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Presumtionshyror och atgarder for att oka
byggandet av hyresratter

1 Presumtionshyror

Det finns tre sétt att bestimma hyran i nyproducerade ldgenheter. For
det forsta kan hyresvirden forhandla med en hyresgistorganisation och
traffa overenskommelse om en hyra som ryms inom bruksvérdet, for det
andra kan hyresvérden forhandla med en hyresorganisation och triaffa
Overenskommelse om en presumtionshyra och for det tredje kan hyres-
varden sétta hyran sjéalv utan forhandling med en hyresgéstorganisation.
I denna PM utvérderas tillimpningen av systemet med presumtionshy-
ror.

1.1 Presumtionsbestammelsens innebord

Presumtionsregeln (12 kap 55 ¢§ JB) infordes den 1 juli 2006. Syftet var
att forbéttra forutséttningarna att bygga nya hyresrétter.

Utgéngspunkten med bestimmelsen &r att hyran for en nybyggd ldgen-
het ska ticka hyresvirdens kostnader for att producera den. Det ansigs
vid inforandet inte rimligt att en hyresvérd skulle 16pa risken att hyres-
ndmnden vid en provning av hyra skulle faststélla en hyra som inte
tackte kostnaderna for lagenheterna. Ytterligare utgdngspunkter var att
reglerna skulle sikerstilla en god forutsdgbarhet om hyran och att sy-
stemet inte skulle leda till att det etablerades oskéliga hyresnivaer pa
marknaden, eller att hyresgésternas besittningsskydd urholkades.

Bestimmelsen innebar i korthet att en hyresvérd och en hyresgistorga-
nisation som &r etablerad pé den ort dér fastigheten ligger, har rétt att
traffa Overenskommelse om hyror som dverstiger bruksvérdesnivaerna
for likvardiga lagenheter.

Regeln giller endast for nybyggda hus och delar av befintliga hus som
byggs om till bostadsldgenheter.

Vidare krévs att 9verenskommelsen omfattar alla bostadsldgenheter i
huset och ingen av bostadslédgenheterna far vara uthyrd nir hyresviarden
och hyresgéstorganisationen traffar 6verenskommelsen om presumt-
ionshyra.



Overenskommelsen om presumtionshyra innebir att de ligenheter som
omfattas av Overenskommelsen ”lyfts ur” bruksvérdessystemet for en
period av idag 15 ar (tidigare tio ar). Detta innebér att en hyresgést inte
kan fa sin hyra provad enligt bruksvirdet forrdn efter 15 ar. De lagen-
heter som omfattas av dverenskommelsen kan inte heller anvdandas som
jamforelsematerial vid en provning i hyresndmnden av en ligenhets
bruksvérdeshyra.

1.2 Férhandlingarna om presumtionshyra

Normalt gir forhandlingarna om presumtionshyra till pé sé sétt att en
hyresvird som avser att bygga en ny hyresfastighet presenterar en inve-
steringskalkyl for hyresgéstforeningen.

For att det ska 16na sig att bygga fastigheten enligt denna investerings-
kalkyl kraver hyresvdrden hogre hyror dn den hyra som skulle kunna
bestammas med stod av bruksvardesregeln.

Hyresgéstforeningen bedomer i nista steg om den av hyresvérden pre-
senterade investeringskalkylen framstar som rimlig. Det normala &r att
Hyresgistforeningen inte har anledning att rikta invindningar mot kal-
kylen utan de uppgifter som anges i kalkylen godtas vanligen. Om fore
ningen inte har ndgra synpunkter pa kalkylen och kostnaderna for pro-
jektet inte skulle tickas av en bruksvirdeshyra for ldgenheterna, over-
enskommer foreningen och hyresvarden om presumtionshyror for 14-
genheterna istéllet for bruksvardeshyror. Hyran for dessa lagenheter
bestdms dé péd en niva som i manga fall ligger betydligt 6ver bruksvar-
deshyrorna pé orten.

