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Hur paverkas din hyra?

Regeringen presenterade den 30 mars en proposition om Allmdnnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressdttningsregler
(Prop. 2009/10:185) som innebir en revolution for hyresrétten 1 Sve-

rige. Propositionen innebdr i korthet:

I framtiden ska de kommunala bostadsbolagen &ldggas marknads-
maéssiga avkastningskrav, vilket innebér ett avsteg fran sjdlvkostnads-
principen och forbudet mot att driva kommunala foretag 1 vinstsyfte

enligt kommunallagen.

Dagens hyrestak forsvinner och nya hyror bestdms efter de hogsta
forhandlade hyresnivaerna, dvs forhandlad marknadshyra. Hyrorna i
privatigda fastigheter kommer 1 praktiken att bli hyresnormerande.

Att ta bort hyrestaket och driva allménnyttan med marknadsméssig
avkastning innebdr kraftiga hyreshojningar i alla omraden med bostads-
brist. Fragan dr med hur mycket och hur det kommer att g4 till.

NHB reder ut vad forslagen betyder for din hyra. Hur din hyra paver-
kas beror pa om du har en allménnyttig vérd eller en privatvird. Oav-
sett vilken vird du har, befarar vi det vérsta. Lds mer pa nésta sida!

Privilegier att sla vak¢ om

Vi dr méanga som forundras 6ver Hyres-
gastforeningens genomgéende ytterst
vélvilliga instéllning till regeringsfor-
slaget. Nagra fa randanmirkningar till de
framtida “forhandlade marknadshyrorna”
ar det enda foreningen méktat med.

Den positiva instédllningen kanske
beror pa att det just handlar om f6r-
handlade marknadshyror” och inte bara
marknadshyror. Forhandlingar garanterar
nidmligen funktionérerna i fGreningen
arbete, till och med vélbetalt arbete. Och
goda pensioner.

Genomsnittslonen inom Hyresgést-
rorelsen ligger pa cirka 32 000 kronor i
manaden. Pensionsavsittningar utdver
lagstadgade avgifter uppgar till cirka 20
procent av 16nesumman. I reda pengar
betyder det attfor varje anstélld betalas
cirka 75 000 kronor i pensionspremier

HYRESBOENDE

per ar utdver de lagstadgade avgifterna.
Topparna i rorelsen har naturligtvis
hogre 16ner och forvanande nog dr ocksa
pensionspremierna relativt sett mycket
hogre. For forbundsordférande Barbro
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Dags for ytterligare ett nyhets-
brev fran NHB. Denna géng en
vilmatad utgava med artiklar
som beskriver konsekvenserna
av regeringens forslag till nya
villkor fOr hyresratten och all-
mannyttan.

Sérskilt uppmérksamhet dg-
nar vi fragan vilka effekterna blir
for hyrorna. Forslaget paverkar
hyresratten i stort och vi forso-
ker ocksa dverblicka helheten.

Sa har langt har vi inte hittat
nagot positivt med forslagen.

Eldnde, med andra ord.

Tidigare nyhetsbrev hittar du
pa NHBs hemsida.

Engman, som har en érslon pa 1,2 mil-
joner kronor, har pensionspremien under
de senaste tre ren uppgatt till nistan

en miljon kronor per ér eller drygt 80
procent av 16nen.

Forbundets hogste tjdnsteman tjdnar i
stort sett lika mycket men motsvarande
pensionsuppsittning stannade vid 55
procent for de senaste tre dren.

Otroliga belopp, eller hur?

Lite perspektiv pa dessa siffror far
vi genom en artikel i DN 27 april. Dir
redovisas hur stora pensionsavséttning-
arna till vd:ar i 48 stora borsbolag 4r.
Pensionsavsittningarna uppgick till i
genomsnitt 55 procent av 16nekostnaden.
For tjdnstemin i allmédnhet var avsatt-
ningen 4,7 procent. Motsvarande matt
for Hyresgéstforeningen ér saledes 83,5
och 21,5 procent. B

Anmal dig pa info@boendetrygghet.se om du vill ha nyhetsbrevet
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Framtida hyra = Om du bor hes alimannyt¢an

Framtidens allménnytta ska arbeta med marknadsméssiga avkast-
ningskrav. Sa kommer det till och med att st i lagen. Det finns ingen
atervindo. Det &r till och med sa att det blir otillatet att inte arbeta
marknadsmassigt for det rdknas som otillatet statsstod. Sjélvkostnads-

principen ska inte ldngre gélla.

