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Nyhetsbrev 5
Det här nyhetsbrevet ägnas åt 
följderna av regeringsförslaget 
om framtidens allmännytta och 
hyresrätt. Det är brukligt att 
regeringsförslag följs av relativt 
noggranna konsekvensbeskriv-
ningar. Dock inte i detta fall. 
Också hyresmarknadens parter 
som ställer sig bakom förslaget 
har struntat i att redovisa följ-
derna. Men NHB ringar här in de 
viktigaste konsekvenserna.
  Tidigare nyhetsbrev hittar du 
på NHBs hemsida. 
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Konsekvenser 
av lagförslagen 
– ingen ökad nyproduktion men ökad spekulation på de  
befintliga hyresbostadsfastigheterna, risk för nya bubblor

Den proposition som regeringen lagt till 
riksdagen är riktigt svag när det gäller 
att analysera vilka konsekvenser som 
lagförslagen får. De remisser som fun-
nits före propositionen är dessvärre inte 
bättre.
  I riksdagens arbetsordning finns regler 
som stadgar att förslag skall vara väl 
beredda och tydligt ha gått igenom kon-
sekvenser av förslagen. I det här fallet 
saknas det, vilket i sig borde bli föremål 
för en granskning.
  Dessvärre har organisationerna på 
bostadsmarknaden inte heller gjort några 
egna konsekvensanalyser, åtminstone 
inga som presenterats.
  Naturligen borde organisationer som 
Hyresgästföreningen, SABO, bostads-
kooperationen, Riksbanken, Boverket, 
Sveriges Kommuner och Landsting med 
flera vara angelägna att granska förslag 
som regeringen karaktäriserar som den 
största förändringen av bostadsmarkna-
den på nästan fyrtio år.
  I det här nyhetsbrevet skall vi granska 
några konsekvenser av förslagen. I tidi-
gare nyhetsbrev har vi visat att hyrorna 
kommer att öka till en ”förhandlad mark-
nadshyra”. Det innebär att de kommer 
att stiga kraftigt i tillväxtregioner, medan 
förändringarna i regioner med stabilitet 
eller befolkningsminskning sannolikt 
kan bli måttliga med hänvisning till att 
det finns bostäder med andra upplåtelse-

former som har måttliga eller låga priser. 
En stor del av hyreslägenheterna finns i 
tillväxtregioner. Enbart i de tre storstads-
länen ligger cirka hälften av hyreslägen-
heterna i Sverige.
  Blir det trettioprocentiga hyreshöj-
ningar eller femtioprocentiga eller sjut-
tioprocentiga? Och hur snabbt?

Konsekvenser för fastighetsmarknaden
De ökande hyrorna leder till ökande 
fastighetsvärden. Enligt en bedömning 
innebär en procent ökad hyra ett ökat 
fastighetsvärde på två procent. Värde-
stegringen gör det intressant att köpa och 
sälja hyreshusfastigheter. En ökad om-
sättning av dessa kan således förväntas.
  Det innebär också att det blir ett ökat 
intresse att äga fastigheter under en be-
gränsad tid. Ett antal aktörer kan förvän-
tas köpa och sälja fastigheter och kamma 
hem vinster som beror på värdeökning 
eller förväntad värdeökning, istället för 
att göra vinst på långsiktig fastighetsför-
valtning.
  För lokalfastigheter finns ett antal tids-
perioder där omsättningen har varit stor 
och där också spekulationen i fastigheter 
har varit omfattande. Under perioder 
har fastighetsvärden kraftigt övervärde-
rats vilket så småningom lett till stora 
bakslag och påfrestningar på fastighets-
sektorn.
  Sådana tvära kast blir sannolika även 

på hyreshusmarknaden om lagförslagen 
förverkligas.

