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SAMMANFATTNING

e Rapporten foreslar att den svenska bruksvirdesprincipen avskaffas vid byte av
hyresgist. For befintliga hyresgister ska skiliga hyreshojningar godtas, si att hy-
ror som ligger under marknadsniva nirmar sig denna over tid. Det ir ett an-
svarsfullt avskaffande av nuvarande reglering, med hinsyn tagen till befintliga
hyresgisters besittningsskydd. Dirtill presenteras olika sitt att sikra att de eko-
nomiska konsekvenser i form av subventioner som nuvarande system medfort
dtergdr till de som sttt f6r notan hittills - andrahandshyresgisterna och skatte-
betalarna.

e  Bruksvirdesprincipen utgér en dold subventionskarusell, dir stora virdeverfs-
ringar drligen sker frin resurssvaga grupper till traditionellt starka sidana. De
som far férdelar av nuvarande system ir personer med starkt socialt och ekono-
miskt kapital. Dessa tar sedan ut héga hyror av mindre vilbestillda som tvingas
till den dyra och otrygga andrahandsmarknaden.

e De laga hyrorna tvingar dirtill populira kommuner att kraftigt subventionera
tomtrittsavgilder, ndgot som gor att fastighetsigare och bostadsrittsféreningar
i praktiken far cirka 4 miljarder kronor drligen bara av Stockholms skattebeta-
lare.

e Dagens regler minskar inte segregation, tvirtemot vad som ofta pastis. Segregat-
ionen i hyresbestdndet dr om ndgot storre dn i bostadsrittsbestindet, framféralle
nir det kommer till etnicitet och utbildningsniva.

e Reformer som underlittar nybyggande ir centrala for att dtgirda Sveriges bo-
stadsbrist. Oavsett hur mycket som byggs ir dock dn viktigare att det befintliga
bestdndet utnyttjas s effektive som mojligt. S4 sker inte i dag, d& hyressitt-
ningssystemet ger upphov till trogrorlighet och fastlisningar pa bostadsmark-
naden.



FORORD

Sveriges bostadsmarknad har stora problem. Om detta ir hoger och vinster dverens. I storsti-
der ir koerna till en hyresritt ibland decennieldnga. Samtidigt star de konkreta forslagen frin
partierna inte i proportion till frigans allvar. For att bidra till en férdjupad debatt har Timbro
bett nagra unga kunniga personer med olika politisk bakgrund att skriva tva rapporter om hur
hyresmarknaden kan reformeras for att rdda bot pa bristen pa hyresbostider.

Denna rapport ir skriven av Estrid Faust, jurist som arbetar inom fastighetsbranschen, och
Gustav Karreskog, doktorand i nationalekonomi. Bdda har en bakgrund inom Centerstuden-
ter. Den andra rapporten, En reformerad hyresmarknad for okad jamlikhet, ir skriven av Emil
Bustos och Elis Orjes, nationalekonomer med bakgrund i Socialdemokraterna.

Min férhoppning ér att dessa tvé rapporter kan hjilpa till att inspirera politikerna till att
ligga fram reformforslag for en bittre fungerande bostadsmarknad, kanske genom en 6verens-
kommelse over blockgrinserna.

Jacob Lundberg
Chefsekonom, Timbro



INLEDNING

ruksvirdesprincipen, hyresregleringen, rittvisa hyror, ett bombnedslag 6ver en stad.’

Kirt barn har manga namn, och fér nigot sé kontroversiellt som det svenska systemet

for hyressittning r de lika delar idlskvirda och 6knamn. For trots att en nistintill enig
forskarkar pekar pa att reglerade hyror dr férédande for ett lands bostadsforsérjning, fortsitter
bruksvirdessystemet att hyllas, eller i vart fall accepteras, av politiker frin hela den politiska
skalan, ivrigt pdhejade av hyresgistforeningen.

Det verkar dock réra pé sig. P senare ar har Boverket uttrycke stark skepsis angiende sy-
stemets fortrifflighet. Delar av Socialdemokraterna likasi. Alle oftare stills kritiska fragor: Gér
de billiga forstahandskontrakten till dem som behéver dem bist? Ar det verkligen ingen skill-
nad i virde mellan en etta i Fagersta och en vid Nytorget? Kanterna i drommen om en perfekt
bubbla dir svenska folket kan bo lika billigt, lika fint, likadant, borjar brista.

Nir sommen si spricker giller det att finna ett klokt sitt att inféra en alternativ 16sning.
Det finns forstas ett virde i ate ha ett skydd for hyresgister mot plotsliga oskiliga forindringar
i villkor nir det giller privatbostidder. Den hir rapporten ligger fram ett forslag dir principen
om att virdera hyresritter utefter deras bruksvirde avskaffas, och detta pé ett sitt som virnar
den lilla minniskans ritt. Det handlar om att avskaffa begreppet ”skilig hyreshéjning” vid
nyinflyttning av hyresgister, medan befintliga hyresgister ska omfattas av ett system nigot
mer likt dagens - dir dock férhandling av hyror inte sker kollektivt av centrala intresseorga-
nisationer, utan direkt mellan avtalsparterna. P4 si sitt blir ansvarsutkrivandet tydligare, dd
systemet overses av hyresnimnderna utefter tillimplig lag direkt. Dirtill kommer incitamen-
ten for organisationerna att medféra mindre skada f6r parter och den svenska ekonomin i stort.

Rapporten har tagit avstamp i marknaderna och bostadssituationen i de svenska storsti-
derna, foretridesvis Stockholm. Aven om bruksvirdesprincipens problematik genomsyrar
minga delar av landet, 4r det i de mer titbefolkade stiderna dir konsekvenserna ir som tyd-
ligast, och dir rapportens forslag skulle fa storst genomslag.

