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Sammanfattning

Varfor byggs det inte i Sverige nir sa manga saknar
bostad? Vilka ir de storsta hindren for att fa iging
bostadsbyggandet?

Det rader idag en stor enighet om att vi har en bety-
dande bostadsbrist i Sverige och att det byggs for fa
bostider. Diremot rider olika uppfattningar om hur
vi ska komma till ritta med bostadsbristen.

I den hir skriften svarar Hyresgistforeningen pé
fragorna och analyserar orsakerna till varfor det inte
har byggts tillrickligt sedan 1990-talet. Vi fokuserar
pa att forklara hur dagens system fungerar och slir
hal pa en rad myter. Vi beskriver ocksa vilka de stors-
ta hindren ir; orittvisa boendeskatter, en bristande
helhetssyn bland beslutsfattare om bostadsfrigan och
en overtro pa att marknaden har férmaga att 16sa
krisen.

Det finns tyvirr inga ltta losningar for att fa
fart pa byggandet. Bostadsfrigan ir komplicerad och
bostaden ir inte vilken konsumtionsvara som helst.
Skriften avser inte att ticka alla omriden som
Hyresgistforeningen anser vara viktiga. Syftet 4r att
specifikt belysa hur dagens system pa hyresmarkna-
den fungerar och vilka dtgirder som kan bidra till att
16sa dagens bostadskris pa ett sitt som maximerar den
ekonomiska, sociala och ekologiska samhillsnyttan.

Bostaden - Inte vilken
konsumtionsvara som helst

Enligt regeringsformen 2 § ska:

”Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella
vilfard [... Jvara grundliggande mal for den offentliga
verksambeten. Sirskilt ska det allméinna trygga ritten
till arbete, bostad och utbildning samt verka for social
omsorg och trygghet och for goda forutsitiningar for
hilsa.”

Bostaden ir med andra ord inte vilken konsum-
tionsvara som helst utan en vara som minniskor ska
ha tillging till utifran sina behov snarare 4n tjocklek
pa planboken. Eftersom bostider, precis som hilso-
och sjukvird eller utbildning, ger positiva effekter
for samhillet i form av hogre tillvixt kan de precis
som broar, vigar eller flygplatser, d&tminstone delvis,
finansieras via skattemedel.

Behovet av nya bostédder

Det byggs cirka 30 000 bostider per 4r, men behovet
r minst det dubbla. Boverket bedémer i sin senas-
te prognos att det behéver byggas minst 700 000
bostider fram till ar 2025. I Hyresgistféreningens
undersokning om unga vuxnas boende framgér att
det behovs 221 000 bostider bara f6r aldersgrupper-
na 20-27 ér. For varje dr som det byggs for lite 6kar
behovet kommande &r — underskottet blir hela tiden
storre.

Figur 1: Nyproduktionsnivaer 6ver tid och typ av finansiering

90000 A
Statlig bostadsfinansiering Privat bostadsfinansiering
Ca 47,000/ar Ca 21,000/ar

75000 - *
60000 - smahus [ flerbostadshus
45000 A
30000 -
15000 -

0 |

1975 1978 1981 1984 1987 1990 1993 1996 1999 2002 2005 2008 2011 2014
* Not: Boverkets uppskattade arliga nybyggnationsbehov. Kélla: SCB.

Utmaningar och Isningar 1



Sedan borjan pad 1990-talet har vi gitt fran en statligt
finansierad bostadsmarknad till en mer marknads-
styrd bostadsmarknad. Antalet nyproducerade bosti-
der har under den hir perioden sjunkit dramatiskt.
Det byggs helt enkelt for fa villor, bostadsritter och
hyresritter i férhallande till den 6kande befolkning-
en. Detta visar att den fria marknaden for bostads-
byggande inte fungerar. Det finns ett stort marknads-
misslyckande. Ett annat tydligt exempel pa detta dr
att de hushall som behéver en bostad inte har rid att
hyra eller kopa till det pris som marknaden erbjuder.

