Hotet mot hyresratten

Det har ar en text fran 2016, men vi paminner om den nu, nar
mojligheten till en bostad till rimligt pris har lett till en
regeringskris. Hoten mot hyresrédtten ser ut pa manga olika
satt. /Anna Fredriksson, redaktor

De boende i omradet Vita Bjorn i Goteborg kampar for rimliga
renoveringar. Som gor att alla kan bo kvar — aven de som har
laga inkomster.

Det ar en loj sondagseftermiddag i bostadsomradet Vita Bjorn.
Pa en av gardarna spelar nagra barn bandy. I grannkvarteren
har 1 GoOoteborgsstadsdelen Majorna syns Gathenhielmska
reservatets laga, falurdda trabyggnader fran 1700- och 1800-
talen, HSB:s gronrappade 30-talshus och de sa karaktaristiska
landshovdingehusen fran sent 1800-tal.

Miljonprogramsomradet Vita Bjorn representerar 1960-talet och
kan val vara en bra startpunkt i en artikel om hyresratten i
dag och, kanske, i morgon. Alltsa hyresratt i bemarkelsen en
boende- och upplatelseform dar alla kan ha mojlighet att bo.
Trots att 60 procent av lagenheterna i flerbostadshus ar
hyresratter och 40 procent bostadsratter (SCB 2014),
forefaller den sistnamnda upplatelseformen allt mer betraktas
som den "normala”. Atminstone fér dem som kan valja.

Hyresforhandlingar far relativt sett liten uppmérksamhet i
medierna. Medan foérandringar i rantelaget hamnar pa
lopsedlarna. Liksom sjunkande bopriser, som framstalls som
nagot odelat negativt. Och sa ar det forstds, fér dem som
kalkylerat med en ordentlig vinst nar de saljer. Eller som
maste flytta och far dras med hodga 1an och kraschad
hushdllsekonomi. A andra sidan borde det vara en god nyhet fér
dem som behdver en bostad och kan fa rad att kopa?

Sa fragan &r, har hyresratten fortfarande ett
existensberattigande? Eller ar det en bostadsform pa fallrepet
som till och med star under hot?
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I Vita Bjorn finns sedan drygt ett ar tillbaka en samradsgrupp
som for regelbundna samtal med hyresvarden, det stora
fastighetsbolaget Wallenstam for att varna om sina bostader,
sitt omrade — och hyresratten.

Cathrin Wasshede har sjalv levt i Vita Bjorn i 19 ar och séager
bestamt att hyresratten ar vard att bevara, for manniskor med
laga och vanliga inkomster. Bland annat for att manga helt
enkelt aldrig skulle fa 1lan for att kopa sin bostad, trots att
det med dagens forutsattningar skulle bli billigare.

— En bostad ar en mansklig rattighet, basen for ett dragligt
liv. Den ska inte vara en handelsvara och ndgot att spekulera
i.

Nu ar hon en av dem i Samradsgruppen som under ett ars tid
lagt ner mycket arbete och kraft for att overtyga varden om
att det stambyte som planeras i husen ar fullt tillrackligt.
Det ar i sig helt nddvandigt att byta de uttjanta
rérledningarna och enligt den praxis som rader ror det sig om
underhall.

Om varden dessutom renoverar lagenheten i ovrigt raknas det
som en standardhdjning. Detta leder i sin tur ofta till
hyreshéjningar som i manga hyresgasters 6gon blir allt for
hoga.

— Vart madl ar att hyrorna inte ska hojas pa grund av atgarder
som vi inte har méjlighet att valja bort. Daremot ska fdrstas
de som verkligen vill ha en standardhdjning kunna gora
tillval, forklarar Cathrin Wasshede.



Cathrin Wasshedes 1lagenhet renoveras just nu efter en
vattenskada.

Vita Bjoérn ar ett blandat bostadsomrade. Alltsa en del av stan
déar manniskor i alla aldrar, med varierande socioekonomiska
forutsattningar och med olika etnisk bakgrund ar grannar.
Motsatsen till segregation och nagot som vanligtvis brukar ses
som ett mal for samhallet.

Anda ar det inte ovanligt att personer som agerar och arbetar
for just detta, i debatter avfardas som ”"en valmaende
medelklass som vill varna om egna privilegier”. Det vill saga
privilegier i form av bostader i populara lagen och med en
relativt sett overkomlig hyra.

Cathrin Wasshede sager att visst, hon stammer in pa
signalementet ”"medelklass”, men papekar ocksa:

— Det ar alltid nagra som har foérutsattningar for att kampa,
som kan skriva debattartiklar och prata infor 200 personer.
Men bakom oss har vi ocksa andra, som fattigpensionarerna, de
ensamboende morsorna, de sjuka, de som av olika skal inte har
tid eller moéjlighet att engagera sig. Vi far faktiskt ofta



tack fran vara grannar; ett vykort i brevladan, eller nagra
uppmuntrande ord.

