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Forodande konsekvenser for hyresgadsterna av forslag
till andringar av hyreslagen och lagen for kommunala
bostadsforetag fran Hyresgastforeningen Riksforbun-
det och Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag

Sammanfattning

Nitverket for Hyresgisternas Boendetrygghet, NHB har granskat de forslag
till lagindringar som Hyresgistforeningen och SABO, allminnyttans
branschorganisation nyligen presenterat.

Forslagen frain HGF/SABO berér bruksvirdessystemet, kommunigda bolags
vinster, kommunigda bolags utdelning, kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar och hur stadsstddsreglerna skall kontrolleras. NHBs granskning visar
att forslagen resulterar i en allt snabbare marsch mot marknadshyror.

NHB anser att forslagen kring bruksvirdesreglerna med i praktiken slopat hyres-
tak och att de kommundgda bostadsbolagen ska agera affirsmdssigt pa markna-
dens villkor dr forodande for hyresgisterna, for hyresriitten, for bostadsforsor;-

ningen och negativa for finansmarknaden och sambillsekonomin.

Enligt NHBs uppfattning bidrar forslagen kring bruksvirdesreglerna direke
till kraftigt stigande hyror i privatigda hyreshus och ocksa i de kommunigda
husen med stora konsekvenser for hyresgisternas boendetrygghet, bostads-
standard, segregation, krav pa bostadsbidrag och f6r hyresrittens fortlevnad.

Forslagen kring de kommunigda bostadsbolagens affirsmissighet och av-
kastningskrav leder till ett gungfly, dir till och med forslagsstillarna verkar
vara osikra. NHB anser att de kommunigda bostadsbolagen ska drivas med
sjilvkostnad, varken mer eller mindre. Att som forslagsstillarna noja sig med
att det primdra syftet inte ska vara vinst dr i hogsta grad naivt. Att dessutom
foresla att det ar OK att ta ut vinst dir marknaden si medger gor inte saken
bittre.

Forslagen om en avsevirt vidgad bas for utdelning till dgaren ir ocksa otydli-
ga. Det enda som ir tydligt 4r att kraven pa hogre utdelning innebir hogre
hyror.

Forslaget att forsiljningsvinster ska fa delas ut kan lata rimligt, men far for-
stas till konsekvens att kreativa kommuner kan begira att de kommunigda
bolagen gor fastighetsforsiljningar for att ge utdelning till kommunen for att
med hyror finansiera kommunal verksamhet.
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Forslagen till forindringar av lagen om kommunernas bostadsférsorjnings-
ansvar och forslaget om kontroll av stadsstodsreglerna har vi inget att invin-
da mot.

En del av de aktuella problemen kring finansmarknaden ir att utliningen till
bostadssektorn har tillatits att explodera. Forslagen frin HGF/SABO for-
stirker den explosionen. Det ger dirtill snabbt 6kande samhillskostnader for
rinteavdrag.

NHB konstaterar att Hyresgistforeningens eftergiftspolitik fortsitter. Infor
valet 2006 var hyrestaket en huvudfraga for foreningen, efter valet antyder
foreningen att man méste acceptera att hyrestaket forsvinner (vilket mottes
av ett ramaskri frin medlemmarna), i mitten av 2008 vill man bevara hyres-
taket i remissyttrandet 6ver Kochska utredningen och si nu: total kapitula-
tion! Forslagen saknar forankring bland Hyresgistforeningens medlemmar
och Riksférbundet sprider felaktigheter och dimridaer kring vad forslagen
far for konsekvenser.

SABO stirker sin inriktning mot att allmdnnyttan ska bli som kommersiella
fastighetsbolag istillet for att ta ett ansvar for bostadskvalité och bostadsfor-
sorjning.

Den aktuella situationen med okande arbetsloshet och forsimrad ekonomi
och med de senaste arens stora ekonomiska littnader for andra upplatelse-
former gor det dnnu svarare att forstd forslag som hojer hyrorna och ger
redan hogt privilegierade privata fastighetsigare hogre inkomster och 6kad
formogenhet.

