hyresgésternas rittigheter. Speciella regler
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for nir sérskilda kostnadsdkningar, exempelvis hdjning av energiskatten, rimligen
innebdr en hyreshdjning skulle kunna vara aktuella och finnas inom de i
utredningen foreslagna reglerna. En rimlig procentsats att arbeta utifran skulle
kunna ligga emellan den av SABO och HGF foreslagna nivan pa 2-3 % over
jamforelseobjekt och utredningens forslag pa maximalt 5 % hyreshojning. Detta
skulle mojliggora hyreshdjningar dir hyressittningen sldpat efter och samtidigt
begrinsa desamma pa ett rimligt sdtt. Dock maste viljas om hyran ska hojas
utefter jimforelseobjekt eller den egna hyresnivan. Aven beslut om hyra ska vara
inflationsbaserad maste tas. Minsta mojliga fordndring, dr att fortsdtta med
pataglighetsrekvisitet, och behalla dagens regler om maximalt 5 % hogre hyra én
vad likvirdiga jidmforelseobjekt har. Detta kan vara en losning om den
kombineras med ett borttagande av allminnyttans hyresnormerande roll. Detta
kan dock diskuteras och kritiseras pa grund av risker for hyreshojningsspiraler.
Dock hade ett system med regler som skulle motverka spiralhdjningar i
jamforelseprovningen kunnat skapa en bra framtid utan nagra vildiga
regelfordandringar.

Sammanfattningsvis bor allmidnnyttans hyresnormerande roll férsvinna sa att EU-
anméilan kan ldggas ner och marknadens parter bli friare i sitt agerande.
Presumtionshyror ska inte vara en diskussionsfraga hos Hyresgistféreningen, det
ska snarare vara en sjdlvklarhet och en rittighet for investerarna. Studenternas
bostadskostnad och ekonomiska situation kan ses dver och forbittras. Eventuellt
kan nagon ytterligare tillfdllig subventionering inforas for att fraimja byggandet
och renoveringsarbetet av hyresritter. En mer efterfragebaserad eller
lagesorienterad hyressittning ar efterfragad. Det dr rimligen dags att hela Sverige
borjar beakta ldget i hyressittningen. Med andra ord maste Malmomodellen flytta
till Stockholm och bli Stockholmsmodellen.
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10. Bilagor

10.1 Bilaga 1 - Det totala byggandet i Sverige 6ver 90 ar

Denna sammanstéllning av fardigstillda ldgenheter (bostdder) i Sverige bygger pa
sammansatt statistik fran tva killor. Aren 1912 - 1960 baseras pa Rune Wigrens bok
Bygg och bokostnader. Fran 1960 och framat stair SCB och deras Bostads- och
byggnadsstatistisk arsbok 2009 som kiilla.
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10.2 Bilaga 2 - Intervjufragor

Inledande fragor

Beriitta lite om dig sjilv och ditt arbete.
Vilka har du arbetat for och vilka arbetar du for idag?

Fragor gallande marknadshyra eller en avreglering och dess
konsekvenser

Bor vi inféra marknadshyra i Sverige eller ett system som paminner om
marknadshyra eller bor vi behalla nuvarande system som det &r eller bor det fordndras
pa nagot vis?

Vilka konsekvenser ser du som sannolika om systemet fordndras enligt betinkandet;
EU, allmédnnyttan och hyrorna?

Behov av hyresreglering?

Englund, P. (1996), "Hyresregleringar och ekonomisk teori”. I, Antoni, N. (red.),
Hyra pa marknaden - debattbok om hyror. Stockholm: Hyresgisternas Riksforbund.
3 saker som talar for hyresreglering:

Bostéder #r olikartade - utan hyresreglering uppstar en monopolsituation i attraktiva
omraden. Helt reglerad marknad eller delvis reglerad i attraktiva omraden?

Brist pa information om hyresgist - HV kan ténka sig ldgre hyra for bra HG, storande
HG far flytta oftare = nya HG har dalig kvalité, hyran for samtliga nya HG blir
hogre. Behovs en kontroll av ingangshyran / hur ska den regleras?
Transaktionskostnaden for HG vid flytt dr hog, mojligt for HV att utnyttja detta. Hur
bor vi ha en reglering gillande hogsta tillatna hyreshdjning (indexreglering?) som
sakrar hyresgéstens besittningsskydd och skyddar fran hyreshojningar?

