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Betankandet SOU 2004:91 Reformerad hyressattning
av Hyressattningsutredningen

Beténkandet Reformerad hyressdttning innebér verkligen en reformering av hyres-
sattningen. Natverket for Hyresgésternas Boendetrygghet, NHB, vinder sig frimst emot
utredningens forslag betriffande Sdrskilda regler for hyressdttning i nyproducerade
ldgenheter och Hyressdttning i befintliga fastigheter vid hyresoversyn.

Fran det att hyrorna i stort sett varit styrda av de kostnader allminnyttan haft for sin
fastighetsskotsel med ett visst vinstpaslag sa 6ppnas nu dorren for marknadsanpassning
av hyrorna. Fastighetsdgarna i tillvixtomradena som redan har mycket god Ionsamhet
kommer att i kraftigt 6kade vinster samtidigt som boendetryggheten for hundratusen-
tals hyresgister spolieras. Utredningen utgar fran att hyresnivderna maste dndras genom
dndrade bruksvirdesnivaer och foreslar sedan en lagéndring for att snabbare kunna
anpassa hyresnivderna. Utredningen beaktar inte de sociala och ekonomiska konse-
kvenserna av att bruksvirdeshyrorna hojs kraftigt i alla omrdden med bostadsbrist. Det
finns heller ingen analys av hur segregeringen mellan lag- och hdginkomsttagare
kommer att oka till foljd av kraftigt hojda bruksvardesnivaer i attraktiva omraden.

I korthet anser NHB f6ljande om utredningens fyra forslag:

1. Sirskilda regler for hyressittning i nyproducerade ligenheter. NHB avvisar
forslaget till nya hyressittningsregler for nyproducerade hus. Forslaget skjuter forbi
maélet. Anstrangningar bor i stéllet goras sa att stat och kommun medverkar till att
bostiader kan produceras till rimliga hyror. I forsta hand vill vi framf6éra 6nskemal om
produktionskostnader som gor det mojligt for normalinkomsttagare att hyra dven en
nyproducerad ldgenhet. Lika ekonomiska villkor ska gilla for hyreshusboende som
for villa- och bostadsrittsboende, till exempel vad avser avdrag for rantekostnader.

2. Hyresséttning i befintliga fastigheter. Utredningens forslag innebér att nya
bruksvirdeshyror kan inforas snabbare. NHB ir starkt emot detta forslag. Syftet att
dndra hyresstrukturen ligger enbart i fastighetsdgarnas intresse. I tillvixtomradena
innebér det att hyrorna i alla hus byggda fore 1980, dvs. cirka 90 procent av hyres-
fastighetsbestédndet, hojs till de hyresnivaer som finns i hus som endast dr 10 ér
gamla och som fortfarande har mycket hoga kostnader for rantor och avskrivningar.
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Det dr inte rimligt att fastighetségare som inte langre har dessa utgifter ska fa ta ut
lika hoga hyror som fastighetsagare till de nyare husen. Forslaget kommer att fa stora
sociala och ekonomiska konsekvenser bade for hyresgister i alla omraden med
bostadsbrist och for samhallet i stort. Vi ser ingen samhéllsnytta med att fastighets-
dgare som redan har mycket god 16nsamhet pé bristorter ska fa &nnu hogre vinster
och virdestegringar.

Konsekvenserna av detta forslag skulle bli att hundratusentals ménniskor, kommer
att tvingas ldmna sina hem pa grund av successiva hyreshdjningar under en tids-
period. For bostadsforetagen innebér det avkastningsokningar pa miljardniva, och
kapitalvardeshdjningar pa mer dn hundra miljarder kronor. NHB:s svar blir darfor att
utredningen totalt nonchalerar hyresgésternas behov av boendetrygghet. Genom att
aka snalskjuts pa problemen med nyproduktionen, syftar den huvudsakligen till att
hgja avkastning och kapitalvérden hos privata och kommunala bostadsforetag.

3. Tillval och franval. NHB éar i princip positiv till forslaget att underlétta till- och
franval under forutsittning att fastighetségare inte kan utnyttja franval for fortackta
hyreshdjningar.

4. Provningar i hyresnimnden. Utredningens forslag till storre krav pa hyres-
ndmndernas motiveringar for enskilda beslut bifalles. Emellertid krévs battre
underlag for bedomningarna, storre dppenhet och nya metoder for jaimforelse-
provning. I samband med renoveringar har hyrorna hojts efter jamforelse med néstan
nybyggda hus trots att kostnadsbilden for en nyproducerad l4genhet ar betydligt
hogre én for den sé kallade standardhdjning som skulle motivera hyreshojningen.
Detta har som bekant lett till att nergdngna hus som behover stambyten blivit
lukrativa kdpobjekt for byggbranschen. De kraftiga hyreshdjningarna i samband med
stambyten och renoveringar har pé senare ar tvingat en stor andel av dessa hyres-
géster att [dmna sina hem.

For att forhindra denna utveckling maste man gora kostnadsrelevanta bedomningar
av hyreshojningen. En hyra som provas bor jaimforas med hyran i en ldgenhet med
motsvarande kostnadsbild. Exempelvis bor hyran i en privatidgd 1950-talsldgenhet
jamforas med allménnyttans kostnader for hyresfastigheter fran 1950-talet. Hyran for
en nyrenoverad lagenhet i till exempel ett 1940-talshus bor jaimforas med vad det
kostar for allmdnnyttan att utfora motsvarande renovering i ett 1940-talshus. Om det
ar brist pa jamforelseldgenheter i allminnyttan kan man jamfora med vad
renoveringar i bostadsrattsforeningar kostar, dessa ér ofta kostnadseffektiva.

Yrkande

Forslaget om Overgéngsregler for drastiska hyreshojningar tillgodoser endast fastighets-
dgarnas sirintressen. Hyreslagstiftning ska vara till for att skydda den svagare parten,
hyresgisten, fran att fi oskiliga hyreshdjningar. Kraftiga hyreshdjningar pa grund av
sviangningar i bostadsmarknaden var just det som hyreslagstiftningen skulle skydda
hyresgésterna mot. Hyresséttningsutredningens forslag 16ser inte de nuvarande
problemen utan forvérrar dessa.

