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Fran allmannytta till nytta for alla

En samhallsekonomisk analys av Lunds Kommuns
Fastighets AB

Lunds kommun dger LKF, Lunds Kommuns Fastighets AB. LKF i sin tur
ager och forvaltar ett stort fastighetskapital. Marknadsvardet uppskattas
till omkring 16 000 miljoner kronor fér narvarande. En central fraga
infinner sig: forvaltas detta kapital pa ett effektivt satt? Ger den nuvarande
forvaltningen en gynnsam avkastning at medborgarna i Lunds kommun?
For att finna ett svar pa denna fraga har Lunds kommuns
effektiviseringspolitiska rad valt att granska LKF. Syftet for rapporten ar
att analysera LKF ur ett samhallsekonomiskt, inte ur ett
foretagsekonomiskt, perspektiv.

1 Bakgrunden. Hyresregleringens langa skugga?

Lunds kommunala fastighetsbolag (LKF) bildades 1947. LKF ar ett
kommunalt dgt sa kallat allmannyttigt bostadsbolag. Det innebar att LKF
ska uppfylla de kriterier som den sa kallade Allbolagen (Lag om
allmannyttiga bostadsaktiebolag) anger, namligen:

1. isin verksamhet huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka
bostadslagenheter upplats med hyresritt,

2. framja bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar dgare
till bolaget, och

3. erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget.

LKF har totalt cirka 10 000 lagenheter, vilket betyder att fler an 20 000
Lundabor bor i bolagets bostader. Det gor LKF till det tredje storsta
kommunala fastighetsbolaget i Skdne och till ett av de 20 storsta i Sverige.

LKF:s bostadsbestdnd motsvarar cirka 40 procent av hyresratterna i
Lunds kommun, vilket gor LKF till den enskilt storsta aktoren pa
hyresrattsmarknaden i kommunen. Andra stora aktorer pa
hyresmarknaden i Lund ar AF Bostdder, som enbart tillhandahaller
studentbostdder, samt det privata bostadsbolaget Heimstaden och HSB.
Totalt finns cirka 65 000 bostdder i Lunds kommun varav nastan 70
procent utgors av lagenheter i flerbostadshus och specialbostader. Av

!'Vi vill tacka alla som gett vardefullt stod vid utarbetandet av denna rapport. Har vill vi
namna Roland Andersson, Ingemar Bengtsson, Andreas Bergh, Benny Carlson, Thomas
Ottosson och Bo Sandelin. LKF har hjélpt oss med information. Slutsatserna och
rekommendationerna star vi sjalva for.



dessa ar 45 procent hyresratter, 30 procent bostadsratter och 25 procent
aganderatter.

LKF dger dessutom merparten av kommunens dldreboenden, flera
stadsdelscentra som Faladstorget, Linero torg och Karhogstorg med
handel och service samt ett 40-tal kommersiella lokaler i Lunds centrum.

1.1 Den nationella bilden
Kommunala bostadsbolag har tillkommit som ett resultat av den

hyresregleringslag som inférdes 1942. Under efterkrigstiden, da
hyresregleringen behélls, minskade incitamenten till nyproduktion av
hyreslagenheter eftersom privata investerare inte kunde forvéanta sig fa en
fullgod avkastning.

Det ar viktigt att sla fast att brister och kder ar den sedvanliga
konsekvensen av en juridiskt bindande reglering som satter det reglerade
priset under marknadspriset. Denna slutsats kan illustreras med otaliga
exempel pa hur prisregleringar fungerat i Sverige under efterkrigstiden.
Prisregleringen pa spik gav upphov till spikbrist, pa klader gav kladbrist,
pa travaror gav brist pa travaror, pa potatis medférde potatisbrist osv.2
Detta monster galler inte bara Sverige i modern tid. Det far stod av
erfarenheten av prisregleringar langt tillbaka i historien.3

Prisregleringen pa hyresbostader har pa samma sitt gett upphov till
bostadsbrist dnda sedan den inférdes under andra varldskriget. Alla
prisregleringar som skapar brist ger ocksa upphov till en k6 pd den
ransonerade varan eller tjansten. Bostadskon i vart land ar foljden av
hyresregleringen. Idag star omkring en miljon svenskar i olika
bostadskdéer, enbart i Stockholm stod ndra 775 000 personer i ko vid slutet
av 2022, enligt Stockholms Bostadsformedling.

Hyresregleringen har genomgatt en rad forandringar under de mer dn 80
ar som forflutit sedan den inférdes. Den har i grunden kvar sitt inslag av
reglering av hyror pa nivaer och till en struktur som avviker fran vad som
skulle vara fallet med marknadshyror.4

Strukturen ar som regel den att de senaste producerade hyresbostdderna,
ofta placerade i utkanterna av stadsbebyggelsen, har hogre hyror an aldre
hyreslagenheter. De sistndmnda ar vanligtvis lokaliserade mer centralt.
Detta skapar en struktur som klart avviker fran vad en
marknadsprisbildning skulle ge upphov till. Da skulle centralt placerade -

2 Dessa exempel ar hamtade fran kapitel 9 i Jonung (1984).
3 Se har Schuettinger och Butler (1979) som studerar en tidsperiod pa hela 4000 Ar.

4 Systemet for regleringen av hyror har forandrats under efterkrigstiden. For en éversikt
se Kopsch (2019a).



och mer attraktiva - lagenheter ha en hogre hyra an lagenheter i
ytteromradena.

Prisreglering innebar att marknadens centrala uppgift att férdela knappa
resurser forsvaras och forandras. Képare och séljare forsoker da kringga
regleringen genom olika metoder. Typfallet dr svarta marknader. Detta dr
ett monster som vi kdnner vél igen fran bostadsmarknaden.
Andrahandskontrakt uppstar med hogre hyra dn den reglerade.
Innehavare av hyresratter 6nskar omvandla sina hyresratter till
bostadsratter for att komma at den formogenhetsmassa som 16sgors nar
hyresregleringen kan kringgas. Foljden har blivit att hyresregleringen
fungerar som ett hot mot bestandet av hyreslagenheter. [ Stockholm har
regleringen exempelvis resulterat i att hyresmarknaden krympt fran att
utgora over 90 procent av bostadsbestandet till dagens 35 procent.5

Nar prisbildningen inte tilldts fungera dppet, skapas incitament for
forhandlingar om det reglerade priset. Dessa forhandlingar skiljer sig fran
normala forhandlingar mellan kdpare och siljare pa en traditionell
marknad. Forhandlingen pa en reglerad marknad galler inte bara priset
utan aven den lagstiftade regleringen i sig sjalv och tolkningen av den.

Den svenska bostadspolitiken och hyresmarknaden illustrerar val denna
process. Har har en korporativistisk struktur vuxit fram dar hyrorna satts
av organisationer i kollektiva forhandlingar, inte av enskilda hyresgaster
och hyresvardar.6 Organisationerna har fatt sin stallning garanterad
genom lagstiftningen. Intresseorganisationer, politiker, administrativa
forvaltningar och de sd kallade allmannyttiga foretagen ingar i detta
system.

Ett helt organisationsvasende inom bostadsmarknaden med nara koppling
till socialdemokratin har vuxit fram under efterkrigstiden som féljd av
hyresregleringen.” Den omfattar idag bland annat Hyresgastforeningen,
HSB, Riksbyggen, Boverket, Bostadsdomstolen och de allmannyttiga

3 Se Kopsch (2019a).

6 Korporativism, synonymt med korporatism, utmarks av att intresseorganisationer far
lagstadgade rattigheter att representera olika grupper i samhéllet pa bekostnad av
individens handlingsutrymme. I modern tid har de korporativa idéerna framst haft ett
genomslag i styrelseskicket for de fascistiska diktaturerna under 1930-talet. Se till
exempel Tingsten (1936). Aven i demokratier som Sverige och Osterrike finns betydande
inslag av korporativism, fraimst pa arbetsmarknaden.

7 Denna "rérelsekoalition” beskrivs ndrmare av bland andra Meyerson m fl (1990, s. 107-
120).



foretagen. De sistndmnda ar organiserade i SABO (Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag). LKF ar alltsa en del i detta komplex.8

Har har en korporativistisk kultur vuxit fram dar de organisationer som
foretrader olika intressen forhandlar fram spelreglerna sinsemellan och
tillsammans med ansvariga politiker. Dessa organisationer far som mal att
befdsta sina maktpositioner nar producenter och konsumenter sluter sig
samman i karteller for att starka sin forhandlingsposition i kampen om
den reglerade varan eller tjansten.