Man kan fundera over varfér de som forsvarar och foresprakar
statliga subventioner, som gar till just dem som ager sin
villa eller kopt en bostadsrattighet, inte sags "varna om
privilegier” eller tala 1 egen sak.

Trots att ranteavdragen foér bolan under 2015 uppgick till
cirka 30 miljarder. Och att samma ar cirka 17 miljarder
skattekronor i form av ROT-avdrag gick till byggnationer och
reparationer i smahus och bostadsrattslagenheter. Att jamfora
med de 1,7 miljarder som i regeringens budget for 2016 avsatts
som investeringsbidrag till dem som bygger sma, energismarta
hyresratter.

Thomas Martinsson som ar bostadspolitiskt sakkunnig pa
Hyresgastforeningen 1 GOteborg, menar att de orattvisa
féorutsattningarna for olika upplatelseformer, ”"att det inte
rader skatteneutralitet”, ocksd paverkar vad som byggs. De som
koper bostadsratter vet att de kommer att kunna gora ett 30-
procentigt avdrag pa kostnaderna och blir d&rféor mindre
"priskansliga”. Det ger byggherrarna utrymme for att ta ut
storre vinster, nagot som okar viljan att bygga just
bostadsratter.

Tillbaka till Vita Bjorn dar det i sanningens namn aven finns
hyresgaster som inte appladerar Samradsgruppens insatser.
Nyinflyttade har tagit hyreshojningarna med i berakningarna
innan de skrivit pa kontraktet och de valkomnar uppgraderingen
av lagenheten. Cathrin Wasshede har hort kommentarer som: "Ni
for inte var talan”.



e

Samtidigt river varden ut och totalrenoverar varje lagenhet
som lamnas utan att ingd i ett direktbyte. Resultatet blir en
standardh6jning som i sin tur ger mojlighet till rejala
hyreshéjningar.

— Om tio ar ar Vita Bjorn helt gentrifierat, befarar Cathrin
Wasshede.

Nu ar inte Wallenstams ensamma om den idén. Enligt Hans Lind
som ar professor i fastighetsekonomi vid KTH ar det en av
fastighetsagarnas nya véagar till vinster. Renoveringar, och sa
utforsaljning av fastigheter som 6kat i varde pa en het
marknad, till bostadsrattsforeningar.

Tidigare har nojda, trogna hyresgaster som tagit val hand om
sina lagenheter varit mest lonsamma for fastighetsagarna. Hur
kommer det att bli med underhall och service nar vardarna
tjanar bast pa dem som flyttar?

Hans Lind tror fér sin del mer pa en framtid med &gt boende,
for de allra flesta. Pa sikt blir det billigare for ett
hushall och man kan dessutom halla nere kostnaderna genom egna
insatser. Och, som han retoriskt fragar:



— Vem vill egentligen ha en hyresvard?

Men for att det ska bli méjligt aven for dem som i dag aldrig
skulle fa ett banklan, fordras nya kreditformer.

Hans Lind pekar pa ett dilemma: Det finns ingen stark opinion
som pressar politikerna till att skapa forutsattningar for en
bostadsmarknad i balans, dar tillgangen motsvarar efterfragan.
Manga tjanar tvart om pa bostadsbristen.

— Om du bor i ett radhus stiger vardet om det inte byggs fler.
Nar priserna pa bostadsratter stiger O6kar ocksa vardet pa
fastigheter, och &garen kan fa ut ett hogre pris vid en
omvandling. Sa de starka grupperna i samhdllet har det ganska
bra, och det ar de som styr valresultatet. De svagare
grupperna ar inga marginalvaljare och syns inte i debatten, sa
dem bryr sig ingen om.

Rikard Ljunggren som ar ansvarig for naringspolitik hos
fastighetsagarna i GOteborg tanker i liknande banor nar det
galler hyresratter kontra bostadsratter. I forstone ratt
férvanande, men &nda inte.

— P& ett satt ar hyresratten det lyxigaste boende som du kan
ha. Fullservice dar allt ingar, har du nagot problem eller fel
i lagenheten ringer du din vard som atgardar det. S3 néra att
bo pd ett hotell som du kan komma.

Rikard Ljunggren tar Wallenstams nya hyresratter pa Avenyn i
Goteborg som exempel. Dar har servicenivan héjts nagra snéapp,
med till exempel tvatt-tjanst. I konsekvens med detta vander
han pa kuttingen och gor kopeldgenheterna till "social
housing”, ett understott boende. Fast aven en boendeform for
dem som garna valjer att leva lite enklare.

Utover att vara det glammiga alternativet skulle hyresratten
da, menar Rikard Ljunggren, vara det smérjmedel som ser till
att det alltid finns l&dgenheter tillgédngliga, overallt. Nagot
som fordras for att arbetsmarknaden ska fungera.

