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SAMMANFATTNING
Gatu- och fastighetsnamndens remisstid gar ut 2004-11-25.

| januari 2003 aktualiserade hyresmarknadens parter Hyresgastforeningen,
Fastighetsagarna Sverige och SABO hos finansdepartementet ett
gemensamt forslag om reformerad bostadshyresséttning.

Regeringen beslutade 2003-04-16 tillkalla en séarskild utredare for
reformering av hyresséttningssystemet med direktiv som till stora delar tog
fasta pa de tre organisationernas forsl ag.

Hyresséttningsutredningen foredar nu, for att minska risken for
fastighetsagaren vid byggande av nya hyresbostader, att mojligheterna att
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prova hyrorna for nyproducerade bostéder begransas under en tioarsperiod i
fall dar hyrorna har bestdmts genom avtal mellan fastighetsagaren och en
hyresgéstorgani sation.

Utredningen foreslar ocksa att det ska vara majligt att ha system med skilda
hyresnivaer for likvardiga lagenheter i det befintliga bestandet beroende pa
om den som bor i 1&genheten & en nyinflyttad eller befintlig hyresgést.
Sadana system ska inte kunna medféra kraftiga hyreshojningar for
befintliga hyresgéaster.

Gatu- och fastighetskontoret bedomer att utredaren mest har koncentrerat
sig pa att finna juridiskt/tekniska |6sningar for att uppfylla direktivens krav
pa hur hyresséttningen ska gatill. Fragornaom hur det nya
hyressattningssystemet kan komma att fungera pa bostadsmarknaden och
om hur det samspelar med andra regelverk inom det bostadspolitiska faltet
synes daremot inte ha &gnats lika stor uppmarksamhet. Forslaget framstar
darfor som tamligen svarbedomt och &r &ven i sin tekniska utformning
svarforstaeligt.

Hyressattningsutredningens forslag innebdr som vi uppfattar det att det

framover kan komma att bli tre olika slags hyror/bruksvérdeshyror:

1.  for hyresgéster i nya bostader med hyror somi 10 & & paverkade av
nyproduktionskostnaderna,

2. for nyahyresgaster i det befintliga bestandet och

3. for befintliga hyresgéster i det befintliga bestandet.

De tre hyresgastgrupperna ges i stigande grad skydd mot hoga
hyror/hyreshgjningar. Hogst skyddsgrad ges befintliga hyresgéaster i det
befintliga bestandet.

Gatu- och fastighetskontoret &r tillskyndare av hyressysterm som dppnar for
mer marknadsrelaterade hyror &n idag.

Det framstar som tamligen oklart om det foreslagna nya
hyresséttningssystemet kan klara av att hantera de spanningar som under
mer eller mindre lang tid kommer att uppsta inom det befintliga bestandet
och mellan nya och @dre bostader.

Den foreslagna 6ppningen for nyproduktionskostnadsinfluerade hyror ter
sig dock nddvandig ur bostadsbyggnadssynpunkt. Det betyder emellertid
inte att det alltid gér att ta ut en sddan hyra. Det krévs dven att
hyresgasternas betalningsvilja ar tillrackligt hog.

Man kan déremot stélla sig tveksam till hur rorligheten i hela det nuvarande
hyreshusbestandet kommer att paverkas av hogre hyror for nya &n for
befintliga hyresgéaster.

Vi ser sammantaget Hyresséttningsutredningens forsdag som en kranglig
och svarbedombar nddlGsning for att soka fa fart pa nyproduktionen och
skydda framforallt dem som redan har en bostad, men med egentligen
ooverblickbara konsekvenser for bostadsmarknadens funktionssétt. Vi vill



dock med tanke pa stadens starka nybyggnadsambitioner inte helt motsétta
oss forslaget men rekommenderar starkt att effekterna pa bostadsmarknaden
nogsamt fdljs upp sa att eventuella skadliga biverkningar snabbt kan
identifieras och elimineras.

For att forenkla forslaget och inte hamma rorligheten pa bostadsmarknaden
alltfér mycket bor 6vervagas att i vart fall slopa den féreslagna skiljelinjen
mellan de som redan har en befintlig bostad och nya hyresgéaster till
befintliga bostader. Rorlighetsaspekten bor dock stéllas mot bl a ambitionen
att minska férekomsten av svarta pengar i bytesafféarer och vilkaandra
metoder som kan anvandas mot detta.

Vi pekar dessutom pa att det fortfarande finns bade uppenbara brister i
samspel et mellan bruksvardessystemet och det tillfélliga statliga
investeringsstodet och dven i dvrigt oklara fragor kring
bruksvardessystemets funktionssatt, som behtver belysas och dtgardas.
Mest akut & den forstnamnda punkten som utredaren trots direktiven helt
missat.

Kombinationen av en investeringshidragsvolym som bara récker till en
begransad andel av hyresprojekten (vilka sétter ett bruksvardeshyrestak)
och stigande produktionskostnader (som kréver hyror som overstiger
investeringsstodets hyrestak pa i Stockholmsregionen 1 100 kr/m?/&r med
tillagg endast for s k objektsoberoende kostnader), skulle sdlunda mycket
effektivt kunna stoppa fortsatt nyproduktion.

Vi anser att denna kontraproduktiva funktion snabbt skulle kunna elimineras
genom mer statliga pengar sa att fler husbyggare kan fa investeringsbidrag,
och en hgjning av investeringssttdets hyrestak. En annan kanske inte lika
snabb metod vore majligen att i hyreslagstiftningen t ex klargora att
statssubventionerade hyreslagenheter inte skaingai jamforel seprovningen
for faststéllande av skélig hyra. Eller att det bestéams att hyran hos

jamforel seobjekt ska justeras med hansyn till eventuella statssubventioner.

Aven om Stockholms stad redan gor mycket for att 6ka byggandet och fa
ner nyproduktionshyrorna utifran de forutsattningar som nu géller, skulle
&ven ett antal andra statligainsatser behtva goras for att fafart pa
bostadsbyggandet.

REMISSEN

Justitiedepartementet har med skrivelse 2004-09-27 remitterat beténkandet
till 39 instanser, bl a Stockholms stad, fér synpunkter senast 2004-12-20.
Inom staden har remiss skett till, férutom gatu- och fastighetsndmnden,
stadsbyggnadsnamnden, Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret for yttrande senast 2004-11-25.
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BETANKANDET OCH DESSBAKGRUND

| januari 2003 aktualiserade hyresmarknadens parter Hyresgastforeningen,
Fastighetsagarna Sverige och SABO hos finansdepartementet ett
gemensamt forslag om reformerad bostadshyresséttning.

Skrivelsen till finansdepartementet behandlade fyra olika fragor:
1. hyror i nyproducerade bostader

2. hyresforandringar i befintliga bost&der

3. hyresgasterstillval och franval

4. hyresnamndernas skalighetsprovning vid tvister om hyra.

Hyror i nybyggda hyreshus foreslogs fa sarbehandlas sa att kollektivt
framforhandlade hyror som ligger pa en skalig niva med sarskild hansyn till
produktionskostnaden blir tilldtna. Det skulle ge sékrare ekonomiska
forutséttningar for nyproduktion av hyresbostader.

Sédana nyproduktionshyror ska enligt forslaget daremot inte kunna lyfta
upp hyrornai det dldre bestandet pa ett oacceptabelt sétt.

| befintliga hyreshus féreslogs skydd for befintliga hyresgaster genom en
lagstadgad garanti att den arliga hyresh6jningen for att uppna nya
bruksvérdeshyror aldrig dverstiger en viss procentsats. Vid lagenhetsbyte
eller andrahandsuthyrning ska dock hyresvarden direkt fata ut
bruksvardeshyra. Under en dvergangsperiod skulle det alltsa finnas tva
skilda hyresnivaer for lagenheter som till bruksvardet kan vara likvardiga.

Regeringen beslutade 2003-04-16 tillkalla en séarskild utredare for
reformering av hyresséttningssystemet med direktiv som till stora delar tog
fasta pa de tre organisationernas forslag (dir 2003:52).