Framvaxten av Hyresgastforeningens starka position ar sdledes ett
resultat av hyresregleringen. Genom sin monopolstallning "lever” detta
sarintresse pa hyresregleringen. Det soker foljaktligen behalla och
forstarka regleringssystemet.? Vi kommer narmare att se pa relationen
mellan LKF och Hyresgastrorelsen i var rapport.

Hur ska LKF analyseras - ett foretag som skyddas fran konkurrens bakom
en mur av korporativa regleringar? Vi vet fran ekonomisk teori att 6ppen
konkurrens och fri prisbildning bidrar till effektivitet och minskat inslag
av korruption. Ett foretag eller en verksamhet som skyddas fran
konkurrens dppnar for sa kallad rent-seeking, en term som kan dversattas
som privilegiejakt. Det 6verskott som skapas i foretagets verksamhet
kommer att dra till sig andra intressenter dn de som ar aktiva pa en vanlig
marknad och darmed leda till en annan fordelning av inkomster och
formogenheter. Privilegiejakt ar ocksa nara forenad med korruption i olika
former.10 Detta ar ett budskap som framforts av forskare i analys av
kommunala bolag. I var granskning diskuterar vi i vilken utstrackning som
sa ar fallet med LKF.11

For att motverka hyresregleringens negativa effekter pa
bostadsproduktionen, blev svaret fran staten en omfattande
subventionering av bostadsbyggandet, daribland av de kommunala
bostadsbolagen som ingar i den sa kallade allmdnnyttan. Kombination av
formanliga 1an, kommunal forképsratt och hyresforvarvslagen la grunden
for dagens svenska bostadsmarknad, dar allmannyttiga bostadsbolag nu
star for nara 50 procent av bostadshyresmarknaden.!2

8 Forskningen om den korporativistiska bostadsmarknaden ar begransad. Meyerson m fl
(1990) analyserar bostadspolitiken med ett politiskt-ekonomiskt perspektiv som beror
de korporativistiska inslagen. I Sverige har korporativismen pa arbetsmarknaden framst
debatterats av statsvetare. Se till exempel Rothstein och Bergstrom (1999).

9 Se har Appendix 3 som visar Hyresgastforeningens resultatrdkning pa nationell niva.
10ge Jonung (1988) for en presentation av begreppet privilegiejakt, en éversattning av
den engelska termen rent-seeking.

ge Bergh m fl (2013), Bergh och Erlingsson (2022a) och (2022b).

125e Kopsch (2019a).



En annan statlig reaktion blev att férsdka bygga bort bostadsbristen.
Miljonprogrammet under 1960-talet var ett utslag av denna tanke. Men
programmet misslyckades. Det hdavde inte bostadsbristen i centrala delar
av vara storstdder. Samtidigt skapade det en rad andra allvarliga
obalanser.

Har ar det viktigt att betona att bostadsbristen inte kan byggas bort sa
lange som hyran satts under marknadspriset, inte ens om hela Sveriges yta
skulle tackas av kommunala hyresfastigheter. Sa lange som hyra satts
under marknadshyran i attraktiva lagen i storstiderna kommer det alltid
finnas en bostadsbrist. Denna analys presenteras narmare i Appendix 1.13
Detta budskap galler idag aven for LKF och for Lunds kommun.

1.2 Den lokala bilden

LKF ar alltsa ett resultat av en hyresreglering som tillkom for att méta de
problem som skapades under krigsforhallanden. Som papekats tidigare
har LKF ett lagenhetsbestand pa ungefar 10 000 lagenheter vilket gor
bolaget till den enskilt storsta aktéren pa hyresmarknaden i Lund. Det
innebdr att ett stort kapital, som dgs av alla Lunds medborgare
gemensamt, r bundet i fastighetsbestandet. Marknadsvardet av LKF:s
bostadsbestand uppgar 2022 till uppskattningsvis 16 591 miljoner kronor
enligt tabell 1.

Samtidigt har Lunds kommun, som manga andra kommuner i Sverige, en
bostadsmarknad i obalans. Kétiderna for att fa en hyreslagenhet genom
LKF ar i genomsnitt 10-11 ar. Nationellt sett dr detta en mycket hog siffra.
[ exempelvis Goteborg varierar de genomsnittliga kotiderna mellan 5 och
10 ar, beroende pa omrade.'4 I Malmo ar den genomsnittliga kotiden strax
under 3 ar.15

Internationellt sett ar detta extrema siffror. I slutbetdnkandet av den
statliga Hyresbostadsutredningen finns en jamforelse mellan kétider i en
rad europeiska huvudstader for ar 2010. [ lander med marknadshyror tog
det noll (0) veckor att fa en hyreslagenhet. Sa var fallet i Oslo, Kopenhamn,
Helsingfors, Bryssel och Berlin. I Stockholm med dess hyresreglering var
siffran 307 veckor, i innerstaden 11 ar, det vill sdga 572 veckor. Kotiden
for LKF ar alltsa idag densamma som i Stockholm for tio ar sedan. Dessa
langa kotider ar en sldende illustration av en marknad som inte fungerar
som en marknad bor gora.16

13 Se ocksé Andersson och Jonung (2023).

14 https://nya.boplats.se/om/statistik

15 https://www.boplatssyd.se/om-boplatssyd
16 Se tabell 3.5 i SOU 2012:88.



Obalansen kan ocksa beskrivas med antalet personer i bostadskon hos
LKF. Den har varit stadigt vixande under de senaste tio aren. Se figur 1.
Idag star mer dn 90 000 personer i LKF:s ké. Mdnga av dessa ar forvisso
inte aktiva bostadssokanden. Under de senaste tio aren har kon mer an
fordubblats. Detta ar ett tecken pa att LKF knappast har lyckats med att
skapa balans pa hyresmarknaden i Lund.

LKFs totala boko 2011-2021
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Figur 1. Bostadskon hos LKF. Antalet bostadsdkande, 2011-2021.
Kalla: LKF

LKF ska drivas, liksom som andra kommunala bostadsbolag sedan 2011,
efter affarsmassiga principer. Med det menas att bolaget ska tillampa
marknadsmassiga avkastningskrav inom ramen for lagen om
allmannyttiga bostadsaktiebolag. LKF har foljande ekonomiska mal for
perioden 2021 till och med 2024:

e Direktavkastning pa fastigheternas marknadsvarde pa minst 3
procent.

e Avkastning pa totalt kapital ska uppga till minst 3 procent.

e Synlig soliditet ska ligga pa minst 18 procent.

Har maste vi betona att marknadsmassiga avkastningskrav inte innebar
att bolaget genererar en marknadsmassig utdelning till sin dgare, Lunds
kommun, och darmed till Lunds medborgare. Utdelningen fran ett
kommunalt bostadsbolag ar namligen reglerad i lag som kraftigt beskar
det finansiella handlingsutrymmet.




Lunds kommun har ratt att ta ut ett belopp motsvarande statslaneranta
plus en procentenhet av tillskjutet kapital. Det tillskjutna kapitalet i LKF
uppgar till strax 6ver 90 miljoner kronor. Ytterligare uttag kan medges
under vissa forutsattningar. Har har LKF pa senare ar lamnat en utdelning
till kommunen for sa kallade bosociala atgarder. Att utdelningen ar
begrdnsad innebar darfor att resurser stannar i bolaget. Fragan blir da hur

dessa resurser anvands.

Vi belyser storleken pa LKF:s vinster och den utdelning som Lunds
kommun erhaller fran LKF i tabell 1. Tabellen tacker aren 2017-2021.

Ar Arets vinst | Utdelning till Utdelning till Marknadsvirdet
for LKF Lunds Lunds kommun pa LKF:s
(1) kommun for bosociala fastigheter
(2) atgarder (4)
(3)
2017 108 1,4 0 11536
2018 150 1,3 0 13124
2019 152 0,9 30 14 429
2020 176 0,8 30 15063
2021 231 1,0 30 16 591

Tabell 1. LKF:s vinst, utdelning fran LKF till Lunds kommun samt
marknadsvardet for LKF:s fastigheter, 2017-2021. Miljoner kronor.

Kalla: LKF:s ars- och hallbarhetsredovisningar.

Kommentar: Utdelning fran LKF till Lunds kommun sammanfattas i
kolumn (2) och (3). Den traditionella utdelningen i kolumn (2) bestdams av
regelverket dar utdelningen ar knuten till radande statslaneranta. Kolumn
(3) omfattar en sarskild utdelning som ar kopplad till sd kallade bosociala
atgarder.

Kombinationen av krav pa marknadsmassig avkastning och férbud mot
marknadsmassig utdelning skapar en besynnerlig situation dar LKF maste
ta ut marknadsmassiga (givet hyresregleringen) hyror men ocksa maste
behalla huvuddelen av avkastningen inom bolaget.