Hyresséttningsutredningen har inte gjort ndgot forsok att berdkna eller bedoma de
sociala och ekonomiska konsekvenserna for hyresgisterna eller for samhillet av de
hyreshdjningar som blir foljden av lagforslaget.
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Dagens hyreslagstiftning har inte formatt skydda hyresgésterna mot oskéliga hyres-
hojningar vid renoveringar eller mot for hdga generella hyreshojningar. I Stockholm har
hyrorna sedan 1993 stigit med 39 procent medan inflationen och kostnaderna for
fastighetsforvaltning varit cirka 16 procent.

Vi yrkar darfor att Hyressattningsutredningens forslag avvisas och att en ny utredning
tillsatts dér syftet &r att stiarka hyresgisternas skydd mot oskéliga hyreshojningar.

Yttrandet ar utarbetat av en arbetsgrupp i NHB, sirskilt bildad for att svara pa denna
remiss.

Margareta Friman-Scharin

Ordforande 1 Natverket for Hyresgdsternas Boendetrygghet

Bilaga 1. NHB:s utgangspunkter
Bilaga 2. Varfor ska hyresgésterna 16sa krisen pa bostadsmarknaden?
Bilaga 3. Reformerad hyressittning och fastighetsdgarnas sérintressen — kommentarer

Bilaga 4. Kommande hyresnivaer i Stockholm enligt Hyreskommitténs riktlinjer

Natverket for Hyresgasternas Boendetrygghet — NHB

Nitverket for Hyresgisternas Boendetrygghet startades i Stockholm varen 2000 som en
reaktion mot kraven pa marknadsanpassning av hyrorna och mot att det i stort sett bara ar
fastighetségarnas argument som syns i massmedia. Sedan februari 2002 &r NHB en ideell
forening. Foreningen vixer stadigt och har medlemmar frén Storuman i norr till Malmo 1
soder.

NHB:s mal r att ta fram intressanta fakta som kan leda till forstielse hos allménhet,
politiker och hyresndmnder for hyresgisternas behov av boendetrygghet mot de nu
rddande hoten om marknadsanpassning av hyrorna. NHB tar fram och sammanstiller
fakta. NHB hjdlper medlemmar i renoveringsobjekt att fa kontakt med personer som har
erfarenheter av praktiska, ekonomiska och juridiska aspekter i renoveringsprocessen.

Man blir medlem i NHB for 2005 genom att sitta in 150 kronor pa féreningens postgiro-
konto 1 36 11-9. Mer information finns pd NHB:s hemsida www.boendetrygghet.se
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NHB:s utgangspunkter

Att ha en egen bostad ar en social réttighet och forutsattningen for att man ska kunna
leva ett drégligt liv med familj, barn, arbete och vad som kan anses tillhora en god
tillvaro. Bostaden &r en grund i tillvaron. Det &r angelédget att forutsdttningarna och
spelreglerna for den som hyr sin bostad ar anstidndiga och inte paverkas av opportu-
nistiska attityder och varderingar.

Grunden i detta bedomningssétt &r att hyresgéster langsiktigt ska kunna overblicka vilka
konsekvenser hyresboende medfor. Var och en har tagit stillning till hyran vid
inflyttning pa precis samma sétt som man gor ndr man koper ett eget boende.

Darfor dr det ocksa rimligt att de boende ska kunna forstd och acceptera de krav som
virdarna stéller pa sina hyresintikter. Det maste finnas samband mellan intdkter och
kostnader. Bruksvirdessystemet maste ta hansyn till faktiska kostnader och hyrorna bor
sannolikt kunna hojas 1 samma utstrackning som inflationen.

Idag kan man konstatera att vissa kommunala bostadsbolag i Stockholm héjer hyrorna
oskaligt i samband med langsiktigt underhall och tveksamma affarer. Bolagen miss-
brukar sin hyresledande stéllning. De maste i stillet formas att ta ett storre ansvar for
hyresutvecklingen pé orten. De kommunala bostadsbolagen borde genom effektiv
forvaltning och stordriftsfordelar kunna pressa hyrorna.

Vad som kan konstateras &r att boendekostnaderna i hyresrétt har 6kat mycket mer &n
inkomsterna har gjort under de senaste 20 aren och allt fler har allt svarare att klara sina
boendekostnader. Det kan inte vara en langsiktigt uthallig strategi att allt fler blir
hinvisade till bostadsbidrag och socialbidrag for att kunna hyra sin ldgenhet.

I dagslédget tenderar hyresritten att bli ett mycket dyrare alternativ dn dgandet och det
var inte avsikten frén borjan. Hyresrétten maste dven i fortséttningen vara ett alternativ
till 4gande for ménga olika kategorier hyresgéster som pensionérer, etablerade eller
nybildade familjer, singlar, studerande, handikappade, invandrare for att nimna négra.
Da maéste ocksa dessa ha rad att betala hyra av egen kratft.

Idag har vi ett hyresséttningssystem som i huvudsak dr kostnadsanpassat. Hyrorna 1
allmédnnyttans hus forhandlas och bestdms huvudsakligen utifran kostnadsforandringar
och skilig vinst. Dérefter satts hyran i privata hus med utgangspunkt frn liknande hus i
allménnyttan, vilket fér till f61jd att &ven de fér tickning for sina kostnader och en skilig
vinst.

