Faktablad forandring av bostadsbestandet
i Stockholms lan, med nuvarande tendenser
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Bostadsbestindet i Stockholmsregionen férindras.

Bestandet vixer, om 4n for lingsamt, men det byter ocksd skepnad.

Aganderittsbestandet, frimst smahus, vixer ungefir i takt med den

allminna tillvixten.

Bostadsrittsbestandet vixer bide genom en hog andel av nyproduktio-

nen och en omvandling frin hyresritt till bostadsritt.

Hyresrittsbestindet minskar. Nyproduktionen av hyresritt 4r ritt lag

och det sker en omvandling fran hyresritt till bostadsritt.

Typen av hyresritt férindras ocksd. Den normala hyresritten med
normala hyror minskar, bide genom omvandlingen till bostadsritt och
genom att hyresrittsligenheterna byggs om och far visentligt hogre hy-
ror. Nyproduktionens andel av den totala hyresritten vixer och didrmed
ocksa bestandet av dyr hyresritt. S3 frin en ganska hdg andel hyresritt
med normal hyra si forindras hyresritten till stérre delar med halvhoga

eller hoga hyror.

Dessa forindringar av bostadsbestandet far stora konsekvenser for

boendeforutsittningarn for olika hushall.
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Faktablad hyror och inkomster

Genomsnittlig hyra i Stockholms stad och
konsumentprisindex 2000 -2014. Ar 2000=100
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Hyrorna dkar mycket snabbare 4n andra priser. Sedan dr 2000 har hyrorna 6kat med
49 procent och konsumentprisindex med 20 procent. Bara sedan 2011 har hyrorna
okat med 7,5 procent och konsumentprisindex med bara 0,7 procent.

Medianinkomsten i Stockholm 2012 var 23 300 kr. For hyresgister cirka 20 procent
lagre dvs. 18 600 kr per ménad. Cirka 60 procent av hushillen i flerbostadshus 4r
ensamstdende med eller utan barn. En ensamstiende bér kunna hyra 2 RoK och inte
behova betala mer 4n 25 procent av inkomsten i hyra.

Medianhyresgisten ska dirfor inte behéva betala mer an 4 600 kr per manad for 2 RoK
och en hyresgist som tjinar 20 procent under medianen ska inte behova betala mer dn
3 700 kr per manad. Den verkliga medelhyran for 2 RoK var 5.600 kr per ménad ér
2012, dvs en bra bit dver vad som ér rimligt att behova betala.

Samtidigt 4r vinsterna i allminnyttan och i privatigda hus hel 25-35 procent av hyran.

Med rimliga vinster skulle hyrorna kunna vara rimliga for hyresgisterna.

Tankbara atgirder
o Aterinfor sjilvkostnadsprincipen for kommunala bostadsbolag,
» Aterinf6r att hyror i privatigda hus ska styras av allminnyttans hyror.

* Skirp hyreslagens regler si att bruksvirde betyder att hyran ska motsvara det praktiska
virdet av en ldgenhet fér en medianhyresgist.

* Infor att hyror vid hyresnimndsprévning ska jimforas med medelnivd istillet for med
hogsta niva.
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Faktablad kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresritt forenar det bista ur tva virldar. Frin den traditionella hyresrit-
ten har flexibiliteten, minimalt ekonomiskt risktagande och god service himtats, frin
bostadsritten majligheterna till inflytande, sjilvkostnad och till egna insatser for bil-
ligare boende.

Den kooperativa hyresritten ge hyresgisterna lika stort inflytande 6ver det egna boen-
det som bostadsritten. Den skulle kunna sikra en sjilvkostnad.

Det ir hog tid att se den kooperativa hyresritten som ett alternativ bade for befintlig
och ny hyresritt.

I den kooperativa hyresritten hyr hyresgisten sin ligenhet ungefir pa samma villkor
som en vanlig hyresligenhet. Det som dr annorlunda ar att hyresgidsten hyr av en en
kooperativ hyresrittstérening som hyresgisten ar medlem i.

Den kooperativa foreningen blir sjdlvstyrande bade till ekonomi och till val av atgir-
der och deras utforande och kan som i bostadsritt vilja att upphandla skotsel eller att
lata medlemmarna gora vissa delar.

Medlemmarna i den kooperativa hyresrittsforeningen betalar en insats som aterfas nir
man flyttar. Hyresgisten kan inte silja sin hyresritt till hogstbjudande. Den koope-
rativa hyresritten ar spekulationsfri. Foreningen bestimmer om insatsens storlek.