Enligt tabell 1 ligger vinsten under senare ar kring 200 miljoner kronor
per ar men enbart kring en miljon kronor tillfaller dgaren Lunds kommun
enligt den sa kallade huvudregeln for utdelningsbegransning. Till denna
utdelning ska ocksa overforingen for sa kallade bosociala atgarder laggas.
Med en latt overdrift det sagas att frimarkskassan pa LKF delades ut under
aren 2017 och 2018 till LKF:s dgare, det vill siga utdelningen till
kommunen var férsvinnande liten jamfort med den totala vinsten.

Detta monster tolkar vi som ett utslag av en klart ineffektiv anviandning av
Lunds kommuns kapital som ar bundet i fastighetsvardet hos LKF. Se
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marknadsvardet i kolumn (4) i tabell 1. Inte nog med det, som vi ska se har
LKF betalat mer till Hyresgastrorelsen an till Lunds kommun under vissa
ar.

Eftersom LKF ska drivas affarsmassigt, och dirmed generera vinst,
samtidigt som hela vinsten inte far delas ut till 4garen maste fragor kring
bolagets effektivitet stdllas. Hur anvands LKF:s resurser? Var hamnar
pengarna? Anvands kapitalet for att skapa langsiktig tillvaxt och varde for
agarna, det vill sdga for kommunens invanare? Eller ger upplagget fel
forutsattningar for ett effektivt forvaltat bostadsbolag?

Den laga utdelningen till 4garen innebar troligen en viss subvention till de
boende. Exempelvis kan hyror hallas lagre i det befintliga bestdndet dn
med ett effektivare regelverk. Det ar mojligt att LKF subventionerar sin
nybyggnation eftersom arets vinst éverfors till balanserad vinst, idag en
post pa kring 1 500 miljoner kronor. En annan maéjlighet ar att LKF slussar
resurser till ett sarintresse som Hyresgastforeningen via olika kanaler.
LKF kan kanske valja en mer ineffektiv organisation dn annars vore fallet?
LKF kan ocksa bygga dyrare eftersom vinstintresset ar svagare an for ett
privat foretag. Alla byggkostnader kan ndmligen 6vervaltras pa
hyresgasterna till sjdlvkostnadspris.l” En detaljerad analys av LKF:s
verksamhet skulle kunna ge ett tydligare svar.

Vi drar slutsatsen att avkastningen fran LKF inte kommer Lunds
medborgare till del eftersom utdelningen till kommunen inte ar
marknadsmassig.18 Lunds stad och medborgare utestdngs fran ett stort
fastighetskapital som de ager eftersom det ar skyddat bakom ett
samhallsekonomiskt sett skadligt regelverk. I stdllet tas 6verskottet om
hand av andra dn dagens medborgare i kommunen.

2  Malen for var utredning

Beskrivningen ovan visar pa en kalla till ineffektivitet kopplad till LKF.
Kombinationen av krav pa marknadsmassig avkastning och féorbud mot
marknadsmassig utdelning skapar en marklig situation dar bolaget maste
ta ut marknadsmassiga (givet hyresregleringen) hyror men ocksa maste
behalla avkastningen inom bolaget. Lagen skapar en situation dar bolaget
maste generera pengar som det maste behalla.

17 Hyresregleringen har drivit upp kostnaderna fér nyproduktion av bostdder i Sverige
internationellt sett. Detta ar ett argument som ofta framforts av kritiker av
hyresregleringen.

8 Vi har har rapporterat LKF:s vinst med utgangspunkt fran LKF:s redovisning. En studie
av Peterson Keil och Ragmark (2021) pekar pa att en marknadsmaéssig avkastning pa
LKF:s eget kapital skulle ge en betydligt hogre vinst for ar 2018, kring 500 miljoner
kronor istéllet for 150 miljoner kronor som i tabell 1.
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Mot denna bakgrund har vi foéljande mal som vagledning for var analys.
Dessa mal och de medel som behovs for att nd dem analyserar vi med en
hjalp av nationalekonomisk teori och empiri.

1. Vivill se en mer effektiv anvandning av det kapital som ar bundet i
LKF.

2. Vivill se en mer rattvis anvandning av LKF:s kapital pa sa vis att
avkastningen ska tillfalla Lunds kommun och ddrmed alla dess
invdnare, inte en begransad grupp knuten till LKF.

3. Vivill fa till stdnd en mer balanserad portfolj av dgarformer till
bostader i Lund genom att LKF ombildar en betydande del av sina
hyreslagenheter till bostadsratter som direkt kan kdpas av de
nuvarande hyresgasterna.

4. Vivill sla ett slag for dgarlagenheter, den dominerande formen av
aganderatt till lagenheter internationellt sett. LKF kan bli en
kommunal pionjar pa detta omrade.

5. Vivill ha en hyresmarknad och en bostadspolitik i linje med en
liberal demokrati. Detta vill vi astadkomma med 6kade mojligheter
till alternativ till hyresgasterna rérande hyressattning och
hyresforhandlingar. Den nuvarande korporativa strukturen ger
sdrintresset Hyresgastforeningen i realiteten en beskattningsratt av
hyresgasterna hos LKF. Vidare gynnas det monopol som
Hyresgastforeningen har av en rad finansiella 6verforingar fran
LKF, en form av subventioner. Dessa korporativistiska forhallanden
strider mot principerna for en rattsstat byggd pa individuell
avtalsratt och dairmed ocksa mot forutsattningarna for en liberal
demokrati.

Vart huvudmal ar en bostadsmarknad i battre balans i Lunds kommun.
Detta gar inte att astadkomma med LKF:s nuvarande politik och
regelstruktur.1? For att sammanfatta: vart mal ar hogre effektivitet, storre
rattvisa och en forstarkning av spelreglerna for den liberala demokratin i
Lunds kommun.

3 Medel for att na vara mal

Det finns en stark koppling mellan det nationella regelverket och det
bostadspolitiska handlingsutrymmet pa kommunal niva. Av detta skal
lagger vi forst fram forslag rérande den nationella och sedan betraffande

1 Vi tar inte upp fragor om den lampliga storleken och sammansattningen pa
bostadssektorn i Lund och darmed den miljépaverkan som den stindiga expansionen av
LKF innebar. Vart att papeka ar att inte ens om hela Lunds kommun ticks av
hyresfastigheter byggda och forvaltade av LKF kommer rimlig balans pa Lunds
hyresmarknad att uppsta sa lange som hyresregleringen bestar. Se har analysen i
Appendix 1.
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den kommunala bostadspolitiken. Vi tar sdledes upp lésningar som bor
goras den pa nationella nivan for att fa till stand en battre fungerande
bostadsmarknad pa det kommunala planet, med battre menar vi har
spelregler som ger en effektivare marknad, en mer rattvist fungerande
marknad med ett med mindre inslag av korporativism.

Den nationella lagstiftningen kan bara dndras genom initiativ fran
regeringen och riksdagen. P4 den kommunala nivan kravs férandring i
agardirektiven till LKF som fattas av Lunds kommun. Aven om manga
problem pa Sveriges illa fungerande bostadsmarknad kraver forandringar
i den nationella lagstiftningen finns ett handlingsutrymme fér kommunen.
Detta handlingsutrymme ska vi beskriva narmare.

3.1 Medel pa den nationella nivan

3.1.1 Gor hyresforhandlingarna till ett opt-in i stillet for opt-out
system
Idag omfattas de flesta hyresratter i Sverige av en lagstadgad

forhandlingsordning med Hyresgastforeningen som en part, dar
Hyresgastforeningen forhandlar hyrorna arligen. For detta tas en
lagstadgad ersattning om 12 kronor per manad och lagenhet. Ersattningen
tillfaller Hyresgastféreningen som organisation.

Systemet dr ett opt-out system men de flesta hyresgaster ar sannolikt inte
medvetna om att de betalar till Hyresgastféreningen och att de dessutom
kan krava att sta utanfor. De far som regel inte ndgon
konsumentupplysning om dessa forhallanden.

Vi anser att systemet i stillet bor goras frivilligt i den bemarkelse att de
som onskar inga aktivt i Hyresgastforeningens forhandlingar maste
anmadla sitt intresse for detta. Vidare ska det klart anges pa hyresavin hur
mycket av hyran som gar till Hyresgastféreningen. Nedan specificerar vi
ett lokalt forslag med denna inriktning att galla for alla LKF:s hyresgaster.

Det nuvarande systemet for hyresférhandlingar representerar en
korporativ 10sning dar individen, det vill siga hyresgasten, har frantagits
sin avtalsratt. I en liberal demokrati ar en sddan 16sning av tvivelaktig
karaktar. Det ar darfor ett varde i sig att 6verga fran en korporativ
struktur till en individorienterad. Av detta skal bor de allmannyttiga
bostadsbolagen upphora att fungera som indrivare av avgifter for
Hyresgastforeningen eller for ndgon annan intressent.