Eftersom hyressittningen pa hyresritter inte pa-
verkas av svingningar pa marknaden, i lika hog grad
som prissittningen av dgda bostider, bidrar hyresrit-
ten till balans pa bostadsmarknaden. Investeringar i
rimligt prissatta hyresligenheter utgér 4ven en slags
forsikring infor framtiden eftersom de dimpar de
negativa effekterna i en situation dér rintorna gir
upp pi egnahems- och bostadsrittsmarknaden.

Allmdnnyttan tillgdnglig for alla

Utmirkande for den svenska modellen pd hyresmark-
naden ir en stor allmidnnytta som ir éppen for alla,
oavsett inkomst eller hirkomst. Genom bostadsbi-
drag har hushall med ligre inkomster fatt ett riktat
stdd. I Sverige har politikerna varit 6verens om att
inte ha socialbostider, social housing — hyresligenhe-
ter som bara far hyras av laginkomsttagare och socialt
utsatta grupper. Detta system finns i minga andra
linder i Europa.

Positiva effekter av att inte ha behovsprovade boen-
den i Sverige dr att det har lett till en stor acceptans
for en kommunalt styrd allménnytta bland alla sam-
hallsklasser. Vi har ocksé en generellt hog bostads-
standard och ett starkt konsumentskydd.

Skevheterna mellan boendeformerna har dock 6kat
under senare ar i take med att bostadsbidragen halkat
efter prisutvecklingen samtidigt som subventionerna
till igda boendeformer 6kat.

Utmaningar i bostadspolitiken

Det 4r inte sirskilt kontroversiellt att pastd att bostads-
bristen ir stor i Sverige. Det ir inte heller djirvt att
hivda atc det byggs for lite. De flesta instimmer i den
beskrivningen.

Diremot finns det manga olika uppfattningar
kring hur utmaningarna med bostadsbyggandet ska
tacklas. Diskussionen kring bostadsbristen blir allt
intensivare i takt med att bristen pa bostdder 6kar
och drabbar sivil enskilda som hela samhillet.

Nagra av de problem och orsaker till dessa som
Hyresgistforeningen ser inkluderar:

B Beslutsfattare i dag har for lite kunskap och kom-
petens kring bostadspolitik. Det saknas manga
ganger insikt i hur komplicerade bostadsfragorna

fakeiske ir.

B | minga kommuner finns det en bristande hel-
hetssyn och beredskap. Kommunernas insikt om
hur man lokalt skapar bittre konkurrens och ett
bra investeringsklimat ir otillricklig.

B Det statliga stodet till byggandet r sedan borjan
pa 1990-talet minimalt och ir en stor orsak till
varfor byggandet sjunkit dramatiske.

B Det finns en vertro pa marknadens méjlighe-
ter att 16sa bostadskrisen. Eftersom marknaden
inte har ndgot intresse av att bygga bostider for
den del av befolkningen som har liga inkomster
fortsitter skevheten i vad som byggs och vad som
efterfragas att 6ka.

B Beskattningen pa boende ir orittvis — hyresritten
ir idag hardast beskattad. Agda boendeformer ir
ddremot mycket formanligt beskattade och far
ocksa direkta subventioner i form av rinteavdrag

och ROT-avdrag.

B Hushillen finansierar sjilva sitt boende — till
skillnad mot tidigare — i allt hogre utstrickning.
De svenskar som #ger sitt boende blir alltmer
skuldsatta.

B Det finns en problematik i att bostadsbidragen
inte har hingt med i prisutvecklingen. Bostadsbi-
dragen bor ses 6ver och hojas for dem med ligst
inkomster - men inte utformas sé att de hojer
hyrorna.

