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DEL Il - Hyresutveckling

Inledning

Ar 2001 skrev sociologen Malin Sherlock, p& uppdrag av dévarande
Hyresgéastforeningen i Stor- Stockholm, en rapport med titeln " Nacka —
en kommun utan alman nytta’. Denna rapport visade bland annat hur
hyreshojningen varit stérre i Nacka, dar man salt det kommunala bo-
stadsforetaget, jamfort med ett antal uvalda kommuner i Storstockholm
dér de kommunal a bostadsforetagen fanns kvar. " Nacka-rapporten” &r
en av fa kvantitativa studier sombelyst konsekvenserna av utforsalj-
ningen av det kommunala bostadsf 6retagen. Denna studie syftar till att
studera denna fréga med ett bredare urval. | den har undersokningen
ingdr darfor samtliga kommuner i Storstockholm som sdlt kommunaa
bostadsforetag. Narmare bestamt Nacka (sdl de det kommunala bostads-
foretaget 1996), Danderyd (salde 1997), Vaxholm (sdlde 2001), Salem
(sdlde 1999) samt Taby (sdlde 1999).

Forutom det som har tagits upp i del 1 av denna tvadelade studie, &r
altsa fragan, i dennadel 2, om och i safall hur hyresnivéerna paverkas
av en utforsdljning. Eftersom de kommunala bostadsforetagen har en
normerande roll i det svenska hyresséttningssystemet, ar det intressant
att studera om hyresnivan paverkas nér dessa 6vergar till privat dgande i
en kommun. Om detta ska andra delen av denna studie handla om.

Forutom en kortfattad beskrivning av hur det svenska hyresséttningssy-
stemet & uppbyggt, ska foljande fragstallningar besvaras:

- Hur sag hyresutvecklingen i Storstockholm ut mellan 1996-2005 for
lagenheter &gda av ett kommunalt bostadsforetag i forhallande till lik-
vardiga lagenheter i kommuner dér hela det kommunala |agenhetsbe-
standet, under tidsperioden 1996- 2005, sdldes till privata bostadsfore-
tag? Vad kan eventuella skillnader i hyresutvecklingen bero pa?

- Skiljer sig hyresnivan & 2005 i Storstockholm for en lagenhet &gd av
det kommunala bostadsforetaget i en kommun jamfort med en likvérdig
lagenhet i en kommun dér hela det kommunala lagenhetsbestandet sdlts
till ett privat bostadsforetag?

- Pavilket sitt paverkas hyresséttningen av att det kommunala bostacs-
foretaget sdljsi en kommun?
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For att béttre belysa dessa frégestallningar behtver hyresséttningssy-
stemet beskrivas.

Hyressattningssystemet

| detta avsnitt &, om inget annat anges, kéllorna hamtade fran prop.
1968:91, "Ny hyreslagstiftning” och 1974:150, " Riktlinjer for bostadspoli-
tiken m.m.”.

Hyresréatten

Det finns idag, 2006, drygt fyra miljoner bostader i Sverige. Av dessa &
cirka 1,6 miljoner bostader som uppléts med hyresrétt, varav cirka 850 000
ags av allménnyttiga, i regel kommunala bostadsforetag, och 750 000 av
privata fastighetsagare. Det finns minst ett kommunalt bostadsféretag i
praktiskt taget alla landets kommuner.

Hyresséttning

Hyrorna for ett kommunalt bostadsf éretags |&genheter bestdms i regel i
kollektiva forhandlingar mellan féretaget och en hyresgéastorganisation.
Hyresséttning ska ske pa grundval av hyresgasternas allmanna varderingar.

