Fastigheternas virdestegring 1995 - 2009

I Sverige finns ca 1,6 miljoner hyresldgenheter och ca 3 miljoner hyresgéster. I mer &n
varannan kommun &r det bostadsbrist. Den viktigaste effekten av marknadsanpassade hyror dr
att alla som bor i tillvixtomraden dvs majoriteten av alla hyresgister far kraftiga
hyreshdjningar om hyrorna marknadsanpassas. For hundratusentals méanniskor blir
hyreshojningarna sa hoga att deras ekonomi spolieras eller de tvingas lamna sina hem. Detta
hot maste stillas i kontrast till hur gynnade fastighetsdgarna redan ér i alla tillvixtomraden.
2009 var ett rekordar i hyresbostadsbranschen trots finanskrisen.

Det dr inte bara 16nsamheten som &r mycket stor utan dven virdedkningen. Sedan 1995 har
fastighetspriserna i Stockholms innerstad stigit fran 6000 kr per kvm till 29 000 kr per kvm
och in ytterstaden fran ca 4000 kr/kvm till drygt 18 000 kr/kvm med 483 respektive 450 %
samtidigt som inflationen KPI bara varit 19,3 %. Pa knappt 15 ar har virdestegringen pa
hyresbostidder varit ofattbara 102 miljarder kronor i innerstaden och drygt 118 miljarder i
ytterstaden.

Alla fastighetsforséljningar i Stockholm fram till och med 2009 registrerats hos Stockholms
kommun. Det beror pa att Stockholms kommun har forkopsritt vid fastighetsforsdljningar, en
forkopsritt som de néstan aldrig utnyttjar. Men genom dessa anmélningar har priserna vid alla
fastighetsaffirer automatiskt blivit offentliga for vem som helst att ta del av (de s. k.
"forkopslistorna”). Alla fastighetsméklarforetag ser t ex till att de regelbundet far kopior pa
dessa listor. I slutet av varje forkopslista finns ett diagram som visar hur fastighetspriserna har
utvecklats sedan 1985. Av detta diagram kan man utlédsa att hyresfastigheterna i Stockholm
har haft en fantastisk virdedkning under de senaste aren:
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Figur 1. Hyreshusens virdeutveckling i Stockholms innerstad enligt Stockholms kommuns forkopslistor. Sedan
1995 har fastigheterna stigit med 483 % i virde samtidigt som KPI bara stigit med 19,3 %.



Kop av bostadshyreshus i ytterstaden é
(Arsmedelvarden av képeskillingar fér hus med vardedr t o m 1960*) och hégst 20 % lokaler)
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Figur 2. Hyreshusens viirdeutveckling i Stockholms ytterstad enligt Stockholms kommuns forkapslistor.
Sedan 1995 har fastigheterna stigit med 450 % i virde samtidigt som KPI bara stigit med 19,3 %.

Man kan se att hyreshusens virde i innerstaden okat med 483 % och i ytterstaden med 450 %.
Vad innebir det i reda tal?

¢ Stockholm har (2008) cirka 67 300 hyresldgenheter i innerstaden och 130 000 i
ytterstaden (USK)

e Varje ldgenhet dr i snitt 66 kvadratmeter i innerstaden och 65 i ytterstaden
(SCB/USK)

» Virdedkningen de 15 senaste aren var cirka 23 000 kronor per kvadrat meter i
innerstaden och 14 000 kr/kvm i ytterstaden(Tekniska ndmndhuset, se ovan)

67 300 x 66 x 23 000 = 102 miljarder kronor i innerstaden

130 000 x 65 x 14 000 = 118 miljarder kronor i ytterstaden

Man kan naturligtvis inte ha nagra invindningar mot denna virdeokning. Det finns manga
som under senare ar tjdnat pengar pa viardeokningar, exempelvis pa aktier.

Men visst ér det stdtande &r att fastighetsédgarna, som redan haft en exceptionell
véirdeutveckling, nu genom regeringens forslag blir ytterligare ekonomiskt gynnade genom
forindrade hyressittningsregler, samtidigt som detta skulle innebéra att hundratusentals
manniskor far sin ekonomi spolierad eller tvingas flytta fran sina hem.



