HYRESBOENDE

Nyhetsbrev fra‘in

Konsekvenser

Natverkel for

Boendetrygghet

av lagforsiagen

— ingen okad nyproduktion men okad spekulation pa de
befintliga hyreshostadsfastigheterna, risk for nya bubblor

Den proposition som regeringen lagt till
riksdagen &r riktigt svag nr det géller
att analysera vilka konsekvenser som
lagforslagen far. De remisser som fun-
nits fére propositionen &r dessvirre inte
bittre.

I riksdagens arbetsordning finns regler
som stadgar att forslag skall vara vél
beredda och tydligt ha gatt igenom kon-
sekvenser av forslagen. I det hér fallet
saknas det, vilket i sig borde bli féoremal
for en granskning.

Dessvirre har organisationerna pa
bostadsmarknaden inte heller gjort nagra
egna konsekvensanalyser, atminstone
inga som presenterats.

Naturligen borde organisationer som
Hyresgistféreningen, SABO, bostads-
kooperationen, Riksbanken, Boverket,
Sveriges Kommuner och Landsting med
flera vara angelédgna att granska forslag
som regeringen karaktériserar som den
storsta fordndringen av bostadsmarkna-
den pa néstan fyrtio ar.

I det hér nyhetsbrevet skall vi granska
nagra konsekvenser av forslagen. I tidi-
gare nyhetsbrev har vi visat att hyrorna
kommer att oka till en “férhandlad mark-
nadshyra”. Det innebér att de kommer
att stiga kraftigt i tillvixtregioner, medan
forandringarna i regioner med stabilitet
eller befolkningsminskning sannolikt
kan bli mattliga med hénvisning till att
det finns bostdder med andra upplatelse-
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former som har mattliga eller 1aga priser.
En stor del av hyreslidgenheterna finns i
tillvixtregioner. Enbart i de tre storstads-
lanen ligger cirka hélften av hyreslégen-
heterna i Sverige.

Blir det trettioprocentiga hyreshoj-
ningar eller femtioprocentiga eller sjut-
tioprocentiga? Och hur snabbt?

Konsekvenser for fastighetsmarknaden
De 6kande hyrorna leder till 6kande
fastighetsvérden. Enligt en bedomning
innebér en procent 6kad hyra ett 6kat
fastighetsvirde pa tva procent. Virde-
stegringen gor det intressant att kopa och
sélja hyreshusfastigheter. En 6kad om-
sdttning av dessa kan saledes forvintas.

Det innebir ocksa att det blir ett okat
intresse att fdga fastigheter under en be-
gransad tid. Ett antal aktorer kan forvan-
tas kopa och silja fastigheter och kamma
hem vinster som beror pa virdedkning
eller forvéintad vardeokning, istéllet for
att gora vinst pa langsiktig fastighetsfor-
valtning.

For lokalfastigheter finns ett antal tids-
perioder diar omséttningen har varit stor
och dir ocksa spekulationen i fastigheter
har varit omfattande. Under perioder
har fastighetsviarden kraftigt 6vervérde-
rats vilket s& smaningom lett till stora
bakslag och pafrestningar pa fastighets-
sektorn.
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Nyhetsbrev 5
Det hér nyhetsbrevet dgnas at
foljderna av regeringsforslaget
om framtidens allmannytta och
hyresratt. Det ar brukligt att
regeringsforslag foljs av relativt
noggranna konsekvensbeskriv-
ningar. Dock inte i detta fall.
Ocksa hyresmarknadens parter
som staller sig bakom forslaget
har struntat i att redovisa folj-
derna. Men NHB ringar har in de
viktigaste konsekvenserna.
Tidigare nyhetsbrev hittar du

pa NHBs hemsida.

pé hyreshusmarknaden om lagforslagen
forverkligas.