Hyresséttningsutredningen forslag, som nu remissbehandlas, presenterasii
komprimerad form pa foljande sétt i ett pressmeddelande fran
finansdepartementet.

Hyresséttningsutredningen har haft i uppdrag att se Gver reglernaom
bostadshyror. Enligt regeringens direktiv har en utgangspunkt for
arbetet varit att grunderna for hur bostadshyror bestams, det sa kallade
bruksvérdessystemet, inte ska rubbas.

Sammanfattningsvis innebdr utredningens forslag foljande:

- Mgjligheterna att prova hyrorna for nyproducerade bostader
begransas under en tiodrsperiod i fall dar hyrorna har bestdmts genom
avtal mellan fastighetsdgaren och en hyresgéstorgani sation.

- Det ska vara majligt att ha system med skilda hyresnivaer for
likvardiga lagenheter beroende pa om den som bor i I1&genheten &r en
nyinflyttad eller befintlig hyresgést. Sddana system ska inte kunna
medfora kraftiga hyreshojningar for befintliga hyresgaster.



- Né&r hyran ska bestdmmas fér en bostad som anpassats efter
hyresgéstens onskemdl, ska 6kad héansyn tas till kostnaderna for
anpassningen.

- Hyresndmndernas skyldighet att motivera sina beslut blir mera
langtgaende an vad som &r fallet i dag.

Hyrorna for nybyggda |&genheter

Den som 6vervager att bygga ett hyreshus kan inte alltid forutse om
hyran kommer att técka produktionskostnaderna. Bristen pa
forutsebarhet kan bidratill att det inte byggs tillréckligt manga nya
hyresbostéader. Mot den bakgrunden foreslar utredningen att en
kollektivt avtalad hyra fér en nyproducerad bostadslégenhet ska
undantas fran den vanliga hyresprévningen under tio &r. En
forutséttning for detta & att hyran har bestémts genom avtal mellan
fastighetsagaren och en hyresgéstorganisation. Nar tiodrsperioden &
slut, ska hyran kunna prévas pa vanligt sétt.

Hyrornai det befintliga bestandet

Under de senaste aren har det i den allmanna debatten forts fram
uppfattningen att bostadshyror ibland & hogre eller 1&gre &n vad de
borde vara beroende patill exempel hur attraktivt |1agenheternai fraga
& belagna. Pavissaorter i Sverige har detta lett till forandringar av
hyresstrukturen inom ramen for de kollektiva 6verenskommelserna
om hyran for almannyttans l&genheter. Hyrorna for vissa lagenheter
har hgjts, ibland ganska kraftigt, medan hyrorna fér andra legat stilla
eller sénkts. | de fall dér hyrorna har hojts forekommer det att
befintliga hyresgaster under en dvergangstid far en hyresrabatt, vilket
leder till att den faktiska hyran for en 1agenhet beror pAom det i
lagenheten bor en nyinflyttad eller en befintlig hyresgast. Det uppstar
da under dvergangstiden skilda hyresnivaer for nyinflyttade och
befintliga hyresgaster inom de allménnyttiga bostadsforetagens
lagenhetsbestand.

Utredningen anser att det bor vara mgjligt att ha system med skilda
hyresnivéaer for likvardiga lagenheter beroende pa om den som bor i
lagenheten & en nyinflyttad eller befintlig hyresgast.

Med dagens utformning av hyreslagen kan en fastighetsagare som inte
omfattas av en dverenskommelse om skilda hyresnivaer for nya och
befintliga hyresgaster dberopa de hyror som géller for nya hyresgaster
i dlmannyttan for att hdja hyrorna for ala hyresgaster, aven de
befintliga, i sina hus. Detta kan fastighetsdgaren gora aven om de
befintliga hyresgasternai allmannyttan har en hyresrabatt. For att
hindra att sa sker foreslar utredningen att det infors en skyddsregel for
befintliga hyresgéster. En privat fastighetsigare som vill dberopa den
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hyra fér nya hyresgaster som har bestdmts inom ramen for ett system
med skilda hyresnivaer maste enligt utredningens forslag acceptera att
hela systemet med skilda hyresnivaer tillampas, dven rabatten for
befintliga hyresgéaster.

I ndividuella anpassningar

Det ar 6nskvért att det finns mojligheter for hyresgaster att goratillval
och franval, det vill sigaindividuella variationer nér det géller
underhdllsintervall, sarskild utrustning och dylikt. Ett problem i dag
nér det galler tillvalen &r att en fastighetsdgare kan dra sig for att
tillgodose dnskemal om exempelvis sérskild utrustning eftersom det
inte & sakert att dettatillval paverkar hyran tillrackligt mycket for att
han ska fa fullt betalt for utrustningen. Mot denna bakgrund foresl ar
utredningen en regel som innebér att kostnaden for tillval och franval
ska beaktas vid en hyresprovning.

Hyresnamndernas beslutsmotiveringar

Utredningen foreslar att hyresnamndernas skyldighet att motivera sina
beslut blir mer langtgéende an vad som &r fallet i dag.

Sarskild utredare har varit ordforanden i Arbetsdomstolen Michaél
Koch. Representanter for bland annat Hyresgastforeningen,
Fastighetsagarna och SABO har deltagit i arbetet som experter.

Betankandets sammanfattning bifogas. Beténkandet i dess helhet med
sérskilda yttranden av Bengt Owe Birgersson (SABO) och Rune Thomsson
(Fastighetsagarna Sverige) finns tillgangligt pa www.regeringen.se.

GATU- OCH FASTIGHETSKONTORETS GRANSKNING

Hyressattni ngssystemets utformning och tillampning & en av flera fragor
som har stor betydelse fér bostadsbyggandet och mgjligheternactill rorlighet
i bostadsbestandet.

Gatu- och fastighetskontoret gor i det foljande ett forsok att som bakgrund
belysa den komplexa problembilden. Vi tar upp stadens atgarder for att cka
bostadsbyggandet och vilka statliga insatser som skulle behdva goras. Vi
redovisar &ven vissa tidigare utredningar mm rérande bruksvardessystemet
och dess tillampning. Till bakgrunden hor ocksa fragan om sambandet
mellan de statliga investeringsstéden och bruksvérdessystemet.

Dérefter foljer vara synpunkter pa det nu aktuella hyresforslaget.



Bostadsbyggandet och bostadsmarknadens funktionsséit

Eftersom efterfragan pa hyreslagenheter i Stockholm, med nagrafa
undantag, & storre an tillgangen har en hyresrétt ett mer eller mindre tydligt
marknadsvarde. Man kan siga att tre grupper paolika sétt har intresse av
hyreslagenheternas marknadsvérden — fastighetsdgarna, de nuvarande
hyresgéasterna och samhéllet.

Fastighetsagarna vill halonsamhet pa sitt fastighetsinnehav och har darfér
intresse av bl afriare hyressdttning. De vill av samma skél ocksa stévja
hyresgésters svarthandel med hyreskontrakt, kanske &ven ha inskrénkt
bytesrétt for hyresgésterna osv.

Alla bostadsf6retag — bade kommunala och privata - strévar efter |6nsamhet
i viss mening. Inga bostadsforetag vill eller kan bygga om inte kalkylerna
gar ihop.

De kommunala bostadsf éretagen drivs enligt en (inte nérmare definierad)
sjalvkostnadsprincip och dess hyror grundas pa §alvkostnaderna men
faststélls i forhandlingar med hyresgésternas foreningar.

Det finns daremot inget direkt samband mellan ett privat bostadsforetags
kostnader och de hyror som tas ut; hyrorna bestdms enligt
bruksvérdessystemet via jamforel se med de kommunala bostadsforetagens
hyror.

