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1. Inledning

Renoveringen av miljonprogrammet har pagatt ett antal ar och kommer att fortga
under minst ett decennium till. En viktig fraga dr att renoveringar gors pa ritt sitt och
en aspekt som diskuterats mycket under senare ar dr att fastighetsdgaren utnyttjar
mojligheten till energieffektivisering nir renoveringar genomférs (se t ex Hogberg
2011). Ekonomi ar naturligtvis en viktig drivkraft i foretagen, bade for de privata och
de kommunala bolag som numera ska agera affirsmissigt”. Lonsamheten i en
renovering beror enkelt uttryckt av fyra parametrar: hur mycket kostar renoveringen,
hur mycket sjunker drift- och underhallskostnader efter renoveringen, hur mycket héjs
hyrorna och vilket avkastningskrav har foretaget (se Lind 2014a f6r en 6versikt).

Denna rapport fokuserar pa hyressittningen efter en renovering, givet olika utform-
ningar av renoveringen. Syftet dr att analysera dagens regelverk forsld férandringar som
kan bidra till att "rdtt" renoveringar gors. Bortser vi frin externa effekter av olika slag
kan vi séiga att den renoveringsniva som ar ratt ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv dr
den nivéa dar ytterligare insatser inte kan “’riknas hem” genom ytterligare minskningar
av drift- och underhallskostnader och genom 6kad betalningsvilja hos hyresgisterna.

Det finns emellertid ocksa en social dimension i detta som beror av hur bostadsmark-
naden i stort fungerar. I den amerikanska litteraturen talar man mycket om sk
“filtering”, dvs att ndr huset aldras och dess kvalitet forsimras si sjunker hyrorna
undan f6r undan och betalningsstarka hushall ersitts undan f6r undan av hushall med
ligre inkomster. Nar det dr dags att renovera (eller riva och bygga nytt) sd flyttar
hushall med laga inkomster eller lig betalningsvilja av andra skal, till ett annat aldre hus
som kommit relativt lingt 1 nedslitningsprocessen och dir hyran dirfor ér relativt lag. I
det renoverade huset flyttar det istillet in hushall med betydligt hégre inkomster som
kan betala for den héga kvalitet bostdderna har just efter renoveringen. Eftersom det
finns ett utbud av billiga bostidder sda behover inte renoveringen anpassas till betal-
ningsvilja och betalningsférmaga hos de som bor i huset innan renoveringen.

Dagens svenska situation avviker dock kraftigt fran detta och den som efter en
renovering tvingas flytta fran en relativt billig orenoverad hyresritt har sma mojligheter
att fa tag 1 nagon likvirdig bostad. Det gor det sirskilt viktigt att inte regelverket for
hyressittning premierar renoveringar till ”f6r h6g” niva.

Hur mycket hyrorna fir héjas i samband med en renovering beror ytterst pa vad
lagstiftningen tillater och som kommer att framga i kapitel 3 innebir detta i princip en
provning i tva steg:

1. Vilka éatgirder far fastighetsidgaren genomférar?

2. Hur stora héjningar av hyran leder en viss (tillaten) atgird till?

For att forsta den svenska lagstiftningen dr det viktigt att ha grepp om distinktionen
mellan underhall och investering, och darfor dgnas nista kapital at dessa begrepp och
hur den hanteras 1 dagens hyreskontrakt pa bostadsmarknaden.



Kapitel 3 beskriver mer i detalj hur dagens regelverk dr uppbyggt och tillimpas 1
praktiken.

Kapitel 4 diskuterar hur detta regelverk paverkar incitamenten for olika typer av
renoveringar och varfér det kan vara l6nsamt dven med en renovering som ir
samhillsekonomiskt ineffektiv (nyttan mindre dn kostnaden).

Kapitel 5 tar upp foérdelningsfragor och gentrifiering och att dagens regelverk pa sikt
riskerar att skapa mer inkomstmissig segregation dn ett system med friare hyressitt-
ning,

Kapitel 6 diskuterar tinkbara regelindringar, bade mer langtgiende forindringar men
ocksa forindringar inom ramen for dagens bruksvirdesystem.



2. Underhall och investering: Ett centralt begrepps-
par

2.1 Allmant om distinktionen underhall - investering

Den definition av underhall som dominerar i fastighetsbranschen siger att en under-
hallsitgird ir en atgard som dterstiller ursprungliga egenskaper hos byggnaden." Om ett slitet
och lickande tak byts ut mot ett tak med samma egenskaper som det ursprungliga sa
ar det en underhallsatgird. En investering definieras som en atgird som Ahgjer standarden
7 relation till den ursprungliga. Tar vi en badrumsrenovering som exempel innehaller den i
regel bade édtgirder som klassas som underhall och sadant som klassas som investering,.
Byte av rostiga och lickande ror till nya dr en underhallsatgird, men om plastmattan pa
golvet i badrummet byts ut mot klinkers sa ska merkostnaden fér detta ses som en
investering eftersom klinkergolv anses vara hogre standard dn golv med plastmatta.
Om fOretaget passar pa att tilliggsisolera nir taket byts ut sa blir merkostnaden for
detta att betrakta som investering.

I redovisningssammanhang har distinktionen mellan underhéll och investering haft
stor betydelse eftersom utgifterna for det som klassas som underhill egentligen ska tas
upp som en kostnad det iar som atgirden genomférs. (Som visas i Hellstrom &
Lind,20006, foljdes dock detta inte alltid 1 praktiken.) Det som kallas investering ska a
andra sidan tas upp som en tillgang i balansriakningen och sedan skrivas av under ett
antal ar och leder da till redovisade kostnader under denna avskrivningstid. Storre
foretag ska dock idag félja en redovisningsprincip som kallas komponentavskrivning
och den innebidr enkelt uttryckt att alla utgifter som langsiktigt paverkar fastighetens
virde och ger nyttor under ett antal ar ska betraktas som investeringar och skrivas av
under ett antal ar. Oavsett om det nya taket ersitter ett exakt likadant tak eller om det
nya taket dr bittre i nagot avseende, sa betraktas det i komponentavskrivningssystemet
som en investering som sedan skrivs av under ett antal ar. I redovisningssammanhang
ar distinktionen mellan underhall och investering dirmed i stort sett Overspelad.
(Distinktionen kan dven ifrdgasittas utifrin mer teoretiska argument: se Lind &
Muyingo, 2013).

2.2 Underhall - investering och hyressattning

En viktig egenskap hos svenska bostadshyreskontrakt ér att underhall sa att sdga ingar i
hyran. Fastighetsigaren har dirmed inte ritt att héja hyran i samband med att
underhallsinsatser gors, utan hyran far enbart hdjas om det sker en standardhéjning
(investering).

1 Denna definition kan t ex aterfinnas i terminologin bakom de standardavtal som utvecklats
inom Aff (Avtal for fastighetsforvaltning), se http://aff-forum.se/



For underhillsinsatser som enbart paverkar drift- och underhallskostnader dr denna
princip timligen sjdlvklar. Om ett lickande tak ersitts av ett nytt sa kommer det 1 regel
inte att paverka hyresgisterna eftersom lickan kanske enbart paverkade stommen och
inte spred sig in 1 de enskilda ligenheterna. Detsamma kan gilla om gamla avlopps-
stammar ersitts med nya som minskar fastighetsigarens kostnader for vattenskador.

