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Sammanfattning

Hyresgastforeningen har begart siffror fran Statistiska Centralbyran (SCB) som visar
nettoinkomstnivaer for olika befolkningsgrupper i 39 vastsvenska kommuner.
Inkomstnivaerna, som representerar medianen i varje kommun, har sedan jamforts med
snitthyresnivaer for nyare och aldre tva-, tre- och fyrarumslagenheter for att fa fram den sa
kallade boendeutgiftsprocenten.

Resultatet visar att det ar dyrt att bo i hyresratt. Foga forvanande &r det allra dyrast att bo i
nyproducerade lagenheter. En ung hyresgast mellan 20-29 ar maste i genomsnitt betala 52
procent av sin nettoinkomst for att ha rad med en nyproducerad tvarumslagenhet pa 60
kvadratmeter. En hyresgast éver 65 ar maste lagga 60 procent av sin nettoinkomst pa samma
tvaa.

Nér vi granskar gruppen samtliga hyresgaster, det vill séga alla dver 20 ars alder, tvingas de i
genomsnitt ldgga 52 procent av sin nettoinkomst pa en nyproducerad tvaa. Det ar ocksa den
siffran som gett upphov till utredningens namn: Halva inkomsten till hyran. Att denna grupp
far lagga 6ver halften av sin inkomst pa en ny tvaa ar sarskilt allvarlig eftersom den inkluderar
forvarvsarbetande hyresgaster, en grupp som i snitt har hogst inkomster.

Den andel av nettoinkomsten som gar till hyran for en nyproducerad hyresratt 6kar ju storre
lagenheten &r. Dyrast ar naturligtvis nya fyrarumslagenheter. Det ar dock rimligt att anta att
sadana stora lagenheter séllan bekostas med bara en inkomst, vilket gor det svarare att dra
nagra slutsatser kring den extremt hdga boendeutgiftsprocenten for nya fyror.

Var utredning séatter siffror pa det vi egentligen redan visste: utsatta grupper som unga vuxna,
aldre och utomnordiskt fodda har det valdigt svart pa regionens hyresbostadsmarknad. Aven
kvinnor som kollektiv har det svart, men de &r inte foremal for sarskild granskning i denna
utredning.

Boendeutgiftsprocenten ser battre ut for hyresgaster i aldre lagenheter. Men i bostadsbristens
Sverige blir antalet tillgangliga billiga lagenheter farre och farre. En del av dem renoveras och
ofta med kraftiga hyreshéjningar som foljd. Inte sallan sker det efter att allménnyttan saljer
orenoverade lagenheter till privata fastighetsbolag.

Knappt nagra av de kommuner som vi granskat nar Hyresgastféreningens mal om att max 25
procent av nettoinkomsten ska ga till hyran, och det géller aven det aldre bestandet. Dessutom
utgar siffrorna fran medianinkomster. Det innebdr att siffrorna sjalvklart kan se battre ut. Men
det innebar ocksa att de kan se mycket varre ut, beroende pa den faktiska inkomsten for varje
individ.

Utredningens syfte ar ge en 6gonblicksbild av regionens hyreshostadsmarknad, att peka pa ett
missforhallande och att genom det stimulera till politisk debatt. Nar unga, aldre och
utomnordiskt fodda ar de som i hog grad efterfragar hyresratter, ar det da rimligt att de inte
har rad med de hyresratter som byggs? Vad kan goras for att halla tillbaka hyrorna i
nyproducerat? Vad sdger siffrorna i denna utredning om hur kommunpolitikerna hanterar sitt
lagstadgade ansvar for bostadsforsorjningen?
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S4& har vi raknat

Granskningen bygger pa en valdigt enkel berdkningsmodell. Med hjalp av hyresuppgifter som
vi fatt fran de allmannyttiga bostadsbolagen har vi faststallt en snitthyra per kvadratmeter och
ar. Snitthyrorna, som bara bygger pa férhandlade hyror, ar framréknade utifran antal rum i
lagenheterna. Snitthyran for Skovdes tvaor baseras alltsa pa alla tvaor i allmannyttiga
Skovdebostaders bestand, snitthyran for treor baseras pa alla treor och snitthyran for fyror pa
alla fyror. Bolagens lagenheter har vi delat in i dldre bestand (byggt 2005 eller tidigare) och
nyare bestand (byggt 2006 och senare).

Den snitthyra vi fatt fram har vi sedan konverterat till exempeltvaor (60 kvm), treor (75 kvm)
och fyror (85 kvm). Detta for att fa fram jamforbara objekt. Snitthyran per kvadratmeter och
ar for en aldre tvaa i Uddevalla ligger pa 928 kr. Manadshyran for en genomsnittlig tvaa blir
alltsa: 928 x 60 kvm/12 manader = 4 640 kronor i manaden.

Antal kommuner som redovisas varierar. Tva av kommunerna (Grastorp och Hjo) saknar
allménnytta och ar av det skalet inte med i undersékningen dverhuvudtaget. For fem
kommuner (Alingsas, Falképing, Tanum, Toéreboda och Ulricehamn) saknas fullstandiga
hyresuppgifter. For fem kommuner (Gullspang, Herrljunga, Mellerud och Tidaholm) saknas
nyproduktion for alla eller nagra av lagenhetsstorlekarna. | Skara saknas nyproduktion med
forhandlade hyror.

Inkomstnivaerna har vi fatt fran Statistiska Centralbyran och de bygger pa preliminara
inkomstnivaer for 2015%, vilket ar de senaste siffrorna som gér att fa fram. Siffrorna visar
mediannettoinkomst per individ, medraknat eventuella bostadsstéd som bostadstilldgg och
bostadsbidrag?.

Snitthyran omréaknat till aldre och nyare tvaor, treor och fyror har sedan delats med den
manatliga nettoinkomsten for varje inkomstgrupp for att fa fram hyrans andel av inkomsten i
procent, det vill sdga boendeutgiftsprocenten.

Nar vi redovisar boendeutgiftsprocenten i denna utredning har vi tittat pa hushallsinkomster
bland de hushall som redan bor i hyrda bostader. Det skulle vara missvisande att dven ta med
inkomsterna for de som bor i dgda bostader eftersom de efterfragar hyresbostader i lagre
utstrackning.

| materialet hanvisas ibland till ”var region”. Det som asyftas ar da Hyresgastféreningen
BohusAlvsborg-Skaraborg. Regionen omfattar i princip hela Viéstra Gotaland forutom
Goteborg, kranskommunerna samt Stenungsund, Tjorn och Orust. De kommuner som ingar i
undersokningen framgar av det bifogade statistiska underlaget. Notera dven att Mullsjo ingar
i denna undersokning, men kommunen ingar fran och med 1 januari 2017 inte langre i
Hyresgéstforeningen BohusAlvsborg-Skaraborg.

! Inkomstuppgifterna &r frdn 2015 men hyresnivaerna &r frn 2016. Skillnaden i &rtal motiveras med att
inkomsten fran 2015 ar den manniskor bar med sig in i 2016. Hyrorna justeras antingen fran och med januari
eller april, och Iénerna justeras antingen pé varen eller till hosten. | manga fall ska alltsa inkomsten fran 2015
bekosta 2016 ars hyra under ett antal manader.

2 Vi har valt att anvanda medianinkomst och snitthyror eftersom det ar de mest rattvisande satten att rakna.
Enligt SCB &r median att foredra éver genomsnitt/medel nér det handlar om att redovisa inkomster eftersom man
undviker att vissa extremt hoga eller laga inkomster gor att resultatet blir missvisande. Det vedertagna séttet att
redovisa hyror &r dock snitthyror. En kontrollrdkning visade att skillnaden mellan att anvédnda medianhyra och
snitthyra var véldigt sma i de allra flesta fall.
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Boendekostnad i Sverige

Kostnaden for boendet &r den enskilt storsta utgift som manniskor har. Det &r dock stor
skillnad pa i vilken upplatelseform du bor. For de dgda boendeformerna, dganderatt och
bostadsratt, har boendeutgiftsprocenten sjunkit stadigt de senaste aren. Bést ser det ut for de
som bor i aganderatt dar boendets andel av disponibel inkomst sjonk fran 19,5 procent ar
2004 till 15,7 procent ar 2013.

Tittar vi istallet pa hyresratten sa har boendeutgiftsprocenten i princip legat still i riket som
helhet. Ar 2004 I4g siffran pa 28,9 procent och 2013 Iag den p& 27,9 procent. P4 orter med
farre &n 75 000 invanare, som dominerar i var region, har kostnaden okat fran 28,8 procent ar
2004 till 29,2 procent ar 2013.

Genomsnittlig boendeutgiftsprocent per hushall (HEK) efter region, upplatelseform, hushallstyp
och ar
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Kélla: Statistiska centralbyrdn (SCB)

Skillnaderna i boendeutgiftsprocent har flera forklaringar. Till exempel har skattesubventioner
I form av ranteavdrag och ROT till &gda boendeformer i kombination med sjunkande réntor
gjort det egna boendet billigare an det hyrda, allt annat lika.