Lonsamheten i ett bostadsprojekt for ett bostadsforetag avgors av bade
bostadsforetagets kostnader, det majliga hyresuttaget m h t
bruksvérdessystemet och inte att forgldmma hyresgasternas betalningsvilja.
K ostnaderna bestar av bade produktionskostnader av i princip
engangskaraktar och |6pande arliga utgifter, t ex drift- och
underhallskostnader och skatter.

Hyresgasterna som &r innehavare av ett forstahandskontrakt har intresse av
I3g hyra samt skyddsregler for hyresréttens bestaende och mot altfér hoga
hyreshojningar. Generdsa bytesregler & ocksa fordelaktiga for en hyresgast.
Exempelvis har hyresgésternaidag rétt att, under vissa forutséttningar, byta
sin hyresrétt inte bara mot en annan hyresrétt utan &en mot en
bostadsréttsldgenhet eller villa.

Vissa hyresgaster — altfor manga enligt uppgifter fran fastighetsagarhdll —
och mindre nograknade fastighetsgare, utnyttjar ocksa pa olika satt
mojligheternatill att olagligt sdlja hyresrétter mot betalning, dvs
svarthandel.

Slutligen har samhéllet pa flera sétt intresse av att paverka eller rent av
disponera hyreslgenheters marknadsvarden. Paverkan sker viabl a
bruksvardessystemet varigenom hyrornai vart fall i Stockholm ofta halls
nere under marknadshyresnivan med foljd att dessa hyresrétters
marknadsvarden halls uppe. Exempelvis ar bytesvardet av en attraktiv och
billig hyreslagenhet betydande. Bruksvérdessystemet sd som det f n
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tilldmpas i Stockholm torde framst vara agnat att skydda dem som &r
innehavare av ett forstahandskontrakt. De som annu star utanfor
bostadsmarknaden har inte samma pétagliga nytta av att hyrornai bestandet
halls tillbaka; tvartom motverkas den nyproduktion som behdvs for att, ofta
via byteskedjor, frigora bostéder &t de unga, de bostadsl6sa, inflyttarnatill
staden m fl.

Paverkan pa hyrorna sker ocksa genom de statliga investeringsstoden till
fastighetsagare som ju syftar till att premiera hyreshusbyggande med sa laga
hyror som m¢jligt. Dessa l&genheter med inte lika htga hyror som
osubventionerade lagenheter, blir naturligtvis mer varda for den hyresgast
som kommit i atnjutande av en sadan hyresrét.

Fram till 1993 kunde samhéllet genom bostadsanvisningslagen stélla krav
paatt fa formedlalediga lagenheter hos alla fastighetsagare. Dérigenom kan
sdgas att samhdllet kunde disponera betydande delar av marknadsvardenai
hyresbestandet och "dela ut” dessa véarden till de som kdade fér bostad.

Detta system & numerai Stockholm ersatt av frivilliga 6verenskommel ser
mellan staden (Bostad Stockholm AB) och olika fastighetsagargrupper om
att vissa andelar av de lediga lagenheterna ska stéllas till férmedlingens
forfogande.

Frégan & om dagens "maktbalans’ mellan de tre intressegrupperna & mest
andamalsenlig eller om forandringar, och i safall vilka, kan ledatill
forbéttringar.

Komplex problembild

Gatu- och fastighetskontoret har lange hévdat att man for att 6ka
bostadsbyggandet maste soka en integrerad syn pa alla de omstandigheter
som hindrar ett 6kat bostadsbyggande. Som vi framfort i manga tidigare
sammanhang handlar det om hur incitamenten f6r bostadsbyggandet kan
forbéttras for alainblandade aktorer. Bade ekonomiskt/finansiella och
administrativa férutsdttningar. Ett liknande synsétt bor gélla betraffande
hinder for rorligheten pa bostadsmarknaden.

Det ska dock inte glémmas bort att det knappast finns nagra enkla och
snabba insatser som kan oka byggandet och samtidigt halla
boendekostnaderna nere, utan det maste bli fraga om ett entréget arbetet
med ett brett spektrum av atgarder fran allainblandade aktorer.

Hyran, som nu & foremal for sarskild uppmarksamhet, & som framgatt av
intresse bade for hyresgasterna och fastighetsagarna. For hyresgasten &r det
t ex intressant att finna en utifran flera bevekel segrunder passande

bostads Gsning som samtidigt har en acceptabel hyra, dvs en hyresniva som
inte & hogre an hyresgastens betal ningsférmagalvilja for bostaden ifraga.



Fastighetsagaren a andra sidan har intresse av att fatillracklig |6nsamhet pa
sitt fastighetsinnehav. Och hyran & en av flera komponenter som paverkar
[6nsamheten.

En slutsats av vart arbete med " Vision for Soderort” &r att det i delar av
framforallt ytterstaden finns ett patagligt behov av att fa hyresgasternas
hyresbetalningsvilja och fastighetsagarnas hyreskrav i nyproduktionen att
stamma béttre dverens samtidigt som denna hyresniva ar tillaten av
hyresnamnden. For att faihop denna ekvation kan man téanka sig en rad
olika angreppssétt. T ex Oka hyresgésternas betalningsvilja, minska
fastighetsagarnas hyreskrav, htja hyresnamndens toleransniva

Det behovs alltsa ett hel hetsperspektiv som innefattar allt fran
produktionskostnaderna och de statliga investeringsstdden till
efterfrégesidan och bruksvardesregleringen.

Mycket gors redan...

Stockholms stad, som prioriterar bostadsbyggandet hogt, gor redan mycket
for att oka byggandet och fa ner nyproduktionshyrorna.

Efter ett initiativ fran gatu- och fastighetsborgarradet for tva & sedan har
stadsledningskontoret bildat en forvaltningsovergripande styrgrupp for okat
bostadsbyggande — 20 K-gruppen. Avsikten &r att 6ka effektiviteten i
planeringen och skapa forutsittningar sa att stadens mal pa 20 000 nya
lagenheter kan nas. Vi deltar i gruppen som bedriver ett mycket intensivt
arbete for att pa olika st framja ett 6kat bostadsbyggande.

Arbetet med att begrénsa nyproduktionskostnaderna accentueras ytterligare
sedan kommunfullmaktige 2004-06-07 (utl 2004:77) godkande en utredning
fran Stockholms Stadshus AB om atgarder for att minska kostnaderna vid
nyproduktion. Fullméktige godkande harvid dven pilotprojekt angaende

Utveckling av planprocessen i samverkan

Utveckla byggprocessens tidiga skeden

Utveckla styrning och kompetens i projekteringsfasen
Stimulera det industriella byggandet

Okainsyn och pressa priser i de underliggande leden

oA WN

Berérda namnder och bolag fick i uppdrag att deltai projekten.

Samma dag beslutade kommunfullméktige aven, efter forslag fran gatu- och
fastighetsndmnden, om nya tomtréttsavgal der for flerbostadshus (utl
2004.76). Bedlutet innebar for hyresfastigheter en méttlig hojning
(storleksmassigt 11-36 %) av avgal dsnivaerna som varit of orandrade sedan
1996. Vid nyupplételser av hyresfastigheter infors dessutom en
upptrappning fran tio procent till full avgald under en tiodrsperiod vilket
innebdr en betydande avgaddslindring.

S
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Vidare har gatu- och fastighetsnamnden sedan en tid, i enlighet med
budgetintentionerna och den av namnden 2003-06-10 reviderade
markanvisningspolicyn, beslutat om markanvisningar till byggherrar som
profilerat sig mot lagre boendekostnader. Var strévan att 6ka konkurrensen
pa stockholmsmarknaden och fain nyaidéer genom att fa fram fler
markanvisningar till olika uppstickare fortsétter.

...men manga hinder kvar att évervinna

Aven om staden salunda redan gor mycket for att 6ka byggandet och fa ner
nyproduktionshyrorna utifran de forutséttningar som nu géller, skulle en rad
olika statliga insatser behtva goras for att fa fart pa bostadsbyggandet.