Men vad innebdr marknadsméssiga avkastningskrav? Man kan hitta
végledning i statistiken, vinstkraven kan beridknas och det gér att be-

doma effekterna for allméinnyttan.

I dag skall allménnyttan enligt kom-
munallagen och enligt allménnyttelagen
arbeta enligt sjdlvkostnadsprincipen.
Detta efterlevs inte sérskilt vil utan det
finns manga kommuner som aldgger
allmédnnyttan att g med vinst, som dock
i huvudsak inte far delas ut.

Eftersom sjdlvkostnadsprincipen gil-
ler forhandlas allménnyttans hyror efter
kalkyler och budgetar. I basta fall gors
det dessutom en granskning av boksluten
efterat — dven om Hyresgéstforeningens
forméga att granska dem inte &r s stor.

Forhandlingsystemet dndras
Men om bolagen ska drivas affarsmais-
sigt och med marknadsmassig avkast-
ning faller detta férhandlingssystem. I
affédrer granskas vérde och pris pa en
vara, inte vad den kostar att producera.
Vem forsoker pruta pa priset for en vara
med hénvisning till kostnaderna att
producera och levererar den? Och vad
ska en forhandlare sétta emot nér bolaget
framfor att denna och denna hyra krivs
for att ge marknadsmaéssig avkastning?
Givetvis blir det hyresgéster pa
tillvéxtorter som blir sérskilt utsatta i
ett sddant system. P4 orter utan tillvéxt
brukar finnas ett utbud av bostadsrétt och
dganderitt till 1dga priser. DA kan inte
hyran hojas sérskilt mycket. Men mer-
parten hyresgéster bor i tillvaxtregioner.

Marknadsmadssigheten berdknas

Det ar faktiskt ratt sa enkelt att illustrera
vad marknadsmassiga avkastningskrav
ar och vad de betyder for allmédnnyttan.
Det dr ndmligen s att det finns foretag
om sammanstéller bostadsforetagens re-
sultat och avkastning. Siffrorna anvénds
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sedan av investerare for att jimfora olika
foretag. Allt for att pengarna ska hamna i
det foretag som har bést avkastning.

Ett matt, som kommer till anvdndning
for att bestimma hur framgéngsrikt
ett foretag dr, kallas direktavkastning.
Direktavkastningen berdknas genom
att sdtta driftnettot (skillnaden mellan
renodlade hyresintikter samt drift- och
underhallskostnader) i relation till fastig-
heternas marknadsvirde.

Bostadsindex som matt pa
marknadsmassighet

Ett foretag, IPD/Svenskt Fastighetsindex,
samlar pa sig uppgifter om direktavkast-
ningen i ett stort antal bostadsforetag
och publicerar dessa uppgifter en géng
om éret. Bostadsindex for 2009 har just
publicerats, likasa Svenska Bostéders
arsredovisning. Direktavkastningen for
bostadsforetag i landet var 2,6 procent
under 2009, for Svenska Bostidder var
den 1,3 procent (skillnaden var ungefir
lika stor 2008).

Skillnaden pa 1,3 procentenheter bety-
der att &r 2009 skulle Svenska Bostider
behovt dubblera sitt driftnetto. I reda
pengar ror det sig cirka 500 miljoner
kronor och utslaget per ldgenhet drygt
14000 kronor.