Men en lika viktig del &r att hyresgéster som kollektiv har lagre inkomster an de som bor i det
agda bestandet. Sett till riket sa var mediannettoinkomsten 2015 for inkomstgruppen 20-64 ar
4 000 kronor lagre for hyresgaster an for gruppen samtliga (16 512 kronor/manad jamfort med
20 550 kronor/manad).

Aven om vi vet att hyresratten efterfragas av alla samhéllsklasser s& ar det inte konstigt att
personer med lagre inkomster soker sig till hyresrétten. Fér ménniskor med begrénsade
inkomster ar den kontantinsats som kravs for att képa sig en villa eller bostadsréatt ofta
omdjlig att hantera. Man har helt enkelt inte de ekonomiska resurserna som krévs for att
kunna efterfraga gt boende, vilket gor att hyresratten framstar som det enda realistiska
boendealternativet.
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Hyror i nyproducerade hyresrétter

Att hyresnivaerna i nya hyresratter ligger mycket hogre an hyror i det dldre bestandet ar ingen
nyhet. Det finns manga parametrar som fordyrar, inte minst hoga byggpriser och markpriser.

Hyran i nyproduktionen kan i princip bestammas pa tva olika satt; antingen genom
forhandling med en hyresgéstorganisation eller genom att hyresvérden sjalv satter hyran. N&r
hyran bestams efter férhandling med Hyresgastforeningen finns tva olika varianter; antingen
bestams hyran enligt bruksvarde eller sa bestams en presumtionshyra.

Presumtionsregeln inférdes 2006 med avsikt att forbattra forutsattningarna att bygga nya
hyresratter. Bestdmmelsen innebér att de l4genheter som omfattas av en
presumtionséverenskommelse lyfts ur” bruksvérdessystemet for en period av idag 15 ar. En
hyresgast kan alltsa inte fa sin hyra prévad enligt bruksvardet forran efter 15 ar, om inte
synnerliga skal foreligger. Regeln &r ett avsteg fran bruksvardesprincipen och utgangspunkten
ar att hyran for en nybyggd lagenhet ska técka hyresvardens kostnader.

Hyresvardar ar inte skyldiga att forhandla med Hyresgéstféreningen nar det galler
nyproducerade lagenheter. De kan sjalva bestdmma hyrans storlek och avtala med en enskild
hyresgast om hyran. Hyresgasten har da mojlighet att vanda sig till hyresnamnden och fa
hyran provad. Hyresvérden I6per darmed en risk att hyran sanks vid en prévning om den
avtalade hyran ar hogre an for likvardiga lagenheter pa orten.

Tvarumslagenheter

Hyran for en tvarumslagenhet i denna utredning, bade i det dldre och nyare bestandet, utgar
ifran en standardstorlek pa 60 kvadratmeter. Det finns sjalvklart tvarumslagenheter som bade
ar mindre och storre, men den storleken ar rimlig utifran ett jamforelseperspektiv. Nar vi tittat
pa genomsnittlig yta i tvarumslagenheter bland regionens allméannyttor, oavsett nar de
byggdes, sa ar 60 kvadratmeter en hagst rimlig siffra.

Till skillnad fran trerums- och fyrarumslagenheter sa ska en tvarumslagenhet kunna
efterfragas av ensamboende. Det finns personer som bor tva eller fler personer i en
tvarumslagenhet, nagot som blivit sarskilt vanligt i dessa tider av bostadsbrist och 6kad
trangboddhet. Men vi ska komma ihdg att en lagenhet med tva rum och kok inte pa nagot satt
kan anses vara dverdrivet stor for ensamboende, utan ska anses fullt rimlig att kunna bekosta
med en inkomst.

Tabellen 1.1 visar en uppstallning av de fem kommuner i Bohuslan, Alvsborg och Skaraborg
som har hogst boendeutgiftsprocent for en nyproducerad tvarumslagenhet. Siffrorna utgar
ifran inkomstgruppen hyresgaster 20 -, det vill sdga alla personer 6ver 20 ars alder.
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Tabell 1.1
Kommun Snitthyra kr/manad | Medianinkomst Boendeutgiftsprocent
for en ny tvaa pa 60 | (netto)/manad for
kvm boende i hyresratt,
20 ar -
Munkedal 7920 12 523 63
Gotene 7535 12 613 60
Bengtsfors 7 350 12 449 59
Lysekil 8 110 13 889 58
Lidkdping 8 040 14 471 56

| Munkedal far en person med en medianinkomst alltsa lagga 63 procent av sin nettoinkomst
pa en nyproducerad tvaa. Detta ar alltsa inklusive boendestod som bostadstillagg och
bostadsbidrag. Granskar vi samtliga kommuner dar vi har underlag ser vi att hyresgaster i
Bohuslan, Alvsborg och Skaraborg som fyllt 20 ar i genomsnitt far ldgga 53 procent av sin
medianinkomst efter skatt pa en ny tvarumslagenhet. Det ar en skrammande hdg siffra,
sarskilt med tanke pa att denna grupp inkluderar méanniskor som forvérvsarbetar och darmed
relativt sett har hogre inkomster an utsatta grupper som unga eller dldre kommuninvanare.

De kommuner som har hdgst boendeutgiftsprocent ar inte nddvandigtvis de som bygger till
hogst snitthyror. Den andel av inkomsten som tas i ansprak nar nagon vill hyra en
nyproducerad tvaa beror pa den medianinkomst som kommuninvanarna har. Tabell 1.2 visar
de fem kommuner som har hdgst nyproduktionshyror for tvarumslagenheter, sett till
snitthyror.

Tabell 1.2

Kommun Snitthyra kr/kvm/ar for en ny tvaa
Lysekil 1622

Sotenas 1622

Lidkdping 1 608

Stromstad 1604

Munkedal 1584

Sotenas och Stromstad har hogre snitthyror for nya tvarumslagenheter, men har anda en lagre
boendeutgiftsprocent an Munkedal. Skélet ar att medianinkomsten for hyresgaster i dessa tva
kommuner ar hogre (15 894 respektive 14 831 kronor per manad). En jamforelse mellan
snitthyror och boendeutgiftsprocent aterkommer vi till senare i detta dokument.

Sarskilt utsatta grupper

Tre grupper ar sérskilt utsatta pa dagens bostadsmarknad: unga vuxna, aldre och utomnordiskt
fodda. De har mycket gemensamt, inte minst det faktum att alla tre grupper har lagre
inkomster jamfort med gruppen 20-64 ar. Unga vuxna och utomnordiskt fodda, sérskilt i de
fall de ar nyanlanda, har ocksa det gemensamma problemet att manga ofta saknar upparbetade
kontakter och en "fot” in pa bostadsmarknaden.

Situationen for unga vuxna, har definierade som personer 20-29 ar, pa bostadsmarknaden &r
svar. Hyresgastforeningens undersokning Unga vuxnas boende fran 2015 visar att dver

350 000 ungdomar vill flytta hemifran, men saknar mojlighet att gora det. Problemet beror
dels pa att det finns for fa lagenheter, men ocksa att det som &r nyproduceras blir for dyrt.
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FOr unga vuxna dr det Gotene kommun som erbjuder den dyraste genomsnittliga
nyproducerade tvarummaren, tétt foljd av Munkedal. | Gotene maste en ung vuxen mellan 20-
29 ar lagga 69 procent av sin nettoinkomst pa en ny tvaa. Med tanke pa att samma inkomst
aven ska bekosta mat, transport, el, eventuella Ian och 6vriga rakningar sa blir kalkylen
orimlig. Tabellen 1.3.1 visar den fem dyraste kommunerna for unga vuxna hyresgaster i
Bohuslin, Alvsborg och Skaraborg.

Tabell 1.3.1
Kommun Boendeutgiftsprocent for unga hyresgaster
(20-29 ar) i ny tvaa pa 60 kvm

Gotene 69 procent

Munkedal 63 procent

Bengtsfors 60 procent

Lysekil 58 procent

Lidkoping 57 procent

Amél 57 procent

For aldre hyresgaster ser det annu varre ut. Vill en person éver 65 ar hyra en ny tvaa ar
Munkedal och Lysekil dyrast, dar 67 procent av nettoinkomsten skulle ga till hyran. | 11 av de
27 kommunerna dér vi har kompletta underlag ligger boendeutgiftsprocenten éver 60 procent
for en ny tvarumslagenhet, och det ar aven dar genomsnittet for alla 27 granskade kommuner
hamnar. Motsvarande siffra bland unga ar 3 av 27 kommuner. For hyresgaster i arbetsfor
alder, 20-64 ar, i nya tvaor ligger ingen kommun 6ver 60 i boendeutgiftsprocent.