Det finns dock mojligheter for en enskild hyresgést att stélla sig utanfor det
kollektiva forhandlingssystemet och individuellt tréffa avtal om hyran och
andra hyresvillkor med sin hyresvard. Inom ramen for det kollektiva f 6r-
handlingssystemet har hyresgasterna mojlighet att fa den forhandlade hyran
provad av hyresnamnden. Vid en eventuell hyresprovning i hyresndmnden
& de kommunala bostadsféretagens hyror normerande. Enkelt uttryckt far
en privat hyresvérd inte ta ut en hogre hyra 8n vad det kommunala bostads-
foretaget pa orten gor for en likvardig lagenhet. Genom det sa kallade pa-
taglighetsrekvisitet i hyreslagens bruksvérdesregel, har emellertid en praxis
bildats, som innebér att en privat hyresvérd kan fa ta ut cirka fem procent
hogre hyra jamfort med en likvardig lagenhet i det allmannyttiga bostads-
foretaget. Det bor dock understrykas att pataglighetsrekvisitet inte kan till-
lampas i andra fall an da hyresnamnden gor en sa kallad direktjamforelse.

De kommunal a bostadsforetagens hyror skall bestammas med utgangs-
punkt fran sjalvkostnadsprincipen. Denna innebér att hyresintakterna pa
langre sikt sammantaget skall téacka foretagets samtliga kostnader. De hy-
resforhandlingar som bedrivs i allméannyttiga bostadsforetag kan i korthet
beskrivas pa féljande sétt:

1. Forst kommer de férhandlande parterna Gverens om det behov av in
komster som kravs for att bostadsforetaget ska fa kostnadstéckning.

2. Darefter tréffar parterna 6verenskommelse om hur dessa kostnader ska
fordelas pa olika uthyrningsobjekt.
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3. Hyresfordelningen sker mellan olika l&genheter i enlighet med I&genhe-
ternas relativa bruksvérde, dar hansyn tas till bl.a. 1&genhetens storlek,
utrustning, geografiska lage, nérservice och narmiljé m.m.

De kommunala bostadsforetagens |8genheter som primért jamforel seunder-
lag vid bruksvérdestvister har undantag. En forutséttning for att hyror for
l&genheter i det kommunala bostadsfretaget skall kunna anvandas vid en
jamfoérelseprovning &r att hyresséttningen i foretaget & ” korrekt och repre-
sentativ” . Sdledes skall inte hyressattningen beaktas i kommunala bostads-
foretag som inte upprétthdller principen om sjalvkostnadstéackning eller om
det férekommer kommunala subventioner (prop. 1983/84:137, s 75). Ett
ytterligare undantag &r att det kommunal a bostadsf éretagets hyresséttning
skall uteslutas som jamforelsematerial, om hyrornai det aberopade jamf o-
relsematerialet vasentligt avviker fran rimliga sjalvkostnader for fastighe-
ten (det sd kallade S:t Eriks- eller Oxtorgsmalet).

Bruksvardesregeln

| defall hyresvarden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek ska hyran
bestammas till ett sd kallat skaligt belopp enligt hyreslagen. En hyra &r inte
skélig om den & patagligt hogre an hyran for lagenheter som med héansyn
till bruksvérdet &r likvardiga. Vid en prévning av hyran ska framst beaktas
hyran for 1&genheter i hus som &gs och férvaltas av kommunala bostadsf 6-

retag.

Syftet med bruksvardessystemet &r att till viss del efterlikna ett marknads-
system, men samtidigt utgtra en sparr mot oskéliga hyror och trygga be-
sittningsrétten. Med bruksvérde avses vad en lagenhet med hansyn till be-
skaffenhet och formaner fran hyresgasternas synpunkter kan anses vara
vard i forhdllande till likvardiga lagenheter pa orten. En lagenhets bruks-
véarde bestédms bland annat av dess storlek, modernitetsgrad, planldsning,
lage inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. Formaner som pé-
verkar bruksvardet kan vara tillgang till hiss, sopnedkast, tvattstuga, sar-
skilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och biluppstéll-
ningsplats. Aven faktorer som husets allménna |age, boendemiljon i stort
och nérhet till kommunikationer paverkar bruksvérdet.