Hyrorna i Svenska Bostider skulle
saledes behova hojas med drygt 1 100
kronor i ménaden (cirka 20 procent) for
att direktavkastningen skulle komma
upp till den genomsnittliga i riket 2009.
Privata bostadsforetag har &n hogre di-
rektavkastning, I det privat bostadsfore-
taget Wallenstam nédde den i Stockholm
upp till 1,4 procentenheter over riksge-
nomsnittet ar 2009. For att komma upp
till den niva skulle Svenska Bostéder
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behova hdja sina hyror med ytterligare
cirka 20 procent motsvarande ytterligare
1 100 kronor i méanaden.

Rundgang och spiraleffekter

Statistiska centralbyrin redovisar inkom-
ster och utgifter for fastighetsbolag. For
privata aktiebolag utan lokaler i Stor-
Stockholm redovisas ett Gverskott pa 222
kr per kvm eller 23 procent av hyrorna.
For allménnyttan redovisas 69 kr per
kvm (inklusive vinst pa allménnyttans
lokaler) eller 8 procent av den genom-
snittliga bostadshyran. Alla uppgifter for
2006.

Om allménnyttan ska ge samma vinst
som de privata (dvs. marknadsméssig
avkastning) ska siledes allminnyttans
overskott 6ka med 15 procent av hyran
dvs. i genomsnitt med 130 kr per kvm.
Eftersom de privatas 6verskott vixer
med Gvriga forslag fran regeringen
skulle ocksa kraven pa vinst fran all-
ménnyttan komma att 6ka ytterligare.
Rundgangen fullbordas.

Det tar nagra ar

Hyreshdjningarna kommer inte att
intrdffa 6ver en natt. Regeringen foreslar
hyreshgjningarna ska kunna begréinsas
till 8,5 procent per ar plus vanliga”
hyreshgjningar. B

Lasa mer
P& IPD/Svenskt Fastighetsindex hemsida,
www.fastighetsindex.se/swe/, finns upp-
gifter om hur Bostadsindex ar konstruerat,
hur det definieras och dess vérde.

Fran www.infra.kth.se/se/byfa/publikatio-
ner/.../34.pdf kan en uppsats av Hans Lind
hamtas som diskuterar direktavkastningen.
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Fram¢ida hyra = Om du bor heos privatvard

Regeringens forslag till riksdagen att hyresjimforelser far goras med
privathyror och inte lidngre i forsta hand med allménnyttans hyror far
mycket langtgaende effekter for hyrorna. De kommer att 6ka snabbt
och det kommer inte ldngre att finnas nagra sparrar for att komma upp
till marknadshyresnivaer. Det dr nu viktigt att forstd mekanismerna och
inse att allt maste goras for att dessa forslag inte ska bli verklighet.

Idag ska jimforelser goras med likvér-
diga allménnyttiga ldgenheter. Hyran far
inte séttas patagligt hogre dn den hogsta
nivan pa allménnyttiga ldgenheter.
Enstaka topphyror kan man bortse fran.
Patagligt har i réttspraxis kommit att bli
cirka 5 procent. Dessa regler har gillt
sedan 1974 och varit en viktig del i att
hélla privathyrorna i niarheten av allmén-
nyttans hyror. Utan de reglerna hade
privathyrorna blivit marknadshyror.

Privat jamfors med privat

Med regeringens forslag kommer fastig-
hetsdgarna att kunna anvéinda varandra
for att saxa upp sina hyror sa langt de
vagar. Det finns inga stopp for detta sa
linge som de far sina bostidder uthyrda.

Uppsaxning kan enligt hyreslagen
goras en gang i halvaret, fastighetséigarna
kommer inte ldngre att vara beroende av
de hyreshojningsavtal som i regel varit
ettariga for allménnyttan.

I forsta skedet far fastighetsdgarna en
extra bonus. Hyrorna i det privata har i
praktiken, genom svaga férhandlings-
underlag, kommit att bli i genomsnitt 15
procent hogre i storstdderna och med ex-

empel pa 20-25 procent hogre for manga
fastighetstyper. Det dr dessa hogsta
nivéer som kommer att anvéndas.

Fastighetséigarna har redan satt igang
med att leta fram dem. De bygger en
hyresdatabas. Alla privatdgda fastigheter
som har ldgre hyror dn det som kommer
att kunna klassas som den hdgsta nivan
kommer att direkt kunna hdja sina hyror
upp till den nivan.