Som vi framhdllit i fleratidigare sasmmanhang ror de viktigaste statliga
insatserna 1. Behovet av att utforma de statliga investeringsstoden till
fastighetsdgare sa att de inte blir kontraproduktiva, d v s leder till farre nya
hyreslagenheter i stéllet for fler. 2. Bruksvardessystemets utformning och
tillampning. 3. Utbyggnaden av erforderlig infrastruktur i
Stockholmsregionen. 4. Aterinférande av statsbidrag fér marksanering som
b&ddar for nya bostader. 5. Utformning och tillampning av olika statliga
sektornormer etc sasom miljokvalitets- och bullernormerna sa att de inte
blir kontraproduktiva och innebér altfor stora hinder fér bostadsbyggandet.

Bruksvérdessystemets utformning och tillampning &r alltsa bara en av flera

centrala fragor for bostadsbyggandets utveckling och majligheternatill
rorlighet i bestandet som ligger i statsmaktens hand.

Bruksvardessystemet

Bruksvéarderegeln infordes i hyreslagen 1968 och har andrats flera ganger
sedan dess. Grundernai systemet bygger pa tva skyddsregler for
hyresgasterna. Besittningsskydd och hyresspérr. Besittningsskyddet innebér
ett skydd for hyresgastens intresse att behalla den hyrda |égenheten.
Hyresspérren ger rétt till forlangning av hyresavtalet och forutsétter att det
finns ett tak for hur hog hyran kan bli.

Bruksvéarde innebér, enligt dagens hyreslagstiftning, att hyrorna ska spegla
bostadskonsumenternas allméanna véarderingar utan avseende pa den
enskilda hyresgéastens varderingar och behov.

Enligt dagens regler bestéams hyrornai det privata bestandet med
utgangspunkt fran en jamforelse med hyrorna hosi forsta hand de
allmannyttiga bolagen. Det & déarfor dessa ofta kallas hyresledande.
Hyrornai de allmannyttiga bolagen utgadr fran foretagens sjalvkostnader och
bestams vid hyresforhandlingar mellan respektive almannyttigt bolag och
Hyresgéstforening.



Tidigare utredningar mm om hyresséttningen

Bruksvéardessystemet och hyresséttningsproblematiken har varit foremal for
debatt och utredningar under lang tid.

Gatu- och fastighetskontoret har i flera sammanhang, da forslag som i
praktiken skulle innebara skarpt hyresreglering varit aktuella® 2, framhallit
att bruksvérdessystemet i stéllet bor utvecklasi riktning mot mer
marknadsrel aterade bruksvardeshyror. Detta skulle bl a underlatta
nyproduktion med hyresrétt.

Redan bostadspolitiska kommittén framhdll i sitt slutbeténkande

" Bostadspolitik 2000 - fran produktions- till boendepolitik” (SOU
1996:156) att hyressattningen pa ett béttre satt bor avspegla manniskors
prioriteringar. Den nodvandiga anpassningen av hyresnivaerna - i de flesta
fall nedat - borde, sas det, ske inom ramen for nuvarande system for
hyresséttning. Kommittén uppmanade darfor bostadsmarknadens parter att
mer flexibelt anvanda bruksvardessystemet.

Det finns skl att upprepa gatu- och fastighetskontorets da framforda
synpunkter®:

Gatu- och fastighetskontoret delar uppfattningen att hyressattningen bor bli
mer marknadsrel aterad. Ett av hindren mot friare hyresséttning framgar av
professor Anders Victorins expertrapport om upplatelse av bostad i Sverige
och 6vriga Norden. Victorin visar att i praktiken kan inga hyrestvister om de
allméannyttiga bostadsfdretagens bruksvérdeshildande hyror prévas av
hyresnamnd eller domstol. Detta géller bade tvister mellan bostadsforetaget
och hyresgastforeningen och mellan foretaget och en enskild hyresgést.
Anledningen & framst att férhandlingsordningen for de allmannyttiga
bostadsforetagen stipulerar att tvist ska hanskjutastill ett férhandlingsorgan
med representanter for SABO och Hyresgasternas Riksférbund -
Hyresmarknadskommittén. Detta system har varit géllande sedan 1976 och
kommittén avgor 30 - 40 tvister per &r. Victorin skriver att detta ger det
paradoxala resultatet att det allmannyttiga bostadsf oretagets kostnader styr
hyresnivaerna (och till viss grad aven hyresdifferenserna) éver en hel ort,
fastan bruksvardereglerna ursprungligen var tankta som ett sitt att nden

bal anserad hyresséttning anpassad till marknaden.

Kontoret bedomer att sa lange nyssnamnda tva parter pa hyresmarknaden
exklusivt far disponera 6ver lagtolkningen utan insyn fran de réttsvardande
organen och andra aktorer, framstar annat 8n mycket sma forandringar i
hyresséttningssystemet som osannolika.

En utvardering av bruksvérdessystemet gjordesi SOU 2000:33. En
sammanfattande slutsats av de studier som genomforts sas da vara att
samspel et mellan bruksvardessystemet, hyresférhandlingslagen och

1 GFK tjut 2001-06-25 om Allbo-kommitténs slutbetédnkande med bl aférslag att
kooperativ hyresrétt skulle klassas som allméannyttig och kunnaingdi hyresjamforelserna
vid bruksvérdesprévning

2 GFK tjut 2003-01-30 om investeringsstod till visst bostadsbyggande

% GFK tjut 1997-02-03
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almannyttans roll som forstahandsnorm resulterar i en férhalandevis god
maluppfyllelse. Samtidigt konstateras det att systemet ar utsatt for
spanningar som kan relateras till 6kad individualisering av hyreskontakten,
minskad nyproduktion inom almannyttan och allmént sett férandrade
ekonomiska forutsdttningar.

Resonemang fordes i betédnkandet om vissa begransade forandringar av
bruksvardessystemet. Diskussionsforslagen avsag bl.a. avskaffandet av
allmannyttan som forstahandsnorm och att bruksvérdesregeln inte ska
tillampas pa nyproduktion under en s.k. karenstid.

Hyreskommitté for Stockholms stad

Under véren 2001 bildades en hyreskommitté for Stockholms stad som
bestar av representanter fran Hyresgéastforeningen Region Stockholm, de
allmannyttiga fastighetsbolagen i kommunen - Svenska Bostéader,
Familjebostader, Stockholmshem - samt Fastighetségarna Stockholm.

De lokala parterna ansdg att dagens hyresstruktur inte praglas av
konsekvens och inte svarar mot hyresgasternas varderingar och preferenser.
Det fanns darfor en stor enighet om att systemet kréver en dversyn,
modernisering och férandring. Kommitténs uppgift har varit att komma
fram till hur hyresgasterna varderar |agenheternas olika egenskaper och
darefter redovisa behovet av féréndringar av nuvarande hyror.

Hyreskommittén tog fram omfattande hyresstatistik med hyror for cirka
160 000 lagenheter.

Kommittén konstaterar i sin rapport 2003-09-08 att den sa kallade
Adersfaktorn har en avgorande betydelse for hyresstrukturen och kan
gavstandigt forklara stora hyresskillnader i fastigheter som i grova drag
kan anses som jamforbara. Kommittén konstaterar ocksa att |agesfaktorn
inte fatt ndgot systematiskt, storre genomslag i hyresséttningen trots att det
finns skillnad i attraktivitet mellan olika omraden och hur boende
vardesétter olika lagen.

Hyreskommitténs arbete ssmmanfattasi en matris som visar framtida
lampliga relationer mellan hustyper samt hur laget bor paverka hyrorna.

Kommittén féresog att parterna vid hyresforhandlingarna hosten 2003 mer
systematiskt genomfor forandringar av hyresstrukturen med rapporten som
vagledning. Med hansyn till bruksvardesregelns utformning sas att det &
vid férhandlingarna mellan Hyresgéstforeningen och de allméannyttiga
foretagen arbetet maste borja.