— Men sa klart till en hyresniva som ar hogre an i dag.

Trots att malet s&gs vara integration av ménniskor med olika
socioekonomiska forutsattningar, forefaller en hel del



faktorer verka for ett segregerat boende. Som nar nybyggda
dyra lagenheter sags vara av godo aven for bredare grupper i
det langa loppet, genom storre rorlighet och sa kallade
flyttkedjor. Det vill saga att nar en familj med mycket god
ekonomi flyttar till nybygget lamnar de ocksa en billigare
lagenhet till nagra som i sin tur..

Men som Hyresgadstfdéreningens Thomas Martinsson papekar: en
effekt av sdadana omflyttningar blir att ménniskor "sorteras”
an mer. Det galler ocksa i samband med "social housing”, det
vill saga bostader som med offentliga bidrag byggs speciellt
for manniskor med skral ekonomi. I Sverige skulle detta utgora
en liten sektor, ndgot som skulle bidra till en stigmatisering
av de aktuella hyresgasterna.

— Har i GOoteborg har man sagt att man inte vill ha en sadan
"sortering”, har ska malsattningen vara "hela staden”. Om man
inte bygger blandat, hur ska man d& motverka segregationen?

I Frihamnen pa Hisingssidan av Goéta alv, ska man genom ett
uppmarksammat pilotprojekt gbéra precis detta, nagot som
Kristian Kall som ar processledare inom social hallbarhet pa
Alvstranden Utveckling kan beratta om.

Uppdraget forefaller nastan oOodesmattat. Misslyckas man finns
det risk for att detta stora centrala omrade i stallet skulle
kunna bidra till en 6kning av den socioekonomiska och etniska
polariseringen mellan olika stadsdelar i Goteborg.

Men enligt Kristian Kall har man tva nyckelinstrument till
sitt forfogande for att klara uppdraget: Marken som ska
bebyggas ags av kommunen och ar extremt vardefull. Och
direktiven lyfter mycket tydligt fram den sociala dimensionen.



Alla aldrar och sorter trivs i Vita Bjorn.

Infor markanvisningen kande sig mer an 60 bostadsproducenter
manade. Av dessa valdes fyra ut. Det tydliga kravet var att de
sammantaget ska bygga 1 000 bostader fram till &ar 2021, dar
halften ar hyresratter och halften bostadsratter. Varje
féoretag ska bygga bostader med bada upplatelseformerna, bland
annat for att forsaljningen av bostadsratterna ska kunna, som
Kristian Ka&ll sager, subventionera hyresratterna. Alltsa, att
ta igen pa gungorna vad man forlorar pa karusellerna.

Det finns ocksa en malbild foér hyresnivaerna.

— Utgangspunkten var hur hoég hyra en ensamstdende
underskoterska med tva barn skulle klara. Vi kom fram till att
betalningsfdormdgan ligger nagonstans mellan 1 000 och 1 400 kr
per kvadratmeter och ar, berattar Kristian K&ll.

Kravet blev att 25 procent av lagenheterna ska fa en hyra pa
den nivan; 25 procent pa 1 400 kr per kvm och ar; 25 procent
1 850 kr, som ar den vanliga nyproduktionskostnaden 1
Goteborg; och 25 procent far fri hyressattning. Detta ska
galla i 15 ar.



Som Kristian K&ll papekar: For att astadkomma ett blandat
omrade maste det aven finnas lagenheter som &ar attraktiva for
dem som har stora mojligheter att valja var de vill bo.
Alvstranden Utveckling och byggherrarna delar synen att det
ska vara ett verkligt integrerat omrade, dar man inte vet vem
i grannskapet som betalar vilken hyra for sin lagenhet.

Tva av foretagen har valt en modell dar hogre hyra innebéar ett
battre lage: narmare vattnet och hdogre upp i huset. Och alltsa
tvart om for dem som betalar mindre. De andra tva har i
stallet 10st uppgiften genom att "skapa luft i kalkylen”. Det
vill saga, de ser till att kunna lamna hyresrabatter till
boende som behOover det stodet, och som knyts till de aktuella
hyresgasterna. Inte till specifika lagenheter.

— Det har som vi nu provar i Frihamnen 10ser inte problemet
med en segregerad stad, men det ger en pusselbit, sammanfattar
Kristian Kall.
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Efter att artikeln skrevs har hyresgasterna i Vita Bjorn,
foretradda av Hyresgastforeningen, och bostadsforetaget
Wallenstam kommit Overens om betydligt lagre hyresokningar an
de som forst foreslagits. D& pratades om 25-60 procents
hojningar men enligt det nya avtalet fick hyresgasterna valja
mellan tre renoveringsnivaer, dar den l&dgsta h6éjningen &r pa
drygt 7 procent. Kampen har ocksa forts i hyresnamnden och
overklagats till hovratten och dar forlorade hyresgasterna.
Men da var avtalet redan klart.