1.3 Férekomsten av 6verenskommelser om presumtionshyra

Enligt den statistik Hyresgéstforeningen forfogar dver dr idag hyran for
cirka 6762 lagenheter bestdmd enligt presumtionsregeln (bilaga 1 visar
forekomsten av presumtionshyror i landet fram till 2014). Tillimpning-
en av denna paragraf dr vanligast pa tillvixtorter, och sérskilt i Stock-
holm.

Hyresgéstforeningens statistik 6ver nyproducerade lagenheter mellan
aren 2007-2013 innehéller 20482 hyresldgenheter. Av dessa har 10189
lagenheter bruksvirdeshyror motsvarande 49 procent, 6762 ldgenheter
eller 33 procent dr presumtionshyror. For 2462 lagenheter eller cirka
tolv procent av ldgenheterna har parterna inte kunnat na en 6verens-
kommelse och hyresvérden sjédlv bestdmt hyrans storlek.1069 ldgenheter
ar under forhandling.
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Tittar man pd Stockholmsregionen har det mellan 2008-2013 produce-
rats cirka 10 000 nya hyresldgenheter. I nirmare 30 procent av fallen
(cirka 3 000 lagenheter) har hyran bestdmts med tillimpning av pre-
sumtionsbestimmelsen.

Skillnaden i1 genomsnittshyra mellan presumtionshyror och bruksvir-
deshyror ér betydligt storre i Stockholm &n i dvriga landet.

1.4 Presumtionshyror ett storstadsfenomen

75 procent av alla presumtionshyror dr koncentrerade till storstadsomra-
dena runt Stockholm, Malmé och Géteborg.

I Stockholm tillimpar man sedan flera ar systemet med presumtionshy-
ror. Men alla fastighetségare dr inte intresserade av att teckna presumt-
ionshyror. Storst motstand finns i det allménnyttiga bostadsbolaget Fa-
miljebostéder och det privata fastighetsbolaget Wallenstam. Familjebo-
stader vigrade exempelvis att teckna avtal om en presumtionshyra pa
2200 kr/kvm i Norra Djurgérdsstaden. Den fastigheten, Gotska Sandon,
ar en av fa som dr egensatta sen 2011.

I Malmo déremot har parterna forhandlat in all nyproduktion i det
kommunala bostadsbolaget MKB's bestand inom ramen for den s.k.
Malmdmodellen. Detta giller dven for det ndgot dyrare bestandet i
Vistra Hamnen. Presumtionshyror forekommer 6ver huvudtaget inte i
MKB’s bestand. Merparten av regionens presumtionshyror finns i Lund.

I Goteborg dominerar det kommunala Bostadsbolaget nér det géller
forekomsten av presumtionshyror.




1.5 Skillnaden mellan presumtionshyror och egensatta hyror

P& senare ar har hyresnivaerna for de presumerade hyrorna och hyror
dér hyresvérden satt hyrorna sjélva ndrmat sig varandra. I Stockholm dr
skillnaderna numera mycket sma. I Malmo-regionen och Goteborg skil-
jer det bara 7-10 % Bakgrunden till detta ar att hyresnivan for de presu-
merade hyrorna sedan 2007 6kat med cirka 40 procent vilket framgar av
diagrammet nedan.

Hyresutvecklingen av presumtionshyror 2007-2014
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2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Hyra kr/lkvm | 1159 | 1311 | 1318 | 1414 | 1567 | 1454 | 1638 | 1626

1.6 Féretag som inte vill anvédnda sig av systemet
med presumtionshyror

Hyresgistforeningens studie visar att det finns en ovilja hos en del hy-
resvdrdar att anvénda sig av systemet med presumtionshyror. Vidare
visar studien att det underlag som hyresvérden presenterar vid forhand-
lingstillfallet ar av varierande kvalité. Ibland far Hyresgastforeningen
inget material alls trots att forarbetena anger att parterna” utifran det
underlag som hyresvérden presenterar — bestaende av ritningar, kost-
nadsberikningar, kalkyler m.m. ska bedéma hyrans skilighet'.