I praktiken kommer dock manga underhallsinsatser att paverka boendenyttan for
hyresgisten. Byts ett daligt isolerat fonster ut mot ett bittre isolerat fonster kan det
paverka inomhusklimat pi ett positivt sitt, t ex mindre drag.” En badrumsrenovering
som enbart innebidr att gamla saker ersitts av nya saker med samma egenskaper
(plastmatta, halvkaklat) kommer att innebira att det blir frischare for hyresgisten och
gora ligenheten mer attraktiv.

Hir finns en intressant och viktig skillnad mellan de svenska hyreskontrakten och
kontrakten pad en fri marknad med konkurrens och marknadshyressittning, sirskilt om
de boende bor en relativt kort period, typ 1-5 dar. Pa en marknad av den senare typen
kommer det att finnas ett direkt samband mellan ligenbetens aktuella egenskaper och hyran.
Nir fastighetsigaren renoverar badrummen och det blir ett frischare badrum sa
kommer det att avspeglas i hyran. Om vi bortser fran inflation och allminna trender
nir det giller utbud och efterfragan, s kommer marknadshyran att falla i reala termer
undan f6r undan som ligenheten slits ner, och sedan héjs hyran nir det gors en
underhallsinsats som innebdr att ligenheten blir mer attraktiv for hyresgésten. Notera
att det ar inte spelar nagon roll om atgirden innebir att ligenheten aterstills i ur-
sprungligt skick eller om det sker andringar av egenskaper, t ex h6jd standard. Sa linge
som dtgirderna gor ligenheten mer attraktiv sa stiger hyran.

I den svenska modellen, i sin renodlade form, faller inte hyran nir ligenheten slits ner,
men den stiger inte heller nir underhallsinsatser gors. Jamfér man med den renodlade
marknadshyressittningen sa innebér den svenska modellen, givet att hyresgisterna inte
bor mycket linge i ligenheterna, relativt sett hégre hyror f6r de som bor i de nedslitna
ligenheterna och relativt sett ligre hyror f6r de som bor i de ligenheter som just
genomgatt underhallsatgirder.

2.3 Avslutande kommentarer: Hur ska vi i framtiden se pa ett hyres-
kontrakt

Man kan fundera pa vad som kan vara motivet till att underhallet ingar i hyran. I en
situation dér en och samma hyresgist bor linge i ligenheten kan man se den svenska
modellen som ett sitt att utjimna kostnader 6ver tiden. Om hyresgisten har en
konstant (real) inkomst 6ver tid kan denne féredra att ocksa fa en konstant hyra éver
tid. Hyresgisten dr beredd att avsta hyressinkningar under tiden nir ligenheten slits
ner fOr att slippa en storre héjning nar underhallsinsatser gors. Man kan jimfora med
diskussionen om sk Ionestelhet pa arbetsmarknaden dir I6nerna utjimnas &Sver
konjunkturen just for att hushéllen ska slippa stora svingningar i sina inkomster (se t

2 Aven om det ocks3 kan innebira vissa problem, t ex simre mobiltickning.



ex Bewley 2002). Den mer vilbirgade arbetsgivaren kan hantera svingningar i
inkomster battre och didrmed ér det rationellt att ligga risken péd arbetsgivaren. Pa
motsvarande sitt kan man tinka sig att fastighetsdgaren littare kan férdela om utgifter
over tiden eller littare kan lina nar storre insatser ska gora.

Ju kortare en hyresgist bor i ligenheten desto mindre relevant blir detta behov av att
utjimna hyran 6ver ligenhetens livscykel. Ingen skulle acceptera att betala ett hégt pris
for ett nedganget hotellrum bara fOr att dgaren lovar att inte hoja priset nér hotellet
renoveras i framtiden!

Nir regelindringar diskuteras i senare kapitel dr det viktigt att ta stallning till hur man
ska se pa ett hyreskontrakt. Om vi utgér fran att majoriteten av hushallen bor kortare
an 20 4r 1 en viss ligenhet sa kan dagens hyreskontrakt ifragasittas. De forslag som
beskrivs i kapitel 6 bygger darfér pa att hyran ska spegla ligenhetens aktuella egenskaper.
Hyresgisten far acceptera att ligenhetens kvalitet sjunker 6ver tid i takt med normalt
slitage, men kan kriva att detta avspeglar i hyrans langsiktiga utveckling. Diremot har
naturligtvis hyresgisten hela tiden ritt att krava att fastighetsidgaren levererar en tjanst
som uppfyller ligsta godtagbara standard, dvs. att de grundliggande tekniska funktion-
erna (va, virme, skydd mot vider och vind etc) hela tiden fungerar.’

Ibland kan man i1 debatten hora att dagens hyresgister redan har betalt f6r de renove-
ringar som nu behéver goras. Det dr viktigt att skilja det pastdendet fran pastdendet att
underhall ingir i hyran. Som motiveras i Lind (2014a) kan man i en rent kostnadsbase-
rad hyresmodell se det som att de som bor i huset de foérsta 50 aren betalar
byggkostnaden (avskrivningar pa byggkostnaden), och att de som bor i huset efter
renoveringen betalar for renoveringskostnaden (avskrivningar pa renoveringskostna-
den). Om de reala byggkostnaderna stigit 6ver tiden si kommer dock hyran att behéva
héjas 1 samband med renoveringen om vi tillimpar en kostnadsbaserad modell.
Tanken om sk underhallsfonder ifragasitts i den nyssnimnda rapporten eftersom det
ju innebir att de som bor de férsta 50 aren 1 huset bade ska betala sjilva byggkostna-
den och dessutom betala en sa hog hyra att det ticker utgifterna fér renoveringen.

3 Sen finns ju inget som hindrar att den enskilda hyresgasten sluter sidoavtal om att t ex
utjdmna hyran over tiden ifall det ska géras underhallsinsatser i lagenheten.



3. Vad séager regelverket och hur agerar hyresnadmn-
den?

3.1 Inledning

Detta avsnitt bygger frimst pa intervjuer med juridisk expertis bade inom hoégskolan
och i olika intresseorganisationer (Hyresgistforeningen, Fastighetsdgarna, SABO). Den
bild som framkom i intervjuerna var relativt enhetlig.

Grundtanken 1 lagstiftningen 4r att hyresgisterna och fastighetsigaren ska komma
overens infor en renovering. Fokus i detta avsnitt ligger dok pd vad som hinder om
hyresgister och fastighetsigare znfe ir Overens om hur en renovering ska genomforas,
dvs att fastighetsagaren vill genomfora en renovering (pa ett sitt) som hyresgisterna ar
emot. Vad som hinder i hyresnimnden i denna situation ger vad spelteoretiker kallar
for aktorernas “outside option” och det har stor betydelse f6r vad som hinder under
en forhandling. Ingen aktor lir ju ga med pé ett resultat i en férhandling som ér
vasentligt simre dn vad man skulle fa genom att ga till hyresnimnden istillet. En part
som vet att denne har svart att fa igenom sin vilja 1 hyresndmnden kommer ocksa att
ha motiv att “frivilligt” acceptera ett relativt daligt utfall, sa linge som det dr nigot
bittre dn sannolikt utfall i nimnden.