Tabell 1.3.2
Kommun Boendeutgiftsprocent for aldre
hyresgaster (65+) i ny tvaa pa 60 kvm

Lysekil 67 procent

Munkedal 67 procent

Stromstad 66 procent

Lidkoping 66 procent

Sotenés 64 procent

Lika illa &r det for utomnordiskt fodda. Aven har ar det 11 av vara 27 kommuner som
uppvisar en boendeutgiftsprocent pa mer an 60. Genomsnittet for de 27 granskade
kommunerna ligger pd 57 procent for utomnordiskt fodda hyresgaster som vill efterfraga en

ny tvarumslagenhet.
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Tabell 1.3.3
Kommun Boendeutgiftsprocent for utomnordiskt
fodda hyresgaster i ny tvaa pa 60 kvm

Munkedal 69 procent

Lidkoping 65 procent

Bengtsfors 63 procent

Gotene 63 procent

Karlsborg 62 procent

Vanershorg 62 procent

Trollhattan 62 procent

Det ar viktigt att komma ihag att gruppen utomnordiskt fodda &r bred. Har ryms allt ifran de
som nyss fatt uppehallstillstand till de som bott i Sverige i decennier. Det gor siffran extra
anmarkningsvard, sarskilt nér den jamfoérs med hyresgaster fodda i Sverige. For hyresgaster
fodda i Sverige ligger boendeutgiftsprocenten for en ny tvaa pa i snitt 37 procent i var region,
en skillnad pa hela 20 procentenheter.

Tre- och fyrarumslagenheter

Boytan i treor och fyror &r stérre an den i tvarumslagenheter vilket innebér att aven
hyresnivaerna blir hogre, bade i aldre och nyare lagenheter.

Dessutom &r det sa att ju storre lagenheten blir, sett till antalet rum, desto mindre troligt ar det
att lagenheten bekostas med bara en inkomst. En fyra rymmer naturligtvis tva personer, och
en trerumslagenhet likasa. Hyreskostnaden blir da fordelad pa fler inkomster, under
forutsattning att alla vuxna i l&genheten har en inkomst.

Samtidigt visar siffror frin SCB att 41 procent av hyresgéster i Bohuslan, Alvsborg och
Skaraborg bor sjalva. Andel ensamstaende med barn i hyresritt ligger pa 7 procent i regionen.
Det ar inte rimligt att tro att alla dessa ensamboende bor i en etta eller tvaa. Att en trea eller
fyra bekostas med en inkomst & med andra ord ingen omdjlighet.

Det gar naturligtvis inte att styra 6ver vem som hyr en nyproducerad trea eller fyra. | tider av
extrem bostadsbrist gor manniskor det som kravs for att fa en bostad och en fast punkt i
tillvaron. Det innebdr att en ny fyrarummare kan ses som ett alternativ dven for ménniskor 20-
29 ar, men att hyran da delas mellan ett antal inneboende.

Lat oss titta pa nettoinkomster i relation till nyproducerade treor. | nedanstaende tabell har vi
utgatt ifran manniskor i arbetsfor alder, mellan 20-64 ar. Vilka kommuner utmarker sig som
dyrast?
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Tabell 1.4
Kommun Boendeutgiftsprocent for hyresgaster 20-
64 ar i ny trea pa 75 kvm

Bengtsfors 64 procent

Lysekil 62 procent

Munkedal 60 procent

Amal 58 procent

Trollhdttan 58 procent

Tibro 58 procent

Genomesnittlig boendeutgiftsprocent for denna grupp i en ny trerummare ar 54 procent. Vi ska
komma ihag att det ar detta ar det inkomstsegment som har hogst inkomstnivaer. Tittar vi pa
unga vuxna, aldre eller utomnordiskt fédda ar boende ser boendeutgiftsprocenten annu vérre
ut.

Sanker vi boytan till 70 kvadratmeter sker inte sa dramatiska forandringar.
Boendeutgiftsprocenten sjunker da med fyra procentenheter. Istéllet for 64 procent sa skulle
en trea pa 70 kvadrat i Bengtsfors kosta 60 procent av en medianinkomst (netto), 58 procent
istallet for 62 i Lysekil, och sa vidare.

Det ar osannolikt att hyran for en fyrarumsléagenhet bérs av en inkomst, &ven om det som sagt
naturligtvis forekommer. Det ar darfor mest intressant att titta pa hur boendeutgiftsprocenten
ser ut med tva medianinkomster (netto). Vi ska ocksa notera att bara 16 kommuner i var
region har fyrarummare som uppfyller var definition av en nyproducerad lagenhet (byggar
2006 och framat).

Tabell 1.5
Kommun Manadshyra for en | Medianinkomst Boendeutgiftsprocent
ny fyra pa 85 kvm | (netto) for tva

hyresgaster 20-64

ar
Trollhattan 8 960 30 558 29 procent
Lidkoping 9 587 33044 29 procent
Stromstad 10 367 35978 29 procent
Féargelanda 8 267 29 616 28 procent
Mark 9113 32 854 28 procent
Karlsborg 10 000 36 192 28 procent

Vi kan med hjélp av ovanstaende konstatera att manga kommuner och allménnyttor, inte ens
med tva medianinkomster, nar malet med att hyran max ska utgora 25 procent av hushallets
disponibla inkomst.

Exemplet Anna

For att se hur de hdga hyresnivaerna i nya trerumslagenheter slar ska vi titta pa ett exempel.
Anna bor i Vanershorg och har just separerat fran sin man Magnus. De har ett gemensamt
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barn, Arvid 5 ar, och de delar pa vardnaden. Arvid bor vaxelvis hemma hos Anna och
Magnus.

Anna vill att Arvid ska ha ett eget rum nér han bor hos henne. Hon letar darfor efter en trea
och hittar en nyproducerad lagenhet i allmannyttan. Hyran ligger pa 8 638 kronor i manaden,
en genomsnittlig hyra for en trerumslagenhet pa 75 kvadratmeter i Vanersborg. Annas
inkomst motsvarar medianinkomsten for en kvinna boende i hyresrétt i Vanersborg. Hennes
utgifter ar ocksa ett genomsnitt och ar tagna fran Konsumentverkets berakningar av
hushé&llens kostnader®.

Manadslon (netto) 15 558 kronor
Barnbidrag (50%) 525 kronor
Hyra - 8 638 kronor
Personliga utgifter (mat, klader, m.m.) - 3 360 kronor
Hushallsutgifter (medier, forsakring, m.m.) - 1 630 kronor
Utgifter for Arvid (50%) -1 070 kronor
Summa 1 385 kronor

Anna skulle med andra ord ha 1 385 kronor kvar nér hyran och de flesta av hushallens utgifter
ar betalda. Men Konsumentverkets kalkyl tar inte med viktiga utgifter som ar relevanta i
Annas fall. Varken kostnaden for transport, el eller barnomsorg finns med i ovanstaende
utrakningar. Inte heller finns kostnaden for lan eller sparande med i berakningen.

Sett till kalkylen &r det hogst sannolikt att Anna inte kommer att rad med denna
trerumslégenhet. Sanker vi boytan till 70 kvadratmeter ger det Anna 576 kronor mer i
planboken. Det forbattrar laget, men forandrar troligtvis inte Annas beslut att tacka nej till
lagenheten.

Tyvarr &r hennes valmojligheter dock ganska begrénsade. En éldre trea med billigare hyra ar
inte alltid latt att fa tag pa, sarskilt eftersom Vanersborg har stor brist pa hyresratter. En ny
och dyrare trea ar kanske det enda som snabbt gar att fa tag pa.

Annas fall ska inte ses som extremt. Hennes inkomst &r som sagt en median, det vill séga
ungefar dar nettoinkomsten ligger for en kvinna som bor i hyresrétt. Utgifterna ar
genomsnittliga. Hyran likasa. De inkomstuppgifter som SCB levererat till denna
undersokning ar inklusive eventuella boendestod. Aven om hennes inkomst var exklusive
boendestdd sa visar en snabb utrakning pa Forsakringskassans hemsida att Anna inte skulle
vara berattigad till bostadsbidrag riktat till barnfamiljer.*

3 http://www.konsumentverket.se/\Vart-arbete/Privatekonomi/Kostnadsberakningar/
4 https://www.forsakringskassan.se/myndigheter/kommuner/bostadsformaner/bostadsbidrag
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Hyror i &ldre hyresratter

Hyror i aldre lagenheter, det vill séga producerade 2006 och tidigare, ar generellt sett l&gre an
de for nyproducerade lagenheter. Skillnaderna &r dessutom valdigt stora. | nedanstaende tabell
redovisas ett regiondvergripande genomsnitt for tvaor, treor och fyror och motsvarande
skillnad i manadshyra.

