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Brister med Stockholmsmodellen for hyresséattning

1. Motivet

Fastighetsagarnas motiv till att andra hyressattningen &r att komma ifran sjalv-
kostnadsprincipen och fa hyrorna mer marknadsanpassade. | tidningen City den
20/5 kommenterade Fastighetsagarnas vice VD Tore Ljungkvist Stockholmsmo-

dellen s har ”Det har &r en klart mer marknadsanpassad modell som

vi har velat ha under lang tid”. Det &r naturligt att Fastighetsagarna dgnar
stor energi at att 6ka sina vinster men det ar fullkomligt vansinnigt att Hyresgast-
foreningen hjalper till med detta.

Hyresgastféreningen borde istallet ta fram forslag till hur man ska kunna skérpa
sjalvkostnadsprincipen samt ta itu med alla privathyror som tvartemot gallande
lagstiftning kraftigt dverstiger hyrorna i allmannyttan.

2. Obalans i projektgruppen

Projektgruppen har bestatt av en representant for hyresgasterna och fyra repre-
sentanter for fastighetségarsidan (Svenska Bostader, Familjebostéder, Stock-
holmshem och de privata fastighetsagarna).

3. Odemokratiskt forfarande

Hela processen med att ta fram en modell for systematisk hyresséttning praglas
av centralstyrning, manipulation och ovilja att lyssna pad medlemmarna.

Regionstyrelsen har underlatit att utfora de viktiga uppdrag som de fatt av full-
maktige i syfte att ta fram underlag for béattre hyresfoérhandlingar och starka hy-
resgasternas stallning. Redan 2004 gav regionfullmaktige i Stockholm regionsty-
relsen i uppdrag att utféra en kartldggning av hyresstrukturen som skulle ligga till
grund for en systematisk hyressattning i Stockholm. Forst sedan kartlaggningen
genomforts skulle fragan om tillampningen av en systematisk hyressattning tas
upp. Nagon kartlaggning har inte utforts vilket gor att man famlar i blindo (ut-
redningen fran 2007 och enkatundersokningen fran 2008 har inte ersatt behovet
av en kartlaggning).

Pa fullmaktige 2004 eller 2005 beslots dven att regionen skulle utreda de sociala
och ekonomiska konsekvenser for hyresgésterna av de kraftiga hyreshojningar
som sker i samband med renovering. En sadan utredning av de faktiska konse-
kvenserna av marknadsanpassningar av hyrorna skulle ha varit oerhort vardefull
for att forsvara hyregasternas intressen.

Ingen remisstid! Det normala forfarandet i en demokratisk process ar att ett for-
slag gar ut pa remiss under nagra manader innan man samlas for beslut. Forslaget
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"Stockholmsmodellen” presenteras endast en vecka innan man pa ett extra full-
maktige ska fatta beslut om fragan. Det finns absolut inte nagon majlighet for lo-
kalféreningar att hinna diskutera fragan sinsemellan eller med medlemmarna.

Fel beslutsniva. Forslaget ”Stockholmsmodellen” ber6r endast Stockholms stad.
Forslaget handlar om hur hyrorna ska sattas i de kommunala bolagen i Stockholm
stad och darmed styra hyrorna i privatbestandet i Stockholms stad. Darfor bor
forslaget ”Stockholmsmodellen™ hanteras av de lokala hyresgéstforeningarna i
Stockholm. Det ar odemokratiskt att beslutet ska tas i regionfullméaktige dar ma-
joriteten kommer fran andra kommuner i regionen. Det &r orimligt att delegater
fran Nynashamn och Sigtuna ska kunna rosta pa férslag som kan leda till 30 %
hyreshéjningar i Stockholms innerstad.

Att beslut ska tas i regionfullmaktige gynnar givetvis forslagsstallarna da icke in-
satta eller berdrda delegater vanligen rostar enligt regionsstyrelsens rekommen-
dation.

4. Ingen analys av den nuvarande hyresstrukturen i
Stockholms stad.

Nagon grundlaggande kartlaggning har inte gjorts av hyresstrukturen i Stock-
holms stad, vare sig av allménnyttiga eller privata hyror och de kunskaper som
finns att tillga redovisas inte. | Svenska Bostéader &r hyresskillnaderna mellan in-
nerstad och ytterstad betydande. | hus byggda fram till ar 2000 ar hyrorna i runda
tal genomsnittligt 15 procent hogre i innerstaden. Fran och med ar 2000 okar
skillnaderna an mer.

5. Feltolkning av bruksvéardesprincipen

Hyreskommittén har feltolkat bruksvardesprincipen for sina egna syften.
Bruksvardet kan inte anvandas som en metod for hyressattning i allmanhet.
Bruksvardesystemet ar en metod for att bestdmma hyran nar hyresvérd och hy-
resgast ar oeniga om vad hyran ska vara. Da tillgrips en bruksvardeprévning ge-
nom att man letar ratt pa hyran for en likvardig lagenhet som den man tvistar om.
Den likvérdiga lagenheten ska vara “likvardig” enligt hyresgésternas allmanna
varderingar. Det &r inte varderingar hos boulefanatikern, med tillgang till boule-
bana pa bakgarden, som ska galla. Den likvardiga lagenheten ska ocksa vara all-
mannyttigt 4gd och dess hyra bildar norm for andra likvardiga lagenheter.

Hyran for de allménnyttiga lagenheterna, normlagenheterna som anvands vid
bruksvardesprévning, har inte och ska inte sattas utifran en bruksvérdesprévning
utan utifran foretagsekonomiska kriterier och sjalvkostnadsprincip samt efter for-
handling med hyresgastférening.