Nar man jamfor en lagenhet med en annan for att faststélla hyresniva ska
man alltsd soka en likvardig lagenhet pa orten (ortsbegreppet & emellertid
delvis omtvistat). Om det inte finns ndgra allménnyttiga bostader paorten
ska hyresnamnden gora en allmén skalighetsbeddmning utifrén parternas
framtagna jdmforelse- och bakgrundsmaterial. Vid samtal med Hyres-
namndens ordférande i Stockholm, Hakan Julius, framkommer att det med
mycket f& undantag dven fungerar pa detta satt i praktiken En undersik-
ning gjord av SABO & 2002, "Det blir inte alltid som man tankt sig”, visa-
de att i mer an 90 % av fallen gor hyresnamnden en allman skalighetsbe-
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doémning. | drygt en tredjedel av fallen beror detta pa att parterna inte abe-
ropat nagot jamforelsematerial. (SOU 2004:91 ” Reformerad hyressatt-
ning”, s 150f). Anledningen till detta &r, enligt en hearing knuten till
SABO:s undersokning, att: "tvisterna numera ofta avser enstaka, ibland
udda, lagenheter och att det i dessa fall & svart att finna lagenheter som ar
direkt jamforbara; tidigare avsag tvisterna hela lagenhetsbestand och da
fanns det béttre forutsattningar for jAmforel seprévning” (Prop.
2005/06:80).

Kan hyrorna for |agenheter som &gs av kommunal a bostadsforetag pa orten
inte anvandas som vare sig jamférelsematerial, kan &en hyrornai privata
hyresldgenheter fa betydelse vid hyresprovningen. Som namntsi del 1 av
denna studie har antalet allmannyttiga bostéder under perioden 1991-2003
minskat pa grund av &garbyten i landet med 6ver 48 000. | fem kommuner i
Stockholmsregionen, Nacka, Danderyd, Vaxholm, Taby och Salem, har
denna utveckling gétt sa langt att ndgon allméannytta inte langre finns pa
orten. Detta far konsekvenser for méjligheten att tillampa bruksvéardesprin-
cipen. Mer om detta senare.

Hyresutvecklingen i Storstockholm

Metod

For att studera hyresutvecklingen mellan 1996-2005 i Storstockholms
kommuner har hyreslagenheter pa 3 rok byggda mellan sent 60-tal och
tidigt 70-tal valts ut. Detta for att i mojligaste man kunna gora jamforel-
ser mellan olika bostadsforetag, utan att bostadsbestandets struktur pa-
verkar altfor mycket. For att kontrollera rimligheten i de uppgifter som
studerats, har den 6verenskomna hyresutveckligheten pa bolagsniva
under samma period anvants som referensdata.

Lagenheterna &r utvalda efter granskning av bokslut och genomférd i
samrad med Hyresgastforeningens forhandlare. De kommunala bo-
stadsbolagen fick dessutom majlighet att bekréfta att de utvalda lagen
heterna var representativa. Om bostadsforetaget ansag att den valda la
genheten inte var representativ, fanns mgjlighet att vélja en annan &
genhet utifrande angivna kriterierna. Detta skedde dock barai ett un-
dantagsfall. | de kommuner dar det inte langre finns nagra kommunalt
&gda hyresbostader har det s langt det varit mojligt anvants ett likartat
tillvagagangssatt. Pa grund av forsdjningar av delar eller hela bostads-
besténdet, har det i vissafall varit nagot svarare att kontrollera att bo-
stadsforetaget anser att den valda l&genheten & representativ. Menkon-
trollen har trots detta varit i stort sett lika noggrann som vid tillvage
gangssattet av de kommunala bostadsféretagen. Kontrollen har genom-
forts av personer med mycket god insikt i de olika bostadsforetagens
bestand.
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Urvalskriterier

L agenheterna uppfyller foljande kriterier: En trerumslégenhet pa cirka
70-80 kvm som representerar bostadsforetagets bestand byggt under
sent 60-tal eller tidigt 70-tal (det sa kallade miljonprogrammet). Lagen-
heternas hyresnivaer har sedermera viktats, s att alla lagenheter mot-
svarar en trea pa 78 kvm (enligt SCB:s statistik for en genomsnittlig trea
i Storstockholm). Lagenheten har inte ha varit férema for upprustning
sa att bruksvardet forandrats. De hyresuppgifter som férekommer &r
faktiskt utgdende hyror.