Inga privata kalkyler

Fran Hyresgéstforeningens ledning har
sagts “att nu ska privatfastighetsdgarna
fa vara med i férhandlingarna och nu ska
vi granska deras budgetar pa allvar.” Allt
sadant tal dr bara tomt prat. Det finns
ingenting i lagforslagen som stéller sada-
na krav pa privatfastighetsigarna, vilket
de ocksa dr noga med att papeka. Tvért-
om, i och med att regeringen samtidigt
foreslar att sjalvkostnadsprincipen ska tas
bort for allmédnnyttan och erséttas med
affirsmassighet och marknadsmissig av-
kastning blir det inte lingre ndgon kopp-
ling mellan hyrorna och kostnaderna for
fastighetsforvaltning vare sig for allmén-
nyttan eller for privatfastighetsidgarna.

Ny pataglighet

Skulle pataglighetsregeln ersittas med
exempelvis "far endast obetydligt 6ver-
stiga” som foreslogs av SABO och HGF
for ett ar sedan gar uppsaxningen lite
langsammare, men med en nog sa hog
takt. Oppositionen i riksdagen har i mo-
tioner foreslagit att pataglighetsprincipen
ska tas bort.

Inget kommer att hindra att allmén-
nyttan ocksa anvinder sig av de hogsta
hyresnivaerna i privatbestandet som
jamforelseobjekt.

Skyddsregel
For hyresgésterna blir hyreshgjningarna
snabba. Regeringen foreslar visserligen
en skyddsregel mot snabba hyreshgj-
ningar men i sina rdkneexempel accep-
terar regeringen hyreshdjningar pé 8,5
procent om ret plus arlig uppjustering.
Hyresgisterna kommer att tvingas att
sdnka sin levnadsstandard och det kom-
mer att bli starka rorelser for att flytta
till mindre bostédder, for alla de som inte
kan ta sig ur denna utveckling genom att
omvandla sina bostader till bostadsritt. m

Lasa mer
| SABO:s tidning Bofast redovisar man
i senaste numret en exemplifiering av
saxning. Tidningens berdkningar slutar pa
en hyreshojning pa 41 procent efter tre och
ett halvt ar. Bofast 2/2010.

| samma nummer finns fler artiklar
under temat ”"Hyror utan tak”.

Snart marknadshyror i en fastighet nara dig

Det finns inte utrymme for hégre hyror

Den genomsnittliga arshyran 2008 i Stockholm dr for 2 rum och kok 59288 kronor
om aret. En majoritet av hushéllen i Stockholm lever pa en inkomst (16n, pension
osv). Om hyran inte skall beh6va vara mer dn 25 procent av bruttolénen motsva-
rar detta en bruttolon pa 237 154 kronor om aret eller knappt 20 000 i manaden.
Medianinkomsten i Stockholm var 2008 246 000 kr (20 ér och éldre). Hyresgéster i
Stockholm tjénar cirka 22 procent mindre &n genomsnittsinvanaren. Hyresgésternas
medianinkomst dr saledes drygt 190 000. Dvs. hilften av alla hyresgéster har ligre
inkomster dn sa. Medianhyresgésten far alltsa betala 31 procent av inkomsten for
att hyra en genomsnittlig tvadrummare. Detta visar med all onskvérd tydlighet att det
varken finns rimlighet eller utrymme f6r hogre hyror
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Dagens missforstand

I en bloggkommentar 2 april 2010 kI
7.52 (obs inte 1 april) skriver Barbro
Engman att ... de privata hyrorna
ar hogre tack vare att vi har haft ett
system dér allménnyttan varit tak.” m
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Hyresutveckling 1993-2009

Sedan 1993 har hyrorna 6kat betydligt snabbare dn konsumentprisin-
dex. Hyrorna i Sverige har 6kat med 46 procent medan konsument-
prisindex har 6kat med 23 procent. Hyrorna har saledes 6kat dubbelt
sa snabbt som konsumentprisindex. Det bor papekas att hyrorna ingar i
konsumentprisindex, sa utan hyrorna skulle konsumentprisokningen ha
varit ytterligare lagre. Utvecklingen betyder att hyresgasterna har fatt
det sdmre sedan 1993 trots att rantekostnader m m minskat kraftigt.