3.1.2 Reformera hyreslagstiftningen
Sverige har sedan 1942 haft olika typer av hyresregleringar. Idag har vi ett

system dar hyror ska sattas efter lagenhetens sa kallade bruksvarde.
Resultatet dr att hyrorna pd manga orter, har ar Lund inte ett undantag,
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ligger under den marknadsmassiga nivan. Som vi papekat tidigare: detta
ger upphov till Ianga kder och brist pa bostéader. Se figur 1.

Hur en 6vergdng till friare hyror ska ga till bor vara foremal for en statlig
utredning som lamnar forslag till ny lagstiftning. Det gar dock att
konstatera att det inte saknas forslag i dagslaget. 2021 presenterades en
statlig utredning med forslag till ny lagstiftning med syfte att skapa friare
hyressattning for nyproducerade bostader.20

Att infora friare hyressattning i hela bestandet av hyreslagenheter skulle
ge manga positiva effekter. Det skapar en god avvagning mellan olika
intressen pa hyresmarknaden. Fastighetsagare ges langsiktiga spelregler,
vilket skapar incitament till nya investeringar. Hyresgasten bor fortsatt
ges en garanti om ett visst besittningsskydd. En flexibel hyressattning gor
ocksa att hyror tillats marknadsanpassas, vilket eliminerar bostadskéerna
och d6ppnar hyresmarknaden for de som behover finna en lagenhet att
hyra. Det innebar ocksa en effektivare anvandning av bestandet av
hyreslagenheter.

Forfattarna till den har rapporten har ocksa, pa olika hall, presenterat
mojliga 6vergangsregler till ett system med friare hyror.2! Det finns flera
tekniker for att kompensera de hyresgaster som skulle méta hogre
hyror.22 Pa sa satt skapas bred social och politisk acceptans for ett nytt
system byggt pa marknadsprissattning.

For att pa ett fundamentalt satt komma till ratta med problemen pa den
svenska bostadsmarknaden behover ett system med fri hyressattning
inforas. Ett forsta steg kan vara att infora fria hyror for nyproducerade
bostdder men malet bor vara att hela det befintliga bestandet ska omfattas
av fri hyressattning.

3.1.3 Utveckla dgarlidgenheter som alternativ till bostadsratter
Internationellt sett ar dgarlagenheter den vanligaste formen av dgande av

lagenheter. Forst 2009 infordes dgarlagenheter som boendeform i vart
land. Det gjordes symptomatiskt nog av en borgerlig regering. Sverige ar
alltsa ett undantag genom att lagstiftningen har prioriterat bostadsratter
och hyresratter. Detta ser vi frimst som ett utslag av den politiska viljan
hos det socialdemokratiska partiet att foredra kollektivt framfor privat
agande. Historiska tillfalligheter har dven bidragit till dagens stora fokus
pa bostadsratter.

20 5e SOU 2021:50.
21'Se Andersson och Jonung (2019, 2020 och 2022) och Kopsch (2019a).
2 Marknadshyror skulle ocksa kunna ge lagre hyror i delar av bestandet.
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Det finns idag goda skal att 6verviaga ett tydligare individuellt dgande.
Agarliagenheter har nimligen en rad férdelar framfor bostadsritter som
boendeform.23 Vi vill hdr ndmna nagra.

For det forsta kan dgarlagenheter hyras ut enklare dn via
andrahandsuthyrning av bostadsratter. Den sistndmnda aktiviteten kraver
tillatelse fran bostadsrattsforeningen. De flesta bostadsrattsféoreningar
tilldter inte andrahandsuthyrning under vilka omstandigheter som helst.
stallet behover den boende ha sarskilda skal, exempelvis att denne ska bo
pa annan ort under en period eller prova pa att bo tillsammans med en ny
partner.

Det vanliga ar att bostadsrattsféreningar tilldter andrahandsuthyrning
under begransad tid, vanligen tva ar som mest. Med dgarldgenheter finns
inte nagon bostadsrattsférening som kan férhindra uthyrning.
Andrahandsuthyrning fungerar i stillet pa samma satt som den gor for
andra dgarratter, exempelvis smahus. Ett storre inslag av dgarlagenheter
skulle darfér motverka bostadsbristen eftersom antalet lagenheter till
direkt uthyrning skulle 6ka.

For det andra 6ppnar dgarlagenheter for en ny typ av investering och
sparande for svenska privatpersoner och foretag. Agarligenheter kan
namligen kdpas som investeringsobjekt pa ett helt annat satt dn fallet ar
med bostadsrattslagenheter. Foraldrar kan till exempel spara at sina barn
genom att kopa agarldgenheter. Dessa kan generera ett kassaflode genom
uthyrning under innehavsperioden. Utomlands ar detta ett traditionellt
monster. Dar ar det en del av den kultur och tradition som omger
bostadssektorn.

Ytterligare en fordel med dgarldgenheter jamfort med bostadsratter ar att
de inte har Ian i ndgon forening. Darmed blir det enklare for kopare och
sdljare att bedéma de finansiella riskerna med en agarlagenhet. For
bostadsratter finns risken att dagens manadsavgift inte korrekt speglar
lagenhetens beldning. Den finansiella genomlysningen blir betydligt
enklare med agarlagenheter.

Agarliagenheter 6kar méjligheten fér svenska hushall att spara och
investera och darmed bygga upp privat formogenhet. Dessutom ger
agarlagenheter storre individuellt sjdlvbestammande jamfért med den
kollektiva form som bostadsratter representerar.24

23 Vi vill betona att boendeformen agarlagenhet forutsatter en samféllighet som hanterar
gemensamma fragor. Ofta beskrivs boendeformen som “radhus pa hojden”.

24 Se hir lantmiteriets beskrivning av dgarligenheter.
https://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Andra-fastiechet/andra-lagg-ihop-
och-dela-en-fastighet/Tredimensionell-fastighetsindelning/Agarlagenheter/
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Vi vill ocksa hdvda att med dgarlagenheter kommer det svenska
fastighetskapitalet skotas mer effektivt. S3 har skriver Meyerson m fl
(1990, s. 27):

Vi kan alltsd konstatera att det svenska bostadskapitalet - som utgér en
mycket stor del av nationalformégenheten - har en dgarstruktur som delvis
innebdr mycket svaga incitament fér optimal fastighetsférvaltning. En dkad
privatisering av bestdndet leder sdledes inte bara till att sjdlva
bostadsmarknaden kommer att fungera bdttre utan ocksd att
fastighetskapitalet kommer att skotas bdttre. En sddan privatisering kan ske
genom en utférsdljning av de kommunala bostadsbolagen och en ékad andel
av egna hem och bostadsrdtter i nyproduktion”.

Nar ovanstdende skrevs for mer dn 30 ar sedan fanns inte dgarldgenheter
som boendeform i Sverige. Nu finns denna boendeform sedan ett tiotal ar
tillbaka. Men dgarlagenheter kan endast tillkomma genom nyproduktion
enligt den nuvarande lagstiftningen. Att ombilda fran hyresratter gar idag
enbart till bostadsratt.

Det dar 6nskvart med en lagandring som 6ppnar féor omvandling av
hyresratter till 4garratter. En sddan bor ocksa gora det mojligt att behalla
hyresformen for de som vill kvarsta som hyresgaster.

En mojlighet till ombildning fran hyresratt till 4ganderatt ar dven
intressant ur ett segregationsperspektiv. En dtgard for att stavja
segregation som ofta diskuteras ar att blanda olika upplatelseformen i ett
bostadsomrade. Finns endast hyresratter, blir risken att omradet
domineras av hushall som av olika skal inte vill eller kan dga sitt boende.
Detta ar framfor allt ett problem i mindre attraktiva lagen dar de som vill
aga tvingas flytta pa grund av brist pa ett dgarboende.

Idag ar det mojligt att ombilda hela fastigheten fran hyresratt till
bostadsratt (dven om enskilda lagenheter kan behallas som hyresratt). En
ombildning kraver dock att en majoritet av hyresgasterna (2/3) rostar for.
Dessutom kravs ofta att manga hyresgaster faktiskt ar med pa
ombildningen for att gora det till ett attraktivt alternativ. Ar alltfor fa
hyresgaster villiga att ombilda, blir kostnaden foér hog.