Losningar for att komma framat

Enligt berdkningar fran Boverket behdvs det
minst 700 000 nya bostdder fram till &r 2025. Det
innebir att byggandet méste ta fart. For att na dit
miste staten och kommunerna bli aktiva och géra
mer for att forbittra férutsittningarna for byggandet.

Hyrorna pé de ligenheter som produceras idag
ligger langt 6ver vad minniskor med vanliga inkom-
ster kan betala. En annan slutsats dr att det inte finns
nigra snabba losningar for att komma tillritta med
bristen pa bostidder. En slutsats som kan dras ar att
de hinder som finns for 6kat bostadsbyggande finns
inom andra omréden ir hyressittningen.

Det ir inte heller rimligt att tro att smé férind-
ringar i befintliga system skulle dvertyga marknadens
stora aktdrer att bygga mer och snabbare. Privata
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bostadsforetag dr inte motiverade att bérja bygga

sa mycket att det skulle leda till en press nedét pa
hyror i hyreshus som de redan Zger. For att stimulera
bostadsbyggandet behdvs tvirtom kraftfulla investe-
ringar och f6rindringar frin savil stat som kommun
och region. Pa ling sikt beh6vs en ny skatteform dir
villkoren mellan olika typer av bostider blir neutrala.
P4 kort sikt 4r investeringsbidrag till hyresritter ett
bra sitt att oka byggandet.

Villkoren mellan olika upplatelseformer
maste bli neutrala

Det finns en stor enighet kring att hyresritten ir
ordttvist beskattad jimfért med smahus och bostads-
ritter. Orittvisan har forstirkts genom att rintebi-
drag och investeringsbidrag tagits bort for hyresritten
medan rinteavdraget finns kvar fér dem som 4ger

sitt boende. Den férindrade fastighetsskatten, ersatt
av en ligre kommunal fastighetsavgift, och ROT-av-
draget till smahus och bostadsritter har forstirke
skillnaderna dnnu mer.

B For act gora det ldttare att bygga nya hyresli-
genheter maste de ekonomiska villkoren bli mer
lika dem som giller for 4gt boende. For att skapa
villkor som haller pé lang sikt dr det battre att
gora forandringar i skattesystemet @n att ha andra

typer av tillfilliga stod.

B DParterna pd hyresmarknaden foreslar att en lag
moms, 6 procent, liggs pa hyran. I dag betalar
fastighetsdgaren moms pd varor och tjinster som
kops in dill forvaltningen. Denna kostnad liggs pa
hyran. Om hyran momsbeliggs kan ingéende och
utgdende moms kvittas mot varandra. Det skulle
innebira att hyrorna kan sinkas och det gynnar
de fastighetsigare som bygger nya hyresritter och
rustar upp sina gamla. Riksdagens utrednings-
tjanst beriknar kostnaden for detta till 9 — 11
miljarder kronor.

B En bredare skattedversyn dr dock beroende av
EU:s regler och tar tid att genomféra. Dirfor be-
hévs forbattringar som kan genomféras omgéen-
de. Hyresgistforeningen ser positivt pd andra mer
kortsiktiga stimulanser sisom investeringsstodet
som delvis kan kompensera for den skatteobalans
som rader mellan dganderitt och bostadsritt.

Staten maste ta ett stort ansvar

I dagens situation med rekordstor bostadsbrist bor de
offentliga investeringarna ha som mal att bygga dar

marknaden misslyckats. Det 4r naivt att tro att priva-
ta byggare klarar att bygga ifatt den svara bostadsbris-

ten. For att se till att det byggs manga ligenheter for
breda inkomstgrupper méste dérfor staten ta ett stort
ansvar i nira samarbete med privata byggare.

Hyresgistforeningen ser mycket positivt pa
att det nu infors investeringsstod for att stimulera
nyproduktionen av rimligt prissatta hyresligenheter.
Det forekommer argument om att statliga stod till
byggandet 4r meningsldsa eftersom de bara ham-
nar i byggarnas fickor. Motsvarande argumentation
existerar inte for de skattefordelar som ges till dgda
bostider.