Lagstiftningen siger i princip enbart att fastighetsdgaren far genomféra renovering pa
det sitt som denne vill dven om hyresgisterna dr emot om detta inte dr ~oskaligt mot
hyresgisten”. Det avgorande blir dirmed hur detta tolkas i praktiken.

Ett viktigt drag i den svensk praxis ar att provningen i praktiken sker i tva steg. I ett
forsta steg provas om en viss atgird som fastighetsigaren vill genomféra ar tillaten. I
detta steg ar det normalt ingen diskussion om vilken hyresh6jning som dr motiverad. I
nista steg sker sjilva bruksvirdesprovningen som alltsa handlar om vilken hyra som ér
tilliten for en ligenhet med de egenskaper som ligenheten har efter renoveringen.
(Hyresgastféreningen driver i skrivande stund ett drende dir man argumenterar for att
forvantad hyreshojning bor ges (storre) vikt vid prévningen av sjilva renoveringen).
En konsekvens av denna uppliggning ér att nimnden i praktiken inte siger nej till en
viss renovering darfor att den forvintas leda till en ”f6r stor” hyreshdjning. Som vi
aterkommer till i kapitel 6 om tinkbara foérindringar sa har Hyresgistféreningen
foreslagit att det istillet ska ske en samlad provning av foéreslagna atgirder och
féreslagen hyreshojning.

Det finns ett antal specialregler som inte berdrs nidrmare hir, t ex vad som hinder om
en fastighetsigare genomfOr atgirder som inte nimnden har godkint, eller om
fastighetsagaren inte bryr sig om att ga till hyresnimnden dven om hyresgasterna ir
emot. Grundregeln i dessa fall dr att dtgirder som genomfors utan tillstind inte kan
motivera en hyreshéjning under ett antal ar, dven om atgirderna héjer bruksvardet.



3.2 Vad far fastighetsagaren gora?

Vad hinder di om parterna inte kan komma &6verens och drendet hamnar i hyres-
nimnden?

Den bild som framtrider 1 intervjuerna ér att hyresnimnderna regelmaissigt tilliter en
upprustning av ett hus och en ligenhet till normal nybyggnadsstandard. Nir fastighets-
dgaren pekar pa att det finns tekniskt problem och samtidigt vill h6ja standarden till
vad som dr normalt i nyproduktionen, t ex helkaklat badrum, sa siger Hyresnimnden
ja.

Hyresgastforeningen (2012, s 13) skriver:

Av propositionen (prop. 1996/97:30 s.74) framgar att en hyresvird inte bor hindras att
uppritthilla en god boendestandard i sitt hus.

Att tolka "god boendestandard” som ’standarden i normala nyproducerade bostider”
forefaller inte orimligt och ser vi lagstiftningen ur ett lingre historiskt perspektiv blir
tankarna bakom detta synsitt tydligare. Den stora uppgiften i svensk bostadspolitik
efter kriget var ju att héja bostadsstandarden. Alla omoderna ligenheter skulle bort. I
Bostadssociala utredningen fran 1946 dr man medveten om att hushallen kanske inte
vill ligga sa mycket pengar pa sin bostad och inte alltid efterfragar en sa hég standard
som de enligt utredningen borde. Genom att ge f6rmanlig finansiering till bostadsbyg-
gande, forstirka bostads- och barnbidragen samt riva eller renovera omoderna
ligenheter skulle hela befolkningen inom ett antal ar bo i moderna bostidder. Ur detta
perspektiv framstar det som sjilvklart att de boende inte ska kunna motsitta sig en
upprustning av en ligenhet till nyproduktionsstandard. Med ett stort utbud av bostider
skulle det vara moijligt att hitta nagot annat till en hyra som visserligen var hogre dn de
tidigare, men som fortfarande var rimlig.

Idag g6rs dock renoveringar i ligenheter som har alla moderna bekvimligheter och det
ar da svart att se samma starka skal till att alltid tillita upprustning till nyproduktions-
standard. Det finns inget lika tydligt socialt motiv bakom en sadan renovering idag och
det viktigaste idag kanske dr underhallsatgirder som inte innebir standardhojningar i
relation till ursprunglig standard utan mer att den ursprungliga standarden aterstalls.
Ett exempel pa hur sidana renoveringar kan se ut finns i en rapport som arkitektfir-
man Spridd tagit fram at Hyresgastféreningen (Spridd 2014). I denna situation blir det
sarskilt allvarligt om det finns ett regelverk for hyressittning som premierar “fel”
atgirder.

3.3 Vad blir hyran efter renovering?

Nir en ligenhet dr renoverad kan fastighetsigaren begira en hoégra hyra och om
hyresgisten inte accepterar denna si blir det en sedvanlig bruksvirdesprévning. Det
svenska bruksvirdesystemet bygger i grunden pa att kostnader inte ska spela nagon roll
for hyran utan hyran i den enskilda ligenheten ska sittas utifran férhandlade hyror i
ligenheter med liknande standard. Hojer fastighetsidgaren standarden i ligenheten till
nivan i nybyggda ligenheten si kommer nybygeda ligenheter att vara de naturliga



jimforelseobjekten vid bruksvirdesprovningen. Sjilvklart kvarstar en del skillnader
mellan den renoverade ligenheten och de nybyggda ligenheterna sa den tillitna nivan
blir inte lika hég som i nyproduktionen (enligt uppgift ca 20-30% ldgre), Darmed
kommer en relativt stor hyreshéjning att vara tilliten nér standarden lyfts till nypro-
duktionsnivd. Om hyran fore renoveringen var ca 900 kr/kvm och dr, samt hyran i
nyproduktionen ca 1800 kr/kvm, si skulle hyran f6r den renoverade ligenheten bli
kring 1400 kr/kvm, dvs hyreshojningen skulle bli ca 50%.

En viktig fraga blir dirmed vad som styr hyrorna i nyproduktionen. Rent allmént kan
man sdga att hyrorna i nyproduktionen ligger relativt nira en marknadshyresniva
eftersom koétiderna till nyproducerade ligenheter dr relativt korta. Nyproduktionshy-
rorna paverkas av det allminna liget pa bostadsmarknaden genom bl a genom
marknadsbestimda markpriser, t ex vid en kommunal markanvisning. Nyprodukt-
ionshyrorna speglar dirmed dven ligesfaktorn eftersom markpriserna tenderar att bli
hogre 1 ligen dir efterfrigan dr stor i relation till utbudet. Oavsett kostnaderna
kommer sjalvklart ett affirsmissigt foretag att forsoka ta ut sa héga hyror som méijligt
1 sina nyproducerade ligenheter. Hyresgistféreningen har sjilvklart intresse av att det
byggs hyresligenheter och ska den som bygger hyresritt kunna konkurrera med de
som bygger bostadsritter sa dr det noédvandigt for hyresgistforeningen att acceptera
héga hyror i nyproducerade ligenheter. Dir finns ju inte heller nigon befintlig
hyresgist som behover skyddas.