Bortfall

| ett antal fall har det varit svart att fa uppgifter fran hela denna tidsperi-
od. Det berodde framfor allt pa att vissa av bostadsforetagen hade upp-
daterat sina databaser och darmed hade svart att fa fram uppgifter fran
hela tidsperioden 1996-2005. | 24/28 fall fick vi emellertid data om hy-
resutvecklingen i de kommuner som ingétt i undersokningen. 18 av des-
sa hyresutvecklingsserier &r fullstandiga. Det & endast de inrapportera-
de hyresutvecklingsserierna som & helt fullstéandiga, det vill séga de
som strécker sig mellan 1996-2005, som réknats med i delen som be-
handlar hyresutveckling dver tid. De 6vriga raknas som bortfal i denna
del. Den del som jamfor utgéende hyran & 2005 finns dock data for alla
de inrapporterade 24 fallen.

Taby avviker

| enav kommunerna, Taby, skiljer sig bestandet fran de andraii en avgo-
rande bemérkelse. | Taby finns inga hyreségenheter enligt de kriterier
som denna studie utgétt ifran. Vi har dér valt att undersoka en lagenhet
som & byggd 1985, men som i Ovrigt uppfyller urvalskriterierna. Efter-
som det & utvecklingen av hyresnivan, och inte hyresnivan som sadan,
som vi i forsta hand har avsett att undersdka, kan man trots denna me-
todavvikelse anvanda Taby som jamforel seobjekt. Man bor dock ha en
reservation for jamforelsen av hyresnivan 2005, eftersom Tabyl agenhe-
ten representerar ett yngre bestand. Darfor ingadr heller inte Tabylagen
heten i jamforelsen av hyresnivaer & 2005.

Av de fem kommuner i Storstockholm som i dagslaget saknar kommu-
nala bostadsforetag fick vi fullstandiga hyresuppgifter fran fyra kom
muner. Det enda bortfallet & Vaxholm. Bortfallet beror pa att det av
olika ska varit omdjligt att fa tag pa fullstandiga hyresuppgifter fran
bostadsforetaget i Vaxholm. Hyresnivan for 2005 fanns dock att tillga
aven for Vaxholm och ingdr i studien.
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Resultat av Hyresutveckling 1996-2005

De tva populationerna & dels de lagenheter som &gs av ett kommunalt
bostadsforetag, dels likvéardiga lagenheter i kommuner dér hela det
kommunala |agenhetsbestandet, under tidsperioden 1996- 2005, sdldes
till privata bostadsforetag. Nar de 15 kommunerna med kommunala
bostadsforetag i Storstockholm jamférs med de fyra kommuner som
saknar kommunalt &gda bostader framtréder en tydlig tendens: Hyres-
hojningen har varit storre i de senare kommunerna jamfort med de forra.
Vid en jamforel se populationerna emellan gar foljande att se:

Figur 1

Hyresutveckling for en miljonprogramstrea 1996-2005
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Kalla: Insamlad hyresdata fran Hyresgastforeningen och bostadsforetag i Stor stock-
holm

Skillnaden i hyresutveckling mellan 1996-2005 &r, som figur 1 ovan
visar, ndstan tio procent. | de fjorton kommuner i undersok ningen som
har kommunalt bostadsforetag har hyran for de studerade lagenheterna i
genomsnitt stigit drygt 15 procent mellan 1996-2005. Medan hyran i
genomsnitt har stigit drygt 24 procent for lagenheternai de kommuner
som salt hela sitt kommunala bostadsforetag. For att kontrollera att inte
nagra avvikande siffror dragit ner medelvéardet orimlig mycket, har en
referensberdkning gjorts dér de tre kommunerna i popul ationen med
kommunalt bostadsforetag med lagst hyresutveckling raknats bort. Re-
sultatet blir da drygt ett par procent hdgre, det vill sagadrygt 17 pro-
cent.