Konsekvenser for kapitalmarknaden
Okade priser, 6kad omsiittning och spe-
kulation pa fastighetsmarknaden leder
till ett okat kapitalbehov inom sektorn.
Séaledes kommer en 6kad andel av kapi-
talméngden i Sverige (och i ndgon man
internationellt) att anvindas till hyres-
hussektorn i Sverige.

Eftersom lagforslagen ocksa kommer
att hoja priserna pa bostadsritt och dgan-
deritt, kommer ocksa kapitalméangden
till sektorn att oka.

En okad kapitalméngd till bostads-
sektorn innebér mindre kapital till
andra verksamheter, vilket i sin tur kan
minska forutséttningarna for tillvéxt. For
tillvéxten dr kapital till mera produktiva
verksamheter dn omsittning pa bostads-
marknaden viktigt.

Storre instabilitet kan forvéntas. Pa
lokalmarknaden har instabiliteten varit
betydande de senaste 20 aren. Bostads-
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ritts- och dganderittsmarknaderna har
ocksa varierat, dock inte alls sd mycket
som lokalmarknaderna. Ett av skilen till
detta har varit att hyreshussektorn har
varit relativt stabil. Om hyreshussidan nu
blir visentligt mer instabil och utsatt for
spekulation blir bostadsrittsmarknaderna
och dganderittsmarknaderna ocksa mera
instabila, vilket i sin tur innebér betydligt
storre pafrestningar pa kapitalmarkna-
den.

Kriserna pa lokalmarknaden har som
bekant lett till stora problem for finans-
sektorn. Négra ar in pa nittiotalet ledde
fastighetsspekulationen inom lokalmark-
naden nést intill till en total kollaps for
hela finanssektorn.

Med de nu aktuella lagforslagen 6kar
riskerna for totalkollaps hogst visentligt.

For priser pa hostadsratt och aganderatt
Okade hyror leder till 6kade priser pa
bostadsritt och dganderitt. Alternativet
hyresritt och dess hyror har haft en

viss aterhallande effekt pé priserna pa
bostadsritt och dganderitt. Den snabba
okningen av hyror i nyproduktionen har
minskat den effekten. And har hyres-
rattssektorns storlek — cirka 50 procent
i bland annat Stockholms lén hallit till-
baka priserna och haft en viss stabilise-
rande inverkan pa dessa.

Med snabbt 6kande hyror, sdrskilt i
hyreshusbestand som é&r &dldre én tio ar
(mer dn 95 procent av bestandet) kom-
mer detta att pa olika sitt att paverka
priserna pa bostadsritt och dganderiitt.
Dels handlar det om relationen mellan
upplatelseformerna, dels handlar det om
en Okad efterfragan pa bostadsritt och
dganderiitt.

For omvandling av hyresritt till
bostadsratt

For hyresgésternas del innebér hyreshoj-
ningarna ett 6kat intresse for omvandling
till bostadsritt for att pa s sitt kopa sig
fri fran konsekvenserna av hyreshgjning-
arna. Hogre hyror skulle kunna leda till
ett okat intresse av att forvalta hyreshus.
Men som vi tidigare har papekat kom-
mer lagforslagen att oka till en 6kad
omsittning av hyreshusen, vilket ger
hyresgisterna fler mgjligheter att kopa
och omvandla till bostadsriitt.

HYRESBOENDE

I sammanhanget kan det ocksa vara
virt att ndmna att den kooperativa
hyresritten, som skulle kunna vara ett
alternativ till ombildning av hyresriitt till
bostadsritt, riskerar att reduceras till ett
undantag i den framtida allménnyttan.

For bostadsbyggande

Enligt vissa kommer hdgre hyror att leda
till ett 6kat intresse for att bygga hyres-
hus. Vi gor bedomningen att det dr precis
tvirtom. For investerare blir det mer in-
tressant att kopa och sélja hyreshus. Det
ger mycket snabbare vinster &n att satsa
pé att bygga och forvalta hyreshus.