Konsekvensen av nyproduktionshyrorna ligger nira marknadshyran blir att det vid
renovering till nyproduktionsstandard sker en betydande marknadsanpassning av
hyrorna, dvs fastighetsdgaren kan bade h6ja hyran for att standarden héjs men ocksa
for att denne kan ta igen lite av den efterslipning i relation till marknadshyran som
hyresregleringen lett till i det dldre bestandet.

Detta innebir 1 sin tur att de ekonomiska incitamenten for renovering till nybyggnads-
standard blir mycket starka i dagens system.



4. Varfor dagens regelverk kan leda till fel renove-
ringar och till férsamringar for hyresgaster

4.1 Oversikt och begrepp

Detta kapitel dr en forkortad version av argumenten 1 Lind (2014c). Nar det hir talas
om ”fel” renoveringar si ar kriteriet f6r vad som ir ritt och fel en sniv tolkning av ett
samhillsekonomiskt perspektiv didr en samhallsekonomiskt lénsam renovering
kinnetecknas av att nyttan i form av minskade drift- och underhéllskostnader och i
form av 6kad konsumentnytta dr sa stora att de ger en rimlig avkastning pa den
investering som gors vid renoveringen. Hur stor en sidan “rimlig” avkastning ska vara
spelar ingen roll f6r de principiella argumenten nedan.

For att forenkla resonemanget antas i detta kapital att hyresgisterna ar en homogen
grupp med en viss betalningsvilja fér bostider med en viss standard. Vid hogre
standard 4r betalningsvilja storre.

I figur 1 nedan illustreras hur det kan vara idag. HA ar hyran idag som vi antar ar relativt
lag. HMU ér dagens marknadshyra utan att ligenheten renoveras och HMR ir vad
marknadshyran skulle vara om ligenbeten renoverades till en hogre standard. Med dagens
bostadsbrist ligger HMU klart hogre in HA.* P4 en vil fungerande marknad och en
homogen hyresgistgrupp kommer skillnaden mellan marknadshyran i den renoverade
ligenheten och marknadshyran i den orenoverade ligenheten att spegla hyresgdsternas
betalningsvilja for standardbijningen, som har kallas WTP (willingness to pay).

4+ Lind (1996) pekar pa att daven med marknadshyressittning kan det vara rationellt for
fastighetsagaren att sitta hyran pa en sadan niva att det blir vissa kder, men 1 fortsitt-
ningen antas dock att dagens koer dr betydligt lingre dn de kéer som kan motiveras
utifrin teorier om “effektiv hyra”, dvs den hyra som maximerar féretagets vinst, med
hinsyn till att en ldgre hyra kan leda till mindre omflyttning och ligre servicekrav fran
hyresgisternas sida. I denna rapport bortser vi dock fran detta.



DIAGRAM 1: HYRESRELATIONER (1)
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En viktig faktor dr vidare den ligsta hyreshijning som fastighetsigaren kan acceptera for att
genomfora en standardhijning. Om étgirden leder till ligre drift- och underhiéllskostnader
sa riknas dessa av fOrst och den ligsta acceptabla hyreshojningen anger da hur mycket
hyran beh6ver hojas for att hyreshojning, tillsammans med ldgre drift- och underhalls-
kostnader, ska leda till att atgirden blir l6nsam. Denna lidgsta tinkbara hyreshojning
kallas 1 fortsittning RHH (“reservationshyreshijning”). Dagens hyran tillsammans med
reservationshyreshojningen anger da den ligsta tinkbara hyran efter renovering for att
atgirden ska vara Ionsam och fastighetsigaren beredd att genomféra atgirden. Tilliten
hyra efter renovering kallas HTR och tilliten hyreshéjning vid standardhojning kallas
t6r THH och ar helt enkelt tilliten hyra efter renovering minus den aktuella hyran. En
tinkbar situation illustreras i diagram 2 nedan.



DIAGRAM 2 HYRESRELATIONER (2)
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I fortsittningen i detta kapitel antas att den tillitna hyreshéjningen (THH) ér storre dn
den hyreshéjning som gbr standardhéjningen 16nsam for fastighetsigaren (RHH),
annars skulle ju fastighetsdgaren inte vara intresserad av att gora en renovering.

I ekonomisk teori anvinds begreppet konsumentiverskott for att beskriva relationen
mellan konsumentens maximala betalningsvilja och vad konsumenten faktiskt betalar.
Antar vi en homogen hyresgistgrupp kan vi férenklat se konsumentéverskottet som
skillnaden mellan marknadshyran och den hyra som hyresgisten faktiskt betalar.
Konsumentoverskottet innan renovering dr dirmed HMU minus HA (dagens
marknadshyra minus dagens faktiska hyra) och konsumentoverskottet efter renovering
blir HMR minus HTR (marknadshyran efter renovering minus den tillaitna hyran efter
renovering).

4.2 Fall 1: Samhallsekonomiskt I16nsam renovering som alla vinner pa

En sambhillsekonomiskt l6nsam renovering kinnetecknas i denna enkla modell (utan
externa effekter) av att skillnaden i marknadshyra (som enligt antaganden ovan speglar
den genomsnittlige hyresgistens betalningsvilja) édr storre dn fastighetsdgarens
reservationshyreshojning, dvs WIP > RHH, vilket illustreras i diagram 3 nedan.

For att bada ska vinna pa atgirden krivs vidare att hyresgisternas betalningsvilja
overstiger den tillitna hyreshdéjningen. I denna situation, som illustreras 1 diagram 3, sa
g0r fastighetsigaren gor en vinst som motsvarar THH minus RHH och hyresgisternas
konsumentoverskott 6kar med WTP minus THH. Det totala 6verskottet av renove-
ringen blit WTP minus RHH. Atgirden ir vad nationalekonomer kallar "pareto-
sanktionerad" vilket helt enkelt betyder att alla vinner pé den.



DIAGRAM 3 EN SAMHALLSEKONOMISKT EFFEKTIV OCH PARETO-SANKTIONERAD
RENOVERING
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4.3 Fall 2: Samhallsekonomiskt Idnsam renovering som hyresgéasterna
forlorar pa

Atgirden dr som sagt samhillsekonomiskt l16nsam om betalningsviljan WTP ir storre
in reservationshyreshojningen RHH som speglar kostnaderna for fastighetsagaren. 1
diagram 4 illustreras en situation dér atgirden dr samhillsekonomisk 16nsam men dir
en stor hyreshdjning ir tilliten vid renoveringen. I detta fall dr den tillitna hyreshoj-
ningen klart storre dn hyresgisternas betalningsvilja och dven om atgirden ir
samhillsekonomiskt motiverat sia forlorar hyresgisterna pa den. Notera att eftersom
hyran efter renovering (HTR) ligger under marknadsnivin fér en renoverad ligenhet
(HMR) sa kommer fastighetsigaren fortfarande att kunna hitta hyresgister till
ligenheten. I detta fall kan man sidga att renoveringen blir ett sdtt for fastighetsigaren
att lagga beslag pa en del av det konsumentéverskott som hyresregleringen skapade.