Att det endast ar mojligt att ombilda ifall hela huset byter dgare stanger
dock mojligheten till ombildningar i omrdaden dar det ar svart att fa med
sig en majoritet av hyresgasterna. Omraden som idag domineras av
hyresratter kommer darfor aven i framtiden troligen att domineras av
hyresratter.
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Om vi i stillet 6ppnar upp for en mojlighet att ombilda enskilda lagenheter
fran hyresratt till 4ganderatt kommer fler fa mojlighet att dga sin bostad.
For att det ska gad att ombilda fran hyresratt till dganderatt behovs ny
lagstiftning, eftersom denna mojlighet inte star till buds i gallande lag. Det
ar viktigt att papeka att sddana ombildningar endast bor tilldtas i
omsesidig 6verenskommelse, det vill sdga bade fastighetsagaren och
hyresgasten ska vara villiga att ombilda.

3.1.4 Reformera lagstiftningen réorande de kommunala
bostadsbolagen
Vi anser att de kommunala bostadsbolagen behéver fa ett nytt uppdrag.

Det finns tvd mojliga vagar att ga har:

1. Lata dem bli helt affirsmassiga.
2. Styra om dem till att bli omférdelande, det vill siga med fokus pa
social bostadspolitik.

Om alternativ 1 valjs behover ocksa dgarna, det vill siga kommunerna och
dess medborgare, garanteras en marknadsmassig avkastning pa det
kapital som pldjts ner i den sa kallade allmdnnyttan. Regler som styr
utdelningen till kommunerna fran de kommunala bostadsbolagen maste
da avvecklas helt. Kommunala bostadsbolag bor ges tydligare krav kring
vilka avkastningskrav de bor tillimpa och hur vinst far anvéandas.
Investeringar ska kunna motiveras utifran ett tillvaxtperspektiv, i annat
fall bor avkastningen betalas ut till dgaren.

Skulle de kommunala bostadsbolagen styras om till ett affairsmassigt
beteende, bor dven mojligheten att avyttra hela bolaget eller delar av
bolaget vara ett fullvardigt alternativ. Denna option ger kommunen
resurser som kan anvandas till dess karnverksamhet. Det logiska vore att
avyttra hela LKF, eftersom det saknas argument for att kommunen genom
sitt bostadsbolag ska driva strikt affairsmassig verksamhet.

Om alternativ 2 viljs, beh6ver kommunala bostadsbolag fa en ny roll. [
stéllet for det allmadnna uppdraget att tillgodose bostader at hela
befolkningen, kan en snavare inriktad verksamhet sakerstilla att de
hushall som idag har svart att fa tag i bostader far hjalp.25

Exakt hur en sddan modell for sa kallad social housing ska se ut bor
utredas narmare. Inriktningen bor i storre utstrackning vara att den
offentliga sektorn kompletterar den privata marknaden. Privata
fastighetsbolag ar duktiga pa att tillhandahalla bostader at de flesta
bostadss6kande men de kan inte ge direkt finansiellt stod till de samst
stallda.

25 Bengtsson (2020).
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Detta ar ett problem som den offentliga sektorn kan l6sa antingen genom
att ge ett direkt inkomststod, till exempel via bostadsbidrag och
forsorjningsstod, eller genom att kommunala bostadsbolag helt inriktas pa
social housing. Med den har reformen kommer dessa fa en mer begransad
omfattning. Samtidigt kan de mer traffsakert kunna gynna de mest
eftersatta grupperna pa bostadsmarknaden.

3.2 Medel pa den kommunala nivan
Utdver vara forslag har ovan, vilka maste genomforas pa nationell niva

genom forandringar i gallande lagstiftning, har vi ett antal férslag som den
enskilda kommunen kan genomfora. Har finns sdledes mojligheter for
Lunds kommun och LKF att anvdnda sig av det befintliga juridiska
handlingsutrymmet utan att behdva vanta pa initiativ pa den nationella
nivan.
3.2.1 LKF bor ge korrekt konsumentupplysning om avgiften till
Hyresgastforeningen
Som beskrivits ovan ar det sannolikt att de flesta hyresgaster inte ar
medvetna om att de betalar en avgift till Hyresgastforeningen varje manad
via sin hyra. En undersokning gjord av Novus pa uppdrag av tankesmedjan
Timbro visade att endast en av tio hyresgaster visste om att de betalade en
avgift till Hyresgastforeningen varje manad.26

[ bild 1 presenterar vi ett forslag pa hur hyresavin bor utformas sa att den
klart upplyser hyresgasterna hur mycket de betalar till
Hyresgastforeningen. Har bor samtidigt finnas information om att avgiften
ar frivillig och hur hyresgasten kan ga till viaga for att lamna
Hyresgastforeningen.

Vart forslag skiljer sig klart fran den "intetsdgande” avi som LKF anvander
for narvarande, atergiven i Appendix 2. Dagens hyresavi tiger helt om
avgiften till Hyresgastforeningen och om att hyresgasten har laglig ratt att
avsta fran medlemskap i Hyresgastforeningen.

26 https://www.expressen.se/debatt/hyresgastforeningen-lurar-boende-pa-
pengar/
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Bild 1. Forslag till hyresavi for LKF:s hyresgaster som anger avgiften till
Hyresgastforeningen och mojligheten att avsta fran att betala denna.

3.2.2 LKF bor avsta fran att subventionera Hyresgistforeningen
LFK ger varje ar ett betydande finansiellt stod till Hyresgastforeningen. Vi

har sokt sammanfatta detta i tabell 2 for femarsperioden 2017-2021.
Hyressattningsavgiften, det vill saga den avgift som Hyresgastféreningen
tar ut for att forhandla hyror, representerar den storsta enskilda posten pa
knappa sju miljoner kronor i direkt 6verforing till Hyresgastféreningen.
LKF fungerar som indrivare av dessa avgifter.

Kostnaden for boendeinflytande och tillhandahallande av fritidsmedel har
under den senaste femarsperioden uppgatt till strax 6ver sju miljoner
kronor enligt tabell 2. Boinflytande avser medel for att 1ata hyresgasterna
utveckla lokala hyresgastforeningar. Det kan exempelvis rora sig om
kostnader for moten och for informationsmaterial. Fritidsmedel ror
kostnader for att anordna olika aktiviteter lokalt. Det kan rora sig om
exempelvis korvgrillning i ett bostadsomrade. Den totala kostnaden for
LKF uppgar till knappt 1,5 miljoner kronor fér denna verksamhet per ar.
Dessa medel gar till Hyresgastféreningen.

LKF upplater idag lokaler at Hyresgastforeningen utan att det tas ut ndgon
direkt hyra for dessa. Det ror sig om 28 olika lokaler pa sammanlagt cirka
2 750 kvadratmeter.2? Vi har ingen uppgift fran LKF pa hur ofta dessa
lokaler anvands och av vem. Tillgdngen till dessa 28 olika lokaler ar en del

27 Enligt uppgifter fran LKF.
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av det sa kallade boendeinflytandeavtal som LKF traffat med

Hyresgastforeningen.

Har finns en implicit kostnad genom att lokaler upplats hyresfritt till
Hyresgastforeningen och till hyresgaster. Skuggpriset for detta, det vill
sdga den hyra som uteblir, uppskattas av LKF till ungefar 2,5 miljoner
kronor per ar. Detta skuggpris bor laggas till de direkta 6verforingarna till

Hyresgastforeningen.
2017 2018 2019 2020 2021
Hyressattningsavgift | 1313424 | 1375344 | 1342440 | 1391040 | 1431540
Boinflytande 990000 | 1000000 | 1154292 | 1029623 | 1034115
Fritidsmedel 534008 | 456761 584900 521700 416 500
Skuggpris lokaler 2500000 | 2500000 | 2500000 | 2500000 | 2500000
Totalt 5337432 | 5332105 | 5581632 | 5442363 | 5382155

Tabell 2. Overforing fran LKF till Hyresgéstforeningen, 2017-2021.

Kronor.

Kalla: Information fran LKF.
Kommentar: Hyressattningsavgiften inkasseras av LKF fran hyresgasterna
och overfors till Hyresgastforeningen.

Tabell 3 demonstrerar att 6verforingen fran LKF till Hyresgastforeningen

under nagra ar, namligen 2017 och 2018, har varit storre an 6verforingen
fran LKF till kommunen, det vill saga till LKF:s dgare. Granskar vi aren fore
2017 galler ocksa detta monster.

]

Ar Till Hyres- Till Lunds
gastforeningen kommun
1) (2)
2017 53 1,2
2018 53 1,4
2019 5,6 30,9
2020 54 30,8
2021 5,4 31,0
Totalt 26,7 95,3

Tabell 3. Utbetalningar fran LKF till Hyresgastféreningen och Lunds
kommun, kolumn 1 och 2. Miljoner kronor.
Kalla: Kolumn (1), se tabell 2. Kolumn (2) se tabell 1.