Utéver det stimulanspaket som riksdagen redan
beslutat om, bér staten handla pé foljande sitt:

B Anvinda statens egen mark pa ett offensivt sitt
och prioritera byggande av hyresligenheter. Ett
stt vore att stat och kommun samverkar som i
exemplet Vistervik. Dir garanterar Migrations-
verket ekonomin i ett kommunalt projeke dir det
byggs hyresritter under ett antal ar. Direfter blir
ligenheterna tillgingliga for alla hyresgister och
hyrorna 4r da férhandlade inom bruksvirdessys-
temet.

B Koppla ihop statliga satsningar pé infrastruktur
med krav pa att bygga hyresritter lokalt. Mark
som inte bebyggs inom viss tid bor tilldelas en an-
nan byggherre. Idag dger manga aktdrer mark och
sitter pa byggritter under lang tid utan att bygga.
For att komma till ritta med detta behéver staten
vidta atgirder, till exempel i form av tydligare
regelverk.

B Konkurrensen och kapaciteten i byggsektorn mas-
te 6ka. Det kan goras genom att det blir littare
for byggherrar frin andra delar av Europa att byg-
ga i Sverige. Godkinda typhus skulle underlitta
industriell produktion, internationell konkurrens
och import av husmaterial.

B Delvis centralisering av den fysiska planeringen.
Bostadsbyggandet i tillvixtregioner blir framgéngs-
rikt bara om planeringen dtminstone delvis lyfts
fran kommunerna till regioner och/eller staten.

Kommunen har en nyckelroll

Kommunerna spelar en avgdrande roll eftersom

de finns nirmast den lokala marknaden och bland
annat kan paverka investeringsklimatet. Hir 4r nagra
forslag till vad kommunerna kan géra:

B Med en forindrad lagstiftning skulle det vara
mojligt att gora en Sversikesplanering som blir
bindande. Detta skulle géra det mojligt att de-
taljplanerna kan utformas lingt enklare jimfort
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med i dag. Antalet 6verklaganden skulle troligtvis
minska och dirmed skynda pa processen. Forde-
larna 4r minga men det krévs en lagindring.

B Samla all kompetens inom kommunen p3 ett
och samma stille for att underlitta kontakter
internt och externt. De olika planerna blir bittre
om tjanstemin och politiker utgdr frin samma

maélbild och helhetsperspektiv.

B Kommunen bor anvinda sin mark sé att hyresrit-
ter inte blir utkonkurrerade och att sma byggher-
rar kan hivda sig i konkurrensen. Dessutom bor
kommunerna stilla kvar pa att nybyggen maéste
bli firdiga till en viss tidpunkt.

B Dec kommunala bostadsforetagens samhillsnyttiga
syfte dr 6verordnat det affirsmissiga. Dérfor bor
dgarna, kommunerna, underlitta for bolagen att
bygga nya ligenheter. De bor ocksa avsta frin
att gora overforingar av pengar frin bolagen och
endast kriva rimliga vinster.

Figur 2: Systemen for hyresséattning 6ver tid

Den svenska modellen for
hyressattning

Den svenska modellen pa hyresmarknaden innebir
att marknadens parter forhandlar om hyrorna, helt
utan statlig eller kommunal inblandning. Ett liknan-
de system finns pd arbetsmarknaden.

Den svenska modellen kallas for bruksvirdessys-
temet och utformades i 1968 ars hyreslag (se figur
nedan) och ersatte hyresregleringslagen fran 1942.

Ar 1975 avskaffades hyresregleringen helt. Det finns
i dag alltsd ingen strikt reglering av hyrorna — istillet
sdtts hyrorna inom ramen for ett férhandlingssystem.

Syftet med bruksvirdessystemet dr att sla vakt om
besittningsskyddet — ingen hyresgist ska behova flytta
fran sin bostad pd grund av att en hyresvird begir en
orimligt hog hyra.