Det behévs nu en bostadspolitisk diskussion for att forma en lingsiktig bo-
stadspolitik dir en battre hyresritt for hyresgisterna maste vara en del.

Forslagen angaende bruksvirdessystemet

Nuvarande system innebir i korthet att hyresligenhet som skall hyresprovas
jamfors med likvirdig ligenhet i kommunigt bostadsbolag. Bland de likvir-
diga allminnyttiga ligenheterna skall den hdgsta hyresnivin anvindas, ensta-
ka udda hyresligenheter ska ej anvindas. Provningsldgenhetens hyra fir “ej
patagligt overstiga” jimforelseligenheten, vilket enligt praxis innebir att
provningsligenheten far ha fem procent hdgre hyra dn jimforelseligenheten.

Det nya forslaget innebir att ligenhet som skall hyresprovas far jimféras
med kommunigd eller privatigd ligenhet med hyra som forhandlats av
lokalt forankrad hyresgistorganisation. Vidare foreslds att “¢j pétagligt
overstiga” dndras till fir ej vara “mer 4n obetydligt hogre” dn jimforelseld-
genheten.
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Vad innebir detta i praktiken f6r hyrorna i privatigda hus?

Hyresprévningar i hyresnimnd har varit relativt sillsynta men hotet om
hyresnimndsprévning har varit styrande i hyresforhandlingarna. Hyror i
privatigda hyreshus har i nistan samtliga fall satts i forhandling mellan fas-
tighetsigare och Hyresgistforeningen. Dock har Hyresgistforeningen ofta
saknat hyresstatistik och hyresdversikter samt kunskap om bade de privatig-
da hyreshusen och kommunigda hyreshusen — i synnerhet giller detta i de
storre staderna ddr en stor del av hyreshusbestindet finns.

I Stockholm har staden gjort vissa hyresoversikter. Enligt dessa var privathy-
rorna i genomsnitt 13 procent hogre 4n i allminnyttan 2006. Direfter har
skillnaden 6kat och torde 2009 vara upp i 15 procent. Ett genomsnitt pa 15
procent innebir att det finns hyror som 4r bade 20 och 25 procent hogre i
privathus jimfért med likvirdig allminnytta. Olika fallstudier som gjorts av
lokala hyresgistforeningar och NHB bekriftar den bilden.

Séledes innebir forslaget att hyror ska provas enligt de hogsta hyresnivaerna
oberoende om dessa finns i privatigda eller i allmidnnyttiga hus. Eftersom
man ska jimf6ra med de hégsta nivierna kommer det att bli de hdgsta priva-
ta hyrorna som blir vigledande. Man kan utgi frin att Fastighetsigarna
kommer att vara duktiga pé att leta fram ett antal hus av varje typ med sir-
skilt hoga hyror.

Om siledes den lagliga hyran idag 4r fem procent over allminnyttans si
kommer den lagliga hyran imorgon att bli som de dyraste forhandlade pri-
vatigda bostiderna dvs. cirka 20 procent hogre 4n idag.

Vad innebir begreppet i forslaget att hyran “ej fir vara mer dn obetydligt
hégre dn”? Detta kommer att provas och avgéras i hyresnimnd och bostads-
domstol. En gissning ir att det kommer att 2 - 2,5 procent hogre hyra dn
jimforelseobjekten tilldts.

I steg tva av tillimpningen av forslaget blir den lagliga hyran saledes inte 20
procent hogre utan 22 - 22,5 procent hdgre dn dagens allménnytta.

[ steg tre, fyra osv. si kommer de privata fastighetsidgarna givetvis anvinda
varandra till att saxa upp hyrorna med 2 - 2,5 procent extra varje ér sa linge
de fir bostiderna uthyrda.

Med andra ord innebir forslagen en stor direkt hyreshéjning for stora delar
av det privatigda hyreshusbestindet. P4 lite sikt innebir férslagen "f6rhand-
lade marknadshyror”, dvs. de hogsta tinkbara hyresnivier som det gar att
hyra ut till. Det ir i princip samma férhallanden som rider pa lokalmarkna-

den.