Konsekvenser för kapitalmarknaden
Ökade priser, ökad omsättning och spe-
kulation på fastighetsmarknaden leder 
till ett ökat kapitalbehov inom sektorn. 
Således kommer en ökad andel av kapi-
talmängden i Sverige (och i någon mån 
internationellt) att användas till hyres-
hussektorn i Sverige.
  Eftersom lagförslagen också kommer 
att höja priserna på bostadsrätt och ägan-
derätt, kommer också kapitalmängden 
till sektorn att öka.
  En ökad kapitalmängd till bostads-
sektorn innebär mindre kapital till 
andra verksamheter, vilket i sin tur kan 
minska förutsättningarna för tillväxt. För 
tillväxten är kapital till mera produktiva 
verksamheter än omsättning på bostads-
marknaden viktigt.
  Större instabilitet kan förväntas. På 
lokalmarknaden har instabiliteten varit 
betydande de senaste 20 åren. Bostads-
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rätts- och äganderättsmarknaderna har 
också varierat, dock inte alls så mycket 
som lokalmarknaderna. Ett av skälen till 
detta har varit att hyreshussektorn har 
varit relativt stabil. Om hyreshussidan nu 
blir väsentligt mer instabil och utsatt för 
spekulation blir bostadsrättsmarknaderna 
och äganderättsmarknaderna också mera 
instabila, vilket i sin tur innebär betydligt 
större påfrestningar på kapitalmarkna-
den.
  Kriserna på lokalmarknaden har som 
bekant lett till stora problem för finans-
sektorn. Några år in på nittiotalet ledde 
fastighetsspekulationen inom lokalmark-
naden näst intill till en total kollaps för 
hela finanssektorn.
  Med de nu aktuella lagförslagen ökar 
riskerna för totalkollaps högst väsentligt.

För priser på bostadsrätt och äganderätt
Ökade hyror leder till ökade priser på 
bostadsrätt och äganderätt. Alternativet 
hyresrätt och dess hyror har haft en 
viss återhållande effekt på priserna på 
bostadsrätt och äganderätt. Den snabba 
ökningen av hyror i nyproduktionen har 
minskat den effekten. Ändå har hyres-
rättssektorns storlek – cirka 50 procent 
i bland annat Stockholms län hållit till-
baka priserna och haft en viss stabilise-
rande inverkan på dessa.
  Med snabbt ökande hyror, särskilt i 
hyreshusbestånd som är äldre än tio år 
(mer än 95 procent av beståndet) kom-
mer detta att på olika sätt att påverka 
priserna på bostadsrätt och äganderätt. 
Dels handlar det om relationen mellan 
upplåtelseformerna, dels handlar det om 
en ökad efterfrågan på bostadsrätt och 
äganderätt.

För omvandling av hyresrätt till  
bostadsrätt
För hyresgästernas del innebär hyreshöj-
ningarna ett ökat intresse för omvandling 
till bostadsrätt för att på så sätt köpa sig 
fri från konsekvenserna av hyreshöjning-
arna. Högre hyror skulle kunna leda till 
ett ökat intresse av att förvalta hyreshus. 
Men som vi tidigare har påpekat kom-
mer lagförslagen att öka till en ökad 
omsättning av hyreshusen, vilket ger 
hyresgästerna fler möjligheter att köpa 
och omvandla till bostadsrätt.

  I sammanhanget kan det också vara 
värt att nämna att den kooperativa 
hyresrätten, som skulle kunna vara ett 
alternativ till ombildning av hyresrätt till 
bostadsrätt, riskerar att reduceras till ett 
undantag i den framtida allmännyttan.