" Det sistniimnda givetvis tillskrivet Assar Lindbeck.



VAD INNEBAR BRUKSVARDESPRINCIPEN?

I Sverige férhandlas hyror for privatbostider i allmianhet kollektivt. Den ursprungliga tanken
med ett sidant system var att sikra hyresgistens besittningsskydd, det vill siga ritten att bo
kvar i sin bostad, ocksd dé avtalet sigs upp frin hyresvirdens sida (12 kap 46 § jordabalken).
Besittningsskyddet har en lang historia som skyddsvirt intresse i Sverige, d& privatbostadshy-
resgister i sina avtalsférhdllanden i allminhet anses utgdra en svagare part. Som hyresvird ska
man inte kunna sitta denna regel ur spel genom at, i stillet for att siga upp avtalet, med kort
varsel hoja hyran i syfte att bli av med en hyresgist.

Trots att principen om hyresligenheters bruksvirde sedan linge ir en grundbult i den
svenska bostadspolitiken dr missforstinden om den minga. Ar det en reglering eller en for-
handlingsstruktur? Ar den lagstadgad eller anvinds den pa nigorlunda frivillig basis? Hir ska
ndgra klargéranden goras.

I jordabalkens tolfte kapitel (populirt ofta kallad hyreslagen) stadgas att i det fall tvist upp-
stdr om hyra for privatbostider ska hyran “faststillas till skiligt belopp”. Begreppet ir en ty-
piskt tojbar juridisk produkt, utformad fér att fyllas med politiska 6verviganden. Rittstillimp-
ningen har fastslagit inneborden som att hyran inte fir vara ”patagligt hogre” dn andra hyres-
ritter med motsvarande virde ”pa orten”.” Spannet hivdas befinna sig mellan 3 och 5 procent,
och hinsyn vid virderingen ska bland annat tas till bostidernas storlek, standard och lige i
forhillande till kommunikationer.” * Antalet bostider att jimféra med, sa kallade jimférelse-
hyror, som ska aberopas av parterna beror pa ortens storlek, men tre bostider har exempelvis
ansetts vara for f3 i Malmo.’

Nirmre regler kring hur férhandlingarna ska gi till aterfinns i hyresférhandlingslagen
(HFL, SFS 1978:304), vars regler delvis pdminner om férhandlingsstrukturerna i medbestim-
mandelagen.® Forfarandet grundar sig i allminhet i en si kallad firhandlingsordning. En sidan
kan antingen uppkomma frivilligt, eller efter beslut av hyresnimnden, och férbjuder hojda
hyror utan férhandling med aktuell motpart (en lagstadgad ricte till forhandlingsordning upp-
star enligt HFL 10 § i de fall det ”med hénsyn till organisationens kvalifikationer, det antal
ligenheter som férhandlingsordningen kan forvintas komma att omfatta och omstindighet-
erna i ovrigt kan anses skiligt”). Det dr i hyressittningar i Sverige som inte omfattas av denna
struktur.

De parter som ir aktuella att forhandla dr pd ena sidan en hyresvird eller organisation for
fastighetsigare, och pd den andra en organisation som representerar hyresgister. Den senare
utgors i praktiken av hyresgistforeningen, en medlemsorganisation for bostadshyresgister, vil-
ken enligt egen utsago strivar efter “allas ritt till en god bostad till rimlig kostnad”.” Mot dessa
ir det siledes antingen den enskilda hyresvirden eller organisationen Fastighetsigarna som
ska ta fram jimforelsehyror for att styrka sin syn pd vad den aktuella hyran bor vara.

Det kan séledes noteras att bruksvirdesprincipen i sig ir ett ganska flytande koncept, vars
innebord i praktiken bestims av vilka avtalsparter som deltar i forhandlingarna och hur de
presterar det aktuella dret. Till detta kommer de undantag som systemet har — avtalsparter far

* Definitionen av en ort ir inte sjilvklar — det ir inte sillan en kommun, men inom stora kommuner kan det i stillet
innebira ett sndvare niromride.

* Bostadsdomstolen, RBD 28:78. Forkortningen stir fér “rittsfall frin Bostadsdomstolen”, en rittsinstans vilken
mellan 4r 1975 och 1994 ansvarade for att 6verpréva hyresnimndernas beslut. Numera skéts detta av Svea hovritt.

* Se exempelvis Hyresnimndens hemsida, http://www.hyresnamnden.se/Skalig-hyra/Bruksvarde/
* Bostadsdomstolen, RBD 44:80.
‘ Lag (1976:580) om medbestimmande i arbetslivet (MBL).

7 Hyresgistforeningen (2016).



exempelvis komma 6verens om hyror som under en period delvis 6verstiger bruksvirdesniva-
erna vid nybyggda bostider, eller da lokaler byggs om till sidana (HFL 55 ¢ §).® Virt att notera
ar dock att ocksa dessa hyror 6ver tid ir tinkta att infasas i bruksvirdessystemet. Det uttalade
syftet for denna specialregel 4r att stimulera produktionen av nya bostider.

Systemet med kollektivt forhandlade hyror har inte stitt oemotsagt. Framfor allt dr det
fastighetsigarsidan som anser det problematiskt, dd man hivdar att hyresgistféreningen far
en oproportionerlig make, vilken skadar bdde mindre fastighetsigare och i lingden den svenska
ekonomin. S& som forhandlingarna dr upplagda har den som féretrider hyresgisterna givetvis
incitament till s4 14ga 6kningar som méjligt — och limnar man forhandlingarna, blir 6kningen
i praktiken noll, di nigra bestimmelser om vad som sker vid utebliven 6verenskommelse inte
finns. Dylika grundférutsittningar har inte ansetts vara hilsosamma f6r fruktsamma férhand-
lingar, och som exempel kan ges att Sverige de tvd senaste aren, di hinsyn tas till inflation,
faktiskt haft realt fallande hyror.”