DIAGRAM 4 EN SAMHALLSEKONOMISKT EFFEKTIV MEN INTE PARETO-SANKTIONERAD
RENOVERING
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4.4 Fall 3 Samhallsekonomiskt olénsam renovering som ar lénsam for
fastighetsagaren

Diagram 5 illustrerar en situation dir renoveringen inte dr samhillsekonomiskt I6nsam:
WTP ir mindre in RHH. Atgirden ir dock 16nsam for fastighetsigaren eftersom den
tillatna hyreshojningen (THH) dr storre dn fastighetsdgarens reservationshyreshojning
(RHH). Notera att precis som i féregiaende fall sa stannar hyresgisten kvar eftersom
hyran efter renovering fortfarande ligger under marknadshyran efter renovering. For
hyresgisten innebir atgirden en stor forlust eftersom WTP dr klart mindre in THH. I
detta fall dr det enda som driver renoveringen att fastighetsigaren kan ligga beslag pa
en betydande del av det konsumentéverskott som hyresgisten hade innan renovering-
en.



DIAGRAM 5. EN SAMHALLSEKONOMISKT OLONSAM RENOVERING SOM AR LONSAM FOR
FASTIGHETSAGAREN
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5. Fordelningsfragor och gentrifiering

5.1 Inledning

I foregaende avsnitt antogs att hyresgisterna var en homogen grupp. Sjilvklart finns i
verkligheten betydande skillnader i atminstone tva dimensioner som ar relevanta for
denna rapport, dels att det finns skillnader i inkomster, dels att det finns skillnader i
virderingar nir det giller en ligenhets olika egenskaper. Med detta som bakgrund
diskuteras nedan vad som kan foérvintas hidnda i olika omraden och att dagens
regelverk pa ling sikt kan leda till mer gentrifiering dn vad det skulle bli pa en friare
marknad, dvs att koncentrationen av personer med héga inkomster i “centrala”
omraden blir stérre med dagens regelverk.

5.2 Omraden med héga marknadshyresnivaer

Ofta forknippar vi miljonprogramsomraden med storskaliga férortsomriden men
under miljonprogrammet byggdes ocksid hyreshus 1 mer centrala ligen dér dldre
omodern bebyggelse revs, t ex pa S6dermalm i Stockholm. Ombildningen till bostads-
ritt har varit omfattande i detta bestind, men det finns fortfarande kvar ett
hyreshusbestind byggt under miljonprogrammet som ir relativt centralt belaget. Som
visas 1 Hellstrém & Lind (2006) har det 1 detta bestand under flera decennier pagatt en
gentrifieringsprocess, vilket innebdr att majoriteten av hyresgisterna har en relativt hég
betalningsformaga. Sjalvklart finns det dock kvar ett antal hushall med ligre betal-
ningsférmaga, samtidigt som det finns en k6 av hyresgister dir manga ar beredda att
betala mycket mer dn den radande hyresnivan.

I denna typ av hus kan man tinka sig att majoriteten faktiskt har en betalningsvilja som
Overstiger fastighetsdgarens reservationshyra, sd att en timligen omfattande renovering
ir samhillsekonomiskt motiverad, men som visades i foregiende kapitel kan det dndé
bli férsimringar for hyresgisten. Dessa hyresgister kommer dock att vilja att bo kvar
efter renoveringen, dven om deras konsumentéverskott minskat.

Hushallen med lidgre inkomster kan dock vara i en situation som innebir att de inte att
har rad att bo kvar efter renoveringen. Fastighetsigare kan har ha olika strategier i den
mén som denna vill engagera sig 1 fragan. Man kan hjilpa hyresgisten att flytta till en
mindre bostad 1 samma bestind. Fastighetsigare som har ett storre bestind kan hjilpa
hyresgisten till en ligenhet i ett dnnu inte renoverat omrade, etc.

5.3 Omraden med nagot lagre marknadshyresnivaer

Betraktar vi ett klassiskt miljonprogramsomrade i en férort dir inkomstnivderna ar
ligre sa kan man tdnka sig en rad olika fall.



1. Om gapet mellan det aktuella hyran och marknadshyran ér relativt liten dr utrymmet
for en fastighetsigare att genomféra en samhillsekonomiskt olénsam investering
begrinsat. Det finns helt enkelt inte sa stort konsumentoverskott fran borjan och
ddrmed inte sa stora mojligheter att géra en renovering som bygger pa att fastighetsi-
garen ligger beslag pa en del av detta konsumentoverskott. Risken for vakanser blir
stor om man genomfér mer omfattande renoveringar och héjer hyran for att ticka
kostnaderna for dessa nir betalningsviljan ir liten f6r standardh6jningen. I takt med att
den allt stérre bostadsbristen har dock gapet mellan marknadshyran och den aktuella
hyran ©6kat dven i mer perifert beligna miljonprogramsomriaden. Dirmed skapas
incitament for samhillsekonomiskt felaktiga renoveringar i allt fler omraden.

2. En faktor som kan behéva beaktas i omraden med ldgre betalnings-
vilja/betalningsférmaga 4r hur olika bidrag péverkas nir hyrorna stiger (se t ex
Flambard 2013). Detta 6ppnar for ytterligare varianter nir det giller att géra renove-
ringar l6nsamma trots att hyresgisternas betalningsvilja ar relativt lag. Reglerna for
bostadsbidrag innebir att, givet att diverse villkor dr uppfyllda, cirka hilften av en
hyreshéjning kan tickas av Okade bostadsbidrag. I den man som hushallet har
ckonomiskt bistind, och att ett antal villkor ar uppfyllda, si kan bidragen ticka en
innu storre andel. I detta fall kan alltsa samhallsekonomiskt olonsamma renoveringar
uppsta darfor att fastighetsigarna kan gora hyreshojningar som 1 praktiken betalas av
skattebetalarna.

I detta fall drabbas, vid sidan av skattebetalarna, 1 f6rsta hand de hyresgister som har
inkomster som ligger just 6ver olika bidragsgrinser eftersom de far en stérre hyreshoj-
ning 4n vad som motsvarar deras betalningsvilja. Om konsumentéverskottet fran
borjan ar relativt litet kommer dessa hushall att s6ka sig bort frain omradet och leta
efter en billigare lagenhet. Undan f6r undan ersitts de av bidragsberoende hushall.

5.4 Varfor dagens regelverk kan leda till mer gentrifiering an ett
system med marknadshyror

Denna méjlighet ér kanske enklast att forklara med en enkel modell. Lat oss anta att vi
startar ett antal ar tillbaka med ett dldre men relativt centralt beliget omride. Undan
for undan blir omradet mer attraktivt, inte minst f6r hushall med hégre inkomst. Vi
kan dela in hyresgisterna i tre grupper:

Grupp A: Hyresgister och potentiella hyresgister med relativt sett hdgre inkomster
och som ocksa virderar omradets lige hogt.

Grupp B: Hyresgister och potentiella hyresgister med relativt sett ligre inkomster
men som ocksa virderar omradets lige hogt. De dr emellertid inte villiga att betala
nimnvirt mer for en hogre standard. Liget dr det avgorande.

Grupp C: Hyresgister och potentiella hyresgister med relativt sett ligre inkomster, och
som inte varderar omradets lige sa hogt och som inte heller har ndgon hog betalnings-
vilja f6r hogre standard.