For att ytterligare kontrollera resultatens rimlighet har en jamforelse
gjorts med de sammanlagda hyrestverenskommel serna for bostadsfore-
tagen ifréga. Skillnaden blir d& drygt tva procent under perioden 1996-
2005. Det vill saga de sammanlagda hyrestverenskommelserna & drygt
tva procent hdgre @n den studerande trerumsl genheten. Detta beror
delvis pa att systematiserad hyresséttning her inforts i négra av bostads-
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foretagen under den studerade tidsperioden, vilket innebér att hyresu-
vecklingen har sett olika ut beroende pa vilka delar av bestandet man
undersokt. Dessutom har det férekommit, i en av de undersokta lagen-
heterna, att sékerhetsdérr och en balkonginglasning tillkommit. Det bor
ocksa namnas att i ett av fallen har hyresgaststyrt |agenhetsunderhall
(HLU) ersatts av valfritt lagenhetsunderhall (VLU) under den studerade
tidsperioden. Detta paverkar hyresnivan nagot, men inte i ndgon for
studien avgdrande mening. N&r man studerar de sammanlagda hyres-
overenskommelserna fér kommuner som st det kommunal a bostadsfo-
retaget framkommer att den hyresutvecklingen i princip & av samma
storleksordning, det vill sdga cirka 25 procent mellan 1996-2005, som
for den redovisade trean fran miljonprogrammet. Sammanfattningsvis
kan man saledes konstatera att skillnaden tydligt bestar &ven nar dessa
kontrollberdkningar gjorts.

Som framgar av Tabell 1 ser hyresutvecklingen kommunvis ut enligt
foljande:

Tabell 1
Kommuner med allmannytta
Kommun Bostadsforetag Utv 96-05
Stockholm Stockholmshem 19,49%
Nynashamn Nynashamnsbostader 8,99%
Osteraker Armada fastigheter 12,84%
Stockholm Familjebostader 20,48%
Sodertalje Telgebostader 20,35%
Jarfalla Jarfallahus 12,27%
Upplands-Bro Upplands-Brohus 20,48%
Botkyrka Botkyrkabyggen 9,38%
Solna Signalisten 14,59%
Sundbyberg Forvaltaren 14,77%
Upplands-Vasby | Vasbyhem 4,71%
Stockholm Svenska bostader 15,43%
Sollentuna Sollentunahem 20,26%
Varmdo Varmdobostader 25,87%
Medel: 15,71%
Kommuner utan allmannytta
Nacka Nackahem/Stena fastigheter 26,51%
Danderyd Danderydsbostéader/Stena fastigheter 23,23%
Taby Tébyhus/Skandia liv 15,78%
Salem Svebo/Akelius 32,58%
Medel: 24,53%

Som denna sammanstalIning visar har samtliga kommuner som salt det
kommunal bostadsforetaget, var fér sig, htgre genomsnittlig hyresh6j-
ning an snittet for de lagenheter som ags av ett kommunalt bostadsfére-
tag. Den tidigare namnda rapporten om Nacka och dess hyresutveckling
verifieras med andra ord. Varmdo och Salem &r de tvd kommuner som
haft den hogsta hyreshdjningen i respektive urvalsgrupp. Det bor dock
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namnas att spridningen av hyresutvecklingen i kommunerna som har
kommunala bostadsforetag, &r storre an i kommuner dér det kommunala
bostadsforetaget ar sdlt. Detta beror delvis pa vilken typ av bestand re-
spektive bostadsforetag har. Aven storleken pa de kommunala avgifter-
nai de olika kommunernaforklarar delvis dessa skillnader.

Hyresniva ar 2005
Né&r man studerar hyresnivan for 2005 i Storstockholms kommuner

framtréder en tydlig tendens i samma riktning som hyresutvecklingen
over tid visade. Den genomsnittliga hyresnivan ser ut som i figur 2.

Figur 2
Manadshyra
for en miljonprogramstrea 2005
6000
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bostadsforetag
3500
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Kalla: Insamlad hyresdata fran Hyresgastforeningen och bostadsforetag i Stor stock-
holm

En kommunalt &gd trea pa 78 kvm byggd pa sent 60-tal eller tidigt 70-
tal har en genomsnittlig manadshyra pa 5071 kronor. En likadan lagen-
het i en kommun som sdlt det kommunala bostadsforetaget har en ge-
nomsnittlig manadshyra pa 5491 kronor. Skillnaden urvalsgrupperna
emellan &r sdledes drygt 400 kronor. Det ger en skillnad i manadshyra
padrygt atta procent. Annorlunda uttryckt: enligt denna studie hojs hy-
ran for en kommunal&gd |agenhet med cirka atta procent inom ett antal
& om den sdljstill ett privat foretag. Detta forutsatter att det kommunala
bostadsforetaget helt sdljsi denna kommun.
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Som framgar av Tabell 2 ser manadshyran & 2005 ut enligt nedan:

Tabell 2
Kommuner med allménnytta
Kommun Bostadsforetag Méanadshyra 2005
Haninge Haningebostader 4721
Stockholm Stockholmshem 4829
Ekero Ekerdbostader 5916
Sigtuna Sigtunahem 5170
Nynashamn Nynashamnsbostader 4906
Osteraker Armada fastigheter 5964
Stockholm Familjebostéader 5171
Sodertalje Telgebostader 4857
Jarfalla Jarfallahus 5042
Upplands-Bro Upplands-Brohus 4769
Botkyrka Botkyrkabyggen 4606
Huddinge Huge 5062
Solna Signalisten 5141
Sundbyberg Forvaltaren 5284
Liding6 Lidingbhem 4814
Upplands-Vasby [Vasbyhem 4753
Stockholm Svenska bostader 4629
Sollentuna Sollentunahem 5175
varmdo Varmdobostader 5538
Medel: 5071
Kommuner utan allmannytta
Nacka Stena fastigheter 5563
Danderyd Stena fastigheter 5543
Salem Akelius 4975
Vaxholm JM 5896
Medel: 5494

| denna sammanstalIning kan man se att alla kommuner utan kommunalt
bostadsféretag, Salem undantaget, har en hdgre manadshyra an en lik-
vardig lagenhet i en kommun som har ett kommunalt bostadsforetag.
Detta visar att hyran blir hégre i en kommun som séljer det kommunala
bostadsforetaget i forhadlande till de kommuner som har kvar hela eller
delar av sitt allmannyttiga bestand. Osteraker, Ekerd och Varmdo avvi-
ker frén de Gvrigai kommuner med kommunala bostadsforetag genom
en anmarkningsvart hogre manadshyra an 6vriga kommuner i denna
urvalsgrupp. Vaxholm avviker aven ndgot i den andra populationen ge-
nom att ligga ndgot hogre i manadshyra 2005 &n vad 6vriga gor i denna

arupp.

Analys

Undersbkningen visar att hyran for [agenheter i de kommuner som sak-
nar kommunalt bostadsféretag stigit tio procent mer jamfért med hyran
for 1agenheter som fortfarande &gs av ett kommunalt bostadsforetag.

Resultatet visar ocksa att manadshyran for 2005 har paverkats av att det
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kommunal a bostadsforetaget har sdltsi en kommun. Hyran for en trea
frén miljonprogrammet har blivit 400 kronor hogre (vilket motsvarar
atta procent) da det kommunala bostadsforetaget saljsi en kommun.
Resultatet i "Nacka — en kommun utan allman nytta’, att hyreshdjning-
eni Nackavar storre i forhdllande till ett antal kommuner i Storstock-
holm, understryks alltsa i denna studie.

Aven om metoden att méata hyresutvecklingen skiljer sig ndgot studierna
emellan, kan man konstatera att den tendens som kunde sesi Nacka
aven aterfinnsi 6vriga kommuner som sdlt sitt kommunal a bostadsfore-
tag.

Forklaring till skillnader

Fragan & da vad skillnaderna beror pa. Den mest sannolika forklaringen
&r att det inte langre finns nagra kommunala sja vkostnadsbaserade bo-
stader kvar i dessa kommuner. Konsekvensen av detta blir att den hy-
resnormerande, och for hyresutvecklingen tillbakahdllande funktionen i
bruksvardessystemet, har forsvunnit och darmed hojs hyrorna. Nér det
kommunal a bostadsfdretagets g & vkostnadsbestdmda hyror inte léngre
sétter ett sa kallat hyrestak pa orten, tenderar hyrorna att 6ka snabbare
an om det kommunala bostadsf éretaget funnes kvar. Det & darmed inte
mojligt, vare sig i hyresforhandlingar eller i tvister i hyresnamn-

den, hamta ledning ifrén de kommunala bostadsforetagens sja vkost-
nadsbestamda hyressattning. Hyrorna tenderar, pa det sétt |agstiftaren
beskrev redan 1974, att ledatill en " opakallat snabb hojning av den all-
manna hyresnivan”.