Pa grund av marknadssituationen skulle det finnas en mdjlighet for bade kommunala
och privata bolag att vasentligt hoja sin avkastning genom att hdja hyrorna i omraden
med bostadsbrist. Sddana hojningar leder ocksa till hojda kapitalvarden, eftersom
kapitalvirdena marknadsprissétts efter avkastningen. En hyreshdjning pa exempelvis 50
procent innebér i runda tal en fordubbling av avkastningen, vilket grovt sett fordubblar,
kapitalvirdet pé fastigheten. Det ar inte forvanande att privata och kommunala
bostadsbolag i ménga &r har arbetat for en forandring av hyressittningssystemet som
skulle gora detta mojligt.
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Den utredning som nu lagts fram, visar att sdidana hojningar i princip dr mojliga redan
idag, men att de i praktiken inte kan utforas pa grund av att de skulle leda till sprangvisa
hojningar, vilket skulle skapa vésentlig oro och negativ opinion. Genom utredningens
forslag, som innebér att hojningen slas ut over en tidsperiod, till exempel pé fem till tio
ar, sé skapar man de praktiska forutsédttningarna for ovan nimnda utveckling. Syftet
med fordndringen doljs pa vissa stéllen i utredningen med formuleringar om att det
handlar om att skydda hyresgésterna fran sprangvisa hyreshojningar. P4 andra stéllen ar
man ganska dppen med att man riknar med att forandringen ska innebédra en snabbare
forandring av hyresstrukturen (14s hyreshojning i omraden med bostadsbrist), &n vad
som annars hade varit mojligt.

Konsekvenserna av detta forslag skulle bli att hundratusentals ménniskor, kommer att
tvingas ldmna sina hem pa grund av successiva hyreshojningar under en tidsperiod. For
bostadsforetagen innebar det avkastningsokningar pa miljardniva, och kapitalvardes-
hgjningar kring hundra miljarder kronor.

Bakom denna utredning finns en hinsynsldshet i forhallandet till det stora antal
méinniskor som bor i hyresldgenheter. Denna grupp ar redan idag pressad av kraftigt
hojda boendekostnader, och hotas i manga fall av marknadsanpassade hyror smygvigen
via renoveringar.

NHB:s anser dirfor att Hyressattningsutredningen totalt nonchalerar hyresgéisternas
behov av boendetrygghet. Genom att dka snlskjuts pa problemen med nyproduktionen,
syftar den huvudsakligen till att h6ja avkastning och kapitalvarden hos privata och
kommunala bostadsforetag.
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Varfor ska hyresgasterna l6sa krisen pa bostadsmarknaden?

Ett underliggande budskap i hyresséttningsutredningen och de forslag som presenteras
ar att hyresmarknaden i synnerhet och bostadsmarknaden i allménhet befinner sig i kris.
De presenterade forslagen framstélls som en del av krisldsningen.

Krisen dr ocksa pataglig men inte for alla. I Stockholmsregionen &r det fraga om en kris
ur bostadskonsumentperspektiv. Krisen yttrar sig i en allvarlig bostadsbrist och kraftigt
okande bostadskostnader. De dkande bostadskostnaderna manifesteras tydligast vad
betriffar bostadsrittspriserna och de dterspeglar bristen, oligopolsituationen, faktor-
prisutvecklingen inom byggsektorn och bristen pa engagemang fran stat och kommun.

Det foreligger dock ingen kris ur ett producentperspektiv. De allmdnnyttiga bolagen i
Stockholm uppvisar hoga och stabila vinster som mdjliggor engagemang i begriansade
och kostsamma statusprojekt. Hos de privata fastighetsdgarna sker en omfordelning fran
hyresritt till bostadsritt sé att den vardestegring, som de senaste arens marknads-
situation skapat, kan realiseras. Nagra konkurser forekommer inte inom bolagen,
daremot rekordutdelningar pa aktierna.

Det tycks inte heller foreligga nagon kris pd marknaden sett ur ett kommunalt eller
statligt perspektiv. Kommunerna gor stora vinster pa forséljningen av mark till den dyra
bostadsrittsproduktionen. Staten dverlater at parterna — SABO, de privata fastighets-
dgarna och hyresgistrorelsen — att 16sa situationen genom att som i detta fall lata
genomfora en hyressittningsutredning vars direktiv de facto skrivits just av de tre
huvudintressenterna. Det ar fullt befogat att frdga sig om detta ar en rimlig strategi for
utvecklingen av bostadspolitiken? Ser vi hiar begynnelsen av en bostadsmarknadens
avreglering dér staten tar sin hand fran bostadsmarknaden? Det verkar inte battre.

Situationen mellan de tre parterna dr dock inte jamlik. De allminnyttiga bolagen och de
privata fastighetsdgarna har jamfort med hyresgisterna storre frihet att agera. Det gar
for narvarande ingen storre nod pé bostadsbolagen vare sig de ar allménnyttiga eller
privata. Bolagen kan vilja mellan att som nu bygga pé sparlaga eller helt enkelt 1ata bli.
Hyresgésterna har daremot inget val. De maste bo, de méste skaffa sig en bostad.

Ocksa i ett annat avseende ér situationen ojamlik. Kunskaps- och kompetensméssigt har
Hyresgéstforeningen halkat efter. Foreningen kan inte heller fa stdd i offentliga infor-
mationssystem, till exempel ldgenhetsregister och hyresstatistiksystem. Det saknas
systematiserade sammanstéllningar av de allmidnnyttiga bostadsforetagens hyresnivaer.
Vid bruksvirdesprovningar sévil i vanliga hyresforhandlingar som vid hyresndmnds-
provning tvingas ombudsmain och foreningsrepresentanter agera utan tillforlitligt
underlag. Kompetens kring nybyggande i form av kunskaper om produktionskostnader,
det sdtt pa vilket bostadsbyggnadssektorn fungerar i regionen, upphandling, finansiering
och entreprendrer dr ocksa ytterst bristfallig. Mot den hir bakgrunden, allvarliga
kompetensbrister i flera avseenden, tvingas man konstatera att hyresgastrorelsen i
Stockholm inte kommer att kunna agera effektivt i det fall utredningens forslag
genomfors. Forslagen lagger ett stort ansvar pa hyresgastrorelsen, savél forhandlings-
maissigt som bostadspolitiskt. Bedomningen &r att hyresgéstrorelsens beredskap for att



BILAGA 2 2(2)
2004-11-28

klara dessa uppgifter dr begrdnsad vilket &r ytterligare ett motiv for att ifrdgasitta
forslagen.