Lokalmarknaden priglas av snabba upp- och nergingar samt en stor om-
flyttning. Dirtill har lokalmarknaden ett ganska stort outhyrt bestind. Det
brukar ligga kring 10-15 procent. Uppenbarligen 4r vinsterna sd stora for det
som hyrs ut s att ett viss outnyttjat bestind inte spelar ndgon roll for fastig-
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hetsdgaren. De foredrar uppenbarligen ett visst outnyttjat bestind framfor
en ldgre total hyresniva.

Kan kommunigda bostadsbolag anvinda sig av de nya prov-
ningsmojligheterna?

Ja, de kommunigda bolagen kan anvinda — eller hota med — samma prév-
ningsmdjligheter och hyresnivier som privata bolag kan gora. Nir 6verens-
kommelsen presenterades framférde SABO-chefen i en bisats att de tinke pa
detta.

Det innebir att det blir mojligt for de allminnyttiga bolagen att med hyres-
lagens hjilp forhandla upp sina hyror till nivier som ej mer 4n obetydligt
overstiger de hdgsta hyrorna i privatigda hyreshus.

De allminnyttiga bolagen kan med det nya systemet vara med i en uppsax-
ning av hyresnivierna till *férhandlade marknadshyror”.

Finns skil att tro att de inte kommer att utnyttja den mojligheten?

Finns négra skil att hoja hyrorna i privatigda och kommunala

bostadsbolag?

Det finns inga som helst skl att 6ka hyrorna i privatigda bostadsbolag och
det finns inga som helst skil till hégre hyror i kommunala bostadsbolag.
Tillganglig statistik visar stora éverskott och snabba virdestegringar hos de
privata bostadsbolag och hos flertalet enskilda privata fastighetsigare. Inte
heller hos de kommunigda bolagen finns nagra generella skil att hoja hyres-
nivaerna.

Mellan 1993 och 2007 okade hyrorna i snitt med 37 procent och konsu-
mentprisindex med 17 procent (SCB). Hyrorna har ckat dubbelt si snabbt
som konsumentprisindex. Hyrorna borde ha 6kat mindre 4n konsument-
prisindex eftersom de flesta hyreshusen ir byggda fére 1993.

Hyresgasthushall har i genomsnitt inkomster langt under genomsnittshus-
hallen. Hyror i nirheten av nyproduktionens hyror klaras bara av en liten

andel av hushallen.

Forslagen om de kommunala bolagens affirsmassighet

Forslagen uttalar att bostadsbolagen ska bedrivas enligt affarsmissiga princi-
per, utan vinstsyfte och att kommunerna ska stilla avkastningskrav utifrin
marknadssituationen. Detta liter motsigelsefullt men forslagsstillarna sitter
affirsmissigheten i frimsta rummet. Affirsmissighet 4r dock ett hogst rela-
tivt begrepp, det kan rymma allt frin sjilvkostnad till vinstmaximering. Det
poingteras att sjilvkostnadsprincipen inte ska gilla.

I forslaget preciseras att kommunallagens krav pd att kommunala verksam-
heter ska drivas utan vinstsyfte ska tolkas sa att det primdra syftet inte skall
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vara att ge vinst. Enligt 6verenskommelsen sé ricker det saledes att man t.ex.
uttalar att det primira syftet 4r att tillhandahalla bostdder och att det sekun-
ddra dr att ge vinst. D4 har man enligt 6verenskommelsen uppfyllt lagens
krav och far ha hur hoga vinster som helst. Det ir en kraftig kursindring
som far lingtgiende konsekvenser.

oOrslagsstallarna preciserar affirsmissigheten s att “foretagets beteende ska
Forslagsstall ff: ghet tt “foretagets beteende sk
overensstimma med de villkor och den standard som ir det normala pa
marknaden”.

Vad ir da normalt pid marknaden? Det bestims genom att jimféra sig med
andra aktdrer pd marknaden. Ett nyckeltal som anvinds vid jimforelsen ir
totalavkastningen. Det mattet ska, enligt forslagsstillarna, vara en méttstock

for bostadsbolaget.