For att med sdkerhet avgdra om detta ar forklaringen till hyreshdjning
arnai dessa kommuner, maste dock vidare undersokningar goras gal-
lande hyresséttningen i de privata fastigheternai de kommuner dér det
kommunala bostadsforetaget finns kvar. Men man kan hur som helst,
genom denna studie, konstatera att hyresnivan uppenbart paverkas av att
det kommunala bostadsforetaget séljs.

Andra forklaringar

En annan ténkbar forklaring till skillnadernai hyresutveckling skulle kunna
ténkas vara att priserna for avfall, VA, €, fjarrvarme/olja har stigit mer i
vissa kommuner @n i andra. Eftersom de samlade kostnadernai hyran for
dessa nyttigheter motsvarar cirka en tredjedel av hyran, &r det intressant att
studera hur kostnadsutvecklingen sett ut i de olika kommunerna.

Den sa kallade Avgiftsgruppen med representanter fran Fastighetsagarna
Sverige, Hyresgastforeningen, HSB, Riksbyggen och SABO, utger arligen
prisundersokningen ” Fastigheten Nils Holgerssons underbara resa genom
Sverige”’. Av undersokningen framgar att de kommuner som salt sitt kom-
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munala bostadsforetag har, mellan & 2000-2005, cirka 15 procent lagre
prisokning foér "Holgerssonnyttigheterna” dn de kommuner i Storstockholm
som har kvar ett (eller flera) kommunala bostadsféretag. Varfor det ar pa
det séttet kan inte utredas har, men det kan definitivt fastslas att detta inte
ar skdlet till den storre hyreshdjningen i kommunerna utan kommunak bo-
stadsforetag. Tvartom borde detta forhallande ha bidragit till 1agre hyres-
héjningar.

Slutsats

Hyran steg cirkatio procent i de lagenheter som under perioden 1996-
2005 sdldesttill privata hyresvardar (25 procents hyreshjning), och dar
hela det kommunalagda |agenhetshbestandet samtidigt saldes, jamfort
med likvérdiga lagenheter belagnai kommuner dér det kommunala bo-
stadsféretaget fanns kvar (15 procents hyreshdjning).

Manadshyran for 2005 skiljer sig tydligt mellan kommunernai Stor-
stockholm. Hyran har blivit cirka 400 kronor hdgre for en treai miljon
programsbestandet i kommuner dér det kommunala bostadsféretaget har
salts. Av detta kan man dra slutsatsen att manadshyran pa ett antal &rs
sikt kommer att oka, med cirka atta procent, om det kommunala l&gen
hetsbestandet sdljsi en kommun. Detta resultat & i linje med resultatet i
undersok ningen " Nacka — en kommun utan allman nytta’.

Forklaringarnatill detta & med stor sannolikhet att det inte langre finns
nagra kommunala s &l vkostnadsbaserade bogéder kvar i de kommuner
som haft den hogsta hyreshdjningen. Den hyresnormerande, och for
hyresutvecklingen tillbakahallande funktionen i bruksvérdessystemet,
finns inte langre, vilket gor att hyrorna kan héjas mer dar én i kommu-
ner med en fungerande hyressparr. For att med sékerhet kunna avgora
om férklaringen till hyreshdjningarnai dessa kommuner beror just pa
detta, maste emellertid vidare understkningar genomforas av hyressitt-
ningen hos de privata hyresvérdarnai de kommuner dar det kommunala
bostadsforetaget finns kvar. Men man kan hur som helst konstatera att
hyresnivan tydligt paverkas av att det kommunala bostadsféretaget séljs
i en kommun.
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" Fastigheten Nils Holgerssons underbara resa genom Sverige”, utgiven
av avgiftsgruppen, det vill sdga: HSB, Hyresgastfoéreningen, Riksbyg
gen, SABO och Fastighetsagarna, 2000-2005.