Orsaken till viardestegringen

Orsaken till véirdestegringen &r i grunden bostadsbristen som resulterar i dels stigande priser
vid forséljning till bostadsrittsforening dels okande vinster till f6ljd av hyreshdjningar.
Bostadsbristen beror pa att bostadsbyggandet inte hinger med befolkningsdkningen i
tillvixtomradena. Det dr mycket 16nsamt forvalta befintliga hyresfastigheter men det &r
mycket dyrt att bygga nya bostidder. Trots att det 4&r mojligt att ta ut uppemot 100 % hogre
hyror i nyproducerade hus (hyran i en nyproducerad tvaa i Stockholm kan vara uppemot

12 800 kr/manad) och trots att det ar fria priser pa bostadsritter och egna hem sa byggs det
alldeles for lite bostider i tillvixtomradena. Det beror pa hoga byggkostnader som i sin tur
beror pa byggoligopol. Pga hoga byggkostnader och kanske pga lang planprocess sa blir
avkastningen pa bostadsbyggande inte sa hog och snabb som kapitalplacerarna onskar eller
finner i andra branscher.

Bostadsbristen i tillvixtomradena medfor att hyrorna har stigit betydligt mer #n inflationen de
senaste 15 aren. Hyreshodjningarna ska egentligen styras av kostnaderna i allménnyttan men
Hyresgistforeningen har varit svag i forhandlingarna och accepterat arliga hyreshojningar
som Overstigit hojningarna for fastighetsdgarnas drifts- och kapitalkostnader.
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Figur 3. Medelhyrorna i Stockholms stad for en trerumslidgenhet 1980 till 2009 med roda staplar (fr.
SCB). 1990-93 steg hyrorna med 53 % pga skatteomlidggningen. Efter 1993 har hyrorna fortsatt stiga
mer #n konsumentprisindex. Grona staplar visar vad hyran hade varit om den fran 1993 foljt konsu-
mentprisindex eller kostnaderna for fastighetsforvaltning.

I samband med storre underhallsarbeten har hyrorna hojts betydligt mer dn vad som motiveras
av kostnader for standardhojningar och dven av kostnaderna for underhall som egentligen ska
inga i hyran. NHB har tidigare visat att ett stambyte och badrumsrenovering som bekostas
med egna lan av den boende skulle kunna innebira en kostnadsokning med 500 — 600
kr/manad men hyreshojningen har ofta blivit flera tusen kronor per manad. Orsaken till att det
har varit mojligt att fa ut dessa hyreshojningar &r att man kringgatt sjalvkostnadsprincipen



genom att sitta in nagra billiga standardhojande detaljer och sedan jamfort 1agenhetens
standard med de betydligt dyrare nyproducerade ldgenheterna. Det har dirmed blivit extremt
Ionsamt att stambyta fastigheter. Hyreshdjningspotentialen for illa skotta fastigheter med stort
underhallsbehov har tom medfort att dessa kan fa hogre fastighetspris dn vilskotta stambytta
fastigheter.

Regeringen har i februari 2010 lagt ett forslag till lagradet om lagdndringar som medfor att
allméannyttans ska drivas med marknadsmassig avkastning och att hyresjamforelser kan vid
hyressittning kan géras med de hogsta hyresnivaerna pa orten bade i de privata och kommunala
fastighetsbestanden. Hyresuttagets koppling till kostnaderna tas helt bort och hyrorna kommer kunna
saxas upp till marknadshyresnivaer. Det innebir i alla tillvixtomraden en enorm kapitaloverforing fran
hyresgister till fastighetsdgare utan ndgon som helst motprestation. Man kan séga att fastighetsdgarna
som tidigare var tvungna att renovera for att kunna marknadsanpassa hyran nu kan marknadsanpassa
hyran utan att renovera. Hyresférhandlingssystemet kommer att finnas kvar men eftersom den svagare
parten, hyresgésten, blir helt maktlos sa kommer hyran att hamna pa hyresgisternas smartgrans.
Hyresgister kan inte strejka.

Resultatet av regeringens forslag blir i korthet
e Mycket kraftiga hyreshdjningar i alla tillvixtomraden
e Stora ekonomiska problem for hyresgéster i tillvixtomraden eller trangboddhet
¢ Okad segregation
e Kraftigt 6kat behov av bostadsbidrag till alla 1aginkomsttagare
e Kraftigt 6kade vinster for privata fastighetsbolag

¢ Okade vinster och 6kade mojligheter for kommuner att anvinda intikter fran hyresgister till
kommunala projekt

® Ytterligare enorm virdestegring pa fastigheter i tillvixtomraden

¢ Ingen 6kad nyproduktion av bostdder