Totalavkastningen uttrycker summan av marknadsvirdeférindringen och
driftnettot i relation till féregdende ars marknadsvirde. Savil marknadsvirde
som driftnetto ir en funktion av hyrorna. Okade avkastningskrav leder till
okade hyror.

Forslagsstillarnas resonemang gir i cirkel. Avkastningskraven ska sittas s att
en totalavkastning i paritet med den normala marknadens uppnas.

Man ska saledes utgd fran fastigheterna marknadsvirde. I teorin ar mark-
nadsvirdet ett resultat av (nutida och framtida) hyror och kostnader i re-
spektive hus. Men marknadsvirden i fastighetsbranschen sitts utifrin for-
siljningar av fastigheter. Siledes blir virdena for privatigda fastigheter
styrande f6r marknadsvirdena. Eftersom dessa virden gir upp med hinsyn
till forindringarna i hyressittningssystemet ovan kommer ocksd virdena for
allminnyttans fastigheter att 6ka. Siledes kommer kraven pa resultat frin
allmiannyttan att 6ka som foljd av de hdjda hyrorna i privatigda hus.

Det leder direke till att kommunerna kommer att héja kunna héja sina av-
kastningskrav till samma nivéer som de privata bolagen och att de kommu-
nala bolagen kommer att vilja hja sina hyror till samma nivéer som de pri-
vata fastighetsbolagen bade for att fi ett hogt driftsnetto och for att fa en
god virdeforindring. Om regelsystemet utformas si som HGF och SABO
nu foreslir kommer det inte att finnas nagra som helst méjligheter f6r Hy-
resgistforeningen att férhindra den utvecklingen.

I det sirfall som giller pa orter dir marknadspriser pa hyreshusfastigheter
sitts efter priset vid forsiljning till bostadsrittsforening dr marknadspriserna
dn hogre dn vad som genereras av hyresintikter och kostnader. Det foreslag-
na regelsystemet ger alla mojligheter for kommunala bostadsforetag att stri-
va efter en avkastning som stimmer med ett marknadsvirde satt efter bo-
stadsrittsforsiljning.

Affirsmissigheten f6r kommunala fastighetsbolag leder siledes till samma
hyror som i privatigda hyreshus, eftersom det dr med privatigda bolagens
fastigheter som bolagens totalavkastning ska jimforas.
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Systemet kommer att hdja vinstnivierna i de kommunala bolagen. Man kan
utgd fran att de kommer atc hitta pa sitt att investera dessa i sdvil lokaler
som bostider. Ett sitt som redan tillimpas ir att kalla underhallsitgirder for
investering och dirf6r kriva hyreshdjningar. Det systemet kommer med all
sannolikhet att utdkas med det foreslagna regelsystemet.

Ett antal kommunala bolag visar redan stora vinster och brist pa efterlevnad
av sjilvkostnadskraven. Hir behévs en skirpning istillet for en legitimering.
De kommunigda bostadsbolagen borde istillet lira av de starka kraven pa
sjalvkostnad (och sjilvstyre) frin t.ex. Danmark och Nederldnderna.

Forslagen om utdelning fran kommunala bostadsforetag

Forslagen kring utdelning frain kommunala bostadsbolag till dgaren innebir i
korthet att utdelningen fir beriknas pd allt frin dgaren tillskjutet kapital,
dvs. savil kontant tillskjutet kapital som apportemissioner. Vad som kan
ingd i apportemissioner finns inte definierat i forslagen. Basen pa vilken
utdelning beriknas utvidgas dock visentligt. Dessutom foreslas utdelning fa
goras av nettodverskott av fastighetsforsiljningar.