Gentrifieringsprocess vid marknadshyror

Undan f6r undan som omradets attraktivitet 6kar si hojs hyrorna och Grupp C ersitts
av Grupp A. Eftersom grupp A har intresse av hégre standard kommer renoveringar
ocksa att borja i omradet. Grupp B dr beredd att betala relativt bra for liget men ir
inte intresserad av en renoverad ligenhet eftersom den dr for dyr. Vartefter fler
ligenheter renoveras kommer hyresnivan i de renoverade ligenheterna att bli relativt
sett ligre. Okat utbud av renoverade bostider och ett minskat utbud av icke renove-
rade ligenheter gOr att hyresgapet mellan de bade typerna av ligenbeter krymper. Till sist
krymper hyresgapet mellan de bada typerna av ligenheter till en sadan niva att det inte
lingre l6nar sig att renovera fler ligenheter.

I detta fall kan man alltsa tinka sig att det uppstar en jamvikt med ett visst antal icke
renoverade ligenheter 1 omradet. I jimvikt kommer gapet mellan marknadshyran i icke
renoverade ligenheter (HMU) och marknadshyran i renoverade ligenheter (HMR) att
motsvara fastighetsdgarnas reservationshyreshéjning for renovering,.

I denna jimvikt kommer personer i Grupp A att bo i1 de renoverade ligenheterna och
personer i Grupp B att bo i de icke renoverade ligenheterna. Grupp C limnar omradet
pga de héga hyrorna.

Gentrifieringsprocess vid dagens hyresregelverk

Hair startar vi med en reglerad hyresniva och orenoverade ligenheter. Den reglerade
hyran f6r de orenoverade ligenheterna (HA)antas inte héjas Gver tiden (mer in
inflationen eller den allmédnna hyresférindringen). Denna reglerade hyra ligger alltsd
klart ligre an marknadshyra for orenoverade ligenheter och gapet vixer 6ver tiden.
Detta innebir att alla tre grupperna ovan kommer att bo i omradet sa linge det inte dr
renoverat. Hir bortser vi dock fran att det kan finnas andra mekanismer som gor att
andelen hushall med ligre inkomster minskar 1 hyresreglerade ligenheter i ligen som ir
attraktiva for hushall med hégre inkomster (se Hellstréom & Lind 2006 for en beskriv-
ning av sidana mekanismer), t ex att det bland de med linga kétider finns manga med
relativt hoga inkomster.

I var stiliserade tolkning av dagens regelverk sa kan fastighetsidgaren enbart hoja hyran
om det genomférs en renovering med standardhojning. Undan f6r undan som
attraktiviteten Okar, och dirmed marknadshyran, blir det mer och mer l6nsamt att
renovera ligenheterna. Om reglerna innebér stor frihet for fastighetsigarna att
genomféra renoveringar till nyproduktionsstandard och att hyran da kan héjas upp
mot nyproduktionshyran, sa kommer fastighetsigarna att vilja renovera sina hus. Om
nyproduktionshyran speglar aktuella héga tomtpriser sa innebdr nyproduktionshyror
som sagt att ligesfaktorn tillats sla igenom nar renoveringar sker.

Eftersom det inte finns mojlighet att hoja hyran bara med hinvisning till ett attraktivt
lige sa blir de ekonomiska incitamenten for en renovering starkare 1 detta fall 4n i fallet
med marknadshyror, dir ju dven de som inte renoverar far hoéja hyran pga det
attraktiva liget. Med dagens reglering kan man tinka sig en jamvikt dar a//z ligenheter 1
det attraktiva omradet renoveras. Den slutliga hyresnivin hamnar da néigonstans
mellan HMU och HMR. Eftersom fler ligenheter renoveras i detta fall kommer



hyresnivan i dessa ligenheter rimligen ligga lite under nivan i det rena marknadsfallet,
men och exakt hur mycket under den hyresnivan det blir beror ocksa pa hur bruksvir-
dehyran for dessa ligenheter bedéms.

Betraktar vi vad som faktiskt hint under senare decennier sa framstar denna utveckling
som empiriskt rimligt. Hyresnivan i de renoverade ligenheterna dr hoga men inte
riktigt lika hoga som i nyproduktionen. I och med att detta gap inte 4r sa stort verkar
det ocksa troligt att dagens hyresniva efter renovering ar hégre dn marknadshyresniva
for en orenoverad ligenhet.

Om det nu ér sa att dagens hyresniva efter renovering dr hogre dn den hypotetiska
marknadsnivan f6r orenoverade ligenheter sa innebdr detta att Grupp B ovan idag ocksa
tréings ut fran lagen med hog efterfragan och att slutsatsen dérmed dr att gentrifieringen kan komma
att ga langre med dagens regelverk_jamfort med om det var marknadshyra. Fler av Grupp B skulle
bo i detta lige i marknadsfallet eftersom det da skulle finnas kvar ett orenoverat
bestand 1 dessa liagen.

Ett test av denna hypotes skulle man kunna fa om man ser pa bostadsbestandets
sammansittning i attraktiva ligenhet 1 olika stider. Om resonemanget ovan ér korrekt
ska vi forvinta oss Oar av hus med lag kvalitet i attraktiva ligen i stider som har
marknadshyressittning, medan det inte kommer att finnas nagra sadana Oar i stider
med en svensk variant av hyresreglering, dir alla byggnader 1 attraktiva ligen renove-
ras. Jag 6verlimnar till ldsaren att bedoma om denna hypotes stimmer! Mina hogst
ovetenskapliga jaimforelser mellan Stockholm och Képenhamn dr dock i linje med
hypotesen!

I modeller kan det ju hinda olika saker beroende pa vad som exakt antas, t ex om hur
stora respektive grupper ovan ar och exakt hur stor deras betalningsvilja dr. Kostna-
derna fOr renovering paverkar ocksa utfallet liksom hur stora hyresfériandringar vid
renovering som regelverket tillater i1 regleringsfallet. Modellen pekar dock pa att om
renovering ar enda sittet att héja hyran och om den tillitna hyreshéjning da dr hogre
in fastighetsigarens reservationshyreshéjning sa kommer vi att fa f6r mycket renove-
ringar dven i attraktiva lagen.



6. Hur kan regelverket andras?

6.1 Inledning

Tva principiellt olika vigar kan tinkas for att paverka vilka renoveringar som utfors.
Den ena vigen, som diskuteras 1 avsnitt 6.2 nedan innebdr att maktférdelningen vid
renovering dndras, dvs att hyresgisterna ges Okat inflytande vid renovering,

Den andra vigen handlar om att férindra de ekonomiska incitamenten, och hir finns i
sin tur tva principiellt olika vigar. Den ena innebir att dagens hyror gérs mer mark-
nadsmaissiga, vilket diskuteras 1 avsnitt 6.2, meden alternativet ar att dndra regelverket
kring vilka hyreshéjningar som ir tillitna i samband med renovering. Mest utrymme
kommer att dgnas at detta alternativ som utvecklas narmare i avsnitt 6.3.

6.2 Okat hyresgastinflytandet vid renovering?

Grundregeln idag dr att fastighetsigaren far renovera ildre hus dven om hyresgisterna
ar emot detta. Ett radikalt alternativ vore att hyresgisterna har ritt att lagga in veto och
stoppa en renovering som innebir hyreshojningar. Fragan blir da vad det skulle ha for
konsekvenser.