For att ndrmare utreda vilka orsaker som kan finnas for att presumtions-
bestammelsen inte tillimpas har Hyresgéistforeningen och SABO beslu-
tat att genomfGra en kvalitativ studie under hosten 2013. Syftet med
projektet &r att 6ka kunskapen och forstdelsen bland bostadsbolagen och
Hyresgistforeningens regioner om presumtionshyror.

" Prop. 2005/06:80 sid 53



1.7 Hyresandringar under presumtionstiden

Mot bakgrund av svarigheten att bedoma framtida kostnadsokningar
finns i dagens lagstiftning en mojlighet att under presumtionstiden an-
passa hyran till de kostnadsokningar som uppkommer under presumt-
ionstiden.

I 12 kap 55c¢ § fjarde stycket anges foljande

“Trots forsta stycket far hyran dndras i den man det ar skéligt med han-
syn till den allménna hyresutvecklingen pé orten sedan 6verenskommel-
sen traffades”

Av hyresgistforeningens studie av tillimpningen av paragrafen framgér
att paragrafen ocksa tillampas i de arliga hyresforhandlingarna. Hyres-
géstforeningens nio regioner uppger att det vanligtvis sker nagon form
av upprikning av presumtionshyrorna i samband med den arliga hyres-
forhandlingen. Upprikningen sker antingen med den generella hyresut-
vecklingen pa orten eller med en lidgre procentsats eftersom presumt-
ionshyran ligger hogt i forhallande till den allménna hyresnivén .

1.8 Sammanfattning

Denna redovisning av hur systemet med presumtionshyror tillimpats
visar att det inte dr hyresséttningen som begrénsar byggandet av hyres-
ritter. Rapporten visar att 17000 ldgenheter av 20000 &r antingen for-
handlade eller presumerade hyror vilket vittnar om vi har ett stabilt och
langsiktigt hyresséttningssystem dér merparten av nyproduktionen in-
ryms. Detta &r sdrskilt intressant mot bakgrund av att vi under en lang
tid har haft mycket stigande produktionskostnader i nyproduktionen.

Hyresgistforeningen ser inget samband mellan den laga volymen ny-
producerade ldgenheter och hyresnivaerna. De ligger redan idag pa
mycket hoga nivéer och i paritet med de hyror marknaden &r beredd att
betala. Istéllet dr det hoga mark och produktionskostnader samt obalan-
serade ekonomiska villkor mellan upplételseformerna som fordyrar ny-
produktionen av nya hyresrétter.



2 Atgirder for att 6ka byggandet av hyresritter

2.1 Férutsattningarna for att bygga

Forutsittningarna for att bygga hyresrétter i den omfattning som behdvs
och till rimliga hyror bestims av en méngd olika faktorer. Allt frdn
mark- och planforutsittningar till exploateringskostnader, byggregler,
byggkonkurrens och finansieringsvillkor. Forutséttningarna i dessa
avseenden dr langt ifrdn perfekta och varierar mellan kommuner, vilket
regeringen ocksé konstaterat. Huset nedan far illustrera alla delar som
behover hanteras pa ett rimligt sétt for att skapa forutsattningar for att
bygga hyresrétter.

- Serviceniva, effektivitet, taxor och avgifter,
energiskatt, moms

~Réntor, amorteringar,

avskrivningar, avkastningskrav,
fastighetsskatt, vinstskatt
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-Byggmoms, stdmpelskatt, investeringsstéd

' Byggherreroll, bestéllarkompetens
upphandling, konkurrens, statliga och
kommunala byggregler

:f} Exploateringsavtal, anslutningsavgifter
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Markkostnad | ————"> Aganderatt, tomratt, markberedskap, planer,
infrastruktur

Nér bostadsbristen nu véxer dag for dag ar forvintningarna pd hyres-
marknaden stor. Bostadsbyggandet har gatt i std. Det byggs alldeles for
fa bostider och de som byggs #r for dyra. Enligt Boverket” uppger 85 %
av landets kommuner att de har brist pa hyresritter. Byggandet av hy-
resratter behover fordubblas till minst 15 000 ldgenheter per ar.