Det ar rimligt att reglerna for utdelning till kommun preciseras. I den mén
apportemitterat kapital” avser att kommun har skinkt det kommunigda
bolaget tillgangar t.ex. i form av fastigheter ar det rimligt att dessa far inrdk-
nas i tillskjutet kapital. Men det finns andra transaktioner som inte bor tilla-
tas ge ritt till utdelning. I Stockholm finns t.ex. transaktionerna nir staden
tvingade pa Svenska Bostider Skatteskrapan. I Stockholm har ocksa funnits
exempel pa transaktioner mellan bostadsbolagen och koncernbolaget Stock-
holm stadshus kring bostadsbolagens vinster som absolut inte bor accepteras
som grund for utdelning.

Forslaget innebir siledes begrinsningar av vinstutdelningen frin det kom-
munala bolaget till kommunen, men ocksi ritt midnga méojligheter att kring-
g det grundliggande syftet. Den bas pd vilken utdelningen beriknas utvid-
gas ocksa visentligt enligt forslaget.

Mojligheterna att overfora forsiljningsvinster till kommunen kan innebira
krav pd bolagen att dgna sig at fastighetsaffirer och investeringar som ska ge
forsiljningsvinster som kan delas ut. For hyresgisterna ger detta grund-
liggande otrygghet bade kring vem som ir deras hyresvird och nir det giller
bolagens intresse av att gora investeringar som inte hyresgisterna onskar,
men som hojer hyrorna och virdet pa fastigheterna.
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Vad far forslagen for bostadspolitiska konsekvenser
For boendekostnader

Som framgir ovan innebir forslagen kring hyressittningssystemet och de
kommunigda bostadsbolagen visentligt héjda hyresnivaer direkt och pa sike.
Att det foreslis en regel om upptrappningstakten ir en klen trost. Totalt sett
ar det friga om en rejil ekonomisk standardsinkning f6r hyresgisterna.

Ett antal undersokningar har visat att boendekostnaderna i hyresritt har
okat snabbare 4n f6r andra upplatelseformer — trots prisuppgingarna inom
de andra upplitelseformerna. De senaste dren har gjorts forindringar av
bland annat fastighetsskatt och formégenhetsskatt som inneburit stora kost-
nadsminskningar for frimst dganderitten men ocksd for bostadsritten. For
nyare hyresritt har dndringarna istillet inneburit kostnadsékningar.

Privata fastighetsigare har fitt stora inkomstékningar och virdestegring.
Fér boendestandard

Allt talar att forslagens hyresokningar leder till att den genomsnittlige hyres-
gisten kommer att kompensera detta genom att minska sin boendeyrta.
Dessutom kommer unga att flytta frin forildrarna senare. For hyresgister
med liga inkomster kommer det att innebira svarigheter att 6verhuvudtaget
fi en bostad till 6verkomligt pris. Det leder sannolikt till 6kning av innebo-
endet.

Forslagen innebir ett stort steg tillbaka nir det giller boendestandard och
boendetrygghet.

Fér behovet av bostadsbidrag

Behovet av och kraven pa bostadsbidrag kommer att 6ka. Bostadsbidrag
utgar till en begrinsad del av befolkningen. Bidragsnivéerna har diskuterats i
andra sammanhang och det har redan stillts krav pa forstirkningar for att
forbittra situationen for sirskilt utsatta hushéll. Atc utoka bostadsbidragen
for att forbéttra vinsterna i privatigda och kommunigda bostadsbolag ir
magstarkt. Det ir stétande att utoka de allmidnna utgifterna for att héja
vinsterna for redan hégt gynnade dgare av bostadshus.

For hyresskillnader och segregering

Béde forslagen till forindringar av hyressittningssystemet och av vinstregler-
na for de kommunigda bostadsféretagen leder sannolike till 6kade hyres-
skillnader och 6kad segregering. Eftersom férindringen av hyressittningsreg-
lerna ganska snabbt leder till "f6rhandlade marknadshyror” kommer hyres-
skillnaderna att 6ka och dirmed ocksa segregeringen.

Nir det giller forslagen kring de kommunigda bolagens vinster 4r den effek-
ten inte lika tydlig. Men eftersom HGF/SABO talar for att avkastningskra-

ven skall sittas utifrin de enskilda fastigheternas marknadssituation sa ir det
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sannolikt att de ocksd anvinder detta i hyressittningen. S& blir resultatet
ocksd den vigen okande hyresskillnader och 6kad segregering.