De allra flesta kan antas vara intresserade av att hitta en rimlig kompromiss, men
lagstiftningen maste fungera dven om en part utnyttjar sin makt maximalt. Ett forsta
problem ir att hyresgisterna ar en heterogen grupp. Vissa planerar kanske att bo linge
1 ligenheten och virderar en hogre kvalitet pa ligenheten, andra vill minimera sina
utgifter medan en tredje grupp inte bryr sig eftersom de ska flytta snart. Ur ett
fastighetsagarperspektiv skapar detta en stor osikerhet och en situation déir en
fastighetsagare far renovera och héja hyran i en viss situation medan en annan inte far
gora det.

En vetoritt kan ocksa missbrukas. Lat oss anta att vattenskador och liknande bérja
Oka 1 fastigheten. Om fastighetsidgaren dndd ska byta stammar sa dr det rationellt att
dven gora ett antal atgirder i badrummen som héjer nyttan for hyresgisterna. Dessa
sager emellertid nej till alla atgérder som innebir hyreshdjningar. Vissa forbittringar 1
badrummen sker dnda dven om syftet primart dr att minska vattenskadorna. Slutresul-
tatet blir da att hyresgisterna genom att utnyttja sin vetoratt kan fa dessa foérbattringar
utan att behéva betala.

Ett storre problem ur ett samhillsekonomiskt perspektiv dr att en vetoritt kan leda till
’fel” renoveringar och renoveringar vid fel” tidpunkt. Om fastighetsigaren i
extremfallet inte kan fa nagon hyreshéjning alls sa kommer det att paverka vad som ar
16nsamt att géra. Aven om det utifran den allminna betalningsviljan vore rationellt att
gOra vissa forbittringar 1 badrummen samtidigt med stambytet sa kommer atminstone
en del av dessa inte att géras om fastighetsigaren inte far héja hyran motsvarande



nyttodkningen. Den optimala tidpunkten ur fastighetsigarens perspektiv. kommer
ocksa att paverkas och om fastighetsigaren inte kan ta betalt for nyttookningen sa
kommer renoveringen att ske senare dn vad som ar samhillsekonomiskt optimalt.

I fortsittningen kommer det dérfor att antas att den grundldggande maktférdelningen
mellan hyresgist och fastighetsdgare inte dndras, dvs fastighetsdgaren fir renovera dven
om hyresgisterna dr emot det. Ddremot kan det finnas behov att precisera vad som ir
7skiligt” ur ett hyresgistperspektiv. Som diskuteras i Lind (2014b) kan hyresgisternas
asikter viga tyngre i en situation med bostadsbrist och daliga alternativ pa marknaden.
En moijlig tolkning av detta dr att fastighetsidgaren ska vara tvungen att anvinda en
modell dir det finns vissa valmojligheter rérande vilken standard som det ska vara
efter renoveringen. Manga foretag har ju idag sadana modeller (se t ex Lind et al 2014)
och en tolkning av skilig kan just vara att det dr oskiligt om fastighetsigaren inte ger
hyresgisterna en viss valmojlighet nir det giller renoveringsnivan. Att ha viss bland-
ning av kvaliteter pa ligenheterna kan dven ha langsiktiga férdelar om man vill bidra
till minskad inkomstmaissig segregation.

6.3 Mer marknadsmassiga hyror fran borjan?

Fokuserar vi enbart pa de ekonomiska incitamenten bakom att det kan vara 16nsamt
for foretaget att gora samhillsekonomiskt olénsamma renoveringar, sa ligger det nira
till hands att papeka att problemet uppstir déirfér att hyran fran borjan dr under
marknadsniva och att renoveringen goér det moijligt att minska detta gap mellan
marknadshyra och tilliten hyra. Om hyran var mer marknadsmassig fran borjan skulle
detta problem inte uppsta.

En nirmande mellan dagens hyra och marknadshyran i orenoverat skick kan for det
forsta ske genom en héjning av hyrorna. Det kan dock konstateras att en sidan
marknadsanpassning bade ir socialt och politiskt omdgjlig 1 en situation dér det rader
stor bostadsbrist. Avregleringar 1 andra linder har i regel skett nir det varit 6verskott
av bostider (se t ex Oust 2013). Ett annat sitt att nirma dagens hyra till marknadshy-
ran ar dock att 6ka bostadsbyggande och sirskilt byggandet av billigare bostdder. En
kraftig Okning av prisvirda nya bostider skulle minska efterfrigan pa det dldre
bestindet och marknadshyran skulle pressas ner. Detta illustrerar i diagram 6 nedan
och dir framgiar att det inte lingre finns méjlighet att héja hyran mer dn hyresgisternas
betalningsvilja utan att det uppstar tomma ligenheter.



DIAGRAM 6 LAGRE MARKNADSHYRA PGA OKAT BOSTADSBYGGANDE

Hyresniva

Att risken fOr felaktiga renoveringar minskar nir det dr ett lite gap fran boérjan till
marknadshyran kan férklara varfor riskerna 6kat under senare ar. Fér 10-15 ar sedan
fanns det ett stort gap enbart 1 mer centrala ligen och risken for “lyxrenoveringar” var
da begrinsad till dessa omraden medan det idag 4r en mdijlighet i ndstan alla omraden.

6.4 Kortsiktiga andringar inom bruksvardesystemets ram: Bruksvarde-
prova andringar istallet for nivaer

Att bygga bostider i stor mingd tar tid och vill vi snabbt minska risken foér felaktiga
renoveringar handlar det om att géra dndringar inom ramen for dagens hyressitt-
ningsmodell. Ett sitt att minska riskerna for felaktiga renoveringar som kommer att
beskrivas nedan innebir att vi bruksvardeprovar hyresforindringar istillet for att bruksvirde-
priva hyresnivaer.

Som framgick ovan dr moijligheten till stora hyreshojningar beroende av att nya
ligenheter kommer in i jimférelsematerialet vid bruksvirdeprovning av hyran efter
renovering. Ett sitt att undvika detta ar att istéllet f6r att bruksvirdeprova sjilva nivin
sa skulle man bruksvirdeprova forindringen. Den ursprungliga nivan innan renove-
ringen betraktas da som given och fragan blir hur stor hyreshdjning som dr rimlig nir
atgirder gors iligenheten.

Ett forsta steg i den riktningen ér att Overge skillnaden mellan underhall och investe-
ring nar man diskuterar om en hyreshoéjning ska vara tillaten eller inte. Hyran ska helt
enkelt relateras till ligenhetens aktuella egenskaper. Gors det da en forindring som
Okar kundnyttan sa far hyran hoéjas, oavsett om dtgirden innebir att ursprunglig
standard aterstills eller om det sker en standardhéjning 1 relation till ursprunglig
standard.

Att lagenheten ”blir som ny” innebir ju en trivsammare ligenhet f6r hyresgisten, och
dven renoveringar som primart dr tekniska motiverade (som stambyten) innebir i regel
fordelar for hyresgisten. Stopp 1 ror och lickande r6r innebir nackdelar i form av



besvir for hyresgisten dven om de direkta kostnaderna betalas av fastighetsdgaren.
Nya fonster innebdr 1 regel mindre drag och renovering av ventilationssystem, etc.