Tabell 2.1
Aldre Nyare Skillnad kr/manad
Tvaor (60 kvm) 4 656 7 202 2 546
Treor (75 kvm) 5592 8670 3078
Fyror (85 kvm) 5829 8 986 3 157

Hyran inom det dldre bestandet varierar beroende pa om lagenheten renoverats eller inte, men
exakt hur den variationen ser ut ligger utanfor ramen for denna undersokning. Det vi vet r att
fastighetsagare, bade offentliga och privata, i allt hogre grad "6verrenoverar” lagenheter for
att pa sa satt tvinga fram en hogre bruksvardering och darmed hégre hyresnivaer.’

Tvarumslagenheter

Trots faran med dyra renoveringshyror séa ser boendeutgiftsprocenten i genomsnitt battre ut
for hyresgaster i aldre tvarumslagenheter. De fem dyraste kommunerna i Bohuslan, Alvsborg
och Skaraborg for hyresgaster 6ver 20 ar framgar av nedanstaende tabell.

Tabell 2.2
Kommun Snitthyra kr/manad | Medianinkomst Boendeutgiftsprocent

for en aldre tvda pa | (netto) kr/manad

60 kvm for hyresgaster, 20

ar -

Amal 4935 12 484 40
Munkedal 4 880 12 523 39
Gotene 4 750 12 613 38
Trollhattan 4580 12 496 37
Féargelanda 5175 13 837 37

Genomsnittlig boendeutgiftsprocent for gruppen hyresgéaster éver 20 ar aldre tvaor i var
region ligger pa 34 procent. En hyresgast bosatt i regionen maste alltsa i genomsnitt lagga en
tredjedel av sin inkomst pa att hyra en &ldre tvarumslagenhet pa 60 kvadratmeter. Jamfort
med den genomsnittliga boendeutgiftsprocenten for nyare tvaor, 53 procent, &r skillnaden
stor.

Samtidigt ar det naturligtvis allvarligt att flera kommuner i regionen ror sig uppemot 40
procent i boendeutgiftsprocent for aldre tvaor. Vi ska komma ihag att kategorin aldre
lagenheter innehaller icke-renoverade lagenheter fran 60-talet sa val som lagenheter fran
2000-talet. Att hyra en lagenhet i detta bestand &r, av ekonomiska skél, det som aterstar for
manga hyresgaster med lagre inkomster.

® For mer information om detta se Hyresgastforeningens nationella rapport Hyresmarknaden — analys av dagens
system och framtida I6sningar fran 2016.
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Sarskilt utsatta grupper

De grupper som litar extra mycket pa ett rimligt prissatt aldre bestand ar de utsatta grupper vi
tidigare definierat: unga vuxna, aldre och utomnordiskt fodda. Har &r inkomstnivaerna lagre
an for grupper 20-64 ar vilket staller krav pa billigare hyror for att hushallsekonomin ska ga
ihop.

Den dyraste dldre tvaan pa 60 kvadratmeter for inkomstgruppen unga vuxna (20-29 ar) hittar
vi i Gotene, dér 44 procent av nettoinkomsten gér &t till att betala for hyran. Aven Amal och
Trollhattan ligger Gver 40 procent i boendeutgiftsprocent. | genomsnitt maste en ung
hyresgast lagga 34 procent av sin inkomst for en éldre tvaa i var region, exakt samma siffra
som for grupper hyresgaster 20 ar och aldre.

Tabell 2.3.1
Kommun Boendeutgiftsprocent for unga hyresgaster
(20-29 &r) i aldre tvaa pa 60 kvm

Gotene 44 procent

Amél 42 procent

Trollh&ttan 40 procent

Munkedal 39 procent

Bengtsfors 37 procent

Vanershorg 37 procent

For aldre hyresgaster, 65 ar och aldre ar laget varre. Hela 11 av de 32 kommuner déar vi har
kompletta underlag redovisar en boendeutgiftsprocent pa 40 procent eller mer. Vérst ut ar
Stromstad och Trollhattan pa 42 procent och genomsnittet ligger pa 39 procent i regionen.
Aterigen, de inkomstuppgifter som ligger till grund for utrdkningen av boendeutgiftsprocenten
ar inklusive boendestdd som bostadstillagg. Det gor att siffrorna blir &n mer allvarliga.

Tabell 2.3.2
Kommun Boendeutgiftsprocent for aldre (65+)
hyresgaster i aldre tvaa pa 60 kvm

Trollh&ttan 42 procent
Stromstad 42 procent

Lysekil 41 procent

Amél 41 procent
Svenljunga 41 procent
Munkedal 41 procent
Bollebygd 41 procent

Boras 40 procent

Gotene 40 procent
Skovde 40 procent

For utomnordiskt fodda hyresgéster ar laget snarlikt det for aldre hyresgaster. 1 10 av 32
kommuner som vi granskat ligger boendeutgiftsprocenten for denna grupp pa 40 eller mer.
Vérst &r Trollh&ttan med 44 procent. Den genomsnittliga boendeutgiftsprocenten for
utomnordiskt fodda hyresgaster som hyr en éldre tvaa i var region ar 38 procent.
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Tabell 2.3.4
Kommun Boendeutgiftsprocent for utomnordiskt
fodda hyresgaster i dldre tvaa pa 60 kvm

Trollhattan 44 procent

Amél 43 procent

Munkedal 43 procent

Vara 41 procent

Vanershorg 41 procent

Trots att laget ar battre for utsatta grupper som hyr aldre tvaor an for de som hyr nya, sa star
det Kklart att vissa kommuner &r dyra att bo i for breda befolkningsgrupper. De som har stérst
behov av rimligt prissatta hyresratter kan fa lagga dver 40 procent av sin nettoinkomst pa en
aldre tvarumslagenhet.

Tre- och fyrarumslagenheter

Precis som for de aldre tvarumslagenheterna sa ligger hyrorna for éldre treor och fyror i
genomsnitt betydligt lagre &n deras nyproducerade motsvarigheter. | tabell 2.1 kunde vi se att
det skiljer ungefar 3 000 kronor i manaden for en aldre och nyare trea eller fyra.

Minns du Anna? Skulle hon lyckas fa tag pa en éldre trea skulle hon, istéllet for 1 385 kronor,
fa 4 173 kronor kvar. Precis som i den tidigare utrdkningen sa behéver hon fortfarande betala
barnomsorg, el och transport med de aterstaende pengarna. Hon kommer kanske inte att leva

ett liv i lyx och dverflod men kalkylen ser atminstone béttre ut.

Det dr intressant att notera att det inte skiljer sérskilt mycket i boendeutgiftsprocent och
hyresniva mellan aldre treor och fyror. En 20-29 arig hyresgast som bor i var region far i snitt
lagga 41 procent av sin nettoinkomst pa en aldre trea, och 43 procent pa en éldre fyra. For en
hyresgast mellan 20-64 ar &r siffrorna 35 respektive 37 procent. Den storsta 6kningen i hyra
sker alltsa mellan tvaor och treor. Sedan planar hyresnivaerna ut mellan treor och fyror. Vi ser
aven samma monster i det nyproducerade bestandet.

Tabell 2.4
Kommun Boendeutgiftsprocent for hyresgaster 20 —
i aldre treor pa 75 kvm

Amél 49 procent

Gotene 46 procent

Mellerud 46 procent

Trollhattan 45 procent

Féargelanda 45 procent

Bengtsfors 45 procent

Tabellen ovan visar den hogsta boendeutgiftsprocenten i en &ldre genomsnittlig trea for
samtliga hyresgaster 6ver 20 ar. | denna inkomstgrupp ligger 25 av 32 granskade kommuner
pa 40 eller mer i boendeutgiftsprocent for en éldre trea, vilket far anses vara mycket.
Samtidigt ar det tydligt att det &r gruppen 65 och aldre som har det svarast att efterfraga en
trerumslagenhet i det aldre bestandet. Exkluderar vi den gruppen och bara tittar pa gruppen
20-64 ar, ar det endast 3 av 32 kommuner som hamnar 6ver 40 procent i boendeutgift for en
aldre trea.
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Jamforelse mellan boendeutgiftsprocent och snitthyror

| denna undersdkning har vi utgatt ifran boendeutgiftsprocenten, det vill sédga hur stor andel av
nettoinkomsten som tas i ansprak nar personer fran olika inkomstgrupper efterfragar aldre och
nyare hyresratter. Det ar ett matt som ar valdigt talande for hur bostadsmarknaden ser ut i vara
kommuner. Sambandet mellan boendeutgiftsprocent och snitthyror &r oftast forutségbart: har
man hoga snitthyror ar ocksa boendeutgiftsprocenten hag.

Men styrkan i denna metod, att den utgar fran manniskors faktiska inkomster efter skatt,
innebar ocksa en risk. Det finns en risk att fokus pa boendeutgiftsprocenten flyttar fokus fran

det som dr det stora problemet (hdga snitthyror) till det som inte &r lika relevant i
sammanhanget (nettoinkomstnivaer for kommuninvanarna). Det kan ge upphov till vissa

avvikelser.