* Begreppet brukar benimnas presumtionshyror och kommer inte att beskrivas nirmare i denna rapport, framfor allt
da undantagets inverkan pa marknaden far anses ha varit begrinsad - endast en tredjedel av nybyggena av flerfa-
miljshus mellan 2008 och 2014 erholl presumtionshyror. Fér nirmare lisning i frigan, se Eklund (2014).

? Ohlsson (2017).



VEM BETALAR?

Bruksvirdesprincipen har genomsyrat svensk bostadspolitik i decennier, och stodet f6r den i
riksdagen ir fortsatt starkt. Argumentationen for dess bevarande handlar till stor del om att
bevara besittningsskyddet i praktiken — man ska inte kunna anvinda plotsliga hyreshojningar
som ett verktyg for att bli av med en hyresgist. Mindre bemedlade minniskor ska kunna bo
tryggt ocksd i mer populira omraden. Systemet pastds dirmed minska segregation, och under-
lidtta ett samhille dir standarden pd ligenheter ma skilja sig, men dir var man bor inte ska vara
en ekonomisk friga.

Det krivs dock inte mycket efterforskning for att konstatera att bruksvirdesprincipen inte
alls bidrar till detta, utan i stillet aktivt slar undan benen p4 just de personer man vill skydda.
De far i praktiken bistd med pengar rakt ned i fickan pid mer vilbemedlade, som ocksi bor
bittre. I det foljande ska visas hur detta sker.

VEM BETALAR FOR MARKNADEN?

I Sverige finns inte e# hyresmarknad. Det finns tva, och ingen av dem fungerar sirskilt vil.
Antalet hyresritter har under det senaste decenniet minskat i stadig takt med anledning av
omfattande ombildningar, och fi nya bruksvirdesligenheter tillkommer, med anledning av
undantaget fér nybyggen.'® Det har skapat en pataglig trogrorlighet och ineffektivitet. Bover-
ket publicerade 2013 en rapport som konstaterade att det bara till en mindre del ir sjilva bo-
stadsbyggandet som utgor anledning till bostadsbristen - i stillet 4r det den ineffektiva an-
vindningen av det existerande bestindet som bidrar till snedférdelningen pi marknaden och
att minniskor stings ute.”” De forménliga forstahandskontrakten som aterstar hills hirt av de
som lyckats fa tag pa dem, vilket givetvis bidrar till en minskad rérlighet. Myndigheten berik-
nar att dagens hyressittningssystem ensamt medfort att motsvarande 40 ooo hyresritter sak-
nas pd marknaden.”

De fi bruksligenheter som finns formedlas till stérsta delen genom de olika kommunala
bostadskoerna i landet, dir man i huvudstaden i snitt méste std nio dr for att nd ett kontrake.
For vissa omrdden i Goteborg ir siffran densamma, dven om Malmé lyckas ndgot bittre, med

"B Sratistiken dr mork bide pd lingden och tviren

toppsiffror i Grondal om ”endast” sju r
for den okinda bostadskén, vilken utvecklats till ett dystert skimt hos svenska folket — fler
personer i kon for varje ar, firre ligenheter som formedlas varje 4r.*

At stilla sig i kon sa tidigt som mojligt dr avgérande for att nd ett av dessa kontrake. Ett
system som si tydligt gynnar personer med den sortens systemkunskap bor genast fa en var-
ningsklocka att ringa - det leder oundvikligen till att personer frin mer bemedlade hem, eller
som ir bordiga frin de mest populira stiderna, ofta sent i livet efter mycket ling tids kéande,
lyckas komma &t dessa. Fenomenet forstirks av de mycket hirda krav som stills pd sdkande
personer som vil nir hela vigen fram till ett ligenhetskontrakt. Inte sillan krivs hog arsin-

komst, fast anstillning och mycket goda referenser. Det ir inte personer som i traditionell

** Eklund (2014) sid 16.

" Boverket (2013).

* Ibid, sid 11.

¥ Boplats Goteborg (2017), statistiken for 2016.
* Bostadsférmedlingen (2017).

¥ Boplats Syd (2016).

* Bostadsformedlingen (2017).



mening befinner sig lingt frin bostadsmarknaden som lyckas fa en ligenhet pa detta sitt.

De forstahandskontrake som inte formedlas genom bostadsformedlingen fordelas genom
de privata hyresvirdar som later vissa delar av sitt bestdnd distribueras pi annat sitt. Ofta blir
det pé enklast mojliga sitt — slike och védnner till d4garen. Ocksa hir blir konsekvensen tydlig:
Personer med stort socialt kapital dr de som oftast fir dessa kontrakt. Det ir vilkint i Stock-
holms innerstad att i det fall en familj lyckas fi tag pa en billig hyresritt gor man allt for act
behilla den hos vinner. Populira adresser har bebotts av samma slikt i decennier.

Dessa teorier bekriftas av forskning. Det svenska systemet verkar inte ha minskat segregat-
ion, utan har snarare bidragit till att dela upp staden. Det ir tydligt vilka som innehar bruks-
virdesligenheterna expempelvis pd Sédermalm respektive Tensta. Nir det kommer till socio-
kulturella faktorer som etnincitet och utbildningsniva ir hyresbestindet till och med mer seg-
regerat dn bostadsrittsbestindet.” Det ir inte heller sirskilt mirkligt. Som utrikes fodd eller
uppvuxen i en annan stad ir det mojligt, om dn svart, att tjina ihop nog med pengar for en
bostadsritt, men diremot oméiligt att ta in férlorad kotid. Systemet har dirmed utvecklats till
ett klassiskt insider-outsider-universum, dir personer med kapital och kontakter gynnas, me-
dan de andra - inte sillan unga och personer med utlindsk bakgrund - inte har samma chans
att fa de virderfulla forstahandskontrakeen.