Mogjligheten att ta ut mycket hoga hy-
ror i nyproducerade hyresritter och den
fria prisbildningen pa bostadsritt och vil-
lor har inte kunnat dstadkomma tillriack-
ligt bostadsbyggande i tillvéxtregioner-
na. Det finns alltsd ingen anledning att
tro att hogre hyror ska 6ka bostadsbyg-
gandet. For att fa fart pa nyproduktionen
maste helt andra atgérder till (bland
annat att bryta upp byggoligopolen sa att
byggkostnaderna sjunker).

Vi har ovan konstaterat att lagforsla-
gen kommer att leda till ett 6kat intresse
for bostadsritt och dganderitt och kade
priser pa dessa. Forslagen kan saledes
leda till den begrinsade nyproduktionen
1 dnnu hogre grad kommer att utgoras av
bostadsritt och villor. Det ger inte lika
snabba pengar som att kdpa och silja
hyreshus i en virdevixande sektor, men
det finns ju byggrelaterade aktorer som
dr inriktade pa just byggandet.

Aganderiitt och bostadsriitt ger relativt
snabba pengar i och med att affdren &r
avslutad nir de nya bostidderna ir salda.
Aganderitten ir ju dessutom fortsatt
subventionerad via rinteavdraget. I
dagslidget motsvarar rdnteavdraget en
skattesubvention till bostadsritts- och
villaboende pa cirka 10-15 miljarder
kronor per ar.

For bedomningen av byggandet ér
dven byggbranschens inriktning viktig.
Hittills har branschen valt att inrikta sig
pé dyra nya bostéder i tillvixtomraden
som ger hoga vinster per objekt. Inget ta-
lar f6r en foridndring av den inriktningen,
trots att hogprismarknaden &dr begrénsad.
Det ar saledes fullt mojligt och sannolikt
att branschen fortsitter att bygga ungefir

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

For byggbranschens effektivisering

De viixande priserna pa nya bostadsrétts-
hus och dganderittshus gor aterigen att
branschen inte behover bemdda sig sa
mycket om att bygga till rimlig kostnad
och att utveckla byggmetoder som for-
enklar och forbilligar. Sddan utveckling
har frimst kommit till ndr det funnits ett
hart tryck utifrén, men inte nér bran-
schen dnda dr 16nsam. H6g 16nsamhet
har paverkat alla delar av branschen, sa
att alla har tagit chansen att tjdna lite
till. Offentliga sektorn, som exempelvis
kommunernas fastighets- och exploa-
teringsforvaltningar &r inte undantagna
fran detta.

Risk for forslumning

Tidigare har mgjligheten att fa hoja
hyran kraftigt endast funnits i sam-
band med renovering. Med regeringens
forslag blir det mgjligt att hoja hyran
kraftigt i alla tillvixtomraden utan

att renovera. Risken finns hdrmed att
fastighetsidgarna i mindre attraktiva
omraden kommer att sluta renovera och
att fastigheterna dir kommer att forslum-
mas. Vi har redan sett exempel pa sadan
fastighetsspekulation av bolaget Acta i
Herrgarden, Malmo.

Samlad negativ bild

Lagforslagen om allménnyttan och
hyresséttningen har férédande konse-
kvenser for hyresgéster i tillvixtorter.
Hyresgister dr den boendekategori som
har de ldgsta inkomsterna. For hyresgis-
ter i tillvixtorter kan de kraftiga hyres-
hdjningarna spoliera deras ekonomi eller
tvinga dem att 1dmna sina hem och sin
hembygd med péf6ljande sociala konse-
kvenser. Lagforslagen far ddrmed ocksa
stora indirekta effekter med 6kad segre-
gation och okad belastning pa vilfards-
systemen. Hur mycket kommer detta att
kosta sambhillet? De konsekvenserna &r
dnnu mindre belysta i regeringens och
branschorganisationernas underlag.