Tanken med bruksvirdessystemet ar ocksa att
hyressittningen ska aterspegla en marknad i balans,
men i ligen da det i4r bostadsbrist ska hyran inte fa
stiga okontrollerat. For att skydda hyresgisterna finns
ddrfor en sparr mot oskiliga hyror i systemet.
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Hyror bestams i arliga hyresforhandlingar

Hyrorna bestims i hyresforhandlingar dir de for-
handlande parterna tar hinsyn till bostadens standard
och lige samt kostnader for att bygga och forvalta
hyresfastigheter. Férhandlingsverksamheten har stor
samhillsekonomisk betydelse. En hyreshojning pa 2
procent innebir en intdktsforstirkning pa 2,24 mil-
jarder kronor for hyresvirdarna och en motsvarande
minskad képkraft for hyresgisterna. Systemet ér i
grunden kostnadseffektivt f6r bade hyresgist och hy-
resvird som sparar 118 miljoner kronor érligen bara
inom Stockholms lin genom att férhandla kollektivt
istillet for individuellt.!

Forhandlingsmodellen har genom aren visat sig
vara mycket stabil och har klarat av de péfrestningar
som forekommit i form av till exempel skatteomligg-
ning, finanskriser och hég- och ligkonjunkturer.

Systematisk hyressattning — en central
fraga for framtiden

Ett vil fungerande hyressittningssystem 4r en central
fraga for hyresrittens framtid. Hyressittningen ska
spegla hur hyresgisterna i allminhet virderar ligen-
heternas varierande bruksvirden (boendevirden).
Skillnader i bruksvirde ska motsvaras av skillnader i
hyra. Malsittningen dr att fa till en rittvisare hy-
ressittning dir hyresgisten kan fi bittre forstaelse
for hur hyran ar uppbyggd. Hyrorna ska vara lika i
bostadsligenheter med samma bruksvirde.

Systematisk hyressittning 4r ett sitt att virdera olika
lagenheters kvalitéer och egenskaper. I modellerna for
systematisk hyressittning sitter man poing efter hur
hyresgister virderar sina ligenheter och bostadsom-
riden. Enligt statistik frin SABO (de allminnyttiga
foretagens organisation) omfattas drygt 63 procent
av de allminnyttiga foretagens ldgenheter av nagon
form av systematisk hyressittning. Detta motsvarar
ungefir 498 000 ligenheter.

Skydd for konsumenten = och vinst for
fastighetsdgarna

Den svenska modellen pa hyresmarknaden har skapat
goda villkor for hyresvirdar samtidigt som den skyd-
dat hyresgisterna.

De privata fastighetsigarna stir idag for halva
hyresmarknaden for bostider. Enligt branschens egna
siffor 4r vinsten pa hyresfastigheter mycket hog och
mindre svajig 4n aktiemarknaden. Detta bekriftas av
bland andra Svenska Bostadsfonden som skriver pa
sin hemsida:

“Bostadshyresfastigheter — den tryggaste fastig-
hetsformen Bide professionella investerare och ledande
akademiker inom omridet anser att svenska bostadshy-
resfastigheter dr det tryggaste fastighetsslaget att investera
i. Anledningen ir den reglerade hyressittningen och

att bostider generellt sett ir mindre konjunkturkins-
liga in t.ex. lokaler. Aven historiken talar sitt tydliga
sprik: bostadshyresfastigheter har haft 22 dr med positiv
avkastning de senaste 25 dren och en genomsnittlig drlig
avkastning om 13,3 %.”