Fordaget i korthet:

- Bruksvardesystemet kommer &ven i fortséttningen att gélla. Hyrorna
kommer &ven i fortséttningen att bestémmasi forhandlingar mellan



Hyresgastforeningen och de kommunala bolagen.
- Det blir pa sikt mer réttvisa hyror och systemet mer konsekvent.
- Byggaret far mindre betydelse.
- Lé&get kommer att beaktas.

- Endel omréden far hogre hyror, négraingen hyresforandring och andra
nagot lagre hyra.

- Forandringarna kommer att ske langsamt dver ett antal & och samtidigt
for alahyresgaster i ett hus.

Avsikten fran de Stockholmslokala parterna att successivt och samtidigt for
allahyresgaster i ett hus utveckla bruksvardessystemet i riktning mot mer
marknadsrel aterade bruksvardeshyror, & enligt var mening positiv och kan
bl a férvantas underlétta nyproduktion med hyresréit.

En utveckling mot mer marknadsrel aterade bruksvardeshyror for ala
lagenheter kan ocksa antas stimulera omflyttning i det befintliga bestandet.
Nagot som inte minst med tanke pa den forhdllandevis hoga genomsnittliga
ytstandarden per person torde vara samhéallsekonomiskt mer effektivt an att
forsoka |6sa motsvarande behov genom kostsam nyproduktion. Och troligen
aven kommunal ekonomi skt fordel aktigare &n nyproduktion.

Trepartsiverenskommel sen

Hyresmarknadens centrala parter Hyresgastf éreningen, Fastighetségarna
Sverige och SABO aktualiserade i januari 2003 hos finansdepartementet ett
gemensamt forslag om reformerad bostadshyresséttning.

Skrivelsen till finansdepartementet behandlar fyra olika fragor:
1. hyror i nyproducerade bostader

2. hyresférandringar i befintliga bost&der

3. hyresgasterstillval och franval

4. hyresndmndernas skalighetsprovning vid tvister om hyra.

| skrivelsen beskrivs behovet av forandringar i hyresséttningen och ges
forslag pa hur hyreslagstiftningen bor reformeras. Utgangspunkt for
forslagen &r att bruksvardessystemet behdlls och en of 6randrad ordning for
kollektiva forhandlingar om hyresvillkor och fér hantering av
villkorstvister.

Vad gédler hyror i nybyggda hyreshus pladerar de tre organisationerna for
att dessa ska kunna sérbehandlas inom ramen for bruksvardessystemet.
Kollektivt framférhandlade hyror som ligger pa en skalig niva med sérskild
hansyn till produktionskostnaden foreslas nu bli tilldtna och anses vara
bindande. Genom sérbehandlingen av nyproduktionshyrorna skulle risken
for att hyrornai ett nybyggt hus sénks efter en traditionell
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bruksvérdeprovning elimineras. Detta skulle ge sékrare ekonomiska
forutséttningar for nyproduktion av hyresbostader.

Sédana nyproduktionshyror ska daremot, enligt forslaget, inte kunna
anvandas som en havstang for att lyfta upp hyrornai det aldre bestandet pa
ett oacceptabelt sétt.

Fordlagen avseende hyresforandringar i befintliga hyreshus syftar till att
astadkomma réttvisa hyresdifferenser och samtidigt skydda befintliga
hyresgéaster genom en lagstadgad garanti att den arliga hyreshéjningen for
att uppna nya bruksvardeshyror aldrig Gverstiger en viss procentsats. Vid
lagenhetsbyte eller andrahandsuthyrning ska dock hyresvéarden direkt fata
ut bruksvérdeshyra. Det betyder att det under en 6vergangsperiod kommer
att finnas tva skilda hyresnivaer for lagenheter som till bruksvérdet kan vara
likvardiga.

| samband med att gatu- och fastighetskontoret i januari 2003 granskade
finansdepartementets forslag om nytt statligt investeringsstdd, fann vi aven
anledning att |amnavissa kommentarer om de tre parternas forslag”. Vi
menade bl a att nér statsmakterna nu, efter de i borjan av 1990-talet
reducerade bostadssubventionerna, anyo vill infora ett system med
visserligen tillfalligt men anda flerdrigt subventionerat bostadsbyggande bor
detta sdttasin i sitt stbrre sasmmanhang. Ett minimikrav &r att erforderligt
samspel med anslutande regel system sasom bruksvardessystemet forst
utreds.

Vi ansdg att departementspromemorians antydan om att framgangen med

det nya statsstodet endast skulle vara beroende av kompletterande
kommunalainsatser pa mark- och plansidan &r felaktig.

| nvesteringsstodens kontraproduktiva funkti onssétt

Gatu- och fastighetskontoret har &nda sedan remissbehandlingen av
finansdepartementets forslag om investeringsstod till visst bostadsbyggande
i januari 2003, varit djupt oroat av dess kontraproduktiva funktionssétt. Vi
har ocksa aktualiserat négra forslag for att motverka detta.

Strax efter riksdagens beslut 2003-06-04 om de tillfaliga investeringsstoden
(proposition 2002/03:98) anmalde vi att vi alltjamt ser ndgra dlvarliga
problem med dessa enligt féljande’.

For det forsta kvarstar risken for att investeringsstoden p g a
bruksvérdessystemets funktion blir kontraproduktiva, d v s leder till féarre
nya hyreslégenheter i stéllet for fler. Vi menar fortfarande att om
nyproduktionshyrornai vissa allméannyttiga men éven i privatégda
nyproducerade hyreshus reduceras pa”konstlat” vis med hjélp av t ex
statligt investeringsstod, finns det anledning befara att detta kan komma att
sanka nivan pa de bruksvardeshyror som far tas ut i andra nyproducerade

* Tjut 2003-01-30 om nytt statligt investeringsstéd
® GFK tjut 2003-07-28 om " Flera kérnor”



hyreshus. Effekten hérav skulle kunnabli férédande for de fastighetsagare
som har hyreshus som drabbas av en sadan plétdigt inford
hyresbegransning. En sddan skarpt hyresreglering pa bostadsmarknaden i
tillvaxtorterna via subventionerade hyror for vissa fastigheter skulle
sannolikt ocksa ledatill att all annan &n subventionerad nyproduktion av
hyreshus effektivt skulle stoppas. Inte bara Stockholms stad utan &ven
Hyresnamnden i Stockholm varande for dessa slag av effekter. Enligt
hyresnamnden borde denna fraga bli férema for ytterligare analysinnan
fordaget genomfors.

Visserligen hoppas regeringen i prop 98 att parterna pa hyresmarknaden
kommer att hantera denna problematik palampligt sétt. Hanvisning gors bl a
till réttsfall dar allméannyttiga jamforel sel dgenheter som & underprissatta
kunnat utedlutas vid jamforel seprévningen for faststéllande av skdlig hyra.
Vi betvivlar dock att |&genheter kan betraktas som underprissatta enbart av
det skélet att de byggts med statsstod. For ovrigt minskar bostads-
investeringsintresset redan av det faktum att oklarhet rader om vilka hyror
som kommer att fatas ut i de hyreshus som inte kommer i atnjutande av de
statliga investeringsstimulanserna. | sammanhanget ska ocksa beaktas att
den miljard for investeringsbidrag som landshdvdingen disponerat for att
0Oka hyreshusbyggandet bara récker till mindre én héften av de drygt 14 000
hyreslégenheter som l&nets kommuner, under vissa forutséttningar avseende
infrastrukturutbyggnader mm, avser planerafor.

Regeringen har ocksai direktiven till utredningen om reformering av
hyresséttningssystemet (dir 2003:52) angett att utredaren ska beakta vilka
effekter som olika slag av bidrag och stdd medfér. Men den utredningen ska
redovisas forst 2004-04-30 och eventuellafordag till andringar i
bruksvérdessystemet som kan eliminera investeringsstodens
kontraproduktiva funktion kan efter remissbehandling och annan beredning
rimligen inte bli verklighet forran 1angt senare. Da kanske de uttalat
tillfalliga investeringsstdden, som endast finnst o m 2006, redan har
upphort.