För bostadsbyggande
Enligt vissa kommer högre hyror att leda 
till ett ökat intresse för att bygga hyres-
hus. Vi gör bedömningen att det är precis 
tvärtom. För investerare blir det mer in-
tressant att köpa och sälja hyreshus. Det 
ger mycket snabbare vinster än att satsa 
på att bygga och förvalta hyreshus.
  Möjligheten att ta ut mycket höga hy-
ror i nyproducerade hyresrätter och den 
fria prisbildningen på bostadsrätt och vil-
lor har inte kunnat åstadkomma tillräck-
ligt bostadsbyggande i tillväxtregioner-
na. Det finns alltså ingen anledning att 
tro att högre hyror ska öka bostadsbyg-
gandet. För att få fart på nyproduktionen 
måste helt andra åtgärder till (bland 
annat att bryta upp byggoligopolen så att 
byggkostnaderna sjunker).
  Vi har ovan konstaterat att lagförsla-
gen kommer att leda till ett ökat intresse 
för bostadsrätt och äganderätt och ökade 
priser på dessa. Förslagen kan således 
leda till den begränsade nyproduktionen 
i ännu högre grad kommer att utgöras av 
bostadsrätt och villor. Det ger inte lika 
snabba pengar som att köpa och sälja 
hyreshus i en värdeväxande sektor, men 
det finns ju byggrelaterade aktörer som 
är inriktade på just byggandet.
  Äganderätt och bostadsrätt ger relativt 
snabba pengar i och med att affären är 
avslutad när de nya bostäderna är sålda. 
Äganderätten är ju dessutom fortsatt 
subventionerad via ränteavdraget. I 
dagsläget motsvarar ränteavdraget en 
skattesubvention till bostadsrätts- och 
villaboende på cirka 10–15 miljarder 
kronor per år.
  För bedömningen av byggandet är 
även byggbranschens inriktning viktig. 
Hittills har branschen valt att inrikta sig 
på dyra nya bostäder i tillväxtområden 
som ger höga vinster per objekt. Inget ta-
lar för en förändring av den inriktningen, 
trots att högprismarknaden är begränsad. 
Det är således fullt möjligt och sannolikt 
att branschen fortsätter att bygga ungefär 

i samma takt som nu men med högre 
vinstkrav per objekt.

För byggbranschens effektivisering
De växande priserna på nya bostadsrätts-
hus och äganderättshus gör återigen att 
branschen inte behöver bemöda sig så 
mycket om att bygga till rimlig kostnad 
och att utveckla byggmetoder som för-
enklar och förbilligar. Sådan utveckling 
har främst kommit till när det funnits ett 
hårt tryck utifrån, men inte när bran-
schen ändå är lönsam. Hög lönsamhet 
har påverkat alla delar av branschen, så 
att alla har tagit chansen att tjäna lite 
till. Offentliga sektorn, som exempelvis 
kommunernas fastighets- och exploa-
teringsförvaltningar är inte undantagna 
från detta.

Risk för förslumning
Tidigare har möjligheten att få höja 
hyran kraftigt endast funnits i sam-
band med renovering. Med regeringens 
förslag blir det möjligt att höja hyran 
kraftigt i alla tillväxtområden utan 
att renovera. Risken finns härmed att 
fastighetsägarna i mindre attraktiva 
områden kommer att sluta renovera och 
att fastigheterna där kommer att förslum-
mas. Vi har redan sett exempel på sådan 
fastighetsspekulation av bolaget Acta i 
Herrgården, Malmö.

Samlad negativ bild
Lagförslagen om allmännyttan och 
hyressättningen har förödande konse-
kvenser för hyresgäster i tillväxtorter. 
Hyresgäster är den boendekategori som 
har de lägsta inkomsterna. För hyresgäs-
ter i tillväxtorter kan de kraftiga hyres-
höjningarna spoliera deras ekonomi eller 
tvinga dem att lämna sina hem och sin 
hembygd med påföljande sociala konse-
kvenser. Lagförslagen får därmed också 
stora indirekta effekter med ökad segre-
gation och ökad belastning på välfärds-
systemen. Hur mycket kommer detta att 
kosta samhället? De konsekvenserna är 
ännu mindre belysta i regeringens och 
branschorganisationernas underlag.