Vi rekommenderar att Hyresgastforeningen bor finansiera sig direkt fran
sina medlemmar och inte i smyg finansieras av LKF och ddrmed av Lunds
kommun. Vidare bor LKF inte fungera som indrivare av avgifterna till
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Hyresgastrorelsen. Det bor finnas en ragang mellan LKF:s och
Hyresgastforeningens finanser.

Penningflodet till Hyresgastféreningen representerar inte bara en
subvention. Vi ar bendgna att betrakta denna subvention som en
favorisering.28 Korruption definieras vanligtvis som otillborligt gynnande
av enskilda individer. I denna definition ingdr mutor, nepotism,
svagerpolitik m m. Fér LKF galler emellertid ndgot annat, namligen stod
till en intresseorgansation som Hyresgastforeningen. Den favoriseras,
gynnas otillborligt, inom den radande ordningen pa ett satt som med en
bred syn pa korruptionsbegreppet bor betraktas som korruption.2?

[ en analys av begreppet korruption i en svensk kontext argumenterar
Bergh m fl (2013, s. 54-55) for just en sddan bred syn. Ett argument har ar
att "en bredare korruptionsdefinition ar direkt policyorienterad.” Det ger
ett perspektiv som uppmarksammar "den reella
korruptionsproblematiken i Sverige och behovet av policyatgarder for att
motverka korruptionen.”

Vara policyforslag rorande LKF kan betraktas som atgarder for att minska
favoriseringen av Hyresgastrorelsen. Om Lunds kommun 6nskar ge
finansiellt stod till Hyresgastforeningen bor detta géras 6ppet och direkt
fran kommunen genom beslut av den politiska ledningen. Pa sa vis skapas
transparens rorande stodet till ett sdrintresse. Att maskera denna
hantering bakom LKF ar inte vardigt ett demokratiskt system.

3.2.3 LKEF boér utveckla nya kontraktsformer for hyressattningen
Hur ska hyran bestimmas for de hyresgaster som véljer att sta utanfor

Hyresgastforeningen? Har bor LKF genast utveckla olika alternativ som
erbjuds dessa hyresgaster pa samma satt som till exempel eldistributorer
erbjuder sina kunder olika avtal.

Det finns idag inget direkt hinder mot att fastighetsiagaren tar ut vilken
hyra som helst nar en lagenhet upplats. Men det finns daremot en
mojlighet for hyresgasten att fa hyran provad i hyresnamnden.
Hyresndmnden granskar da hyrans skélighet pa basis av vad hyran ar for
andra, jamforbara lagenheter. Vi kan forvanta oss att fastighetsiagare ar
medvetna om vilken hyra som de kommer fa ta ut och darmed lagger sig i
ndrheten av denna forvantade niva.

Utdver den initiala nivan pa hyran ar det viktigt med ett system som
bestimmer forandringen av hyran éver tid. Har ar normen idag att
hyresforandringar foljer pa forhandling mellan fastighetsagaren och

28 Se har diskussionen om korruptionens former inom svenska kommuner i Bergh m fl
(2013, avsnitt 2.5).
29 Se Bergh m fl (2013, s. 52)
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Hyresgastforeningen med stod av Hyresforhandlingslagen (1978:304).
Eftersom en av vara rekommendationer ar att LKF bor upplysa dagens
hyresgaster vad de betalar for hyresféorhandling och att de kan lamna detta
forhandlingssystem, behover LKF ocksa erbjuda alternativa avtal rorande
hyresférandringen oéver tid.

Har kan vi ta inspiration fran andra lander. Kopsch (2019b) ger en
oversiktlig genomgang av hur hyran tillats féorandras i flera lander med
friare hyressattning dn den svenska. I Danmark, Finland och Norge tillats
exempelvis indexering av hyran. | Danmark anvands nettoprisindeks och i
Norge konsumprisindeks. Den finska lagstiftningen ar friare och tillater i
praktiken vilken indexering som helst eller fritt avtal kring andra modeller
for hyresforandringar. I praktiken har dock konsumentprisindex kommit
att bli norm i standardiserade hyresavtal.

Vart forslag ar att LKF tar fram en alternativ avtalsmodell for de
hyresgaster som vill lamna den kollektiva hyresférhandlingen med
Hyresgastforeningen som foretradare. Det som ligger narmast till hands ar
att hyran da foljer konsumentprisindex. Denna avtalsform anvands idag
vanligen for lokaler, exempelvis kontor, varfor det inte bor vara svart att ta
fram ett standardiserat kontrakt.

Den enskilda hyresgasten kommer naturligtvis dven i fortsattning att
omfattas av det skydd som ges av jordabalkens kap. 12 med avseende pa
besittningsskydd och mojlighet att fa sin hyra provad i hyresndmnden.

3.2.4 LKF bor premiera ett aktivt bostadssokande
Mer dn 90 000 personer star i bostadskon for LKF. Informationsvardet av

detta koande ar lagt eftersom det inte finns ndgon indikator pa hur
betalningsvilliga de bostadssokande ar for att std i kon. Manga personer i
bostadsko koar passivt utan att aktivt leta efter en bostad, vilket gor
kotiderna langa. Den statistik vi tagit del av fran LKF visar att den
genomsnittliga kotiden ar mellan elva och tolv ar. Det innebar att den
genomsnittliga kotiden for LKF ar langre dn den genomsnittliga kotiden
for att fa en hyresratt genom Stockholms bostadsformedling.

Langa kotider hjalper inte de som har mest akut behov av en bostad. Vi
foreslar darfor atgarder for att premiera de som aktivt soker efter en
bostad. Har finns olika metoder att valja mellan.

1. Avgiftsbeldgg bostadskon. LKF kan inte infora ett sddan system pa
grund av den gallande lagstiftningen. Lunds kommun kan daremot
uppratta en egen bostadsko dar de som koar bor betala en arlig
avgift. Denna kostnad kan exempelvis vara 500 eller 1000 kronor
per ar. Det ar viktigt att kostnaden blir kinnbar for att pa sa vis
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sdkerstalla att endast de som har ett faktiskt behov av bostad i dag
staller sig i kon.

2. Krav aktivt sokande. LKF kan infora ett krav att de kdande aktivt
soker bostad. Ett alternativ till detta ar att skicka ett erbjudande till
de 20 personer med langst kotid nar en lagenhet inom LKF:s
bestand blir ledig. De som valjer att tacka nej till ett erbjudande har
uppenbarligen visat att de inte har ett akut behov av bostad. De kan
ddrmed strykas ur kon. Har bor finnas ett utrymme for
bostadssokande att i viss man kunna lamna énskemal kring
bostadens storlek och beldgenhet, d&ven om det geografiska laget
inom Lunds kommun inte bor vara ett stort problem for
bostadssokande med tanke pa Lunds goda
kollektivtrafikforbindelser.

3. Overvig ett system med forturer. Idag ges fortur t de som bor i
Lunds kommun. Fortur at redan boende i Lund ar forstdeligt i en
politiskt styrd organisation. Det vore troligen battre om de som inte
bor i kommunen, men vill flytta hit for att ta ett arbete, ges fortur.
LKF bor undersoka hur olika system med fortur kan konstrueras.
De som idag redan har en langsiktig bostadsldsning i kommunen
bor prioriteras ned till forman for de som saknar en sadan.

4. Ersatt kosystemet med lotteri. Att formedla vakanta
hyreslagenheter genom kotid ar bara en av manga mojligheter. En
annan metod vore att anvanda ett lotteri.

For att sammanfatta: LKF och Lunds kommun bor 6vervaga metoder for
att forbattra systemet med bostadsko.

3.2.5 LKF bor beframja alternativa hyresgastrorelser
Hyresgastforeningen har en monopolstillning pa hyresmarknaden

garanterad genom gallande lagstiftning. Den ar nara knuten till det
socialdemokratiska partiet. Alla forbundsordférandena har haft en
bakgrund inom socialdemokratin.3°

For att denna monopolposition ska motverkas, bor LKF inbjuda och
uppmana till skapandet av andra hyresgastrorelser som kan fungera som
alternativ till det harskande monopolet. Har finns utrymme for till
exempel en obunden hyresgastrorelse, kanske en med borgerlig profil, en
med gron profil och en for invandrare. Vi kan ocksa tanka oss
hyresgastrorelser med bas i olika delar av Lunds kommun, sag
Klostergardens eller Dalbys hyresgastrorelse.

Vi kan har jamfora med de tva intresseorganisationer som representerar
pensiondrerna. Har finns tva sddana, SPF Seniorerna och PRO. SPF ar

30 Se har Danieli (2022).

23



partipolitiskt obundet. PRO representerar i forsta hand
socialdemokratiska pensiondrer. P4 samma satt bor det finnas
forutsattningar for en partipolitiskt obunden hyresgastrorelse pa saval
riksplanet som det lokala planet.