Hypoteser kring hyresreglering:

Lind H (2000) Bostadshyrorna och rimligheten — Om behovet av en ny
hyresreglering, Agora, Bjarnum. Antoni N (1996) Hyra pa marknaden — debattbok
om hyror, Hyresgisternas Riksforbund, Stockholm.

Eftersatt underhall, ombildning till bostadsritter och kontor, svart marknad, minskad
nyproduktion. Kommentarer till ovanstaende och finns det fler antagande enligt dig,
negativa savil som positiva? Leder ovanstaende pastaende till bostadsbrist och
didrmed minskad rorlighet?

Hur paverkas byggandet?

Tva examensarbete fran KTH:

Studier fran andra ldnder visar att en avreglering inte 6kar byggandet (Examensarbete
KTH - Vad kan vi ldra av ldnder som avreglerat - Finland, Spanien & Storbritannien
), istéllet hojs bara hyrorna i omraden som ligger efter i hyresséttningen.

Man kan inte kan “’dra slutsatsen att nyproduktionen skulle 6ka givet en avreglering”
samtidigt som man konstaterar att omstandigheterna i respektive lander ar sadana att
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det dr svart att gora jamforelser. (Examensarbete KTH - Bostadsbyggande- En
jamforelse av paverkande faktorer i Stockholm, Oslo, Helsingfors och Képenhamn).

(Om hyressittning och segregation, Sven Bergenstrahle, 2008): I tre olika rapporter,
(Nordgren och Sergo 2001; Forsberg och Asell 2000, Lind 2003) visas for ovrigt
att ett avskaffande av hyresreglering inte medfor annat 4n mdjligen ett mycket
marginellt 6kat byggande av hyresritter.

Hur paverkas byggandet om hyrorna skulle hojas?

Pa vilken niva ligger hyrorna for nyproduktion idag?

Ligger den nira en eventuell marknadsniva dr hyressittningen av nyproduktion redan
marknadsanpassad?

Det finns ju sedan nat ar tillbaka en presumtionsregeln vid hyressittning for
nyproduktion?

Vid nyproduktion ska hyressittningen f6lja en sjdlvkostnadsprincip, vdgledning sigs
hér vara svag; vilket riantekrav och vilka avskrivningstider ska tilldmpas? (Lind, 2007,
Bostidder pa marknadens villkor)

Tror du att det finns kommuner som medvetet sétter hog hyra pa nyproduktion for att
samtidigt paverka byggandet i positiv riktning? (Lind, 2007, Bostdder pa marknadens
villkor)

Kan det byggas billigare och mer? Hur ska det billiga byggandet stimuleras?

Maste att samhillet maste ta ansvar och ta en del av riskerna fran bostadsbolagen for
att fa en okad produktionsniva av framfor allt hyresrétter?

Pa vilket vis ska risken ldggas dver fran byggarna? Finns nagot alternativ till att
fastighetsédgaren tar risken, hur har det varit innan?

"Vid arsskiftet infor 2007 slopades dock investeringsstodet helt och samtidigt
riantebidraget, en atgérd som leder till uppat 20 % hogre inflyttningshyror vid
nyproduktion" (Rolf S - Arsredovisning 2007) Hur ser ni pa den utvecklingen?

Bor hyresritten subventioneras, hur da? Bor studentbostéider subventioneras, hur da?
Hur ska en sadan subvention utformas? Kreditgarantier eller andra 19sningar?
Finns andra incitament for att oka byggandet?

SABO:s 7 forslag for underlittat byggande av hyresrétter (2001):

Fastighetsskatten avskaffas for igangsatta projekt. Byggtiden dr idag ca 12 man.
Byggfelsforsikringen och byggherrens roll. 1-2 % av produktionskostanden.
Anpassa rintebidragsunderlaget. Inaktuell. Tickte bara viss andel av
produktionskostanden.

Investeringsfond. Bostadsbolagens vinst ska ga till nyproduktion.
Primdravdrag/skatteméssigt direktavdrag med 30 %. Resultatet gar till nyproduktion
istdllet for skatt.
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Skattereduktion med 10 %. Investeringen far en reduktion.
Investeringsbidrag. Kontantbidrag

Hur bor allméannyttans roll se ut?