Tabellen nedan visar en kommunranking bestaende dels av snitthyresnivaer for
nyproducerade tvaor (kr/kvm/ar) och dels boendeutgiftsprocenten for gruppen hyresgaster
aldre &n 20 ar boende i en nyproducerad tvaa. Tabellen l6per fran dyrast ner till billigast.

Ranking Kommun Kommun Sotends och Tibro &r tva exempel
(snitthyra) (boendeutgiftsprocent) pa den avvikelse som kan uppsta,

1 Lysekil Munkedal fast fran tva helt olika perspektiv.

2 Sotends Gotene I Tibro kommun bygger man nya

3 Lidkoping Bengtsfors tvaor for i genomsnitt 1 342

4 Strémstad Lysekil kronor/kvm/ar. Det ger en

5 Munkedal Lidkoping manadshyra pa 6 710 kronor for

6 Bollebygd Tibro en tvaa pa 60 kvadratmeter. |

7 Gotene Mark Sotenas bygger man tvaor for

8 Mariestad Férgelanda 1 622 kronor/kvm/ar, vilket ger

9 Mark Stromstad en manadshyra pa 8 110 kronor.

10 Bengtsfors Dals-Ed

11 Vargarda Vargarda | Tibro bygger allmannyttan

12 Vénersborg Essunga alltsa for knappt 300

13 Trollhéttan Amal kronor/kvm/ar billigare men &r

14 Uddevalla Mullsjo sjétte dyrast i regionen sett till

15 Karlsborg Mariestad boendeutgiftsprocent for

16 Boras Vara hyresgaster aldre &n 20 ar (54

17 Mullsjo Trollhéttan procent). Sotends delar forsta

18 Lilla Edet Vanershorg platsen med Lysekil som dyrast i

19 Essunga Lilla Edet regionen nar det handlar om

20 Dals-Ed Karlsborg snitthyror for nya tvaor, men &r

21 Férgelanda Sotenés sjunde billigast i regionen om vi

22 Skovde Uddevalla tittar pa boendeutgiftsprocent (51

23 Tibro Bollebygd procent).

24 Vara Boras

25 Amél Svenljunga Skillnaden beror naturligtvis pa

26 Tranemo Tranemo att kommuninvanarna i Sotenas

27 Svenljunga Skovde har hogre inkomster &n de i Tibro

kommun, oavsett vilken

upplatelseform de bor i. Visserligen skiljer det endast tre procentenheter mellan dessa
kommuner sett till boendeutgiftsprocent for gruppen 20 + i nya tvaor, men med tanke pa den
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stora skillnaden i snitthyror for nya tvaor hade det inte varit ovantat om Sotends hamnat hogre
i listan 6ver hdgst boendeutgift i regionen.

Men om boendeutgiftsprocenten inte ar varst i regionen trots hoga snitthyror i nyproducerade
hyresréatter, vad &r da problemet?

Problemet ar dels att hdga hyresnivaer riskerar att smitta av sig pa bestandet som helhet. Dyra
nyproduktionshyror kan, precis som dyra ombyggnadshyror, dra upp hyresnivaerna generellt
sett i kommunen. Ju fler lagenheter med dyr hyra, desto mer drivs hyresnivan upp. Det &r
daligt for hyresgasters formaga att efterfraga lagenheter, och det ar daligt for hyresgasters
ekonomi och konsumtionsutrymme.

Hoga nyproduktionshyror minskar ocksa rorligheten mellan kommuner. Att behova betala
nastan 2 000 kronor mer i manaden for en ny tvaa i Sotenas jamfort med Tibro gor nog att
manga manniskor valjer bort kommunen som bostadsort. Det borde fa alla kommuner med
expansionsplaner att fundera bade en och tva ganger pa den bostadspolitik man for. Trots allt
séger det en hel del om kommunens mgjlighet att erbjuda hyresrétter till alla
befolkningsgrupper.
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Slutsatser

Vad kan vi dra for slutsatser av det material som presenterats i denna utredning? Vad sager
det om hyresratten och bostadsmarknaden i var region?

Den uppenbara slutsatsen &r att nyproducerade hyresréatter &r alldeles for dyra. Nar
manadshyran for en ny tvarumslagenhet pa 60 kvadratmeter narmar sig, eller passerar, 8 000
kronor i sma kommuner som Munkedal och Stromstad &r det lage att dra i nédbromsen.

Att boendeutgiftsprocenten skulle vara hog for nya lagenheter var nagot Hyresgastféreningen
var medveten om. Att unga vuxna och aldre skulle vara tvungna att ldgga uppemot 70 procent
av sin inkomst kom som Overraskning aven for oss.

De dyra nyproduktionshyrorna skapar mangder med problem. De personer som &r i storst
behov av hyresratter (unga vuxna, dldre, ensamstaende foraldrar och utomnordiskt fodda) ar
de som i minst utstrackning har rad att efterfraga det som byggs idag. Det &r ett gigantiskt
misslyckande for bostadspolitiken att det behov som finns inte mots av det som faktiskt
produceras. Att bygga nya lagenheter med lagre hyror framstar inte langre som en vision, utan
en hogst konkret nédvéandighet.

Hur har det blivit sa har? Det &r sjalvklart manga faktorer som bidragit till dagens situation.
Det ar dyrt att bygga bostader i Sverige idag, oavsett upplatelseform. Sverige ligger i topp i
EU vad galler just byggpriser. Ofta anvands just byggpriserna som skal for att antingen
motivera hoga hyror eller att inte bygga alls.

Men det r inte hela sanningen. Ett stort ansvar for den radande situationen ligger hos
kommunpolitiker och deras styrning av de allménnyttiga bostadsbolagen. | de dgardirektiv
som anvands for att styra allmannyttan idag finns manga saker som driver upp hyrorna i
nyproducerat, dar orimligt hoga avkastningskrav och felaktiga kalkylrantor ar tva av de storsta
bovarna. Aven hoga soliditetsnivaer paverkar negativt.

Jamfor vi den nyproduktion i Mariestad och Dals-Ed som forhandlats med
Hyresgastforeningen sedan 2015 sa ar produktionskostnaden ungefar densamma (25 119
respektive 25 400 kronor per kvadratmeter). Trots det blev skillnaden i hyra mellan dessa
projekt stor. | Dals-Ed landade hyran pa 1 325 kronor/kvm/ar och i Mariestad 1 609
kr/kvm/ar.

Samma produktionskostnad ger alltsa upphov till tva helt olika hyresnivaer. Varfor? Det
handlar om framst om skillnader i rantenivaer, kalkylrantor och kommunala avkastningskrav.
Att hoga byggpriser driver upp hyresnivaer ar med andra ord inte alltid sant. Sjalvklart maste
byggpriserna sankas och konkurrensen dka, men kommunerna maste lata sina allméannyttor
bygga billigare genom att stélla rimliga krav!

En invandning som ofta framfdrs nar Hyresgéstforeningen lyfter de hdga
nyproduktionshyrorna, och den héga boendeutgiftsprocenten i nya lagenheter, ar att det inte ar
rimligt att tro att manniskor med lagre inkomster ska kunna efterfraga nyproducerat.

Det finns en allvarlig cynism i det resonemanget. Att allmannyttan nastan bara bygger dyrt
och i A-lagen, med konsekvensen att vissa grupper halls utanfor, har av vissa kommit att ses
som en naturlag. Det dr "bara sa det ar”. Vi vander oss starkt emot den uppfattningen. Nar vi
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nationellt sett maste producera drygt 70 000 bostéader, varav en stor del hyresratter, ar det inte
rimligt att "fylla pa ovanifran” genom att bara bygga i det dyrare segmentet.

Snarare ska det resonemanget vandas uppochner, och fragestallningarna omformuleras. Hur
bygger vi for de som har storst behov? Hur kan vi bygga billigare? Vilka verktyg har vi? Hur
kan vi anvanda var allmannytta? Hur kan vi skapa bostadsomraden som ar integrerade och
hallbara? Det ar fragor som varje kommunpolitiker bor stalla sig.

Samma personer som klamrar sig fast vid bilden av att nytt maste bli dyrt, anser ofta att
manniskor med lagre inkomster istallet kan efterfraga lagenheter i befintligt bestand. Tyvarr
ar det inte riktigt sa enkelt. 1 den allvarliga bostadsbrist som regionen och landet befinner sig i
ar billigare lagenheter extremt svara att fa tag pa. Det mesta ar helt enkelt uthyrt. Kommuner
som tidigare hade Overskott av hyresldgenheter, har idag brist.

Dessutom visar var undersokning att boendeutgiftsprocenten dven i det aldre bestandet ar for
hog for manga grupper. For att kunna hyra en &ldre tvaa maste personer 6ver 65 ar lagga i
genomsnitt knappt 40 procent av sin nettoinkomst. En ung hyresgast 20-29 ar gammal maste i
snitt lagga 34 procent av sin nettoinkomst pa en aldre tvaa, och i vissa kommuner 6ver 40
procent.