Mangfald, valfrihet och pluralism ar forutsattningar for en liberal
demokrati. Valfrihet kan skapas pa hyresmarknaden dels genom ratten till
det individuella hyreskontraktet, dels genom alternativa féreningar for
hyresgasterna. Dessa bor LKF beframja, acceptera och behandla som
motparter pa samma satt som fallet &r med Hyresgastforeningen idag.

3.2.6 LKF bor bygga agarliagenheter
[ vdntan pa en nationell lagstiftning som gor det mojligt att ombilda fran

hyresratt till Aganderatt bor LKF bygga dganderatter i Lunds kommun i
syfte att silja dem. Agarligenheter har en stor fordel jaimfort med
hyresratter och bostadsratter eftersom den som dger kan fritt hyra ut sin
bostad under obegransad tid.

Den hyra som kan tas ut ar betydligt friare dn den hyra som tillats for
hyresratter som hyrs ut i andra hand. Ett storre inslag av dgarldgenheter i
Lund kan alltsa bidra till en battre fungerande lokal hyresmarknad. Med
tanke pa det stora inflédet av studenter och forskare till Lund fran
utlandet vore dgarlagenheter en 16sning som skulle tilltala ett
internationellt klientel. LKF bor darfor underséka mojligheterna att bygga
sadana for att testa och utveckla marknaden.

Om LKF inte far mojlighet att producera dgarlagenheter, bor Lunds
kommun arbeta for att dgarldgenheter byggs i Lund. [ motsvarande
utstrackning bor da LKF:s verksamhet begransas.

3.2.7 LKF bor granska vilka delar av bestandet av ligenheter som
snarast kan avyttras
Aven om det finns kraftiga restriktioner pa utdelning fran LKF till Lunds

kommun finns mojligheter att kringga dessa. En metod ar att LKF avyttrar
delar av sitt bestand och dverlater intdkterna fran forsaljningen till
kommunen.

Eftersom avkastningen inte ar marknadsmassig ur Lunds kommuns
perspektiv och inte heller tilldts vara marknadsmassig enligt lag, bor LKF
ges direktiv att avyttra delar av sitt bestand. Detta kan goras pa tva satt:

1. Erbjud de boende hyresgasterna ombildning till bostadsratter
2. Salj till privata fastighetsbolag

I dagslaget anvands en del av LKF:s bostadsbestand for sa kallade sociala
kontrakt. De utgor dock en liten del av det totala bostadsbestandet. Darfor
ar det viktigt att LKF inte saljer hela sitt bostadsbestand. For sociala
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andamal kan det vara vart att behdlla omkring 10 procent, vilket
motsvarar ungefar 1 000 lagenheter. Dessa bor da endast anvandas for att
fylla kommunens sociala dtaganden.

Det ar viktigt att dessa lagenheter sprids ut 6ver kommunen for att 6ka
mojligheterna for de aktuella hushallen att fullt ut integreras i samhallet.
Med en dalig planering riskerar man fa bade stigmatisering och 6kad
segregation. Med en god planering uppnar man positiva effekter for bade
enskilda hushall och for samhallet.

LKF bor genast utreda olika alternativ for ombildning av
fastighetsbestandet. LKF bor ocksa ha som mal att under den narmaste
framtiden sdlja dtminstone 20 procent av sitt bestand, framst till befintliga
hyresgaster. Pa sa satt kan LKF utveckla kunskap och expertis for storre
framtida forsaljningar.

Pa sikt bor LKF avvecklas. Lunds kommun ska koncentrera sig pa
uppgifter som den privata sektorn inte kan svara for.3! Vill kommunen dga
och driva fastigheter sa bor det goras i traditionell bolagsform.

Lunds kommun har ett 6vergripande ansvar for bostadsforsorjningen och
bostadspolitiken i Lund.32 Det vore mer effektivt om detta ansvar lag helt
hos kommunen centralt och inte delades upp pa kommunen och pa LKF.

4 Slutsatser och rekommendationer

LKF har tillkommit som ett resultat av en reglering som inférdes under
andra varldskriget. Det ar dags att 6verga till fredstida forhallanden - dven
pa hyresmarknaden i Lund. Lunds kommun ska syssla med uppgifter som
ar kommunala. Till dessa hor inte att driva bostadsforetag under
monopolliknande former som gynnar en begransad del av Lunds
medborgare pa bekostnad av 6vriga medborgare och som dessutom
gynnar ett korporativt sarintresse som Hyresgastforeningen med nara
koppling till ett politiskt parti.

Vi har har presenterat en rad rekommendationer for reformer pa det
nationella och det lokala planet. Det finns en stark koppling mellan det
nationella regelverket och det bostadspolitiska handlingsutrymmet pa
kommunal niva. Av detta skal har vi valt att forst lagga fram forslag
rorande den nationella och sedan den kommunala bostadspolitiken. Vi tar

31 Se har argumenten hos Bengtsson och Kopsch (2018) i en debatt med féretradare for
SABO om allmannyttans framtida roll.

235 Bengtsson (2020, s. 12-13) for en diskussion om férdelningen av ansvar mellan
kommun och individ.
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saledes forst upp l6sningar som bor goras den nationella nivan for att fa
till stand en battre bostadsmarknad pa det kommunala planet.

Nar det galler LKF vill vi rekommendera foljande dtgarder:

1.

LKF bor tydligt upplysa sina hyresgaster pa deras hyresavier att 12
kronor tas ut for att betalas till Hyresgastféreningen och att denna
avgift ar frivillig.

LKF bor aktivt informera sina hyresgaster att de har ratten att sta
utanfor Hyresgastforeningen och dess avtal med LKF.

LKF bor stoppa alla 6verforingen av medel fran LKF till
Hyresgastforeningen. Under flera ar har LKF direkt och indirekt
betalat mer till Hyresgastforeningen an till sin d4gare Lunds
kommun. Detta ar ett uppseendevackande forhallande som har
maskerats for kommunens invanare.

LKF bor utveckla nya kontraktsformer fér hyressattningen och
erbjuda dessa till sina hyresgaster.

LKF bor aktivt arbeta for att eliminera den monopolstéllning som
Hyresgastforeningen har pa det lokala och nationella planet genom
att frimja alternativa hyresgastorganisationer.

LKF bor verka for en stérre andel dgarldgenheter genom att bygga
och sidlja sddana och diarmed utveckla marknaden for denna
boendeform. Om LKF inte kan inféra agarlagenheter, bor Lunds
kommun ta 6ver denna uppgift.

LKF bor granska vilka delar av bestdndet av ldgenheter som snarast
kan avyttras for att utveckla kunskapen om hur hyreslagenheter
kan overforas till andra agare, i forsta hand till de som nu ar
hyresgaster.

For Lunds kommun foresladr vi att kommunen tar ut en storre
avkastning fran LKF.

For Lunds kommun rekommenderar vi att LKF monteras ned under
en period pa 10 ar till ett bestand kring 1 000 hyreslagenheter.
Dessa ska representera den sociala delen av LKF:s verksamhet.
Ovriga delar kan med fordel dgas av andra intressenter, frimst av
de hyresgaster som nu bor i LKF:s bestand.

Lat oss sammanfatta. Vi ar 6vertygade om att vart forslag har tre fordelar
jamfort med dagens situation. De leder till en effektivare, en mer rattvis
och en mer demokratisk l16sning for bostadspolitiken i Lunds kommun.
Lunds kommun far en hégre avkastning pa sitt kapital. Vart forslag
minskar ocksa den subvention som LKF betalar till Hyresgastforeningen.33

33 Miljon i Lunds kommun kommer gynnas av en mer effektiv kapitalanvindning av LKF:s
fastighetsbestand eftersom trycket fran en stdndig expansion av LKF:s fastighetsbestdnd
troligen kommer att minska.
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Vart forslag forstarker spelreglerna for den liberala rattsstaten och
demokratin genom att minska det korporativa inslaget i LKF:s verksamhet.
Detta dstadkoms genom ett 6kat utrymme for individuell avtalsfrihet pa
bekostnad av den korporativa avtalsform som idag ar helt dominerande
inom LKF.
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Appendix 1. Bostadsbristen kan inte byggas bort

Hyresregleringen ar ett av de storsta systemfelen i det svenska samhallet
idag. I dess nuvarande form bidrar den till en 1ang rad negativa effekter. Den
skapar bostadsbrist, langa kotider, ineffektivt utnyttjande av
hyreslagenheter, svarthandel, forsamrad rorlighet pa arbetsmarknaden,
rivning av lagenheter (med statligt st6d) ute i landet samt omvandling av
hyresratter till bostadsratter i stor skala. Den har ett negativt inflytande pa
fordelningen av formogenheter. Syndaregistret ar langt och
valdokumenterat i forskningen.

