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Tva foretradare for byggbranschen, Elisabeth Martin och Bjérn Wellhagen, hdavdar pa Stockholm Debatt (23/1) att
flera problem pa bostadsmarknaden beror pa hyresregleringen. De argumenterar med felaktigheter i svepande
ordalag och upprepar flera av de myter som tyvarr lange praglat bostadsdebatten, skriver Margareta Friman-
Scharin, ordférande i Natverket for Hyresgasternas Boendetrygghet.

Det handlar om svarthandeln, att hyresréatter ar subventionerade och att marknadshyror skulle I6sa bostadsbristen och
andra problem pa bostadsmarknaden. Det ar angelaget att dessa myter avlivas och att man tar itu med de verkliga
problemen pa bostadsmarknaden.

Svarthandel forekommer sékert men det finns inga seriésa utredningar om omfattningen. De fa avsléjanden som gjorts
tyder pa att svarthandel framst begas av fastighetsagare eller deras bulvaner som saljer hyreskontrakt istallet for att lamna
ledigblivna lagenheter till bostadsférmedlingen. Framst ar det Fastighetsédgarbranschen som skapat myten om
svarthandelns omfattning istallet fér att hdja etiken och rensa upp i de egna leden. Att inféra marknadshyror f6r att fa bort
svarthandeln ar som att legalisera ockret. Inga i bostadskdn som behdver bostad med rimlig hyra blir hjélpta av det.

Vidare pastar artikelférfattarna att attraktiva hyreslagenheter &r subventionerade vilket ar helt felaktigt. Det finns minst 5000
fastighetsagare i Stockholms I&n och den helt dvervdgande majoriteten &ger bara ett hus. Det sker inga transfereringar
mellan olika fastighetsdgare och det behdvs inte heller, bAde kommunala och privata fastighetsbolag ar mycket [bnsamma,
sarskilt i Stockholmsomradet. Inte heller subventioneras hyresboende med skattemedel vilket daremot bostadsratts- och
villaboende gér. Genom rénteavdraget behdver villa- och bostadsratiségare inte betala lika mycket skatt som hyresgéaster.
Bolanen uppgar till 6ver 2200 miljarder kronor enligt SCB. Om man antar att rintan under senaste aret var 3,5 % sa blir
statens kostnad for ranteavdraget (30 % av rantekostnaden) cirka 23 miljarder kronor per ar.

Givetvis paverkar ranteavdraget bostadsmarknaden sa att det byggs fler bostadsratter an hyresratter och sa att det 16nar
sig fér de som kan fa lan att kdpa boende istallet for att hyra. | Stockholm ar boendekostnaden oftast 1&gre fér de som haft
en bostadsratt i fem ar eller langre an for de som bor i en hyresratt med motsvarande standard. Den enorma kostnaden for
ranteavdraget innebar att de i allmanhet fattigare hyresgasterna, samt boende i glesbygd utan bolan eller med mindre bolan
subventionerar de i allménhet mer valbestéllda villa- och bostadsrattsdgarna i tillvéxtomradena dar bolanen &r som hogst.
Om man ska ha subventionera boende sa borde det atminstone géras mer rattvist. Om man exempelvis satsade lika mycket
pa stdéd for hyreshusbyggande sa skulle nog bostadsbristen snabbt kunna avhjalpas.

Den tredje myten ar att marknadshyror skulle fa bort bostadsbristen. Artikelférfattarna sager att vill ha bort hyresregleringen
men de menar nog att de vill ha rena marknadshyror eftersom det inte finns nagon hyresreglering. Den férsvann for
nyproduktion 1968 och sedan helt 1974 da allmannyttans hyresnormerande roll inférdes. Sedan dess har hyrorna
forhandlats utifran kostnadsutveckling och avkastningskrav i allmannyttan samt med méjlighet till ett visst paslag for de
privata fastighetsagarna.

Detta system medgav affarsméssighet i fastighetsférvaltningen och i nyproduktion av bostader samtidigt som det skulle
skydda hyresgésterna mot ockerhyror. Systemet hindrade dock inte kraftiga hyreshéjningar i tillvdxtomradena. Sedan 1995
har hyrorna i Stockholm stigit dubbelt s& mycket som konsumentprisindex. Avkastningen pa bostadshyresfastigheter ar
mycket god och vardestegringen har varit enorm. | Svenska Bostadsfondens reklam 2009 skriver man att den arliga
avkastningen varit 13,3 procent i genomsnitt de senaste 25 aren medan genomsnittliga avkastningen pa bérsen "bara” var
11,3 procent.

2011 togs aven allméannyttans hyresnormerande roll bort vilket naturligtvis ytterligare férsvarar hyresgésternas situation men
Okar fastighetsédgarnas méjligheter till &nnu hégre vinster. Men langt innan nya lagstiftningen tradde ikraft blev
nyproduktionshyrorna sa héga att de praktiskt taget kan betraktas som marknadshyror. En nyproducerad 2:a pa
Kungsholmen, kant i kant med Essingeleden, kostar idag 9600 kronor per manad och fastighetségaren kraver att
tilltradande hyresgast har en arsinkomst pa minst 460 000 kronor. De som istéllet kan Iana tre miljoner kronor mot 3,5
procents ranta till en bostadsratt med en avgift pa 2000 kr/manad far en boendekostnad efter ranteavdraget pa 8 125 kronor
per manad.

Vem tror da att &nnu hogre hyror skulle leda till att det byggs fler hyresratter? Och hur manga ensamhushall har
egentligen rdd med en tvarumslagenhet i nyproduktion? Artikelférfattarna inser att manga inte har rad med ytterligare
hyreshdéjningar och féreslar darfér bidragsstéd, med andra ord att skattebetalarna ska betala bygg- och
fastighetsbranschens 6kade vinstkrav.

Nej nu ar det dags att politikerna slutar dansa efter fastighets- och byggbranschens pipor och istéllet utreder och atgardar
de verkliga orsakerna till bostadsbristen. Det &r dags f6r en mer saklig debatt om ranteavdrag, regionalpolitik och
byggkostnader. Ar det byggoligopol som leder till de hoga byggkostnaderna? Vad kan man i sa fall géra at det?
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Ytterligare hyreshéjningar kommer att minska byggandet av hyresréatter, 6ka segregationen och, vérst av allt, leda till att
manga stockholmare tvingas ldmna sina hem och sin hembygd eller bli bidragsberoende.

Margareta Friman-Scharin, Ordférande i Natverket for Hyresgasternas Boendetrygghet
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