Att 1 den hér for hyresgisterna tvingande situationen foresla betydande struktur-
fordndringar med langtgaende konsekvenser for framtiden kan niarmast liknas vid det
foga uppbyggliga “sparka pa den som ligger” och det dr som bekant inte helt juste.
Hyresgésterna fortjdnar ett annat stod dn det som hyressittningsutredningen erbjuder.
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Reformerad hyressattning och fastighetsagarnas sarintressen
— kommentarer

Siffrorna nedan hénvisar till respektive avsnitt i betdnkandet.

4 Fordndringar av reglerna om jamforelseprovning i bruksvdrdessystemet, sid 153, 154

Hyresndmnderna dr partiska och beaktar ej faktiska kostnader nir dessa skulle leda till
en lagre hyra &n vad fastighetsdgaren begér. Daremot sé anvinds faktiska kostnader som
argument om dessa skulle medfora en hogre hyra én i en jamforbar allménnyttig
lagenhet. Hyresnimnderna maste i sin ddomande makt utga fran de faktiska kostnaderna
i de allminnyttiga bolagen for fastighetsskotsel/renovering av jamforbara fastigheter.
Detta ér den enda relevanta jamforelse som utomstdende kan forhélla sig till.

6 Hyrorna i det befintliga bestandet

Ett exempel frdn Malmé berdrs. Det framgar ritt tydligt vad det handlar om for
anpassningar: ’Sedan tio ar tillbaka strivar det kommunala bostadsforetaget i Malmo,
MKB, efter en justering av hyressittningen sa att hyran 6kar mer i centrala eller i Gvrigt
attraktiva lagen och mindre i utkanten av staden.” Lagesanpassning och inget annat.
Man berdr dock inte bakgrunden till hyreshdjningarna i Malmo. MKB var i ekonomisk
kris pa grund av diverse felsatsningar och skulle ha gatt i konkurs om man inte fatt
utnyttja hyreshdjningspotentialen i de omraden som hade storst bostadsbrist.
Bakgrunden var alltsa inte att man ville att hyresséttningen skulle ”anpassas till
hyresgésternas virderingar”, som det talas om pa sina stéllen i utredningen, utan om ett
krasst behov av att hoja avkastningen.

6.2-3

Dessa avsnitt beskriver ogenerat oskéliga hyreshdjningar som nagot helt naturligt. De
lagesanpassningar (14s marknadsanpassningar) som planeras ar oskiliga, eftersom de ar
helt frikopplade fran kostnadsutvecklingen, och eftersom fastigheterna en gang kopts i
medvetande om att hyrorna &r i huvudsak kostnadsstyrda. For fastighetsdgarna innebar
det en skénk frén ovan. For hyresgasterna innebar det att den trygghet som tidigare
funnits i att hyrorna baserats pa fundamenta i form av kostnadsutveckling plus ett
begrinsat vinstpéslag, dr helt borta. I och med att kopplingen till kostnaderna klipps av,
finns det ingen som helst mgjlighet for en hyresgist att veta hur linge han eller hon kan
bo kvar i sitt hem.

6.3 Ett system som skyddar befintliga bestdndet

Utredningen har ett kort avsnitt pa sidan 130 dir man konstaterar att hyrorna hojs
regelmassigt med 80 procent i samband med stambyten och smérre standard-
forbéttringar. Utredningen anser att detta kan accepteras och inte foranleda nagon
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andring i lagstiftning eller rattspraxis. P4 nigra korta rader sopar utredningen undan
hyresgisternas storsta problem, det problem som skapar langdragna rittsprocesser,
tvangsforflyttning och i en del fall bland de dldre en sddan stress att de dor i fortid.

Stambyten dr periodiskt underhall och detta ingar redan i hyran for att upprétthalla
lagenhetens funktion och standard. Sedan flera ar tillbaka har det emellertid blivit
vanligt att fastighetsdgarna samtidigt utfor nagra smérre standardforbéttrande atgérder
till exempel lite mer kakel i badrummet eller handduksvarmare. Dérefter lyckas
fastighetségarna driva igenom hyreshojningar till ndstan samma niva som for
nyproducerade ldgenheter. I Stockholm blir det i praktiken ofta 60—100 procents
hyreshdjning eftersom de nyproducerade husen idag dels har marknadshyresniva dels
har stora kostnader for avskrivningar och réntor.

NHB har visat att det endast dr 19 procent av hyresgésterna som flyttar tillbaka efter en
saddan hyreshdjning. Négra ér efter renoveringen har istillet nya och mer formogna
hyresgister flyttat in. Kostnaderna for standardhéjningarna dr mycket smé i forhéllande
till de hyreshojningar fastighetsdgarna har tilltits ta ut. Stambyten med smérre
standardhdjningar har dérfor blivit en affirsidé som vissa byggbolag och fastighetsbolag
specialiserat sig pa. Nér renoveringen ar klar siljs huset ofta till de nya och mer
kapitalstarka hyresgésterna som kan betala ett hogre pris &n de ursprungliga.

NHB har under en foljd av ar sett otaliga exempel pa for hyresgisterna uppslitande
processer om renoveringar dir hyresgasterna nastan alltid forlorat och dér de flesta
tvingats ldmna sina hem med allt vad det innebér. Nér stambyten och renoveringar
genomfors i bostadsrittsfastigheter sa sker det med de boendes samtycke och utan nigra
chockhdjningar av boendekostnaderna.

Aven for byggnadsvard och av kulturskil har dessa "renoveringar” blivit ett stort
problem da man ofta river ut vackra och platssnickrade hogkvalitativa koksinredningar
som ersdtts med prefabricerade spanskiveinredningar. Manga i branschen anser att den
marknadsanpassning av hyrorna som kommer att paskyndas med hjilp av utredningens
forslag 16ser problemet for byggnadsvéarden. Det blir inte lika intressant att forstora de
gamla kdken om man kan marknadsanpassa hyran utan att “renovera”.