Endast tre kommuner (Karlsborg, Sotends och Tranemo) vi granskat nar
Hyresgastforeningens mal om att max 25 procent av nettoinkomsten ska ga till hyran. Det
galler om vi tittar pa samtliga hyresgéaster (man och kvinnor) i arbetsfor alder, mellan 20-64
ar, och bara om vi tittar pa aldre tvaor. | alla andra grupper och for alla andra lagenhetstyper
(nya som éldre) ligger boendeutgiftsprocenten éver 25 procent. Inte séllan langt Gver.

Nagot vi inte lyft i denna utredning men som bér diskuteras ar skillnaden mellan man och
kvinnor. Vi har hela tiden utgatt ifran siffror dar nettoinkomster for méan och kvinnor “bakats
ihop”, men vi har dven fatt inkomstuppgifter uppdelade pa kén. Nar vi raknar ut
boendeutgiftsprocenten uppdelat pa kon blir det tydligt att kvinnor har det svarare pa
hyresbostadsmarknaden.

| gruppen hyresgaster 20-64 ar tar en ny tvaa i snitt 33 procent av medianinkomsten for en
man, och en &ldre tvaa 21 procent. For kvinnor ar motsvarande siffror 40 respektive 26
procent. Skillnaden beror naturligtvis inte pa att hyresnivaerna ar annorlunda, utan att man
generellt sett har hdgre inkomster an kvinnor. Inkomstnivaer ar inget allméannyttan kan géra
nagot at, men det tydliggdr behovet av att bygga billigare.

En del kan ocksa reagera mot att vi bara valt att granska allmannyttan. Det finns dock skal for
detta. Dels ar uppgifter om hyresnivaer enklare att komma at. Den transparens som praglar
allmannyttan gor att det helt enkelt &r enklare att utga fran dem. Det absolut viktigaste skalet
ar dock att allménnyttan utgér kommunernas mest kraftfulla bostadspolitiska verktyg. |
manga kommuner star och faller bostadspolitiken med hur mycket allmannyttan bygger eller
inte bygger.

Genom den nya Allbolagen som kom 2011 har allménnyttan tappat sin hyresnormerande roll.
Men vad galler kommunernas bostadspolitiska ambitioner &r dessa bolag trots allt den
viktigaste spelaren.
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Hyresgastforeningen vill genom denna utredning vécka politisk debatt. Vi vill ge en
dgonblicksbild av laget i regionen och presentera forslag till 16sningar. Men framfor allt vill vi
se ett storre intresse fran vara folkvalda for det politiska hantverk som kravs for att bygga bort
bostadsbristen. Ansvaret for bostadsforsorjningen &r enligt lag deras.

Som organisation deltar Hyresgéstforeningen garna i arbetet med det enorma samhéllsbygge
som nu maste ta fart. Vi inser att det inte kommer att bli enkelt. Men vi inser ocksa att det ar
nddvéndigt att vi lyckas.
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Vad vill Hyresgastféreningen?

L&aget pa dagens bostadsmarknad &r desperat. 250 av Sveriges 290 kommuner rapporterar
bostadsbrist. Boverket har aviserat att det kommer att kravas drygt 700 000 nya bostader pa
tio ar for att bygga ikapp bristen. Vi narmar oss behovsnivaer som liknar de som gav upphov
till 60-talets miljonprogram, men vi har an sa lange inte sett politiska atgarder som fullt ut
svarar upp mot behoven.

Bostadsbristen leder i dag till en situation dar olika grupper av konsumenter stélls mot
varandra. De stora migrationsstrommarna till Sverige far inte bli en ursakt for att undergrava
hyresgasternas stallning pa bostadsmarknaden eller infora social housing.

Vi ska samtidigt inse att en sa pass allvarlig situation inte uppstatt éver en natt och heller inte
kommer att I6sas med ett penseldrag. Det kommer istéllet att vara mangder av olika insatser
som kommer att leda Sverige ur den varsta bostadskrisen pa decennier.

Det viktigaste av allt &r att den politiska viljan, fran stat till kommun, &r stark och
malmedveten. Sverige har under ett par artionden haft en bostadspolitik outsourcad till
marknaden. Kommunpolitiker har abdikerat fran ansvar i tron om att marknadskrafterna ska
I6sa problemen. Det har visat sig vara fel vag att ga.

Sammantaget tyder existensen av flertalet marknadsmisslyckanden pa att bostadsmarknaden
har daliga utsikter att reglera sig sjalv enbart genom marknadsmekanismer. Det ar tydligt att
marknaden ensam varken vill eller klarar av att bygga for 1ag- och medelinkomsttagare.
Darfor maste staten och kommunerna gemensamt téanka langsiktigt och bygga hallbara nya
samhallen och fortata utan att sla in pa en vag som leder till social housing.

Det finns alla mojligheter att 6ka utbudet av bostader utan att tumma pa bostaders kvalitet,
tillganglighet eller kostnad. Detta forutsatter dock att staten och kommunerna tar ett mer
aktivt ansvar for bostadsinvesteringar. Politikerna maste helt enkelt aterta bostadspolitiken
fran marknaden och aterigen se investeringar i bostader som nagot som &r bade viktigt och
nodvandigt. Den ledande principen maste vara att langsiktigt samhallsnyttiga investeringar
aven genererar statsfinansiella fordelar dver tid.

Sverige behdver fler bostader som kan efterfragas av breda inkomstgrupper. Den
nyproduktion vi ser idag har sa héga produktionskostnader och boendekostnader att en stor
andel av befolkningen inte har rad att bo dar. | synnerhet inte de grupper som faktiskt har det
storsta behovet av just hyrda bostader.

Det kravs en ny bostadspolitik i Sverige for att bygga bort bostadsbristen. Har foljer nagra
konkreta forslag.

Nationella atgarder

| det lage med akut bostadsbrist och en stor efterfragan pa bostader som rader bor de
offentliga investeringarna fokusera pa att Gverbrygga de marknadsmisslyckanden som finns
pa bostadsmarknaden och agera i symbios med privata alternativ. Det skulle dock vara naivt
att tro att privata aktorer skulle kunna éverbrygga det gigantiska uppdamda utbudsunderskott
som rader. For att se till att det byggs manga bostader for breda inkomstgrupper maste staten
déarfor ta ett aktivt ansvar.
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Ge hyresratten likvardiga skattevillkor

Det rader stor enighet om att hyresratten ar skatteméassigt missgynnad jamfort med agda
smahus och bostadsratter. Obalansen i villkoren har dessutom forandrats ytterligare till
hyresrattens nackdel éver tid, framfor allt genom att réntebidrag och investeringsbidrag tagits
bort for hyresratten medan réanteavdraget funnits kvar for &gda boendeformer. Den &ndrade
fastighetsskatten och inférandet av ROT-avdrag till agda smahus och bostadsratter har
forstéarkt skillnaderna an mer.

Ett avgorande steg for att forbattra forutsattningarna for att bygga hyresratter ar att gora de
ekonomiska villkoren mer likvéardiga med de som géller for bostadsratt och &ganderatt. En
langsiktig 16sning av den ekonomiska obalansen mellan upplatelseformerna bér astadkommas
genom atgarder i skattesystemet. Det ar mer stabilt och forutsagbart an kompenserande stod
till hyresréatten.

Hyresgéstforeningen vill se en forandring av villkoren i en genomgripande skattereform men
vi inser att detta kommer att ta tid. Darfor ser vi positivt pa andra mer kortsiktiga stimulanser
sasom investeringsstodet som delvis kan kompensera for den skatteobalans som rader mellan
det 4gda och det hyrda boendet idag.

Okat statligt engagemang i byggandet

Hyresgastforeningen ser mycket positivt pa att det nu infors investeringsstod for att stimulera
nyproduktionen av rimligt prissatta hyreslagenheter. Vi tror att staten behdver ta ett mycket
storre ansvar for att komma till ratta med dagens bostadsbrist.

Internationellt sett &r stod till hyresratter inget konstigt. I de lander inom EU som Sverige
vanligtvis jamfors med, tar staten ett ansvar for att produktion av hyresratter kommer till stand
genom olika former av stimulanser, t ex férmanliga statliga lan och andra former av statligt
eller delstatligt stod for produktion av hyresratter.

Vi menar ocksa att satsningar pa infrastruktur bor kopplas ihop med krav pa att det byggs
hyresratter. Staten ar medfinansiér i byggandet av ny infrastruktur, som ger viktiga
forutsattningar for bostadsbyggande. Bostader maste ses som en del av infrastrukturen, men
det ar ocksa vanligt att forutsattningarna for att skapa attraktiva boendemiljoer ar beroende av
att transporter och annan infrastruktur byggs ut samtidigt.

Kommunala atgarder

Kommunerna har enligt lag det 6vergripande ansvaret for bostadsforsérjningen. Genom sin
samhallsplanering ager de mojligheten att utveckla nya bostadsomraden, och genom sina
allménnyttiga bostadsbolag éger de dessutom mojligheten att forverkliga stora delar av den
planeringen.