I dagsliget 4r det dirtill inte endast de som befinner sig i det klassiska utanforskapet — som
utrikes fodda eller arbetslésa — som inte kan fi bostad. Unga akademiker med bra loner och
ljusa framtidsutsikter men som saknar en familjeférmogenhet, eller utlindska tech-begav-
ningar som de svenska IT-bolagen vill anstilla for en begrinsad period och som inte kan inve-
stera i ett 4gt boende: bida ir de i traditionell bemirkelse privilegierade grupper, som indé
stings ute av den svenska hyresregleringen. I nuvarande lige 4r det enkom férildrarnas plin-
bocker och forméga att anvinda systemet till sin fordel som spelar roll. Hyresréitterna har blivit
det de absolut inte skulle bli - den smutsigaste av klassfrigor.

VEM BETALAR FOR DEN ANDRA MARKNADEN?

Dir det inte tillats att finnas en fungerande marknad skapas alltid en alternativ sidan. Nir det
giller forstahandskontrakt finns en florerande svart marknad dir avtal inte séillan kops for sex-
och sjusiffriga belopp. Bara i Stockholm bedomdes handeln redan &r 2006 omsitta d&tminstone
1,2 miljarder irligen." Systemet har delvis satt bostadsférmedlingen helt ur spel - niistan alla
forstahandskontrakt i innerstaden byter dgare genom byteshandel, och endast o,5 procent i ges
tillbaka till bostadskon. I omkring hilften av fallen sker bytena med pengar under bordet.”
Systemet synes alltsd vara skriddarsytt fér de som redan har attraktiva ligenheter, och de som
kommer utifrin har obefintliga méjligheter att bryta sig in. Vid sidan av detta dterfinns givet-
vis andrahandshyresmarknaden.

De som i dag tvingas till den marknad dir bostads- och hyresritter hyrs ut i andra hand ir
rent ekonomiskt kanske de storsta forlorarna pa nuvarande system. Antalet andrahandshyres-
ritter i Stockholm ir fa jimfort med de vanliga hyresritterna, och efterfrigan skyhog. Priserna
sitts givetvis direfter. Enligt statistik fran foretaget Qasa, vilka férmedlar andrahandsuthyr-
ningar, kostar en etta i Vasastan cirka 12 5§00 kronor i manaden att hyra i andra hand. Priset
for motsvarande ligenhet i forsta hand ir enligt bostadsformedlingen omkring § coo kronor i

7 Enstrém, Soderberg & Wilhelmsson (2014); Brogren & Fridell (2007); Lind, H & Hellstrém, Anders (2006).
" Fastighetsigarna (2006).

* Leijonhufvud (2014). For ytterstaden ir siffran 5 procent.



manaden. Jimfdr vi treor fir vi 15 ooo respektive 10 ooo kronor.*® Det troliga egentliga hyres-
virdet for dessa ligenheter aterfinns sannolikt nigonstans mellan de extremer som nu har ut-
vecklats. Hade alla hyror satts enligt tillgdng och efterfrigan hade hyran for de som nu bor i
andra hand minskat, men 6kat for de flesta som bor i forsta hand.

Till detta kommer givetvis den osikerhet som ofta omger andrahandshyra. Mardrémshi-
storier nir media gdng pa ging — personer som far nattliga besok av sin hyresvird, blir onyktert
vrikta pd lordag kvill for att sedan bli ”forliten” pd méindagen, som fir plotsliga hyreshoj-
ningar etc.”” Allt en andrahandshyresgist i en sddan situation kan gora ir att svilja trakasseri-
erna, vil medveten om att man bér skatta sig lycklig 6ver att ha lyckats hitta ett boende 6ver
huvud taget.

Ocks4 hir kan siledes konstateras vem som stdr for bruksvirdesprincipens nota. Personer
fran planerande och viletablerade hem far bo billigt i Stockholms innerstad, boendet for de
mest utsatta blir dyrare, simre och mer osikert, och oseriosa aktdrer tjanar storvinster.

VEM BETALAR FOR MARKVARDET?

Ett argument som ofta lyfts mot bruksvirdesprincipen ir att det medfér att hyresritter inte
byggs. Bostadsritter fir som bekant siljas till marknadspris, vilket borde géra dessa virda att
prioritera for byggbolagen. Ett sidant resonemang stimmer dock inte helt med hur verklig-
heten ser ut. Minga kommuner har tydliga mal om andelen hyresritter som ska uppforas i
kommunen, och ser till att milen nis. Tydligast av alla exempel ir Stockholms stad. Kommu-
nen siktar pa att hilften av alla nya bostider som byggs ska vara hyresritter, ett mal de dr nira
att nd. Cirka 40 procent av bostidderna som firdigstilldes i Stockholms stad 2014-2016, och 55
procent av alla markanvisningar under perioden, var hyresritter.””** Varfér vill byggbolagen
ge sig in i ett sidant uppenbart férlustkalas? De extra kronorna som presumtionshyrorna in-
nebir nér inte sdrskilt lingt. Svaret ir att marken for olika sorters bostider upplats med olika
villkor, och hiri dterfinns en enorm dold subvention till hyresritterna frin markigarna, Stock-
holms stads invénare.

Stockholms stad dger ungefir 70 procent av all mark inom kommungrinsen, och vid de
absolut flesta nybyggen ir det kommunen som genom exploateringsnimnden uppliter mark
till byggherren.” Sedan 2007 ska all mark till bostadsrittsbyggande siljas till marknadspris,
exakt genom vilket férfarande varierar.