NHB anser att man ska kunna ha lika stor boendetrygghet i hyresrétt som i villa- eller
bostadsrittsboende. Periodiskt underhall och péatvingade "standardforbattringar" far inte
vara ett verktyg for oskiliga hyreshojningar. Hyreshdjningar i samband med standard-
forbattringar ska inte vara hogre dn vad som erfordras i allmannyttiga fastigheter eller
de avgiftshojningar som behovs i bostadsrittsforeningar for motsvarande standard-
forbéttringar.

9.2.3 Hushallsekonomiska konsekvenser

Skrivningen ir helt vilseledande. Har doljer man syftet att snabba upp ldgesanpass-
ningen av hyrorna. Konsekvenserna for de hundratusentals manniskor som far lamna
sina hem berdrs 6verhuvudtaget inte.

9.2.3 Foretagsekonomiska konsekvenser

Budskapet ar tydligt: "Forslaget mojliggor en snabbare anpassning av hyrorna ...”.
Talet om hyressédnkningar i vissa omraden ar vilseledande, eftersom anpassningen till
95 procent handlar om hdjningar och endast till 5 procent om sankningar enligt
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erfarenheter frdn Linkoping och Malmo. De enorma 6kningarna av avkastning och
kapitalvdrden, som forslaget i praktiken mojliggor, fortigs helt.

9.2.3 Samhdllsekonomiska konsekvenser samt 9.4.2 sid 168

Har ar man ocksa tydlig med att det handlar om ... en snabbare anpassning én vad som
annars hade varit fallet ...”. Man skriver dock felaktigt att forslaget endast paverkar
hastigheten och fortiger salunda att det innehéller en officiell acceptans, och tillhanda-
haller de praktiska verktygen for ett genomforande av “anpassningen” av hyrorna.
Konsekvensen av anpassningen, namligen att inga lagavlonade familjer kommer att ha
rad att bo i de omraden dér bostadsbristen dr som storst, berdrs 6verhuvudtaget inte.

9.4 Integrationspolitiska konsekvenser

Utredningen bedomer att de integrationspolitiska konsekvenserna dr marginella. Men pa
sidan 166 konstateras att i storstdderna paverkas sammansittningen av eleverna i grund-
skolan. I storstiderna kommer en sirskilt betydande omflyttning att ske. Varfor blir det
da s&? Med genomsnittliga hyreshdjningar pa 35-55 procent blir den stor. Givetvis
kommer detta att leda till 6kad segregation i storstiderna.

Pensionérerna dr en grupp som fér sarskilt svart att klara hyreshdjningar, dven om det
sker under lang tid. Ménga génger bor de redan i dag i de mindre ldgenheterna. De kan
alltsa inte byta ner sig, i det for dem invanda bostadsomréadet. Av gjorda undersokningar
framgar att redan idag vid renoveringar ér dterflyttningen liten. Pensiondrerna tvingas
langre ut frdn centrum. Flera undersdkningar har visat att bland dldre personer som
tvingas flytta finns en 6verdddlighet. Innebdrden av utredningens forslag ér att oavsett
vilket alternativ som tas, blir resultatet av utredningen en for tidig &ttestupa.

9.4.1 Boendesegrationen idag och 9.4.2 Konsekvenserna av utredningens forslag

Utredningens resonemang i 9.4.1 drar mérkliga slutsatser, rent av motstridiga i den
foljande punkten 9.4.2. Sjilvklart innebdr en ny hyresstruktur i véra storstdder att nér
hyrorna i centrum i genomsnitt 6kar med 35-55 procent sa okar ocksa segregeringen i
samhillet. Detta géller inte bara mellan nya svenskar och svenskar boende i Sverige
sedan lang tid. Segregeringen kommer ocksa att 6ka mellan svenskar boende i Sverige
sedan lang tid. Klassamhillet kommer tillbaka, &n tydligare, i sin gamla form.

3(3)
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Sammanfattning

Hyreskommittén for Stockholm foreslér inga hyresnivaer utan endast hur hyresnivaerna vara
relaterade till varandra beroende péa nir huset dr byggt och beroende pa om det ligger i
Stockholms innerstad, mellanstad eller ytterstad Enligt de angivna relationerna skall det t.ex.
vara samma hyresniva i hus byggda fore 1930 som i hus byggda 1995-2000. Utifran dessa
relationer skall sedan hyresnivierna anpassas i de arliga hyresforhandlingarna.

Hyrorna i nya hus har alltid varit betydligt hogre 4n i dldre hus. I takt med att rintekostnader
och avskrivningar for byggkostnaderna minskar sa brukar realhyran (hyran i fast penning-
varde) ocksa sjunka sé att hyresnivan efter ca 20 &r ndrmat sig hyrorna i det dldre bestandet.
For niarvarande dr normhyrorna ( for 3:or 77 kvm) i genomsnitt ca 800 kr/kvm for hus byggda
fore 1980. I nyare hus &r hyrorna betydligt hogre, uppemot 1300 kr/kvm beroende pa de stora
kostnaderna for rantor och avskrivningar av byggkostnaderna.

Hyreskommitténs riktlinjer har tillimpats i forhandlingen av hyrorna for 2004. Resultatet
visar att man trots det 14ga rénteldget inte lyckats sdnka realhyrorna i husen byggda
1995-2000. For att uppna mélen med en ny hyresstruktur enligt Hyreskommitténs riktlinjer
maste ddrmed realhyrorna i hus byggda fore 1980, dvs 90 % av bestandet, hojas kraftigt. Hoj-
ningarna berdknas bli ca 30-55 % i innerstaden, ca 20—40 % i mellanstaden (t.ex.
Héagersten, Bromma, Enskede) och ca 27-40 % i ytterstaden (t.ex. Villingby, Farsta,
Rinkeby).

Hyresgéstforeningens ledning vill ofta ge sken av att de foreslagna dndringarna i hyres-
strukturen ar ett nollsummespel. Men faktum &r att extra intékter hos en fastighetségare inte
kan anvindas for hyressdnkningar hos en annan. Det gér ddrmed inte att gora réttviseskapande
omfordelningar med hyror om det finns mer &n en fastighetsdgare i omradet. I Stockholms-
regionen finns 27 allménnyttiga bostadsbolag och 6ver 3000 privata fastighetsdgare.
Resultatet blir istdllet en enorm omfordelning av kapital fran hyresgéaster till fastighetségare.