Gatu- och fastighetsnamnden har mot den bakgrunden rekommenderat® att
staden anyo — snarast — uppméarksammar statsmakterna pa bristernai de
statliga bostadsstodsystemen. Ett sétt att begrénsa problemet med stodens
kontraproduktiva funktion — antagligen det minst |angsamma — &r att
stodsystemet gors mer generodst sa att fler husbyggare kan fa bidrag. Mer
statliga pengar helt enkelt!

Vid vér granskning’ av utredningen frén Stockholms Stadshus AB om
atgarder for att minska kostnaderna vid nyproduktion av bostéder, varnade
vi ocksa for risken att den 6kning av bostadsbyggandet som nu star for
dorreni sig driver upp priserna pa entreprenader mm. De kommande aren
planeras aven flera stora infrastrukturprojekt paborjas. Allmant stigande
produktionskostnader kan dessutom ledatill att bostadsprojekt utestéangs
fran majligheten att fa statligt investeringsstod.

Det statliga stodet utgar ndmligen endast till projekt som har rimliga
boendekostnader. | normalfallet innebér detta enligt nu géllande regler en

® GFK tjut 2004-01-07, GFN 2004-01-27
" GFK tjut 2004-03-23
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&rshyra som i Stockholmsregionen inte éverstiger 1 100 kr/m?/4r. Tillagg fé&r
endast goras for s k objektsoberoende kostnader.

Om produktionskostnadernai Stockholmsregionen framéver stiger & detta
inte en sddan omstandighet som enligt gallande regler foranleder hojt
hyrestak for investeringsstod.

Kombinationen av en investeringshidragsvolym som bara récker till en
begransad andel av hyresprojekten (vilka sétter ett bruksvardeshyrestak)
och stigande produktionskostnader (som kréver hyror som overstiger
investeringsstodets hyrestak), skulle som vi framholl mycket effektivt
kunna stoppa fortsatt nyproduktion.

For att undvika detta kravs inte bara mer statliga pengar sa att fler
husbyggare kan fa investeringsbidrag, utan &ven en hojning av
investeringsstodets hyrestak.

Aven stadens bostadsbolag har kritiserat investeringsstodets funktionssétt
och hyresnorm. Bade i remisskedet och nyligen i en skrivelse 2004-08-17
till finansdepartementet. Bolagen pekar pa makonflikten mellan
investeringsstddet och bruksvérdessystemet och anser att forutséttningarna
for att fainvesteringsstod inte bor knytas till en enda hyresnivai hela
Stockholmsregionen och objektsoberoende kostnader. Det krévs enligt
bolagen en mer flexibel bedémning om inte bruksvardessystemet ska
aventyras. En forhandlingsoverenskommel se med hyresgéastféreningen
borde enligt bostadsbolagens propatill finansdepartementet kunna utgora
underlag nér lansstyrelsen fattar beslut om investeringsstod.

Gatu- och fastighetskontorets synpunkter pa det nu aktuella hyresfordaget

Hyresséttningsutredningen foreslar nu, for att minska risken for
fastighetsagaren vid byggande av nya hyresbostader, att mojligheterna att
prova hyrorna for nyproducerade bostéder begrénsas under en tiodrsperiod i
fall dar hyrorna har bestdmts genom avtal mellan fastighetsagaren och en
hyresgéstorgani sation.

Utredningen foreslar ocksa att det ska vara majligt att ha system med skilda
hyresnivaer for likvardiga lagenheter i det befintliga bestandet beroende pa
om den som bor i 1&genheten & en nyinflyttad eller befintlig hyresgést.
Sadana system ska inte kunna medfora kraftiga hyreshojningar for
befintliga hyresgéaster.

Gatu- och fastighetskontoret beddémer att utredaren ganska strikt har foljt
sina direktiv och mest har koncentrerat sig pa att finna juridiskt/tekniska
|6sningar for att uppfylla direktivens krav pa hur hyresséttningen ska gatill.

Frégorna om hur det nya hyressttningssystemet kan komma att fungera pa
bostadsmarknaden och om hur det samspelar med andra regelverk inom det
bostadspolitiska féltet synes daremot inte ha &gnats lika stor
uppmérksamhet av utredningen. Forslaget framstar darfor som tamligen



svarbedomt och & &ven i sin tekniska utformning svarforstaeligt. Vi
overldter & andra att granska den formella och lagtekniska utformningen.

Mdjligen skulle fordaget blivit mindre svarforstaeligt om regeringskansliets
internetversion av betdnkandet hade samma antal kapitel som den tryckta
versionen och korrekta rubriker.

Gatu- och fastighetskontoret & som namnts tillskyndare av hyressystem
som Oppnar for mer marknadsrel aterade hyror an idag.

Man ska samtidigt inte glomma bort att ett av de viktigaste kraven fran
bostadsmarknadens aktérer ar att fa langsiktiga och stabila spelregler.
Sédana dramatiska forandringar som skedde pa bostadsmarknaden efter de
bristfélligt underbyggda statliga avregleringarna och subventions-
minskningarna i borjan av 1990-talet eller som skulle foljaav
marknadshyror e dyl & knappast tillradliga.

Tredags hyror

Hyressattningsutredningens férslag innebdr som vi uppfattar det att det

framover kan komma att bli tre olika slags hyror/bruksvérdeshyror:

1.  for hyresgéster i nyabostader med hyror somi 10 & & paverkade av
nyproduktionskostnaderna,

2. for nyahyresgaster i det befintliga bestandet och

3. for befintliga hyresgéster i det befintliga bestandet.

De tre hyresgastgrupperna ges i stigande grad skydd mot hoga
hyror/hyreshdjningar. Hogst skyddsgrad ges befintliga hyresgaster i det
befintliga bestandet.

Det framgar inte av utredningen men enligt var mening framstar det som
tamligen oklart om det foreslagna nya hyresséttningssystemet kan klara av
att hantera de spanningar som under mer eller mindre l1ang tid kommer att
uppsta inom det befintliga bestandet och mellan nya och ddre bostéder.

Nya lagenheter

Att medge hogre hyror for nya légenheter an for begagnade |18genheter bor
ga att fa acceptans for. Den foreslagna formella Gppningen for
nyproduktionskostnadsinfluerade hyror, som i praktiken redan till stor del
infortsi Stockholm, ter sig ocksa nddvandig ur bostadsbyggnadssynpunk.
Det ska dock paminnas om att en ratt for fastighetsagaren att ta ut en sadan
hyrainte nodvandigtvis betyder att det gér att ta ut en sddan hyra. Det krévs
som namnts dven att hyresgasternas betalningsvilja ar tillréckligt htg. Och
nagra forandringar pa den punkten har Hyresséttningsutredningen inte haft
till uppgift att dvervaga.
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Befintliga |agenheter

Hur det ska kunna skapas forstael se for ett system som innebér olika hyror
for befintliga |&genheter som till 18ge och standard, dvs vad som brukar
kallas bruksvérde, &r likvardiga, forefaller daremot mer vanskligt.
Systemfordaget synes pa denna punkt snarare innebéra skilda varderingar
av olika samhdllsgrupper — de som har respektive de som inte har - an av
gdva bostéderna. Sadant brukar i andra sammanhang betecknas
diskriminering och inte tillskyndas av lagstiftaren.

Man kan &ven stélla sig tveksam till hur rorligheten i hela det nuvarande
hyreshushestandet kommer att paverkas av hogre hyror for nya an for
befintliga hyresgaster. Vi oroas ocksa av att det nya systemet inte forefaller
framja majligheterna for bredare hushallsgrupper, inte minst ungdomar som
annu inte kommit in pa bostadsmarknaden, att fa tillgang till begagnade
hyresbostéder med rimliga hyror. Enligt fordaget skainte baraen ny
hyresgast betraktas som ny utan &en en hyresgast som redan har en
lagenhet ska efter ett bostadsbyte betraktas som ny hyresgast och dainte
langre omfattas av det hdgsta skyddet mot héga hyror. Vi befarar att detta
kommer att medfora en tréghet pa bostadsmarknaden. Vem vill byta” upp”
sig till en hdgre hyra for en kanske likvérdig l&genhet med annan adress?