Mark till hyresritter kan i teorin siljas till marknadspris, nigot som sker mycket sillan.
Kommuner maste helt enkelt anpassa sig till de hyresnivier som képarna i sin tur inte kan
overskrida nir de ska hyra ut. Vanligare dr att mark upplits som tomtritt, en nyttjandeform
dir innehavaren har rict att bruka marken i princip som om man vore dgare, men dir den
formella dganderitten alltjimt finns hos kommunen. Villkoren omférhandlas vanligtvis vart
tionde dr och kommunen kan i princip inte siga upp tomtritten foérrin efter tidigast 6o ar.
Avgiften som tas ut av tomtrittsinnehavaren benimns tomtrittsavgild och bestims av kom-
munfullmiktige. Dessa tomtrittsavgilder sitts i dag lingt under marknadspris, vilket gor det
lonsamt att bygga hyresritter trots att marknadshyra inte kan tas ut i sista ledet. De tomtritts-
avgilder som har gillt fram tills nu besléts &r 2004 och har precis uppdaterats. Processen har

** Bostadsformedlingens statistik samt Qasa (2017).
** Se exempelvis anekdoter i Toll (2017).

** Stockholms stad (2017a).

* Statistiska centralbyrans statistikdatabas.

** Stockholms stad (2017¢). Jfr dven Stockholms stad (2015).
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ansetts kontroversiell d3 virdet pd mark i Stockholm har 6kat rejilt de senaste 13 dren.”

Tomtrittsavgilden beriknas genom att en avgildsrinta tas ut pa ett avgildsunderlag, vilket
i sin tur beriknas utifrin markvirdet. Enligt det nya beslutet dr avgildsrintan 3,25 procent f6r
befintliga tomtritter och 4 procent fér nyupplatelse. Den dr hégre dn dagens extremt ldga rin-
telige, men kan i ett ndgot lingre perspektiv knappast anses vara orimlig. Det anmirknings-
virda dr i stillet sjilva avgildsunderlaget, vilket enligt férslaget ska motsvara endast 30 procent
av det uppskattade marknadsvirdet av marken. Om utgingspunkten ir att rintan ir mark-
nadsenlig innebir detta en subventionering till fastighetsiigare och andra markintressenter pa
svindlande 70 procent.

Fraga ir hir inte om smapengar. I dagens lige fir Stockholms kommun intikter om cirka
en miljard om dret frin tomtrittsavgilderna, utifrin de nivier som besléts om &r 2004. Med
forslagets uppdatering, som dock kommer fasas in, kommer avgilderna i snitt att 6ka med 8o
procent.”® Intikterna efter infasningen kan med andra ord uppskattas till omkring 1,8 miljar-
der om dret. Detta innebir att subventionen jimfort med om marknadspriset hade styrt avgil-
derna, uppgér till cirka 4 miljarder kronor om aret, bara i Stockholms kommun.” Det mots-
varar cirka 10 procent av kommunens budget.

Vilka dr det som far dessa pengar? Givetvis ror det sig till stor del om byggbolag och i
lingden forstahandskontraktsinnehavare som fir bo artificiellt billigt. Fér en hyresritt pa 70
kvadratmeter pa S6dermalm innebir detta en indirekt subvention pé 2 518 kronor i ménaden.
For en likadan hyresrite i Tensta blir det bara 327 kronor i manaden. Intressant att notera ir
emellertid ocks3 att ungefir hilften av alla tomtritter i Stockholm innehas av bostadsrittsfor-
eningar, och en pétaglig andel av subventionerna gir ocks3 till dessa. Situationen innebir sa-
ledes att alla Stockholms invinare inte bara betalar for de billiga férstahandshyreskontrakten,
utan dven stir for de vilbemedlade bostadsrittsinnehavarnas markkostnader. Det dr en virde-
overforing av oerhérda matt, frin de mindre bemedlade till de mer vilbestillda.

Det mé vara enkelt att av politiska skil vifta bort fastighetsbolags intressen, men att stock-
holmarna inte fir ta del av virdet av den mark man faktiskt dger torde vara desto mer uppro-
rande. I nuldget vore det omojligt att hoja tomtrittsavgilderna till marknadsnivén, eftersom
hyresritter med anledning av bruksvirdesprincipen da skulle vara finansiellt oméjliga att

bygga.

* Fér mer information om tomtrittssystemet, se Stockholms stad, (2017b).

** Da datan enbart visar antal fastigheter i varje avgildsklass har berikningarna gjorts utifrin antagandet att alla fas-
tigheter ir lika stora.

7 DA offentlig data p3 alla tomtritter i Stockholm saknas har uppskattningen i stillet gjorts utifrin dagens intikter,
forslaget pa ny markvirderingar samt nedsittningen pé 70 procent.
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HUR KAN BRUKSVARDESPRINCIPEN AVSKAFFAS?

Bruksvirdesprincipen motarbetar aktivt en fungerande bostadsmarknad och sikerstiller att
vilbestillda minniskor - inte sillan i princip genom arv - fir tillging till billiga centralt be-
ligna boenden, medan personer i utsatta ligen och frin svirare omstindigheter hamnar med
osikra och dyra sidana. Dirutéver subventionerar skattebetalarna genom snedvridna
tomtrittsavgilder bostadsrittsigares och forstahandskontraktesbesittares boenden med
enorma belopp. Situationen ir, i ordets ritta innebord, orimlig. Ett avskaffande viftas dock
ofta bort som nigot omajligt och méts inte sillan av nedldtande leenden. Ska folk behéva flytta
fran dag till annan? Ska det vara vilda vistern pa hyresmarknaden?