For att den kooperativa hyresritten ska vara intressant krivs att insatsen ar lag. Den
behover dock ticka kostnader for hyresgist som slutat betala hyran eller gjort averkan
pa ligenheten. Det bor handla om max sex ménadshyror.

Kooperativ hyresritt kan forekomma som dgarmodell eller hyresmodell. I dgarmodel-
len dger den kooperativa hyresrittstéreningen bostiderna, i hyresmodellen hyr for-
eningen bostidderna av fastighetsigaren. Om befintlig hyresritt ska géras om kan det
vara hyresmodellen som ar mest intressant.

Bostadsformedling i féreningen kan lidggas till kommunal bostadsformedling.
Tankbara atgirder
For att den kooperativa hyresritten ska bli an mer slagkraftig krivs en del reformer.

* Reformera den kooperativa hyresritten s att kommunalt dgande och fullstindigt
ansvar for den kooperativa hyresrittsforeningen blir mojligt.

* Infor en insatsbegrinsning till sex manadshyror f6r kooperativ hyresritt.
* Infor sjilvkostnadsregler nir kommunalt dgda bostider gors till kooperativ hyresritt.

* Verka for att allmidnnyttan gors om till kooperativ hyresritt.
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Faktablad upprustning

Enligt hyreslagen ska underhéll ingd i hyran och inte leda till hyreshojning
ndr det utfors. Vidare ska hyresgisten godkinna standardforbittring, dvs ska
ocksa kunna siga nej till standardférbattring.

Hyran i bostaden ska motsvara bruksvirdet. Hyresnimnden: "En ldgenhets
bruksvirde dr det praktiska virde den har ur hyresgistens synvinkel.” Hyran
ska saledes motsvara ett for hyresgisten rimligt belopp.

I pratiken héller en annan praxis pa att utvecklas, en praxis som ir helt
orimlig for hyresgisterna.

Under tickmantel av tekniskt underhéll drivs standardforbéttringar igenom,
med och utan hjilp av hyresnimnden.

Bytta vitvaror och ytskikt i badrum och bytta vitvaror och koksskéap ges
hoga hyreshojningar trots att standardforbattringen ir liten eller obefintlig.
Annu virre om ménga underhéllsatgirder gors samtidigt, da kallas det to-
talupprustning och det finns exempel pa hyreshéjningar pa 40-60 procent.

Ar 2012 var medelhyran for 2 Rok var 5 600 kr per méinad. Redan den
hyran ligger dver vad som ir rimligt f6r en medianhyresgist.

Med en hyreshojning pa 50 procent far medel-tvirummaren istillet en

hyra pa 8 400 kr per ménad. En hyra som bara ir rimlig for en liten del av
hyresgisterna. Dvs en hyra som ligger lingt 6ver det praktiska virdet f6r den
vanliga hyresgisten.

Tankbara atgirder

* Forstirk hyreslagens regler att underhéll ingar i hyran och inte leder till
hyreshéjning nir det utfors.

* Fortydliga vad som 4r underhall och vad som ir standardforbittring.

* Forstirk hyreslagens regler som ger hyresgisten ritt att siga nej till stan-

dardférbittring.

* Infor att standardforbittring ska virderas utifran det praktiska virde den
har for hyresgisten.
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Faktablad boendekostnader i nyproduktion

Byggkostnaderna har under ling tid stigit lingt snabbare 4n annan kostnadsutveck-
ling. Byggkostnaderna for bostadsritt och dganderitt stiger visentligt snabbare dn
byggkostnaden for hyresritt.

Det som kallas byggkostnad ir i praktiken det pris en kopare far betala. Priset for en
nyinkdpt bostadsritt i Stockholm ar hela 50 procent hogre dn vad en fastighetsidgare
fir betala for en nybyggt hyresrittsldgenhet. Kvaliteten pa den nybyggda bostadsrit-
ten 4r vanligen mindre hillbar 4n pa hyresrittsbostaden.

Den som koper en nybyggd bostadsritt eller dganderitt far dock en betydande
statlig subvention genom méjligheterna att dra av lanerintor frin inkomsten innan
skatten beriknas. Hyresritten fir ingen sidan subvention.