Hyreshojningen vid renovering ska enligt forslaget paverkas av den genomsnittliga
hyresgistens virdering av just denna kvalitetshéjning pa den aktuella marknaden, vilket
1 princip kan ses som den hyresh6jning som dtgirden skulle lett till pa en vil funge-
rande marknad. I diagrammen ovan var ju gapet mellan marknadshyran efter
renovering och marknadshyran fore renovering just hyresgisternas virdering av
kvalitetsskillnaden. Att jaimféra med nyproduktionshyror blir dd inte relevant eftersom
de ocksa paverkas av andra saker (t ex markprisutveckling).

Hur stor hyresh6jning som dr motiverat utifran detta synsitt blir pa samma sitt som
idag en forhandlingsfraga dir parterna férhoppningsvis kan komma fram till en rimlig
kompromiss. Om ett drende gar till hyresndimnden far parterna férsoka presentera ett
material som styrker deras stindpunkt. Ett alternativ ar da att till exempel se pa hur
motsvarande egenskapsindring paverkar marknadsvirde pa en bostadsritt. P4 samma
sitt kan man 1 princip bedéma virdet av en renovering som inte hojer standarden.
Detta bor i princip vara mojligt att gora genom statistiska analyser av salda ligenheter.
Om man t ex finner att en viss egenskap 6kar priset med x% kan man tinka sig att x%
hyresh6éjning dr motiverad vid en motsvarande renovering av en hyresligenhet. Mer
sofistikerade modeller for att ga fran prisskillnad pa bostadsritt till hyreshojning kan
ocksa tinkas men ber6rs inte har. Sjilvklart kommer det att ta lite tid innan en relativt
enhetlig praxis kan etableras, men empiriskt material som pekar i en viss riktning bor
kunna tas fram till rimliga kostnader.

Min hypotes dr att manga av dessa standardhoéjande atgirder har begrinsad effekt pa
virdet, men att det faktum att en ligenhet dr nyrenoverad har storre effekt — oavsett
om det ar en standardhdjning eller inte. Stimmer denna gissning blir resultatet av den
foreslagna forindringen att “vanliga” underhallsatgirder mojliggér en relativt stor
hyresh6éjning, men att ytterligare standardhojningar inte ger nimnvirt mer i hyra.

6.5 Kortsiktiga andringar inom bruksvardesystemets ram: Samlad plan
for hur renoveringen ska ga till behandlas av hyresnamnden

Ett ytterligare forslag dr att om hyresgister och fastighetsidgare inte kommer Gverens
om renoveringens omfattning och den atféljande hyresékningen ska dessa fragor
behandlas i ett sammanhang av hyresnimnden, dvs inte som idag i tva steg dér forst
renovering behandlas och direfter hyressittningen.

Den grundliggande reglerna for vad fastighetsigaren fiar gora dndras dock inte av
forslagen ovan, sa i praktiken handlar det om 1 normalfallet enbart om hyressittningen,
men det blir tydligare och enklare fér hyresgisterna om det tas ett samlat beslut i
nimnden.

De regelférindringar som foreslds rorande hyressittningen innebidr dock rimligen att
fastighetsdgarens intresse av att renovera till nyproduktionsstandard minskar och
dirmed Okar méjligheten fOr parterna att komma Gverens.



Som nimndes ovan kan man tinka sig en rad olika kompromisslésningar i linje med
de valmoéjligheter som manga féretag skapat, dvs att vissa ligenheter renoveras lite
mindre medan andra renoveras lite mer. I princip kan hyresnimnden ligga fast en
procentuell férdelning av renoveringsgrader med olika hyreshéjningar for olika nivaer
av renovering 1 det aktuella fastighetsbestandet.



7. Avslutning

Innebir forslaget ovan en rimlig kompromiss mellan parternas intresse och finns det
férdelar f6r bada parter med dessa forslag?

Ur hyresgisternas perspektiv dr den stora fordelen att de ekonomiska incitamenten for
renoveringar till nyproduktionsstandard forsvagas och dirmed att risken for stora
hyresh6éjningar minskar. Nackdelen ér att det blir hyreshéjningar dven om det primirt
ir det som idag kallas underhallsinsatser om dessa Okar kundnyttan. Det har dock
kommit till var kinnedom att det vid hyresférhandlingar gjorts 6verenskommelser som
gar 1 denna riktning, dvs att hyran kan hojas vid en stamrenovering dven om standar-
den inte hojs. Den modell med differentierad standard och valméjligheter for
hyresgisten, som beskrivs i Lind et al (2014), innebar i praktiken ocksa detta eftersom
mini-nivan dir som dnda mojliggjorde en hyreshdjning pa i storleksordningen 20%
trots att det inte var nagon storre standardhojning. Forslaget ovan innebir dock inte
att hyresgisternas inflytande 6ver renoveringen paverkas mer dn att det pa bristorter”
kan finnas krav pa differentierade nivaer vid renovering.

Ur fastighetsdgarnas perspektiv dr den stora férdelen att det gar att fa hyreshéjningar
dven vid klassiska underhallsatgirder. For fastighetsigare som vill satsa pa langsiktiga
kundrelationer och forvaltning istillet for utnyttja regelverket till max sa bor forslaget
innebira fordelar. I forlingningen av tanken att hyreshojningar ska spegla kundnyttan,
som pa en vil fungerande marknad, ligger ju ocksd att en seriés fastighetsigare ska
kunna ta en hogre hyra om man ger bra service och har en 16pande férvaltning som
fungerar bra.

Att bruksvardeprova hyresforandringar istillet f6r nivaer kan dven ha andra fordelar ur
ett fastighetsdgarperspektiv. Fastighetsidgarna har ju argumenterat f6r mer marknads-
miissiga hyror generellt och en vdg som anvints i andra linder ér att nér en ligenhet dr
ledig tillata en lite storre hyreshdjning om den aktuella nivan ligger under marknads-
niva. Detta forslag finns t ex 1 SOU 2004:91 Reformerad hyressittning. Ett problem
med detta forslag dr dock att om hyresnivderna kan bruksvirdeprévas kan den som
fatt denna hogre hyra begira en provning och kanske fi hyran sinkt. Genom att
fokusera pa forindringen si faller denna mojlighet om lagstiftaren angett att en
hyresh6jning ar tillaten 1 just denna situation. Vi

Ser man den foreslagna forindringen ur ett mer filosofiskt perspektiv finns likheter
med den rittviseprincip som filosofen Robert Nozick argumenterat for (se t ex Nozick
1974). Enligt Nozick ska man namligen fokusera pa processen som lett fram t ex till en
viss inkomstférdelning och om processen “gatt ritt till” sa ar resultatet darmed réttvist.
Hyresnivan dr enligt forslaget ovan korrekt om de férandringar i hyran som genom-
forts gatt till pa ett sitt som stimmer med lagens principer. Att hyresnivan blir olika
mellan ett nybyggt hus och ett renoverat hus trots att en potentiell hyresgist kan
bedoma ligenheterna som likvirdiga spelar da ingen roll fér hyrans korrekthet.
Detsamma giller om hyresnivaerna i ett enskilt hus skiljer sig 4t beroende pa nir
hyresgisten flyttade in.
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