Det finns en rad etablerade forslag rorande hur principen kan utfasas, och detta utan att
riskera hyresgisters besittningsskydd. Vanligt har varit att anse att ett utfasande bor komplet-
teras med andra dtgirder, exempelvis subventionerat boende f6r de mindre vilbestillda (ofta
bendmnt social housing) eller ren ekonomisk kompensation f6r de som gynnas av det nuvarande
systemet och dirmed skulle paverkas negativt av en forindring. Det anses ocksa ofta vara nod-
vindigt just med en stegvis utfasning av regleringen, di en omedelbar avveckling enligt ménga
skulle drabba enskilda hért. Vi beskriver hir tre sitt att avveckla bruksvirdesprincipen.

1. REVERSMETODEN

Assar Lindbeck, professor i nationalekonomi, har i 6ver 50 4r motsatt sig bruksvirdesprincipen
och foreslagit dtgirder for att avskaffa den. Lindbeck foresprikade att hyresgister som bor i
hyresreglerade ligenheter vid en utfasning av nuvarande system ska erhélla ett kompensat-
ionsbelopp motsvarande férdyringen av hyresritten.*® Detta for att forhindra act fastighetsi-
garna, pa hyresgisternas bekostnad, fir en ofortjint virdeoverforing i och med avregleringen.
Ett annat exempel pa 6vergingsregler har varit att under en period tillita férsiljning av hyres-
kontrakt, nidgot som kan lata radikalt men som beskrivs som ett sitt att lyfta fram den sedan
linge existerande svartmarknaden av hyresavtalsfoérsiljning i Sverige.”

2. BOKRISKOMMITTEN

Ar 2014 slippte Bokriskommittén (pi uppdrag av Fastighetsigarna och niagra handelskam-
mare) en rapport dir man foresprikade en stegvis avveckling av nuvarande system.** Hyror
for ligenheter med befintliga hyresgister skulle inte piverkas, men hyresvirdar skulle kunna
sitta friare hyror, utdver vid nyproduktioner, vid byte av hyresgister. P s sitt skulle inte
nuvarande personer som bor tvingas flytta med anledning av plotsliga chockhéjningar, men
efterkommande hyresgister skulle f4 betala marknadsmissiga hyror. Rapporten féreslog en
skilig hojning for befintliga hyresgister om 5 procent arligen i populira omriden med péitag-
ligt snedvridna hyror, och en hojning med 10 procent i det fall en ny hyresgist skulle flytta in.
Vid nyproducerade byggnader skulle hyressittningen vara fri.

* Lindbeck (1972), sid 65.
* Andersson & Soderberg (2002).
’° Eklund (2014).

12



3. STOCKHOLMSHYROR

Hyresgistforeningen i Stockholm och Stockholms stads tre bostadsbolag héjde sannolikt en
del 6gonbryn runtom i landet nir de i borjan av 2017 publicerade ett utspel rorande ”Stock-
holmshyror”, eller systematiska hyror.” Inneborden i éverenskommelsen ir att en bostads
lige, som vid bruksvirdevirdering knappt beaktas alls, bor fi betydligt stérre betydelse for att
bittre spegla vad hyresgister i praktiken virdesitter.”” Man beskriver sjilva problematiken
kring att exempelvis en fastighets alder till stor del kan piverka en hyra, iven om det dr nagot
hyresgisten sjilv mojligen inte ir sirskilt brydd 6ver. Ndarmare besked om hur man anser att
kriterierna ska viktas har utlovats.”

Forslaget innebir inte ett avskaffande av bruksvirdeprincipen (hyresgistféreningen ir
mycket tydlig om att si inte ir fallet), men sdtter inda fingret pa principens nuvarande pro-
blem - att den inte virderar det som hyresgisterna virderar. Marknadshyror ir alltjimt ett
forbjudet ord hos organisationen, men i praktiken ir det ett steg i den riktningen. Det ir just
hyresgisterna (samt potentiella hyresgister och, givetvis, hyresvirdarna) som utgér mark-
naden for hyresritter. Man erkidnner i forslaget att vissa hyror i populira omriden kommer att
hojas, och 6verenskommelsen fir anses vara ett steg pd vigen mot ett accepterande av att en
bostads lige dr en oerhort viktig faktor for manga, och att det méste fa spela roll.

" Hyresgistforeningen region Stockholm (2017).

* Det hela grundade sig i en Sifoundersékning angéende stockholmarnas énskningar av bostider vilken férfattarna
latit utfora.

* Hyresgistféreningen (2017)
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DISKUSSION

VEM BOR FA VARDEOKNINGEN VID EN AVREGLERING?

Mycket har sagts om hur man pa sike kan fasa ut bruksvirdesprincipen. Att det mer sillan
funderas kring hur man med mindre ingdende 6vergingsbestimmelser skulle kunna avveckla
systemet ir beklagligt. I stillet for att ge det hingslen och livrem bér det kunna diskuteras hur,
i det fall man fasade ut snabbare 4n si, man i stillet externt kan se till att de virdedkningar
som uppkommer vid en avreglering hamnar dir de bor.

En 6vergang till marknadsmissiga hyror skulle innebira en enorm virdedkning pé fastig-
heter med hyresligenheter. Aterigen kan Stockholm anvindas som exempel. Boverket har upp-
skattat att marknadsbaserade hyror i Stockholm skulle medféra en genomsnittlig hyresékning
om omkring 70 procent.** Med anledning av att det totala taxeringsvirdet pa hyresrittsfastig-
heter i Stockholms kommun sannolikt ir flera hundra miljarder kronor, skulle en motsvarande
sammanlagd virdedkning av dessa fastigheter uppga till svindlande belopp.