De langa flyttkedjor som den férhallandevis dyra nyproduktionen hittills
ofta medfort — och som |6ser mangas bostadsbehov och gor att i slutéandan
billiga begagnade | agenheter frigors &t bl a ungdomar — kommer antagligen
att bli mer séllsynta.

Det torde som namnts vara bade samhéalls- och kommunal ekonomiskt
fordelaktigare att tillgodose bostadsbehoven genom omflyttningar i det
genomsnittligt 1agt utnyttjade befintliga bestandet, &n genom kostsam
nyproduktion. Det behovs darfor enligt var mening atgarder som underlttar
rorligheten pa bostadsmarknaden — inte fler rérlighetshammande
ekonomiska hinder.

A andra sidan kan sigas att forslaget om hogre hyror for nya an for
befintliga hyresgaster innebér att vardet for hyresgasten av en |ag hyra faller
bort vid ett byte, vilket bor minska forekomsten av svarta pengar i
bytesafféarer. Vinnare blir i stéllet for hyresgasterna fastighetsagaren.

Svarbedombart forslag

Att infora speciaregler i hyreslagstiftningen p g a det rédande
nyproduktionskostnadslget och for att ge dem som redan har en
hyreslagenhet extra starkt skydd framstar enligt var uppfattning som
synnerligen vanskligt.

Det kan ifragaséttas om det inte & béttre med mindre omvavande
forandringar i spelreglerna. T ex ungefar sddana forandringar av
bruksvérdessystemets tillampning som de stockholmslokala parterna kom



overens om forra ret. Dvs att successivt och samtidigt for alla hyresgéster i
ett hus utveckla bruksvérdessystemet i riktning mot mer marknadsrel aterade
bruksvardeshyror.

Vi ser sammantaget Hyresséttningsutredningens fordag som en kranglig
och svarbedémbar nddldsning for att soka fa fart pa nyproduktionen och
skydda framforallt dem som redan har en bostad, men med egentligen
ooverblickbara konsekvenser for bostadsmarknadens funktionssétt. Vi vill
dock med tanke pa stadens starka nybyggnadsambitioner inte helt motsétta
oss forslaget men rekommenderar starkt att effekterna pa bostadsmarknaden
nogsamt foljs upp sa att eventuella skadliga biverkningar snabbt kan
identifieras och elimineras.

For att forenkla forslaget och inte hamma rorligheten pa bostadsmarknaden
altfor mycket bor enligt var mening dvervégas att i vart fall slopa den
foreslagna skiljelinjen mellan de som redan har en befintlig bostad och nya
hyresgaster till befintliga bostéder. Rorlighetsaspekten bor dock stéllas mot
bl a ambitionen att minska forekomsten av svarta pengar i bytesafférer och
vilka andra metoder som kan anvandas mot detta.

Samspelet mellan bruksvérdessystemet och investeringsstodet

Gatu- och fastighetskontoret anser det ocksa vasentligt att samhéllets
bostadspolitiska spelregler samverkar. Regelverken for t ex hyresséttning
och statligainvesteringsstod till bostadsbyggandet maste utformas sa att de
inte motverkar varandra.

Det nu aktuella statliga utredningsforslaget ror enbart bruksvardessystemet.

Nagra signaler om att ndgon néara forestaende dversyn av investeringsstodet
skulle vara aktuell har vi inte noterat. Snarare kan befaras att statsmakterna
inte har for avsikt att gora négra forandringar av de tillféalliga
investeringssttden, som endast finnst o m 2006.

Visserligen har Boverket fétt i uppdrag att utvérdera de statliga
investeringsstoden. Bl a ska, enligt Boverkets tidskrift Bofast nr 1 2004,
fragan om och hur stoden har bidragit till att uppfylla de bostadspolitiska
malen besvaras. En huvudrapport uppges ska lamnas 2004-12-01 och en
uppfoljande rapport 2005-08-01. Nagra forslag synes dock annu inte ha
presenterats.

Vidare har en séarskild arbetsgrupp tillsatts inom Regeringskandliet for att
gora en genomlysning av det nuvarande systemet for bostadsfinansiering,
bostadssubventioner och bostadsmarknadens kapital forsorjning. Gruppen
ska ocksa lamna forslag till vilken framtidaroll staten bor hai detta system.

| ett pressmeddelande fran finansdepartementet 2004-03- 18 sa davarande
kommun- och bostadsminister Lars-Erik Loévdén féljande.

- "De nuvarande formanliga stoden till nyproduktion av hyresrétter 10per ut
vid utgangen av 2006 och regeringen kommer i god tid fore det ge besked
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om langsiktigaregler. Vi vill skapa ett nytt 1angsiktigt stabilt system med

neutrala, enkla och tydliga regler. Kapitalférsorjningen for nyproduktion,

underhal och ombyggnad av bostader ska framja méalet om goda bostéder
till rimliga kostnader for alla hushall.”

Statens stod bor enligt pressmeddelandet utformas bade kostnadseffektivt
och sd att bygg-, bostads-, fastighets- och kreditmarknadernas funktionssétt
frémjas. | synnerhet bor konkurrensen forbéttras och konsumenternas
stallning och valfrihet stérkas. Aven majligheterna att bedriva en effektiv
markpolitik i syfte att begransa markkostnader och avgifter bor forstarkas.
Helhetssyn och djarvhet ska enligt pressmeddelandet ge en hallbar
samhédllsplanering.

Arbetsgruppens uppdrag ska vara avslutat 2005-04-30.

Hyresséttningsutredningen sager att den enligt sina direktiv bl a ska beakta
vilka effekter som olika dlag av tillfaligainvesteringsstod till
bostadsbyggandet medfér for hyrornai nybyggda hus. Utredningen foreslar
helt kort att den fragan avgors av parterna genom en
forhandlingsoverenskommelse i den man en sadan har presumtionsverkan. |
ovrigafall, alltsa dar bruksvardesprincipen skall tillampas, blir det enligt
utredningen ingen skillnad i detta avseende jamfort med dagens system.

Detta forslag &r enligt var bedémning inte tillrackligt for att eliminera
investeringsstodens kontraproduktiva effekt. Forslaget synes
dverhuvudtaget inte ha med den fragan att gora.

Som vi l&ser regeringens direktiv (dir 2003:52) har ingen avgransning gjorts
till investeringsstodens effekter for just hyrornai nybyggda hus sa som
utredaren gjort. Tvartom anger direktiven att utredaren &ven ska beakta
effekterna for det befintliga byggnadsbestandet. Direktiven hénvisar ocksa
till att forslagen i propositionen 2002/03:98 Atgarder for att framja visst
bostadsbyggande, ska beaktas.

Vi menar fortfarande att om nyproduktionshyrornai vissa almannyttiga
men &ven i privatagda nyproducerade hyreshus reduceras pa " konstlat” vis
med hj8lp av t ex statligt investeringsstod, finns det anledning befara att
detta kan komma att sanka nivan pa de bruksvardeshyror som féar tas ut i
andra nyproducerade hyreshus. Effekten héarav skulle kunna bli férodande
for de fastighetsigare som har hyreshus som drabbas av en sadan plotdigt
inford hyresbegransning. En sadan skarpt hyresreglering pa
bostadsmarknaden i tillvéxtorterna via subventionerade hyror for vissa
fastigheter skulle sannolikt ocksa ledatill att all annan &n subventionerad
nyproduktion av hyreshus effektivt skulle stoppas. Inte bara Stockholms
stad® utan &ven Hyresnamnden i Stockholm varande for dessa slag av
effekter. Enligt hyresnamnden borde denna fréga bli foremd for ytterligare
analys innan forslaget om tillfaligt investeringsstod genomfors.
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Visserligen hoppas regeringen i prop 98 att parterna pa hyresmarknaden
kommer att hantera denna problematik palampligt satt. Hanvisning gors
bl atill réttsfall dar allmannyttiga jamforel selagenheter som ar
underprissatta kunnat uteslutas vid jamforel seprovningen for faststéllande
av skdlig hyra.