Nagra nyckeltal

Antal hyreslagenheter

1,56 miljoner

Antal hyresgaster

3 miljoner

Total hyressumma 2014

112 miljarder kr

Antal férhandlade lagenheter 1,5 miljoner
Antal kommunala bostadsforetag 300

Antal férhandlingsavtal privata 45 000
fastighetségare

Antal allménnyttiga lagenheter 792 000
Antal privatdgda lagenheter 713013

'Ramboll (2015): " Den svenska hyresmarknaden scenarioanalys”.
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Sa bestams hyrorna i nyproduktion

Hyran i nyproduktionen kan i princip bestimmas
pa tva olika sitt; antingen genom forhandling med
en hyresgistorganisation eller genom att hyresvirden
sjilv sitter hyran. Nir hyran bestims efter férhand-
ling med Hyresgistféreningen finns tva olika varian-
ter; antingen bestims hyran enligt bruksvirdet eller
sa bestims en presumtionshyra.

Presumtionshyror infordes ar 2006. Avsikten
var att gora det ldttare att bygga nya hyresligenhe-
ter. Bestimmelsen innebir att de ligenheter som far
presumtionshyra lyfts ur bruksvirdessystemet for en
period av idag 15 ar. Under den tiden kan hyresgis-
ten i regel inte fa hyran provad eller eventuellt sinke.

Bestims hyran enligt bruksvirdet kan hyresgisten
ga till hyresnimnden som kan kontrollera om hyran
ir rimlig eller inte. Ar den for hég kan hyresnimn-
den sinka den.

Hyresgistforeningens statistik éver nyproduce-
rade hyresligenheter 2007 - 2015 innehaller 31 121
hyresldgenheter i hela landet. Under perioden 2007-
2013 sattes hilften av hyrorna enligt bruksvirdet och
en tredjedel enligt presumtionsregeln. I tolv procent
av fallen kunde parterna inte na en 6verenskommelse
och hyresvirden bestimde sjilv hyrans storlek. De
senaste tre aren (2013-2015) har andelen hyror som
ar satta enligt bruksvirdet minskat till 16 procent,
samtidigt som andelen satta enligt presumtionsregeln
har 6kat till 76 procent.

Figur 3: Presumtionshyror i riket, 2007-2017

Hojda hyror vid ombyggnad

Det ir inte bara hyror i nya ligenheter som ir pro-
blem fér svenska hyresgister. En undersékning frin
Boverket visar att de som bor i hyreshus som renove-
ras flyttar i betydligt hogre omfattning 4n hyresgister
som bor i hus som inte renoveras. Flyttningar i sam-
band med renovering ligger runt 25 procent jaimfort
med runt 14 procent i hus som inte byggs om. De
som flyttar som en foljd av renoveringarna gor det
eftersom de antingen inte lingre har rad att bo kvar
eller inte vill ligga mer pengar pi sitt boende. Ett
fenomen som kallas renovrikning.

Hyresgisten har idag sma eller inga mojligheter
till inflytande i samband med ombyggnader. For-
mellt maste hyresvirden inhimta hyresgisternas
godkinnande innan beslut om renovering fattas, men
hyresvirden vinner i princip alltid nir drendet provas.
Vissa bolag har till och med som uttalad affirsidé att
tomstilla, det vill siga lata ligenheten sta tom nir
hyresgisten flyttar och sedan renovera ligenheten just
i syfte att hoja hyran.

B De som bor i hyresritt bor fi ett stod som
motsvarar ROT-avdraget till de som 4ger sina
bostdder. Stddet ska avse en héllbar fornyelse av
flerbostadshusomraden. Satsningen bor omfat-
ta stod till hallbarhetsinriktade dtgirder som
ir lokalt forankrade, det kan gilla allt fran mer
grundliggande upprustningsatgirder till innovati-
va tekniska 16sningar.
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B [ nuldget har hyresgister inte tillrickligt stort
inflytande vid ombyggnader. Dirfor behovs
forindringar i lagstiftningen som ger ett forstirke
hyresgistinflytande. En kombination av skirpt
lagstiftning for inflytandet och ekonomiske for-
bittrade villkor skulle underlitta manga ombygg-
nadsprocesser.