Det ir talande att HGF/SABO ocksé anfér att det pé flera orter finns behov
av forindringar av hyressittningen si att hyrorna béttre motsvara hyresgis-
ternas virderingar. I Stockholm har varken Hyresgistforeningen eller SABO
lyckats prestera ens en beskrivning av den nuvarande hyresstrukturen eller
vad som ir problemen, utan det talas bara allmidnt om att hyresskillnaderna
maste oka mellan olika ldgen.

Redan idag finns stora och segregerande hyresskillnader mellan olika omra-
den, men de riktigt stora hyresskillnaderna 4r mellan nyproduktion och
ildre bostider dir hyresskillnaderna kan vara ver 100 procent utan motsva-
rande standardskillnader.

For bostadsférsorjningen

Eftersom forslagen leder till 6kade boendekostnader kommer firre och
mindre bostider att efterfragas. For den som har god ekonomi kommer det
sdledes att bli enklare att hitta en bostad, men for de som har genomsnittliga
eller liga inkomster kommer det att bli svirare. Konkurrensen om de mind-
re bostdderna okar.

Behovet av att bygga nya hyresligenheter kommer att minska!

Ett vanligt pastiende hos byggsektorn ir att bara hyrorna var hogre sa skulle
det bli fler hyresbostider byggda. Trots det senaste decenniets snabba 6k-
ning av just nyproduktionshyrorna har dock byggandet av privat hyresritt
knappast 6kat — annat dn av studentbostider och specialbostider. De kom-
munigda féretagen i ett fatal kommuner har okat sitt bostadsbyggande,
detta har dock grundats pé politiska beslut och inte pa skillnader i hyressitt-
ningen. Fér byggsektorn ir det alltid enklare och mer lonsamt att bygga
bostadsritt och 4ganderitt. Det ger en snabb affir jimfort med att bygga
hyresritt. Rinteavdragen till bostadsritt och dganderitt gor dessa l6nsamma-
re dn hyresbostider.

En detalj i sammanhanget ir att forslagen frin SABO/HGEF frimst hojer
hyrorna i andra hus in de nybyggda. Aven om hyrorna i nyproducerade
hyreshus skulle bli ndgot hogre 4n i dag, si blir det den totala efterfrigan av
hyresritt som framfor allt kommer att styra. Som framgir ovan minskar
denna genom o6kad hoptringning. Efterfragan pa hyresritt bor ocksd komma
att minska genom att hyresritten blir totalt sett mindre attraktiv jaimfort
med andra upplatelseformer for de hushall som kan vilja.

Sammantaget innebir férslagen en forsimrad bostadsforsorjning.
For omvandlingen av hyresligenheter till bostadsritt

Skilen att omvandla till bostadsritt 6kar kraftigt med forslagen. Alla hyres-
gister som far chansen och har méjlighet savil i privatigda hus som i all-
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minnyttiga hus kommer att ta den for att skydda sig mot de successiva kraf-
tiga hyreshdjningar som forslagen leder dill.

Argumenten for privata fastighetsigare att silja till bostadsrittsférening
kommer knappast att minska. Tvirtcom kommer de att fd lite mera betalt for
sina hus vid forsiljning. De flesta privata hyreshus siljs di och di i samband
med foretagsforindringar, generationsvixlingar etc. Nigra okade skil att
sdlja till annan hyreshusforvaltning ger inte forslagen, knappast heller nigra
okade incitament att kopa privata hyreshus for langsiktig forvaltning. Alla
hittillsvarande problem med att vara hyresgist i ett privatigt hyreshus kvar-
star eller forvirras. Hyresgisternas stillning i det privatidgda hyreshuset blir
inte pd ndgot sitt bittre med dessa forslag, tvirtom forsimras hyresgistens
stillning med de okade hyrorna.