Vi betvivlar dock fortfarande att |agenheter kan betraktas som under-
prissatta enbart av det skélet att de byggts med statsstod. Hanvisningen i
prop 98 till hovréttens avgdrande RH 1999:90 (vi formodar att regeringen
syftar pa det &ven av Hyresséttningsutredningen berorda réttsfallet RH
1999:91 det sk. St Eriksmalet eller Oxtorgsmalet), & sdledes enligt var
mening knappast relevant. | dettamal underl&t Svea hovrétt vid sin
jamforel seprovning att beakta hyror for lagenheter i vissa av allménnyttan
agda, nyproducerade hus, nar hyrorna vasentligt avvikit fran rimliga
sjalvkostnader for den fastigheten. De hyreslagenheter som undantogs fran
hyresamforel sematerial et togs alltsainte bort p g a att de fatt statshidrag,
utan for att de ansdgs underprissatta av andra skél.

For ovrigt minskar bostadsinvesteringsintresset redan av det faktum att
oklarhet réder om vilka hyror som kommer att fatas ut i de hyreshus som
inte kommer i &njutande av de statliga investeringsstimulanserna.
Risktagandet for fastighetsagaren blir inte mindre av den osakerhet som
rader om huruvida stod 6verhuvudtaget kommer att beviljas.

Vi har som namntsi tidigare sammanhang péatalat att kombinationen av en
investeringshidragsvolym som bara racker till en begransad andel av
hyresprojekten (vilka sétter ett bruksvardeshyrestak) och stigande
produktionskostnader (som kréaver hyror som éverstiger investeringsstodets
hyrestak p&i Stockholmsregionen 1 100 kr/m?/&r med tillagg endast for sk
objektsoberoende kostnader), mycket effektivt skulle kunna stoppa fortsatt
nyproduktion.

Detta skulle snabbt kunna elimineras genom mer statliga pengar sa att fler
husbyggare kan fa investeringsbidrag, och en hojning av investeringsstodets
hyrestak. En annan kanske inte lika snabb metod vore mgjligen att i
hyreslagstiftningen t ex klargdra att statssubventionerade hyreslagenheter
inte skaingdi jamforelseprovningen for faststéllande av skalig hyra. Eller
att det bestdms att hyran hos jamférel seobjekt ska justeras med hansyn till
eventuella statssubventioner. Vilka andra konsekvenser dettai sin tur skulle
ledatill maste naturligtvis forst klargéras.

Fragan & ocksa om det foreslagna skyddet for de befintliga hyresgasternai
befintliga fastigheter mot nyproduktionshyror, kommer att ses som ett
skydd eller ett hot om nyproduktionshyrorna genom bl a statssubventioner
blir Iagrei nya an i nagot dldre fastigheter?

Allmannyttans hyresnormerande roll

Bruksvéardessystemet och dess hyresgastskydd synes se det som en
géalvklarhet att allménnyttans hyror, p g a deras s vkostnadskaraktéar, alltid

21 (23)



22 (23)

ar lagre an privata fastighetsigares hyror. Men den bilden kan nu vara pa
véag att forandras.

Gatu- och fastighetsndmnden har som namnts borjat besluta om
markanvisningar till byggherrar som profilerat sig mot lagre
boendekostnader. Det gédller bl a Linkdpingsforetaget Botrygg Bygg AB (fd
Duvkullen), Bygg-Vesta Fastigheter AB, I kanodgda Bostaden AB och
Primula AB, ett Stockholmsforetag som éger och forvaltar ca 1400
lagenheter i innerstaden.

For Hammarby Sj6stad har i markanvisningsavtalen under vissa
forutsattningar skrivits in en maxhyra pa 1 300 (Botrygg) respektive 1 325
(Bygg-Vesta) kr/m? BOA och &r for en lagenhet p& 77 m BOA.
Produktionskostnaden forvantas bli avsevéart |agre 8n i Sjostadens tidigare
projekt.

Botrygg har &ven fatt markanvisningar pa véastra Kungsholmen (kv K ojan)
och i Hasselby Villastad (L6vstavégen). Bostaden AB har erhdllit
markanvisningar i R&gsved, Hokarangen, Orby, Vastertorp, Axelsberg och
Tensta.

Sédana foretag har genom bl a en smaskalig foretagsstruktur och nya
byggmetoder och upphandlingsvagar forutsattningar att klara de snava
ekonomiskakriterierna. Mindre bolag har enklare beslutsvagar och tydliga
agare. Deingdr oftai mindre nétverk och samarbetar med andra mindre
foretag. De & sdllan tyngda av interna kostnader och hdga vinstkrav. Det
handlar alltsd om hyrespress genom skickligt byggande och inte bara om
kostnadssankande dtgérder fran stat och kommun.

Var strévan att 6ka konkurrensen pa stockholmsmarknaden och fain nya
idéer genom att fa fram fler markanvisningar till olika uppstickare fortsétter.

Dessa mindre foretags samlade produktionskapacitet &r i och for sig i
dagslaget inte tillracklig for att kunna leverera bostader i ndgon storre
omfattning i Stockholmsomradet. Fragan & dock om dessa relativt billiga
hyreslagenheter i stéllet kan medféra en mer indirekt paverkan pa
Stockholms bostadsmarknad. T ex om de genom hyregamforelser via
bruksvardessystemet kan komma att paverka hyrorna éven i andra liknande
fastigheter. Om de privata” sméforetagens’ |aga hyresnivatillméts
betydelse vid bruksvardeshyresprévning hos de etablerade
Stockholmsforetagen — déribland stadens egna bostadsbolag — skulle detta,
atminstone initialt, kunna bli ett rejalt hinder for 6kat bostadsbyggande och
aven i ovrigt ge stora konsekvenser for bostadsforetagen i staden. Om det
visar sig att privata uppstickare erbjuder 1&gre hyror an allmannyttan kan
ocksa de allméannyttiga bostadsforetagens hyresledande roll i
bruksvéardessystemet komma att ifragaséttas.

Sopplagen



Bruksvérdessystemet har inte bara ett samband med de statliga
investeringsstoden. Enligt lagen (2002:102) om allmannyttiga
bostadsforetag maste ett allmannyttigt bolag ha lansstyrel sen tillstand for att
fa Overl&ta fastigheter. Lansstyrelsen ska avsla en ansokan om det finns en
risk for att allmannyttans hyror, till foljd av dverlatelsen, inte kommer att fa
tillréckligt genomslag vid tillampningen av bruksvérdesreglernaeller de
hyresférhandlingar som sker enligt hyresforhandlingslagen.

Vilka konsekvenser far Hyressattningsutredningens forslag till férandringar
i hyresséttningssystemet for omvandling av allmannyttans hyresrétter till
bostadsrétt och for lansstyrel sernas prévning av bruksvérdessystemets
funktion? Hyressattningsutredningen ger dock inga svar pa detta. PA samma
sétt som med investeringsstodens kontraproduktiva funktion tar utredaren
dverhuvudtaget inte upp denna fraga.

Vi anser sammantaget att det fortfarande finns bade uppenbara brister i
samspel et mellan bruksvardessystemet och investeringsstédet och éven i
ovrigt oklara frégor kring bruksvéardessystemets funktionssatt, som behdver
belysas och dtgérdas.

Tillval och franval

Gatu- och fastighetskontoret ser positivt pa att hyresgéster har méjligheter
till individuella variationer betréffande underhdl, utrustning mm. Vi har
inget att invanda mot att eventuella oklarheter om hyressittningen for
sadana fortydligas. Samtidigt ser vi inte detta som nagon stor fragai
sammanhanget; det finns som namnts vasentligare oklarheter i
hyresséttningssystemet som fortfarande véantar pa lésningar.

SLUT
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