Oka den kommunala servicen i plan- och byggprocessen

Det finns behov av att samla relevant kompetens inom kommunen pa ett stélle for att
underlatta kontakter internt och externt. For att leverera vérdet av en bindande
dversiktsplanering behdver kompetensen och samverkansstrukturerna starkas for att sakra att
helhetsperspektivet finns med i forvaltningens alla interaktioner med foretag och allmanhet,
fran exploatering till planering och teknisk forvaltning. Genom att fysiskt placera olika



20 (30)

kompetenser pa ett och samma stélle 6kar mojligheterna till att leverera bra 16sningar som
utgar fran samma malbild och helhetsperspektiv.

Tidsbegréansade byggratter

Det ar viktigt att kommunen staller krav pa att nybyggnation sker inom ett visst tidsintervall.
Har kommunen salt mark till en byggherre som inte bebygger marken, ska kopet kunna havas
och marken aterga till kommunen som da kan leta en ny kopare. Det &r inte rimligt att viktiga
byggprojekt gar i sta for att bolag vantar pa att marken de kopt ska stiga i vérde.

Var aterhallsam med taxe- och avgiftshojningar

Kommunala taxor och avgifter utgor ungefar en tredjedel av en normal lagenhetshyra. Det
innebér att hojningar av taxor for fjarrvarme, elnat, VA eller sophantering ofta far kannbara
konsekvenser for hyresgésterna. Nar hyrorna forhandlas vill bolagen oftast ha full tdckning
for taxehojningar eftersom det ar kostnadshéjningar de sjélva inte kunnat paverka.
Hyresgastforeningen arbetar hart med att paverka kommunpolitiker sa att de ska vara
aterhallsamma med taxe- och avgiftshéjningar.

Se nyttan med allménnyttan

Manga kommuner ser idag sina allmannyttiga bolag som en finansieringskalla och lyfter
pengar ur foretagen for att finansiera kommunal verksamhet, i stéllet for att se dem som ett
bostadspolitiskt instrument.

| SABO:s forskarrapport Nyttan med Allménnyttan konstateras att de kommunala bolagens
samhallsnyttiga ansvar &r dverordnat det affarsmassiga. Allmannyttan ar helt enkelt
kommunernas mest kraftfulla bostadspolitiska verktyg. Hyresgastféreningen vill att
kommunpolitikerna blir mer offensiva i att anvénda sina bostadsbolag till att bygga bort
bostadsbristen.

For att na dit bor kommunerna i sina dgardirektiv ge de allméannyttiga bolagen storre utrymme
att investera i nyproduktion, bland annat genom att sluta med vardedverforingar och stélla
rimliga soliditets- och avkastningskrav.

Hyresgastinflytande vid ombyggnationer

Det ar inte bara nyproduktionen som blir dyr. Nar det aldre bestandet ska renoveras leder det
alltfor ofta till enorma hyreshojningar. Medverkan av och inflytande fran de boende,
hyresgésterna, &r sarskilt viktigt vid ombyggnad och upprustning for att undvika kraftiga
hojningar.

Hyresgasten ha ratt att vara delaktig i hela processen nar hem och hus byggs om. Hyresgaster
ska ocksa kunna gora tillval eller franval. Genom att vélja standard kan du ocksa paverka din
boendekostnad. Malet vid varje ombyggnad &r att alla hyresgaster som vill ska kunna bo kvar
efter att atgarderna har genomforts och att det ska garanteras enligt lag.

Hyresgastforeningen driver fragan om en starkare skyddslagstiftning men vi vill ocksa bidra
med nya metoder for battre dialog mellan boende och bostadsforetag i samband med
ombyggnader.
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Nedan foljer ett urval av det statistiska underlag som sammanstallts och anvants till
utredningen. Den statistik som redovisas ar fullstdndiga versioner av de tabeller som tagits

upp i materialet.

Det saknas ett antal kommuner i underlaget, vilket kan bero pa olika saker. Tva av
kommunerna i regionen (Gréstorp och Hjo) saknar allménnytta och faller bort av den
anledningen. | andra fall kan det saknas kompletta hyresuppgifter eller sa finns inte just den
lagenhetstypen i kommunen (till exempel nybyggda treor i Gotene).

For komplett statistik pa alla lagenhetstyper och inkomstgrupper, var véanlig kontakta Stefan
Kudryk, bostadspolitisk utredare, via mejl pa stefan.kudryk@hyresgastforeningen.se.

Tabell 1.1
Boendeutgiftsprocent for hyresgaster
20+ i nyare tvaor

Kommun Boendeutgiftsprocent
Munkedal 63%
Gotene 60%
Bengtsfors 59%
Lysekil 58%
Lidkoping 56%
Tibro 54%
Mark 54%
Fargelanda 54%
Stromstad 54%
Dals-Ed 54%
Vargarda 54%
Essunga 53%
Amal 53%
Mullsjo 53%
Mariestad 53%
Vara 52%
Trollhattan 52%
Vanersborg 52%
Lilla Edet 51%
Karlsborg 51%
Sotenéas 51%
Uddevalla 51%
Bollebygd 48%
Boras 47%
Svenljunga 46%
Tranemo 45%

Skovde 44%

Tabell 1.3.1
Boendeutgiftsprocent for unga
hyresgéaster (20-29 ar) i nyare tvaor

Kommun Boendeutgiftsprocent
Gotene 69%
Munkedal 63%
Bengtsfors 60%
Lysekil 58%
Lidkoping 57%
Amal 57%
Trollhattan 56%
Véanersborg 55%
Tibro 54%
Mariestad 54%
Uddevalla 52%
Mark 51%
Sotenas 50%
Fargelanda 50%
Vargarda 50%
Dals-Ed 50%
Bollebygd 50%
Stromstad 50%
Essunga 49%
Boras 49%
Lilla Edet 48%
Karlsborg 47%
Skoévde 47%
Mullsjo 47%
Vara 47%
Svenljunga 44%
Tranemo 39%
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Tabell 1.3.2
Boendeutgiftsprocent for aldre
hyresgéaster (65+) i nyare tvaor

Kommun Boendeutgiftsprocent
Lysekil 67%
Munkedal 67%
Stromstad 66%
Lidkoping 66%
Sotenéas 64%
Gotene 63%
Bengtsfors 62%
Mariestad 62%
Bollebygd 62%
Vargarda 62%
Mark 61%
Uddevalla 59%
Trollhattan 59%
Vanersborg 59%
Dals-Ed 59%
Mullsjo 59%
Karlsborg 58%
Essunga 58%
Fargelanda 58%
Lilla Edet 58%
Boras 57%
Tibro 57%
Vara 56%
Amal 55%
Skovde 54%
Svenljunga 53%

Tranemo 52%

22 (30)

Tabell 1.3.3
Boendeutgiftsprocent for utomnordiskt
fodda hyresgaster i nyare tvaor

Kommun Boendeutgiftsprocent
Munkedal 69%
Lidkoping 65%
Bengtsfors 63%
Gotene 63%
Karlsborg 62%
Vanersborg 62%
Trollhattan 62%
Vara 61%
Mariestad 61%
Mullsjo 60%
Lysekil 60%
Tibro 59%
Fargelanda 59%
Amal 58%
Uddevalla 58%
Bollebygd 58%
Mark 56%
Lilla Edet 56%
Dals-Ed 54%
Skovde 54%
Boras 53%
Tranemo 52%
Vargarda 51%
Stromstad 51%
Essunga 51%
Svenljunga 46%
Sotenas 45%



Tabell 1.4
Boendeutgiftsprocent for hyresgaster
20-64 i nyare treor

Kommun Boendeutgiftsprocent
Bengtsfors 64%
Lysekil 62%
Munkedal 60%
Amal 58%
Trollhattan 58%
Tibro 58%
Vargarda 57%
Sotenas 56%
Fargelanda 55%
Dals-Ed 55%
Vanersborg 55%
Mark 54%
Stromstad 54%
Mullsjo 54%
Lilla Edet 54%
Uddevalla 53%
Mariestad 53%
Lidkoping 53%
Boras 52%
Vara 50%
Skovde 50%
Essunga 50%
Karlsborg 49%
Bollebygd 47%
Svenljunga 46%

Tranemo 44%
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Tabell 1.5
Boendeutgiftsprocent for tva
hyresgaster 20-64 ar i nyare fyror

Kommun Boendeutgiftsprocent

Trollhattan 29%
Lidkoping 29%
Stromstad 29%
Fargelanda 28%
Mark 28%
Karlsborg 28%
Vanersborg 27%
Sotenas 27%
Uddevalla 27%
Mariestad 27%
Essunga 26%
Svenljunga 26%
Boras 26%
Skovde 25%
Bollebygd 24%
Tranemo 24%
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Tabell 2.2 Tabell 2.3.1
Boendeutgiftsprocent for hyresgaster Boendeutgiftsprocent for unga
20+ i aldre tvaor hyresgaster (20-29 ar) i aldre tvaor