Utveckling 1993-2009

Kalla: SCB
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Under aren 1990-1992 genomfordes den
stora skatteomldggningen som péaverkade
hyrorna starkt. Den jamforelse vi har
har gjort &r for tiden efter skatteomligg-
ningen. Som framgar 6kade hyrorna
redan fram till &r 2000 med 18 procent
medan konsumentprisindex 6kade med
7 procent. Darefter har skillnaden varit
ytterligare lite snabbare. Utvecklingen
sista aret ar sdrskilt drastisk. Konsu-
mentprisindex minskar mellan 2008 och
2009, medan hyrorna fortsitter uppat.
Varfor har vi fatt denna utveckling?
Under perioden har det byggts relativt
fa nya bostidder, ombyggnadsverksam-
heten har ocksa varit mindre omfattande
an tidigare och framfor allt har réntorna
minskat mycket kraftigt. Det statliga
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stodet till hyresrétten har forsdmrats
jamfort med till andra upplatelseformer,
men kapitalkostnaderna bor trots det ha
minskat pa grund av rintesdnkningen
och de amorteringar som gjorts. Bygg-
kostnaderna har dock 6kat snabbare dn
andra kostnader, vilket paverkar en del
kostnader for bostadsforvaltningen.
Sammantaget borde hyrorna ha okat
mindre dn andra kostnader. Forklaringen
bor dérfor sokas i hur hyresférhandling-
arna har gjorts. Det dr vil ként att savél
allménnytta som privata hyreshusbolag
har okat sina vinster och sina fastighets-
virden hogst visentligt under perioden.
Det kan konstateras att Hyresgéstfore-
ningen endast undantagsvis granskat och
agerat ndr boksluten har presenterats. B

Begransad
utdelning?

Regeringen pastar att de vill infora en
létt reviderad begrdnsning av mojlig-
heterna fo6r kommunala bostadsbolag

att dela ut pengar till kommunen. Men i
praktiken innebdr de foreslagna reglerna
att det blir s& gott som fritt fram att dela
ut vinsten.

Blir dessa regler av blir det fritt fram
att finansiera kommunal verksamhet med
hyror fran hyresgésterna i allménnyttan.
Det finns inget som helst skél for att
hyresgésterna ska finansiera kommu-
nal verksamhet via hyran! Kommunal
verksamhet ska bekostas lika av alla
som betalar kommunal skatt. Inga andra
upplatelseformer betalar extraskatt via
sina bostadskostnader!

Skulle regeringens forslag bli verklig-
het blir det ocksa en drivkraft f6r kom-
muner att verka for extra hyreshdjningar.

Det ir svart att tinka sig ett mera
oriittvist system. Och svart att forsta att
det ens kan foreslas.

Idag far kommunala bostadsbolag
betala en skilig avkastning pa belopp
som kommunerna satsat i bolagen. Det
ar rimligt.

Regeringen foreslar nu att bolagen
ska fa dela ut halva vinsten plus vinst av
fastighetsforsiljningar. Men om vinsten
anvinds for “atgirder inom ramen for
kommunens bostadsforsorjningsan-
svar som frimjar integration och social
sammanhallning eller som tillgodoser
bostadsbehovet for personer for vilka
kommunen har ett sérskilt ansvar” fore-
slas att det inte ska finnas nagra begrins-
ningar for utdelning.

Det dr mycket stora kommunala utgif-
ter som gar att tolka in i detta. Varfor ska
just hyresgésterna i allmdnnyttan bekosta
dessa atgirder? Varfor ska just hyresgis-
terna i allménnyttan bekosta kommunens
utgifter for personer for vilka kommunen
har ett sérskilt ansvar? B