I samband med skatteomldggningen 1990-91 steg hyrorna med ca 25 %. Darefter har real-
hyrorna fortsatt att stiga. De genomsnittliga hyreshdjningarna var 1993-2003 i Stockholm 39
% medan inflationen var 15 %, en realhyresokning med 23 %. Om man fortsitter att folja
riktlinjerna i Hyreskommitténs rapport kommer realhyrorna i de éldre husen att stiga med
ytterligare ca 20-55 %. Enligt ett forslag fran hyresmarknadens parter, som regeringen nu
utreder, bor hyreslagen dndras sé att de nya bruksvirdeshyrorna kan inforas snabbare. Utred-
ningen skall ldmna sitt beténkande i september 2004.

Syftet med all hyresreglering har varit att skapa boendetrygghet for hyresgisterna sé att inte
oskiliga hyreshojningar kan tas ut ndr det blir bostadsbrist. Med differentierade hyres-
hojningar och nuvarande inriktning av hyressittningen kringgar man syftet med hyres-
lagstiftningen och spolierar ekonomin for hundratusentals ménniskor och tvingar ménga att
lamna sina hem och sin hembyggd.
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1. Hyreskommittén

Hyreskommittén for Stockholm stad bildades 2001 och bestér av representanter fran
Hyresgéstforeningen Region Stockholm, Svenska Bostidder, Familjebostéder, Stockholmshem
och Fastighetsdgarna Stockholm. Syftet med Hyreskommittén &r att bestimma objektiva
bruksvérden och redovisa behovet av fordndringar av de hyror som avviker fran hyres-
gésternas allminna vérderingar. Den forsta redovisningen av Hyreskommitténs arbete kom i
september 2003, "Rapport frin Hyreskommittén i Stockholm”. Rapporten finns tillginglig pa
Hyresgéastforeningens hemsida, www.hyresgasterna.se , sok pa ordet Hyreskommittén.

2. Hyresgéastforeningens representation och medlemmarnas protester

Hyresgéstforeningens representanter i Hyreskommittén bestar av tre anstillda personer varav
tvd har ledande stillningar pd Hyresgéstforeningens kansli. Infor regionstyrelsens behandling
av rapporten i september skrev 15 fortroendevalda for 80-90 % av medlemmarna i Stockholm
en skrivelse dir man krévde att regionstyrelsen skulle avvisa stora delar av Hyreskommitténs
rapport. Regionstyrelsen varken avvisade eller godkénde rapporten. Darefter har foretradare
for ca 30 000 medlemmar stdtt en motion som kréver att Hyresgastforeningens representanter
skall skiljas fran sitt arbete i Hyreskommittén. Regionstyrelsen har avvisat motionen fran
behandling pa arsmotet (den 24:e april 2004). Regionstyrelsens hantering av motionen har
viackt starka protester, SOdermalmsforeningens arsmote uttalade som sin vilja att
regionstyrelsen skulle stélla sina platser till forfogande. Strax dérefter och bara ett par veckor
fore arsmotet avgick regionstyrelsens ordforande vilket kan tolkas som en reaktion pa
protesterna.

Hyresgéstforeningens ledning vill gdrna ge intryck av att protesterna endast kommer fran
innerstadens hyresgister och att ledningen har stod for sitt agerande fran de 6vriga med-
lemmarna. Detta motségs av att kritiken av Hyreskommitténs rapport i september 2003 skrevs
av fortroendevalda fran innerstadsforeningarna och fran foreningarna i Jarva, Villingby,
Bromma, Skédrholmen och Sydost (omfattar, Enskede, Farsta, Skarpnick, Bagarmossen,
Hogdalen, Skondal mm) gemensamt.

NHB 2004-05-10
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3. Nuvarande hyresstruktur

Hyrorna i nyproducerade hus har alltid varit betydligt hogre dn i dldre hus. Det beror pa att
hyrorna i nyproducerade hus till mycket stor del, uppemot hilften utgors av kostnader for
rintor och avskrivningar. I takt med att kostnader for riantor och avskrivningar sjunker bor
realhyran (hyran i fast penningvirde) kunna férhandlas ner. Detsamma géller villa- och
bostadsrittsboende. De reala boendekostnaderna sjunker de forsta 20 aren for villa- och
bostadsrittsidgare i takt med att lanen amorteras och rantekostnaderna sjunker.

Normhyror i Stockholm enligt hyresnivaer fran SCB
kr/kvm
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Figur 1. De genomsnittliga hyresnivderna (omraknat till hyror for 3:rok 77 kvm) i Stockholm.
89 % av fastigheterna ar byggda fore 1980 och har genomsnittliga hyresnivéer pa 750-870
kr/kvm. For hus byggda efter 1980 stiger hyrorna kraftigt sé att de senast byggda husen har
genomsnittshyror néra 1200 kr/kvm.

Bland de dldre husen, byggda fore 1980, dr genomsnittshyrorna kring 800 kr/kvm (for 3:a pé
77 kvm) men variationerna ar mycket stora, fran 650—1100 kr/kvm. Skillnaderna beror framst
pa ndr huset dr renoverat. P4 senare ar har det varit mgjligt att anpassa hyrorna i nyrenoverade
hus till hyrorna i nyproducerade hus i stillet for till allmdnnyttans kostnader for renovering.

4. Subventioner

Nyproducerade lagenheter ar tillgdngliga for alla medborgare oavsett vilken boendeform de
bott i tidigare. Det ar darfor rimligt att eventuella subventioner till nyproduktion av hyresritter
bekostas med skattemedel. Sa har ocksa skett tidigare men sedan ndgra ar tillbaka har subven-
tionerna till nyproduktion av hyresritter praktiskt taget upphort.