Okningen skulle vara en direkt konsekvens av en omreglering och inte med anledning av
enskilda fastighetsigares ageranden eller investeringar f6r att hoja virdet. Dirmed kan ifriga-
sittas om dessa stora summor helt bor tillfalla fastighetsigarna. En sidan 16sning skulle dértill
innebira stora konsekvenser for de individer som bor i forstahandshyresritterna — personer
som ma ha bott bra och billigt, men som inte har gjort ndgot annat in att spela enligt de regler
som systemet satt upp it dem.

Hir kommer Lindbecks férslag in, dir fastighetsigaren koper ut nuvarande hyresgister, pa
sd sdtt att de i teorin delar ungefir lika pa virdedkningen. Men det dr svirt att argumentera,
annat in realpolitiskt, varfor de nuvarande hyresgisterna skulle vara berittigade till dessa
pengar. Att de vilbestillda som tillskansat sig virdefulla hyresricter till artificiellt laga priser
ska fa ytterligare pengar i handen for att betala vad dessa dr virda ir moraliskt tveksamt. Det
synes vara rimligare, bade frin ekonomisk och rittvisesynpunkt, att direke stédja de som fak-
tiskt behover ekonomiskt bistind av olika slag - mé det vara for bostad eller annat, 4n att
schablonmissigt dela ut pengar till alla som haft turen att fi tag pa en billig hyresritt i ngot
av storstiddernas populira omraden.

For att se till att virdedkningarna hamnar hos de som tidigare fatt betala for systemet har
minga foresprikare av bruksvirdesprincipens avskaffande landat i att nidgon form av beskatt-
ning av hyresrittsfastigheter, eventuellt tillfillig, kan vara den rimligaste vigen. P4 sd sitt
skulle skattebetalarna fi igen vad man blivit av med nir fastigheterna fér linge sedan sildes ut
till liga priser. Det ir onekligen en moralisk balansging - ska fastighetsigare verkligen straffas
for att de for manga r sedan gjorde en mycket bra affir? Vi limnar frigan oppen.

I Stockholm ir de hyresrittsfastigheter som star pi tomtritt virda omkring 100 miljarder
totalt. Dessa ir alltsd hyresfastigheter dir marken dgs av kommunen.”” Som i manga storstider
bestar det frimsta virdet av fastigheterna hir inte nédvindigtvis av sjilva byggnaden, utan
snarare av marken och ritten att bygga. Det rimliga i dessa fall vore dirmed att den virdeok-
ning som kommer till f6ljd av avregleringen snarast tillfaller den kommun som dger marken.
Skulle kommunerna i samband med en hyresavreglering héja avgilderna till marknadspris
skulle alltsa den storsta virdedkningen pa dessa fastigheter tillfalla Stockholms skattebetalare,
vilket fir anses vara ritt och riktigt, dd det i dag ir just de som subventionerar tomtritterna.

** Se Boverket (2013).

¥ Egna berikningar utifrin underlag till tomtrittsavgilder. D4 vi vet hur stora intikter staden har frin tomtritterna
och hur dessa beriiknas kan vi dirigenom fa fram det uppskattade markvirdet pd marken med tomtritter.
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De intikter pd 4 miljarder som en avgildshéjning skulle innebira for Stockholms kommun
motsvarar, som tidigare konstaterats, en skattesinkning om cirka tva procentenheter, frin da-
gens 30 procent. En stor del av hyresbestdndet dgs dirtill av allmdnnyttan och vinsterna fran
avregleringen tillfaller i dessa fall kommunen, som kan anvinda de 6kade intikterna till att
sinka skatten ytterligare, eller kompensera forlorare pa avregleringen.

Virtatt podngtera ir emellertid att ndstan oavsett var virdedokningen hamnar ir den storsta
vinsten av ett avskaffande av bruksvirdesprincipen ett mer effektivt utnyttjande av hyresrit-
terna. En dramatiskt minskad bostadsbrist skulle fi stora effekter pd den svenska ekonomin,
vilket givetvis skulle dterspegla sig pA minga nivier inom sambhillet.

JURIDISKA FRAGOR

Oavsett hur man nationalekonomiskt styr virdeforindringar och dven om man ir ovillig att
direkt ekonomiskt kompensera hyresgister som far h6jda hyror, bor hinsyn tas till de individer
som rent praktiskt paverkas av en omreglering. Besittningsskyddet ir ett relevant intresse —
bostider ir inte varor som alla andra och nir en hyresgist vil har skaffat sig en dr vederbérande
inte sillan en svagare part dn hyresvirden, di en forlust av bostaden kan innebira grava kon-
sekvenser, och transaktionskostnaderna for att finna en ny kan vara pétagliga. Det finns dock
ingenting som tyder pa att ett avskaffande av bruksvirdesprincipen behover innebira att be-
sittningsskyddet riskeras.

Bokriskommitténs forslag om att tillita fri hyressittning vid byte av hyresgister men inte
vid befintliga sidana ir just en sidan kompromiss. Att ha ett begrepp i jordabalken motsva-
rande ”skilig hyreshojning” i stillet for ”skilig hyra” ir en rimlig losning ur ett nationaleko-
nomiskt perspektiv, samtidigt som det tar hinsyn till de nuvarande hyresgisternas trygghet
och besittningsskydd. Kommitténs forslag att infora en begrinsning av hojningen vid byte av
hyresgist kan dock ifrigasittas — det finns inga anledningar till att sddan hyressittning inte
enkom bor ske efter vad som utgor marknadsniva, di de problem som uppstar dé en befintlig
hyresgist tvingas flytta inte dr aktuella hir.