Kalkylmetoderna for att sitta hyror i hyresritt dr siregna. De kommunala bolagen i
Stockholm riknar vanligen med cirka 6 (!) procents kalkylrinta, vilket kan jimf6ras
med de 2,6 procent i rinta som staden och en bostadskdpare betalar. Bostadskdpa-
ren nettordnta efter avdrag blir nu siledes bara 1,8 procent.

De fa privata nya hyresritter som byggs ar ytterligare lite dyrare 4n allmidnnyttans.

Sé trots de stora skillnaderna i byggkostnad blir boendekostnaden i den nya hyres-
ritten ungefir lika hdg som i bostadsritten och dganderitten. Hyresgisten slipper
dock insatsen, men kan i gengild rikna med hyreshojningar pa ett annat sitt 4n
bostadskoparen.

I Stockholm kostar vanligen en nybyggd tvirummare 8 500 -10 000 kronor per
ménad i hyra. Men det finns virre exempel. For kvarteret Tygeln vid Timmermans-

gatan, som Stockholmshem haller pd att bygga, har fastighetsigaren krivt rekordhy-
ran 14 000 kr per manad for 2 RoK.

Som var och en inser ligger dessa hyror lingt 6ver vad en medianhyresgist som
tjanar 18 600 kr per manad eller en medianstockholmare som tjinar 23 300 kronor
per ménad klarar.

Vi har siledes fatt en nyproduktion som den vanliga stockholmaren inte klarar ens
med anstringning.

Bostadsforsorjningsproblemet ir inte bara brist pa bostider utan ocksa brist pa
bostider som ger en bra standard till rimlig kostnad for alla typer av hushall.

Tinkbara atgirder

* Infor sjilvkostnadsprincip och rimliga kalkylmetoder for nya hyresligenheter.
* Jimstill subventioner mellan olika upplitelseformer.

* Infor lika subventioner for alla typer av nybyggda bostider.

* Hyfsa bostadsritts- och dganderdttsmarknaderna genom att ta bort rinteavdrag
och rotavdrag samt inf6r obligatorisk amortering av lan.

* Se till att byggsektorn fungerar som en normal samhillssektor.
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Faktablad bostadsbrist

Bostadsbrist — javisst, men inte bara i Stockholm och inte bara hyresritt

Sverige vixer och det byggs lite. Saklart innebir det bostadsbrist. Men inte bara
i Stockholmstrakten utan i stora delar av Sverige. Och inte bara brist pa hy-
resritter utan av alla upplatelseformer. Och framf6r allt brist pd bostider med
rimliga kostnader.

Sverige vixer med cirka 75.000 invanare per ar och prognoserna siger att det
kommer att fortsitta. Dessutom har vi en omflyttning — ungefir frin glesbygd
till ddtort — pd cirka 30 000 invanare per ar. Det ir siledes cirka 105 000 in-
vanare som behover ny bostads per ar. Eftersom vi bor i snitt tvd personer per
bostad, sa behovs cirka 52 000 nya bostider varje ar- Senaste dren har bara cirka
25 000 bostider kommit till genom nybyggnad, ombyggnad och permanent-
ning av fritidshus.

Siledes, det kommer bara till hilften av de bostider som behovs! Och bostads-
bristen vixer dirfor med cirka 27 000 bostider varje ar.

Eftersom vi i Sverige har ungefir en tredjedel hyresritt, en tredjedel, bostadsritt
och en tredjedel dganderitt, s kan man tycka att dven de nya bostiderna borde
ha ungefir den proportionen.

Men det 4r enkelt att inse att de ytterligare 27 000 bostdder per dr som behovs
kan inte bara vara hyresritt utan méste ocksa komma till med andra upplatelse-
former. Eller om man vinder pa resonemanget. Det kommer till for lite bosti-

der av alla typer.

Enligt lansstyrelsen och landstinget behover det komma till 9-16.000 bostider
per ar fram till 2030. Om vi tar den hdgsta siffran, s& motsvarar den cirka 30
procent av bostadsbehovet i Sverige. Cirka 70 procent behover komma il i
andra delar av Sverige.

De bostider som byggs ir for dyra, det giller alla upplitelseformer. Fi kan flytta
in i en nybyggd ligenhet vare sig det dr en hyresritt, en bostadsritt eller en
dganderitt.

Det dr uppenbart att det finns de som tjdnar grova pengar pa bostadsbristen.
Dit hor exploatérer, byggforetag, byggmaterialproducenter, banker, finansinsti-
tut, maklare, vissa kommuner och en del enskilda.
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