En liten subvention finns kvar, nyproducerade hus slipper eller har nedsatt fastighetsskatt de
forsta dren. Fastighetsskatten for dldre hus &r ca 50 kr/kvm och ér, vilket innebar ca 3000 kr/ar
for en tvarumslégenhet. Detta kan ses som en subvention fran hyresgister i dldre hus till
hyresgéster i nyproducerade hus.

NHB 2004-05-10
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Bostadsritts- och villakopare far dra av 30 % av rintekostnaderna fran sin inkomstskatt.
Denna avdragsritt motsvarar skatteintdkter pa ca 10 miljarder kronor per ar och kan darmed
ses som en subvention till bostadsrétts och villaboende. Mojligheten for koparen att dra av 30
% av rantekostnaden innebir ocksa att det blir mer 16nsamt att bygga bostadsrétter dn
hyresrétter.

5. ”Rittvisa hyror”

For nagra ar sedan startade Fastighetsdgarna Stockholm en kampanj for réttvisa hyror”. Man
ansag det vara oréttvist att hyresgister i nya hus hade betydligt hogre hyra &n hyresgésterna i
dldre hus trots att standardskillnaderna inte ar s stora. Det framstdlldes som om hyrorna i
nyare hus och i fororterna skulle kunna héllas nere om man bara hojde hyrorna i dldre hus,
men det angavs ingenstans hur detta skulle g till. Faktum ar att 6kade hyresintdkter hos en
fastighetségare med aldre hus inte dverlats till en annan fastighetsdgare med nyproducerade
hus. Effekten blir darfor att hyreshojningar for att skapa “rattvisa hyror” huvudsakligen
hamnar i fastighetségarnas fickor i alla kommuner som har mer én en fastighetségare. |
Stockholmsregionen finns det ca 27 kommunala och ca 3000 privata fastighetsbolag (om
bostadsrittsforeningar med hyresgéster inrdknas blir det ca 5000 privata fastighetsdgare).

Som exempel kan ndmnas att om allménnyttan i Stockholms stad hojer hyrorna pa sina 22 000
innerstadsldgenheter med 1 % extra s& inbringar det 13, 2 Mkr extra till allmdnnyttan och 37,3
Mkr extra till de privata fastighetsdgarna (som har 62 000 ldgenheter i innerstaden). Av de
50,5 Mkr extra som innerstadsborna skall betala kan endast 13,2 Mkr teoretiskt anvindas for
att minska hyran med 0,3 % inom de allmannyttiga bolagens stora fastighetsbestand i
Stockholms stads yttre delar (t.ex.Villingby, Farsta, Rinkeby) men inte for att paverka
hyrorna i t.ex. Ekerd, Sollentuna eller Varmdo. De 37,3 Mkr av hyresh6jningen som gér till
privata fastighetsagare blir ren arbetsfri extra vinst for fastighetsdgarna och kan inte paverka
hyrorna ndgon annanstans.

Att lata allménnyttan differentiera hyreshdjningarna sa att merparten av pengarna hamnar hos
de privata fastighetségarna ar ett uruselt forhandlingsresultat, en helt onddig eftergift till de
privata fastighetsidgarnas krav p4 marknadsanpassning, ett missbruk av allméinnyttans
hyresledande roll och framfor allt ett svek emot alla hyresgéaster i dldre hus (byggar fore 1980,
dvs ca 90 % av bestandet)) i hela Stockholmsregionen.

6. Hyreskommitténs forslag

Sedan 2001 samarbetar HGF med SABO och de privata fastighetsdgarna for att utveckla
hyresritten” och HGF har tagit 6ver kampanjen for “rittvisa hyror”. De tre parterna har i
Hyreskommitténs rapport tagit fram en matris for hur en réttvis hyresstruktur bor se ut.

I Hyreskommitténs rapport pstds att man kan skapa réttvisa hyror genom att differentiera de
kommande hyreshdjningarna sa att hyrorna framdver blir lika hoga i de édldsta husen som i de
som dr byggda 1995-2000 och sa att hyrorna ar hogre i Stockholms innerstad 4n i Stockholms
yttre ytterstad.
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Byggar Innerstad | Mellanstad Ytterstad
ca (ex. Bjorkhagen) | ex. Farsta, Rinkeby, Villingby
100% -10% -20-25%
Sekelskifte <1920 110 99 8388
Klassicismen 1920-29 110 99 8388
Funktionalismen | 1930-1945 | 100 90 75-80
Folkhemmet 1946-1955 | 100 90 75-80
Grannskapet 1955-1965 | 95 85 71-76
Storskalighet 1965-1979 | 90 81 68-72
Kvartersstad 1979-1994 | 105 95 79-84
Nymodernismen | 1995-2000 | 110 99 8388

Tabell. 1 Hyreskommitténs forslag: I matrisen beskrivs hyreskommitténs forslag till
relationer mellan olika omrades/hustyper samt hur laget skall padverka hyrorna.

7. Konsekvenser av Hyreskommitténs forslag och det senast forhandlingsresultatet

Hyreskommittén har ingenstans angett vilka malhyror man striavar efter men férhandlings-
resultatet for 2004 visar vilka hyror som matrisen kan resultera i.

Hyreshdjningen for 2004 blev 1-3 % i Svenska Bostider och 3 % for majoriteten av de
privatigda fastigheterna. Svenska Bostider tillimpade Hyreskommitténs matris och
differentierade hdjningarna sé att de flesta (alla dldre icke nyrenoverade hus) fick 3 % medan
ndgra (nyproducerade eller nyrenoverade) fick 1-2 %. Inflationen, KPI, f6r 2003 var 1,3 %.

Innerstad Mellanstad Ytterstad
Sekelskifte 2,89%
Klassicism 2,58%
Funktionalism 1,77% 1,87% 2,73%
Folkhemmet 2,56% 2,75% 2,22%
Grannskapet 3,00% 2,00% 1,61%
Storskalighet 2,60% 1,61%
Kvartersstad 102 2,44% 2,00% 1,75%
Nymodernism 1,62% 1,44% 1,00%
Totalt 2,45% 2,22% 1,81%

Tabell 2. Hyreshdjningar for 2004 i Svenska Bostidder. Endast de nyaste fastigheterna i
ytterstaden har fatt en genomsnittlig hyreshdjning som ligger nagot under inflationen pé 1,3
%.