Att bestimma en procentsats f6r vad arlig skilig h6jning f6r befintliga hyresgister bor in-
nebira vore inte onskvirt i en skrift som denna - procent hor sillan hemma i lagstiftning.
Kanske bor det limnas till ratestillimpningen att avgora dels vad rimliga hyreshojningar i ett
omréde ir (en stadsdel som snabbt blivit populirt fortjinar méjligtvis ndgot kraftigare hojning
in om motsatsen hade varit fallet), och dels vad som utgér marknadsmissiga hyror vid inflytt-
ning av en ny hyresgist. Domstolarna utfér redan i dag, med hjilp av kunniga virderingsex-
perter, avancerade virderingar av fastigheter och att lata juristerna i stillet for politikerna
handha en sddan bedémning ir férmodligen en god idé i en inflammerad friga som denna.

Angiende hyresgistforeningens och Stockholms kommunala bostadsbolags éverenskom-
melse om ”Stockholmshyror” kan konstateras att det ir ett vilbehovligt steg i ritt riktning.
En av bruksvirdesprincipens storsta brister dr att bostiders lige knappt alls tas i beaktning vid
bedémning av hyror. Detta ir givetvis en viktig anledning till systemets nuvarande problema-
tik, och det orimliga att personer som bor i impopulira omriden indirekt ska behéva subvent-
ionera de som har turen att ha tillrickligt med kodagar for att f3 tag i en bostad i ett mycket
attraktivt sidant. Att ta med faktorn lige i viktningen ir siledes alldeles nédvindigt. De ir
ocksd ett tydligt tecken pd att ocksd intresseorganisationen hyresgistforeningen borjar inse
vidden av problematiken i nuvarande system, samt att det finns vilja till reform i en friga som
i decennier varit helig mark. Debatten rér pa sig.

Det dr dock langt ifrdn tillricklige. Att gora bruksvirdesprincipen mer marknadsanpassad
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ir rite och riktigt, men faktum kvarstir — di hyresjusteringarna kommer att goras inom det
nuvarande regelverket utgors den marknad av virderingar vilken éverenskommelsen grundar
sig pa i mingt och mycket av de nuvarande hyresgisterna. Betalningsviljan hos de som inte
redan har tillging till ett férstahandskontrakt tas inte hinsyn till. Férindringarna ir séledes,
for att komma 4t insider—outsider-problematiken, langt ifran tillrickliga, och kommer inte att
paverka kotider, svarta marknader eller tomtrittssubventioner. Anledningen idr enkel - hyres-
ritterna kommer fortfarande inte att erkiinnas det virde de egentligen har. De som stir utanfoér
ska subventionera de som ir innanfor.
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SLUTSATS

Denna rapport har visat pd foljande: Bruksvirdessystemet dr en subventionskarusell. Dess
miéngdiriga jirngrepp om den svenska bostadssituationen innebir att personer som hyr bostad
i andrahand, eller som sover pi soffor, p en rad sitt betalar till dels de som hyr bostad i forsta-
hand och bostadsrittsinnehavare, dels byggbolag och fastighetsigare. De som fir tag pa de
mest attraktiva ligenheterna och dirmed tjanar mest pa liga hyror, ir minniskor med goda
kontaktnit, méjlighet att betala enorma belopp illegalt, eller de som har tid att vinta tio ar i
bostadskoén. Vidare betalas artificiellt hoga hyror fran de resurssvaga till vilbesuttna personer
som hyr ut sina bostads- eller hyresritter i andra hand, ofta svart, pd en marknad dér utbudet
ir minimalt. Unga, invandrare och alla andra utan starke socialt kapital hills utanfér systemet.

Mer dolt for allminhet och medier, men desto mer tydligt i sina finansiella konsekvenser,
betalas subventionerna genom snedvridna tomtrittsavgilder frin offentligt hall. De laga hy-
rorna medfor att exempelvis Stockholms kommun tvingas besluta om extremt liga avgilder,
vilket gor att fastighetsigare och bostadsrittsféreningar kommer undan oerhore billigt i sina
investeringar och i praktiken irligen fir miljardbelopp av kommunens skattebetalare. Oer-
horda virden undanhills siledes alla de som genom det gemensamma faktiskt ir deras rittmi-
tiga dgare.

Att avskaffa nuvarande system for hyressittning skulle med andra ord innebira slutet pa
decennier av orittvisor, brottslighet och séndertrasade drommar. Genom en utfasning av
bruksvirdesprincipen enligt vért forslag samt efterfoljande hojning av tomtrittsavgilderna till
marknadsniva skulle pengarna och bostiderna hamna dir de hor hemma - skattebetalarna och
de som stdr utanfor eller offras pd bostadsmarknaden. Detta skulle ske samtidigt som befintliga
hyresgister inte skulle riskera sitt besittningsskydd.

Vart forslag dr som foljer:

e Ettavskaffande av hyresférhandlingslagen, eller i vart fall dess bestimmelser om
rite till forhandlingsordning. P4 detta sitt skulle de stora centrala organisation-
ernas incitament till att forhala forhandlingar minska och &tergd till att agera
stod 4t sina medlemmar.

e Inforandet av ”skilig hyreshojning” som begrepp i stillet for ”skilig hyra” i jor-
dabalkens tolfte kapitel - att en skilighetsbedomning ska goras for hyreshoj-
ningar gillande befintliga hyresgister, med det lingsiktiga malet att hyrorna ska
nirma sig marknadsmissig niva. Vid inflyttning av ny hyresgist ska hyressitt-
ningen vara fri.

Vir bedémning ir att detta dr det minst skadliga och mest effektiva sittet att snabbast méjligt
inféra en fungerande hyresmarknad, samtidigt som befintliga forstahandshyresgisters skydds-
intresse tas tillvara. Detta utan att pafora ytterligare subventioner betalda av alla de boende i
Sverige som inte haft méjlighet eller turen att utnyttja det snedvridna, orittvisa och ineffektiva
system som under decennier utgjort bruksvirdesprincipen.
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