Kommun Boendeutgiftsprocent Kommun

Amal 40% Gotene 44%
Munkedal 39% Amal 42%
Mellerud 39% Trollhattan 40%
Gotene 38% Munkedal 39%
Trollhattan 37% Bengtsfors 37%
Fargelanda 37% Mellerud 37%
Bengtsfors 36% Véanersborg 37%
Dals-Ed 36% Lysekil 36%
Lysekil 36% Skara 36%
Svenljunga 36% Tidaholm 35%
Vara 35% Skovde 35%
Essunga 35% Gullspang 35%
Tidaholm 35% Boras 34%
Véanersborg 35% Fargelanda 34%
Mark 35% Dals-Ed 34%
Stromstad 35% Lidkoping 34%
Skara 34% Svenljunga 34%
Vargarda 33% Uddevalla 33%
Tibro 33% Bollebygd 33%
Karlsborg 33% Tibro 33%
Uddevalla 33% Mark 33%
Lidkoping 33% Essunga 33%
Boras 33% Mariestad 32%
Gullspang 33% Stromstad 32%
Mullsjo 33% Vara 31%
Skovde 33% Vargarda 31%
Herrljunga 33% Lilla Edet 31%
Lilla Edet 32% Karlsborg 31%
Tranemo 32% Herrljunga 29%
Bollebygd 32% Mullsjo 29%
Mariestad 32% Sotenas 29%
Sotenas 29% Tranemo 28%



Tabell 2.3.2

Boendeutgiftsprocent for aldre
hyresgaster 65+ i aldre tvaor

Kommun
Trollhattan
Strémstad
Lysekil
Amal
Svenljunga
Munkedal
Bollebygd
Mellerud
Boras
Gotene
Skovde
Dals-Ed
Vanersborg
Mark
Fargelanda
Lidkoping
Tidaholm
Vargarda
Bengtsfors
Essunga
Uddevalla
Skara
Vara
Karlsborg
Mariestad
Herrljunga
Tranemo
Sotenas
Lilla Edet
Mullsjo
Tibro
Gullspang

Boendeutgiftsprocent
42%
42%
41%
41%
41%
41%
41%
40%
40%
40%
40%
39%
39%
39%
39%
39%
39%
38%
38%
38%
38%
38%
38%
38%
37%
37%
37%
37%
36%
36%
35%
33%

Tabell 2.3.4
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Boendeutgiftsprocent for utomnordiskt
fodda hyresgaster i aldre tvaor

Kommun
Mellerud
Trollhattan
Amal
Munkedal
Vara
Vanersborg
Tidaholm
Karlsborg
Skovde
Fargelanda
Gotene
Bengtsfors
Lidkdping
Skara
Bollebygd
Uddevalla
Lysekil
Boras
Tranemo
Mullsjo
Mariestad
Dals-Ed
Mark
Tibro

Lilla Edet
Svenljunga
Essunga
Herrljunga
Gullspang
Strémstad
Vargarda
Sotenas

Boendeutgiftsprocent
45%
44%
43%
43%
41%
41%
40%
40%
40%
40%
39%
39%
38%
38%
38%
37%
37%
37%
37%
37%
37%
36%
36%
36%
35%
35%
34%
34%
33%
33%
32%
25%
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Tabell 2.4
Boendeutgiftsprocent for hyresgaster
20+ i aldre treor

Kommun Boendeutgiftsprocent
Amal 49%
Gotene 46%
Mellerud 46%
Trollhattan 45%
Fargelanda 45%
Bengtsfors 45%
Dals-Ed 44%
Munkedal 44%
Svenljunga 44%
Vara 44%
Lysekil 44%
Gullspang 42%
Véanersborg 42%
Skara 42%
Essunga 41%
Mullsjo 41%
Vargarda 41%
Mark 41%
Stromstad 40%
Karlsborg 40%
Lilla Edet 40%
Tidaholm 40%
Uddevalla 40%
Lidkdping 40%
Tibro 40%
Boras 39%
Bollebygd 38%
Tranemo 38%
Skovde 38%
Herrljunga 37%
Mariestad 37%

Sotenas 35%
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Snitthyra for nyproducerade tvaor Snitthyra for nyproducerade treor

(kr/kvm/ar) (kr/kvm/ar)

Kommun Snitthyra Kommun Snitthyra
Lysekil 1622 Sotenas 1661
Sotenas 1622 Lysekil 1622
Lidkoping 1 608 Stromstad 1553
Strémstad 1604 Bengtsfors 1470
Munkedal 1584 Munkedal 1464
Bollebygd 1528 Vargarda 1463
Gotene 1507 Bollebygd 1438
Mariestad 1498 Mark 1428
Mark 1481 Trollhattan 1426
Bengtsfors 1470 Karlsborg 1419
Vargarda 1463 Mariestad 1411
Véanersborg 1457 Lidkoping 1 406
Trollhattan 1449 Mullsj6 1404
Uddevalla 1439 Boras 1400
Karlsborg 1420 Véanersborg 1382
Boras 1 405 Skovde 1380
Mullsjo 1404 Uddevalla 1344
Lilla Edet 1391 Lilla Edet 1326
Essunga 1389 Fargelanda 1305
Dals-Ed 1375 Amal 1289
Fargelanda 1352 Tibro 1285
Skovde 1 346 Essunga 1281
Tibro 1342 Dals-Ed 1275
Vara 1338 Tranemo 1231
Amal 1328 Vara 1229
Tranemo 1243 Svenljunga 1176

Svenljunga 1224
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Snitthyra for nyproducerade fyror Snitthyra for aldre tvaor

(kr/kvm/ar) (kr/kvm/ar)
Kommun Snitthyra Kommun Snitthyra
Stromstad 1 555 Trollhattan 1035
Sotenas 1510 Strémstad 1030
Karlsborg 1500 Bollebygd 1013
Lidkoping 1438 Lysekil 1 005
Bollebygd 1384 Skovde 994
Mark 1 367 Amaél 987
Trollhattan 1344 Boras 984
Mariestad 1329 Munkedal 976
Skovde 1303 Véanersborg 974
Vanersborg 1302 Mark 951
Boras 1296 Gotene 950
Uddevalla 1268 Lidkoping 950
Essunga 1255 Svenljunga 943
Svenljunga 1241 Skara 930
Fargelanda 1240 Uddevalla 928
Tranemo 1235 Dals-Ed 925
Mellerud 923
Sotenas 921
Essunga 919
Tidaholm 919
Karlsborg 917
Fargelanda 916
Vargarda 910
Bengtsfors 906
Vara 904
Mariestad 901
Tranemo 882
Lilla Edet 881
Herrljunga 868
Mullsjo 861
Tibro 818

Gullspang 780



Snitthyra for aldre treor

(kr/kvm/ar)

Kommun
Trollhattan
Amaél
Bollebygd
Lysekil
Stromstad
Vanersborg
Boras
Gotene
Svenljunga
Skovde
Lidkoping
Skara
Dals-Ed
Uddevalla
Fargelanda
Vargarda
Vara
Karlsborg
Bengtsfors
Mark
Munkedal
Sotenas
Mullsjo
Lilla Edet
Mellerud
Essunga
Tranemo
Tidaholm
Mariestad
Gullspang
Herrljunga
Tibro

Snitthyra
1 006
973
971
969
960
936
930
927
927
925
920
918
901
899
898
896
892
891
890
887
885
880
872
866
866
865
839
833
830
807
790
781

Snitthyra for aldre fyror

(kr/kvm/ar)

Kommun
Trollhattan
Skara
Gotene
Bollebygd
Stromstad
Lysekil
Lidkoping
Vargarda
Mellerud
Svenljunga
Amal
Skovde
Boras
Uddevalla
Vanersborg
Mark
Fargelanda
Bengtsfors
Mullsjo
Dals-Ed
Tranemo
Lilla Edet
Sotenas
Karlsborg
Mariestad
Vara
Munkedal
Herrljunga
Tidaholm
Gullspang
Tibro
Essunga

Snitthyra
1151
995
979
968
954
948
919
918
915
915
911
906
898
897
890
887
882
857
845
844
843
835
834
810
802
790
774
772
771
760
758
750



Om oss

Hyresgastforeningen ar en demokratisk medlemsorganisation for bostadshyresgéaster. Vi ar partipolitiskt obundna och har 6ver
en halv miljon hushall som medlemmar. Det gor oss till en av Sveriges stérsta folkrorelser och den framsta foretradaren for
hyresgasterna. Vart méal ar allas ratt till en god bostad till rimlig kostnad. Dessutom ska alla hyresgaster garanteras ett boende
med trygghet, inflytande och gemenskap.

Region BohusAlvsborgSkaraborg, Halva inkomsten till hyran, 2017-01-24
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