Effekterna av att infora
marknadshyror

Det finns de som anser att bruksvirdessystemet ir
ett hinder for bostadsbyggandet och att inférande
av marknadshyror skulle vara [sningen. Som visat i
tidigare avsnitt s ligger nyproduktionshyrorna redan
pa, i princip, marknadsniva och lingt dver vad ett
normalhushall har rad att betala. Hoga hyror eller
fri prissittning bland egnahem eller bostadsritter
har inte lete dill ete tillrickligt stort byggande vilket
tydligt visar att marknaden misslyckats. Om dagens
system for hyressittning avskaffas och marknadshy-
ror infors for befintliga byggnader skulle det hogst
sannolikt inte leda till ett 6kat bostadsbyggande.

Konsumenterna de stora forlorarna

I en rapport gjord pa uppdrag av Hyresgistforening-
en riknade oberoende konsulten Rambéll (2015) ut
kostnaden for samhillet och for hushéllen om dagens
system skulle avskaffas inom Stockholms ldn. Rap-
porten visar att hyrorna skulle 6ka kraftigt: med 63
procent i staden och 40 procent i linet.

Den mest dramatiska effekten ér en 6verféring pa
over 17,8 miljarder kronor per ar fran hyresgister-
na till fastighetsigarna for ligenheter som redan ir
byggda. Det skulle ge hyreshushéllen 4 099 kronor
mindre kvar i plinboken varje manad. Manga fler
hushéll hamnar under riksnormen for férs6rjnings-
stod, framforallt drabbas ensamstiende med barn
hardast. Sammantaget skulle férindringen innebira
en samhillsekonomisk merkostnad pa 2,1 miljarder
kronor per ar.

Fastighetsdgarna de stora vinnarna

De stora vinnarna med marknadshyror skulle vara
fastighetsigarna. Trots 6kade kostnader for vrik-
ningar, sokkostnader, hyresférhandlingar och tvister,
skulle netrotillskottet bli stort. Enbart de privata
fastighetsigarna i Stockholms lin skulle fa ett till-
skott p 10,1 miljarder kronor per ér. Detta innebér
en gigantisk omf6rdelning av pengar som skulle sla
hart mot minga hyresgister som redan i dag har svart
att fa sin ekonomi att gd ihop. Samtidigt skulle den
redan lonsamma fastighetsbranschen bli innu mer
l6nsam.

Konsekvenser for den enskilde -
utdver hyreshdjningar

Forhandlingssystemet i Sverige har ett starkt be-
sittningsskydd. Om systemet avskaffades skulle det
medféra svira sociala konsekvenser:

Figur 4: Genomsnittlig minskning av konsumtionsutrymme/manad (procent, kronor)
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Kélla: Bostadsférmedlingen och SCB, 2013
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B Vrikningar och marginalisering kan leda till
mental ohilsa som betyder stort lidande for den
enskilde men som dven belastar offentlig forvalt-
ning och samhille (behandling, sjukersittning).

B Hyresgister med allt svagare ekonomi prisas ut
frin marknaden och det kan leda till svirigheter
att rekrytera arbetskraft inom till exempel service-
och vérdsektorn.

B Hushallens minskade utrymme fér konsumtion
kan fa effekter pa hela Sveriges ekonomi efter-
som ldgre efterfrigan pa andra varor och tjinster
i ekonomin minskar féretagens mojligheter att
anstilla.

B Hogre hyror kan 6ka efterfrigan pé villor och
bostadsritter vilket 6kar hushéllens skuldsittning
och ger inlasningseftekter pa arbetsmarknaden.