Bor allmidnnyttan ha kvar sin hyresnormerande roll?

Upplever du att allménnyttan tar emot stod fran stat/kommun och snedvrider
konkurrensen? I sa fall, i vilken omfattning sker det? Med andra ord; finns det nagra
beldgg i Fastighetsdgarnas anmilan till EU?

Tror du att andra kommunala bolag gor det?

Bor allménnyttan sélja sina fastighet / finnas kvar / ska de fordndras pa nagot vis?
Idag kan ténkas att allmédnnyttan har en viss roll f6r de socialt svaga grupperna i
samhillet, i andra Europeiska ldnder finns ofta sa kallat Social Housing. Hur bor detta
16sas 1 Sverige? Ska vi ha speciella bostdader for svaga grupper? Bidrag till svaga
grupper? Inget speciellt system alls?

Vilket ar det optimala hyressattningssystemet / bér nagon férandring
goras?

Tanken bakom bruksvérdessystemet var ursprungligen att hyrorna skulle bli fria och
marknadsanpassade med det undantaget att de inte fick vara oskiliga. Aven ldget var
fran borjan ténkt att vara en del av hyressittningen.

Bor vi ha en fortsatt tillimpningen av dagens bruksvirdessystem?

Hur ska annars systemet se ut?

Nagon form av stegvis anpassning till marknadsméssiga hyror?

Hur da? Over vilken period?

Hur stor 6kning av hyror skulle vi fa se i X om en avreglering blivit aktuell?
Fungerar besittningsskyddet som en hyresbegrénsare i nuvarande lagstiftning?
Man pratar om att hyresgésten virderingar ska ligga till grund for hyresséttningen,
hur ska detta appliceras?

Ligger skillnaden i att allméinheten eller vissa gruppers virderingar &r olika?

Hur stor skillnad kan det da téinkas bli mellan dessa tva varianter?

Lampligaste tillfdllet att avreglera den svenska bostadshyressektorn ér i en
lagkonjunktur dir det rader ett utbudsdverskott pa hyresbostiader? (Jaffee, 1994, Den
svenska fastighetskrisen) Kommer troligen aldrig bli ett 6verskott inom den ndrmsta
tiden?

Vilken roll bér Hyresgéstforeningen, SABO, Fastighetsdgarna, Hyresnimnden och
Ovriga organisationer och myndigheter ha?

Segregering som konsekvens

Dagens system har enligt undersokningar redan resulterat i segregation, 6kad
segregering i Malmé pga av Malmomodellen har inte kunnat pavisats (Market rents &
economic segregation: Evidence from a natural experiment, Hans Lind & Anders
Hellstrom), manga havdar dock att en avreglering skulle 6ka segregeringen.
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(Glaeser2003) Glaeser har inga bevis for att hyresregleringar minskar segregationen,
han kommer dock fram till att i vissa fall (New Jersey) har hyresregleringen bidragit
till att 6ka segregationen.

Vissa rapporter pekar pa att bostadsritterna dr mindre segregerade. " tydligt positivt
samband mellan inkomst och bostadsadressens attraktivitet for bada
upplatelseformerna, men sambandet dr starkare for hyresritterna” (Cecilia Brogren
and Hanna Fridell, 2006)

For att fa tag pa hyresritt i Stockholm krivs kontakter eller en bra koplast som
troligen oftare innehas av en nagorlunda vilbdrgad medelélders person dn nagon fran
den yngre generationen. Koavgiften gor ju ocksa att de minst avlonad inte finns med
hir. Invandrare har ju exempelvis inte statt i nan ko i flera ar.

Tror ni att segregeringen kommer att dka eller fordndras?

Kommer det att bli lika segregerat som i bostadsritterna?

Vem utsitts for segregering idag?

Avslutande fragor pa amnet

Skillnad pa olika delar av landet?

Hur skulle priserna pa bostadsritter paverkas?

Under Miljonprogrammet byggdes cirka 100 000 bostéder per ar. Det finns dock
uppgifter om att det under perioden bara tillférdes 650 000 bostdder da manga hus
revs for att ge plats at de nya, stimmer detta?
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