6. Vilseledande marknadsforing

Vid de muntliga presentationerna av systematiserad hyressattning pastar bade
Maria Palme, Terje Gunnarsson och Erik EImquvist att den systematiska hyres-
sattningen ar ett 0-summespel, ibland med tillagget atminstone for de for de
kommunala bolagen. Detta ndmns dock inte i det skriftliga forslaget for Stock-



holmsmodellen. Betraffande de privata fastighetsagarna sa innebar det definitivt
inget 0-summespel, majoriteten av fastighetsdgarna dger endast ett hus och ingen
tror vél att vinnarna skanker bort sina vinster till andra fastighetsagare. Det &r
inte heller troligt att det blir ett 0-summespel i de kommunala bolagen. Bade i
Linkdping och i Malmd innebar den systematiska hyressattningen att de kommu-
nala bolagens vinster steg mycket kraftigt. Att pasta att det ar ett 0-summespel
ska ge sken av rattvisa och kan locka hyresgéaster i yttre delarna av kommunen el-
ler i fastigheter med lagre standard att tro att de ska fa sina hyror sénkta vilket ar
grovt vilseledande.

7. Varderingsredovisning saknas

Olika delar av Stockholm har rangordnats i en 10-gradig skala fran A-K utan att
det redovisats hur denna rangordning utforts. Det skrivs bara i allménna ordalag
att man anvant kotid, enkatsvar, narhet till allménna kommunikationer mm. En-
katsvaren angav att de flesta hyresgasterna vill bo kvar i sina egna hemtrakter
men att de som kan ténka sig att byta i genomsnitt var villig att betala 9 % mer i
hyra for en likvérdig lagenehet i centrala Stockholm jamfort med regionens ytter-
omraden. Varfor Stockholmsmodellen frangar enkéatsvaren for att skapa mojlig-
het till 30 % -iga hyresskillnader eller mer inom bara Stockholms stad forklaras
inte. Det ar otillstandigt att begéra att regionfullméktige ska fatta beslut utan att
fa mojlighet att analysera och vardera hela underlaget for forslaget.

8. Ingen l6sning pa nyproduktionshyrorna

Det finns ingen logik/systematik i den ”systematiserade hyressattningen”. Samti-
digt som man sager att byggaret inte ska ha sa stor betydelse for hyresnivan sa
sé&gs det att nyproduktionshyrorna kan vara vasentligt hogre. Det &r ju just vid
nyproduktion som byggaret har mest inverkan pa hyresnivan. | dvrigt ar det mer
ombyggnadsar som avgor hyresnivan an byggar.

9. Resurser saknas for de viktiga delarna

Att hyrorna ska stdamma béattre med den standard som &r pa lagenhet och fastighet
ar alla 6verens om och det &r inget nytt att detta ska ha betydelse for hyresnivan.
Problemet &r att Hyresgéstforeningen inte ansett sig ha resurser att samla in un-
derlag om standard och anvanda detta underlag vid de arliga hyresfoérhandlingar-
na sa att man t.ex. kraver hyresstopp i fastigheter med undermalig standard eller
skotsel. Forslaget anger inte hur stora resurser som kravs, vad det kostar, eller hur
det kan genomforas for att samla in underlag om standard och hyresnivaer. Detta
galler sarskilt det privata bestandet. Ska Hyresgastforeningen forlita sig pa mot-
partens uppgifter utan att ha mojlighet att granska eller kontrollera?

10. Konsekvensanalys saknas

Projektgruppen har inte redovisat vare sig sociala eller ekonomiska konsekvenser
for hyresgaster i andra stdder med systematisk hyresséttning. Projektgruppen har
heller inte redovisat hur den systematiska hyressattningen paverka de kommunala
bolagens och privatfastighetsédgarnas ekonomi. Hur mycket pengar kommer



genom den systematiska hyressattningen att transfereras fran hyresgéaster
till fastighetsagare?

11. In blanco

Det foreliggande forslaget forutsatter att de olika faktorerna som paverkar hyran
ska poangsattas. Nagot forslag till podangséttning finns inte betraffande nagon an-
nan faktor an laget. Betraffande laget har man graderat Stockholm pa en 10-
gradig skala men inte angett hur mycket laget ska fa kosta annat an att det i andra
storre stader utgor 30 % eller mer av bruksvérdeshyran. Att lagga fram ett sa-
dant forslag till regionfullmaktige &r att begdra en check in blanco.

12. Vart tog solidariteten vagen?

Hyresgastféreningens ledning och Hyreskommittén skapar motséttningar mellan
hyresgaster fran olika omraden. Genom att ge sken av att det ar ett 0-summespel
sa forleds hyresgaster att tro att de kan fa sankt hyra om nagon annan betalar mer.
Det finns stor risk att det leder till interna strider, mycket frustration, ravspel och
besvikelse i det interna forhandlingsarbetet. Detta &r en oerhort dyster utveckling
som bara leder nerat for hyresgasterna och for organisationen.

Nej, nu ar det verkligen dags att avbryta trepartsuppgorelsen. Kampen maste
vandas mot fastighetsagarnas krav pa marknadshyror och mot regeringens
bristande bostadspolitik. Hyresgasterna maste vara solidariska med varandra.
Ingen utom fastighetsagarna tjanar nagot pa den nuvarande utvecklingen. Om re-
gionen beslutar om Stockholmsmodellen sa drabbas i forsta hand Stockholms
stads hyresgaster av kraftiga hyreshéjningar men sedan kommer det att sprida sig
till stérre delen av regionen eftersom det ar bostadsbrist i storre delen av Stock-
holm och Stockholmsregionen ska véxa med 20-30.000 invanare per ar.