Eftersom man inte lyckas sénka realhyrorna i de nyare husen maste man, om man vill nd
Hyreskommitténs mal, hdja realhyrorna i de dldre husen. Det &r darfor troligt att alla malhyror
1 matrisen kommer att utgd fran forhandlingsresultatet for de nymoderna husen.
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I &rets forhandling har realhyran i nymodernistiska innerstadshus hojts med 0,3 % medan
realhyran i nymodernistiska ytterstadshus sénkts med 0,3 %. Ar 2003 var hyrorna i nymo-
derna hus i innerstaden 16 % hogre én i ytterstaden. For att fi skillnaden till 20-25 % som
efterstrivas 1 matrisen bor hyrorna i nymoderna hus i innerstaden héjas med 2 % och i
ytterstaden sdnkas med 2 %. Matrisens malhyror for nymoderna hus i innerstan blir d& 1344
kr/kvm och 1 ytterstaden 1110 kr/kvm (dvs 21 % lagre). Utifran matrisens intentioner och
arets forhandlingsresultat kan vi dérfor se vilka realhyrorna blir om man fortsétter att
forhandla enligt hyreskommitténs forslag.

Innerstad Mellanstad Ytterstad
2003 Mal %-| 2003 Mal %-| 2003 Mal %-
hojn. hojn. hojn.
Sekelskifte 872 1344 54
Klassicism 873 1344 54

Funktionalism 920 1210 31 903 1089 21 737 1021 39
Folkhemmet 837 1210 45 767 1089 42 794 1021 29
Grannskapet 791 1142 44 778 1029 32 757 977 29
Storskalighet 819 1075 31 732 932
Kvartersstad 1 949 1277 35 892 1150 29 912 1066 17
Kvartersstad 2 | 1 141 1277 121 1022 1150 12| 1037 1066 3
Nymodernism | 1318 1344 2| 1436 1210 -16] 1133 1110 -2
Totalt 905 857 774

Tabell 3. Genomsnittliga hyror i Svenska Bostédder 2003 och mélhyror berdknade enligt
Hyreskommitténs matris och med utgédngspunkt fran att man i hyresforhandlingarna inte kan
sdnka realhyrorna i nymoderna innerstadsfastigheter. Hyrorna dr angivna som normhyror, dvs
arshyror per kvm for treor pa 77 kvm.

Nér man sétter in de faktiska hyrorna och forhandlingsresultaten i Hyreskommitténs matris
ser man att talet om “rittvisa hyror” i verkligheten betyder att enorma belopp skall dverforas
fran Hyresgéster till fastighetségare. For att se hur det drabbar vanliga hushall med endast en
inkomst har nuvarande och kommande manadshyror riknats fram for tvAdrummare i
Stockholm. De som i Hyreskommitténs forslag fatt reala hyressiankningar borde ha fatt det
dnda med tanke pa att de reala kostnaderna for nyproducerade hus sjunker de forsta 20 aren.
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Hyror innerstad 2:a 58 kvm
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Figur 2-4. Nuvarande och framtida hyresniviaer i dagens penningvirde om man fortsitter
att folja Hyreskommitténs forslag och det senaste forhandlingsresultatet for Svenska Bostider.
For niarvarande dr 90 % av hyreshusen byggda fore 1980. Det innebér att mer 4n 90 % av
hyresgisterna i tvadrumslagenheter far hyreshojningar pa 800-2500 kr/manad medan ett fétal
far hyressédnkningar pa 200-1100 kr/manad raknat i dagens penningvirde.
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Berikning: Hyrorna utgér fran normhyrorna for Svenska Bostidder 2003 och har omréknats till
tvarummare pa 58 kvm. Sma ldgenheter har hdgre hyra per kvm &n stora eftersom driften per kvm &r
dyrare for sma &n for stora lagenheter. For att kunna jamfora hyrorna i olikstora ldgenheter anvinds
omrakningstal. Normhyran dr den hyra som trerummare pa 77 kvm har. For att kunna rdkna om fran
normhyra till t.ex. hyra for 2:a pa 58 kvm maste man kénna till att omrékningstalen for dessa
lagenheter dr 127 respektive 103. Om t.ex. normhyran dr 872 kr/kvm &r hyran for en trea pa 77 kvm
872%*77/12= 5595 kr/ménad. Hyran for en 2:a pé 58 kvm blir da 5595 *103/127=4538 kr/méanad.

8. Nér uppnas malhyrorna?

Infor 2004 blev realhyreshojningen for de som skall fa de hogsta hyreshojningarna 1,7 % (3
% hyreshdjning - inflationen som var 1,3 %). Om realhyreshdjningarna fortsitter att vara 1,7
% per ar tar det ganska ménga ar innan “rittvisemélen” har uppnatts.

Om diremot det forslag som Barbro Engman och foretradare for SABO och Fastighetsidgarna
Sverige ldmnade till regeringen forra &ret omsitts i praktiken kan mélhyrorna nés mycket
snabbare. De tre parterna forslog dndringar 1 hyreslagen sa att den nya bruksvérdes-
hyran/mélhyran kan tas ut direkt i samband med ldgenhetsbyten. Hyresgister med gamla
kontrakt skall fa extra hdjningar med en viss procentsats per ar. ”Procentsatsen bor avvigas sa
att hyresgéster far rimligt skydd, samtidigt som tiden for att uppna nya bruksvérdeshyror inte
forldngs i onddan”.

Regeringen tillsatte forra aret en utredning med direktiv i enlighet med ovan ndmnda forslag
fran de tre parterna. Utredningen skall komma med ett betinkande i september 2004.
Betdnkandet kommer att gé till remiss till bl.a. Hyresgastforeningen innan lagéndringsforslag
laggs fram.
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