I den svenska bostadsdebatten finns ett djupt felaktigt synsatt, namligen
forestallningen att bostadsbristen kan byggas bort.

De som argumenterar for att bostadsbristen ska byggas bort anger aldrig
hur lang tid det kommer att ta. Ska det vara inom 10, 20 eller 100 ar? Hittills
har bostadsbristen inte byggts bort trots att detta varit en stravan sedan
slutet pa andra varldskriget. Med en ko pa mer an en miljon svenskar och
med en arlig nybyggnation pa i basta fall 40 000 - 50 000 nya lagenheter
gar det inte att bygga bort bostadskén inom 6verskadlig tid.

Inte nog med det, sd ldnge hyrorna i centralt placerade lagenheter halls
under marknadsnivin kommer det alltid att finnas brist pa
hyresldgenheter. De som har en hyresreglerad lagenhet haller fast vid den
aven om de inte behover den for tillfallet. Bostadsbristen finns kvar sa lange
som hyran halls under marknadshyran i attraktiva lagen, Detta galler saval
i Stockholms som i Lunds innerstad.

Bostadsbristen kan inte byggas bort — hur ofta denna trollformel dn tuggas
om. Och dven om hela Sverige skulle bli tickt av en betongmatta av
hyreshus, kommer bostadsbrist att finnas.

Marknadshyror skulle emellertid snabbt eliminera bostadsbristen. De leder
till att bostadsytor kan frigoras i storstadernas inre delar. De som sitter dar
pa attraktiva hyresldgenheter skulle tappa den subvention som de
reglerade hyrorna ger. De kan da valja att antingen hyra ut en del av sin
bostadsyta eller lamna lagenheten for en mindre och billigare bostad.

Bostadsbyggare far ratt signaler rorande investeringar i bostader.
Orattvisan mellan de privilegierade, och som regel valsituerade,
hyresgasterna med forstahandskontrakt i innerstaderna och unga personer
utan kotid och kapital skulle minska

De finns olika metoder for hur marknadshyror kan inféras. Marknadshyror
kan inte inforas 6ver en natt. Det bor ske under en 6vergangsperiod pa fem
till tio r sa att hyresgdsterna far tid att anpassa sig till hogre hyror. Under
den tiden bor de kompenseras av fastighetsigare som tar ut
marknadshyror.

Marknadshyror har sedan lange fungerat val i ldnder Finland och Belgien
vilka undvikit eller avskaffat hyresreglering. Pa nagra dagar kan man dar fa
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ett forstahandskontrakt. I en framtid med marknadshyror skulle detta bli
mojligt dven i Sverige.

Skalet till att hyresregleringen fortfarande finns kvar ar det motstand som
leds av Hyresgastforeningen med stéd av Vansterpartiet och
Socialdemokraterna. Hyresgastforeningen har fatt en beskattningsmakt
over boende i hyreslagenheter. Se har tabell 2. Den kammar hem mer an
200 miljoner kronor om daret i sd kallade hyressattningsavgifter. Se
Appendix 3. De tas ut med 12 kronor i manaden per hyresldgenhet. Har
finns det starka motivet hos ett maktigt siarintresse for att behalla den
skadliga hyresregleringen - och darmed sin skatt pa de som bor i
hyresratter.

Med fri  hyressittning behdvs ingen  kostsam  Kkorporativ
forhandlingsapparat. Standardiserade kontrakt kan anvandas for att skriva
hyresavtalet sdsom fallet ar i lander med marknadshyror.

Under 70 ar har ett mal for bostadspolitiken varit att bygga bort bristen pa
bostdder. Det ar dags att nu ge upp denna verklighetsfrimmande idé.
Bostadsbristen kan endast avskaffas genom att marknadshyror infors.
Hyresregleringen infordes under andra varldskriget. Det ar hog tid att satta
punkt for detta krig.

Kommentar: Detta appendix sammanfattar argumenten fran en artikel pa
DN Debatt av Andersson och Jonung (2023). Argumenten géller saval for
det nationella som det lokala planet.
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Appendix 2. LKF:s nuvarande hyresavi

Hyresgasterna i LKF:s bostadsbestand far pa denna avi ingen information
om den avgift som de betalar till Hyresgastforeningen. Avgiften ar helt
maskerad.

M Hyresfaktura

L K F Datum 2022-11-08 Eakturanr 10840830
[e——— Hyresperiod  2022-12-04 . 2022-12-31 OCR 1084063005

Forfaliodatum  2022-11-30

Fastighetsbeteckning och adress Kalle Test

Ammaniten 1 Guidakerstorget 4 C, kgh 1401

Galdakerstorget 4 C, LUND 224 B0 LUND

Specifikation

5521-04-0351 2 Rum och kik F Hyra Bostad T 405

S521-00-0071 P-plats wtan tak Hyra p-plats utan tak 330
Totalt L

Meddelands

Vill du slippa pappersavin &4 finns mojlighet till e-pest, e-faktura eller Kivra. Vi erbjuder Sven autogino.
Far mer information - wew. Ikf.se'hyran

Lurets Karfmun Fastghits AB (publ) Tilalon/E pa LW atdrais Enyaars sl Maiisiag v Bankgrs Sk BICENFT
Bax 1675 046-35 85 & Luwred BESSAS04M 101 ot AEMOETEIE MDEASESS
Brnrshogsgeten 30 ke ik Orgensalonsrusmas  IBAN

221 07 LUKD il e SEA0G0-2541 EE1SUS000000S 0 A0B0% 1602

G o Fosl

@ bankgirot INBETALNING/GIRERING _ AVI
iz wag (P m bk | m |

OBS! Kontrollera att avi for ratt hyresperiod anvands.

Med denna avi kan du betala pa alla bankkonbor eller via
bankgira, privalgino, sparbarisgino eller parsonkonbo.

Anvinder du Bankginats Leveranidrshetal ringar (LB) ange

nedansidende referensnr. Eakiur e 1
Belainingsavsandans Farfallodatum 2022-11-30
Obfektnummer 5521-04-0351
Kalle Test Hyrespariod 20224201 - 20221231
Guldakerstorget 4 C, Igh 1401
224 80 LUND
Tl zanegronr |n¢u1.npm-pu
250-2368 Lunds Kommuns Fastighats AB (publ)
VAR GOD GOR INGA ANDRINGAR MEDDELANDEN KAN INTE LAMNAS PA AVIN DEK AVLASES LT
Aslemrany l!'lnm (=
L] 10840463005 # 7735 00 4 > 2592368H41H
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Appendix 3. Hyresgistforeningens resultatrikning for 2021 pa

nationell niva

Nedan presenteras Hyresgastféreningens resultatrakning for hela Sverige

under 2021. Vad som ar mest intressant ar intakterna, vilka vi diskuterar
for Lund och LKF i rapporten. En majoritet av intdkterna kommer fran
medlemsavgifter. Dessa betalas in av enskilda hyresgaster pa frivillig
basis. Som medlem far de exempelvis ta del av rattslig hjalp om en tvist

med hyresvard skulle uppsta.

Men Hyresgastforeningen har ocksa intdkter som inte bygger pa frivillig
basis. Hyressattningsavgifter, 12 kronor per lagenhet och manad, uppgar
till totalt 212 miljoner kronor fér 2021. De flesta hyresgaster vet inte om
att de betalar denna avgift. De dr inte heller medvetna om att det gar att

lamna systemet.

Boinflytande och fritidsmedel uppgar till 50 miljoner kronor per ar. Dessa

betalas framfor allt ut frain kommunala bostadsbolag. De ar sdledes en
overforing fran kommunernas medborgare till Hyresgastforeningen. Inte
heller detta dr ndgot som de flesta ar medvetna om.

Tabell A3.1. Hyresgastforeningens resultatrakning 2021, i tusen kr.

2021
Intikter
Medlemsavgifter 502 840
Hyressattningsavgifter 212 533
Boinflytande och fritidsmedel 50 695
Externt finansierade projekt 1057
Ovriga intikter 12575
Summa 779 700
Kostnader
Verksamhetskostnader -278 362
Personalkostnader -541 946
Avskrivningar -3615
Summa -823 923
Verksamhetsresultat -44 223
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernforetag -320
Resultat fran ovriga vardepapper och
fordringar 195 025
Ovriga ranteintikter och liknande poster 120
Rantekostnader och liknande poster -6
Summa 194 819
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Resultat efter finansiella poster 150 596
Arets skatt -34 536
Arets resultat 116 060

34