Vikten av en kraftfull bostadspolitik

Sverige behéver fler hyresligenheter som breda grup-
per har rad att hyra. Den nyproduktion vi ser idag
dr sa dyr och har si hdga hyror att en stor andel av
befolkningen inte har rad att bo dir. I synnerhet inte
de minniskor som faktiskt har det storsta behovet

av just hyrda bostider. Bostadsbristen leder i dag

till en situation dir olika grupper av konsumenter
stills mot varandra. De stora migrationsstrommarna

till Sverige far inte bli en ursike for att undergriva
konsumentens stillning pa bostadsmarknaden eller
for att inféra socialbostider, social housing.

Aktivt ansvar for stat och kommun

Det 4r tydligt att marknaden inte ensam klarar att
bygga for lag- och medelinkomsttagare. Det finns alla
mojligheter att 6ka byggandet av bostdder utan att
tumma pd bostiders kvalitet eller tillginglighet. Men
detta forutsitter att staten och kommunerna tar ett
aktivt ansvar for bostadsinvesteringar. Ledstjarnan
madste vara att nyttiga investeringar som samhillet
gor pa lang sikt dven ska ge staten 6kade inkomster
och dr ddrmed bra for hela landet.

Rimliga hyror i tillvaxtomraden

P4 lokal niva 4r en bostadsmarknad i balans en for-
utsdttning for tillvixttakten. Bostadsbyggande skapar
jobb och bidrar till tillvixt. Det ar tydligt i tillvix-
tomraden, i de stora stiderna och sirskilt i Stock-
holmsomradet. Det dr ocksa i de expansiva omradena
som behoven av bostider med rimliga hyror 4r som
storst. Sidana ldgenheter nira jobben skulle 6ka
minniskors valfrihet. Dessutom skulle tringboddhe-
ten minska.

Foljande tabell illustrerar hur bruksvirdeshyror
jamfore med marknadshyror paverkar hushéllens
mojligheter att efterfraga ett boende:

Figur 5: Jamforelse mellan bruksviardeshyran (dagens system) och marknadshyrans
andel av inkomsten efter skatt for olika grupper pa arbetsmarknaden

Hyra/ménad 4 589 kr 7 015 kr 8 332 kr 14 031 kr

nGeet:;nmkSonr::ig 1:a 36 kvm 1:a 36 kvm 3:a 76 kvm 3:a 76 kvm
Stadare 15173 kr 30% 46% 550% 92%
Kock 16 655 kr 28% 42% 50% 849%
Underskoterska 16 866 kr 27% 42% 49% 83%
Forskolelarare 18 348 kr 25% 38% 45% 76%
Butiksbitrade 18 489 kr 25% 38% 450% 76%

Kalla: SCB, 2014

Notering: Nettoldn beréknad genom att dra av kommunalskatt (29,43% enl. Stockholm Stad) fran bruttolén.
Loéner baserade pa snittloner for riket. Stockholmstillagg kan tillkomma for vissa yrkeskategorier.
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Bostadspolitik — ett kraftfullt verktyg!

Bostadspolitiken 4r — tillsammans med skattepoli-
tiken — ett kraftfullt verktyg for att minska skillna-
derna mellan minniskor i olika grupper och med
olika inkomster. Genom mindre skillnader far vart
gemensamma samhille de bista forutsittningarna att
vixa maximalt nir det giller bide 6kad vilfird och
ekonomisk tillvixt.

Verktyget bor darfor utnyttjas till sin
fulla potential.

Kallor

Presumtionshyror - Atgirder for att 6ka byggandet av
hyresritter, En utvirdering av systemet med presum-
tionshyror och forslag till stimulanspaket for att 6ka
byggandet av hyresritter med rimliga hyror.
Hyresgistforeningen (2013)

200 000 nya hyresritter: Dags att ga fran ord till
handling. Hyresgistforeningen (2014)

Unga vuxnas boende, Hur bor unga vuxna? Hur vill
de bo? Hyresgistforeningen (2015)

Den svenska hyresmarknaden scenarioanalys.

Ramboll (2015)

Hyresmarknaden, analys av dagens system och fram-
tida 16sningar. Rapport frin Hyresgistforeningen (2016)
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