Argumenten fér kommuner att silja fastigheter i sina kommunala bostads-
bolag 6kar med forslagen. Med fastighetsforsiljningar blir det littare att
plocka ut vinster frin bolagen och pé det sittet finansiera annan kommunal
verksamhet eller andra kommunala investeringar.

Foér bostadsrittsmarknaden och dganderittsmarknaden

Priserna péa bostadsritt och dganderitt styrs i viss min av de alternativa bo-
endekostnaderna. De héga hyrorna i nyproducerade hyresligenheter har haft
en direkt paverkan pa bostadsrittspriser bade i nyproduktion och i andra
hand. Med en generellt hogre hyresnivi kommer dven priserna pd bostads-
ritt och dganderitt ate 6ka. Ett minskat intresse for hyresritt pa grund av
hégre hyror och fortsatt/6kad osikerhet, okar intresset for andra upplatelse-
former och hojer priserna pd dessa ytterligare.

Produktion av bostadsritt och 4ganderitt har varit mycket lukrativ under
hela 2000-talet. Den just nu pagiende konjunktursinkningen péaverkar pri-
serna nerat. Pé lite sike kan priserna bedomas ga upp igen. Den 6kningen
kommer att forstirkas av forslagen till férindringar av hyror och allménnyt-
ta.

Vad innebir forslagen for finansmarknaden?

Bostadsinstitutens (inklusive bankernas bostadsinstitut) utlaning till hushall
har 6kat fran 507 miljarder januari 1998 till 1.340 miljarder februari 2009.
Siledes har utliningen 6kat med 160 procent. Konsumentprisindex har
under samma period 6kat med 14 procent. Det totala antalet bostider 6kade
med endast 4,6 procent mellan 1998 och 2007 och méjligen ytterligare en
knapp procent fram till idag. Utlaningen har saledes 6kat 35 ganger snabba-
re dn bostadsbestindet. Siledes r det priser och utlining till bostider som
har 6kat. Priser och lin till bostider har saledes 6kat drygt 10 ganger snabba-
re 4n den allminna prisutvecklingen.
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Bostadsinstitutens utldningsférindring motsvarar enligt Riksbanken i stort
prisutvecklingen pé bostadsritt och dganderitt.

En del av den pagiende finanskrisen ir siledes den snabba utvecklingen av
bostadslan. De stora bostadslanen har lett till brist pa lan till andra verksam-
heter.

Forslagen fran HGF och SABO hojer fastighetsvirden inom savil hyreshus-
sektorn som bostadsritt och dganderitt. Siledes kommer utliningen till
bostadssektorn att 6ka. Vilket forvirrar finanskrisen istillet for att minska

den krisen.

Vad innebir forslagen for samhillsekonomin?

De snabbt 6kande bostadslinen har inneburit en motsvarande 6kning av
rinteavdragen. Med i genomsnitt t.ex. fyra procents rinta innebir dagens
rinteavdrag en kostnad pd cirka 16 miljarder per ar. Dessa bidrag ges i hu-
vudsak inte till nyproduktion — vilket ir en rimlig samhillsuppgift — utan dill
det ildre bostadsritts- och dganderittsbestindet.

Som framgir ovan innebir férslagen frin SABO/HGEF att andelen bostads-
ritt och dganderitt okar samt att priser stiger och dirmed att kostnaderna
for rinteavdrag blir storre. Till det kommer hogre utgifter f6r bostadstilligg.
Séledes kommer de samhilleliga kostnaderna att 6ka. Med all sannolikhet
okar dessa kostnader mer @n de 6kade utdelningar som kommunerna kan fa
fran de kommunala bostadsbolagen.

Det finns alternativ till forandringar av bostadspolitiken

I forslag till bostadspolitiskt program har Nitverket f6r Hyresgisternas Bo-
endetrygghet pekat pa en rad dcgirder som skulle forbittra hyresgisternas
stillning, bostadsstandarden och boendetryggheten. De forslagen skulle
ocksi minska skillnaderna mellan upplitelseformerna och férbittra bo-
stadsmarknadens funktion.
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