Hyresrétten har stora forutsattningar att vara en balanserande faktor pa
bostadsmarknaden till nytta for bade individer och samhélle. Men da
kravs det likvérdiga ekonomiska villkor med andra upplatelseformer.

% Bostadsmarknadsenkéten 2013-2014, Boverket



2.2 Dyr nyproduktion med presumtionshyror

Redovisningen om tillimpningen av systemet med presumtionshyror
visar att det inte dr hyresséttningen som begrénsar byggandet av hyres-
ratter. Det triffas avtal om presumtionshyror pa de nivaer som mark-
naden &r beredd att betala. Det byggs for lite inte minst i tillvixtomra-
den. I dessa omrdden byggs nistan uteslutande mycket dyra hyresrétter
eftersom det finns en marknad for dessa. Men erfarenheten visar att
botiden i dessa nya dyra ldgenheter ofta blir ganska kort. Konkurrensen
med bostadsritten dr tydlig. Ett exempel kan illustrera detta.

Tva jamférbara nybyggda lagenheter i Stockholms innerstad
3 rum och kok 89 kvm

Bostadsratt Hyresratt

Objekt Lindhagensgatan 145, Ringvagen 44-50,
Byggar 2012-2013 Kungsholmen Sddermalm,

Lennart Ericsson
Pris 4 800 000
Lan (85 %, 3 % ranta) 122 400
Skatteeffekt -36 720
Manadsavgift /hyra 5004 15 500
Arskostnad kr/kvm 1637 2 090
Manadskostnad 12 144 15 500

I det hir fallet motsvarar skillnaden i ménadskostnad ungefar den skat-
tesubvention som bostadsréttsinnehavaren erhaller genom rénteavdra-
get.

Nyproduktionen &r ocksé ofta s& dyr att den inte genererar flyttkedjor pa
det sétt som tidigare varit fallet. For att mota den stora efterfrdgan pa
hyresritter som finns maste hyrorna anpassas till hushallsekonomi och
betalningsformaga hos bredare grupper dn vad som géller for det som
byggs idag. Fokus pa byggandet maste dndras frén dyr nyproduktion i
storstddernas A-lagen till produktion med rimliga hyror i storstddernas
B- och C-ldgen och i 6vriga landet.




2.3 Likvédrdiga ekonomiska villkor efterlyses

Det har sedan 1ang tid funnits en politisk ambition att skatte- och sub-
ventionsvillkoren for olika upplételseformer — hyresrétt, bostadsritt och
dganderitt — ska vara likvirdiga. Redan sedan skattereformen i borjan
pa 1990-talet har dock fordndringar i subventionssystemen inneburit att
hyresrittens villkor forsdmrats i relation till dgda bostéder. Sedan ar
2007 har obalansen i villkoren fordndrats ytterligare till hyresréttens
nackdel. Framfor allt genom att rantebidrag och investeringsbidrag
tagits bort for hyresritten, dndrad fastighetsskatt och inférandet av
ROT-avdrag till 4gda smahus och bostadsritter. De nuvarande skatte-
och subventionsreglerna gor det ca 2 000 kr/mén dyrare att bo 1 en ny-
byggd hyreslidgenhet jaimfort med att bo i ett nybyggt smahus med
dganderitt.>

For att komma till ratta med bostadsbristen maste forutsittningarna for
att bygga for lag- och medelinkomsttagare forbéttras. I genomsnitt beta-
lar hyresgister 28,4 % av disponibel inkomst i hyra. Bostadsréttsinne-
havare betalar 20,1 % och egnahemségare 16,6 %.

For den som tjénar 23 000 kr/ménad ser situationen ut som foljer vid
olika hyres- och skattenivder.

Hyrans andel av disponibel inkomst vid olika skattesatser
nar bruttoinkomsten ar 23 000 kr/man

Hyra kr/kvm Hyra kr/man Skatt Skatt Skatt Skatt
och ar (2 rok 60 kvm) | 30 (1) 30 (2) 32 (1) 32 (2)
1000 5000 27,7% 28,3% 28,8% 29,4%
1200 6000 33,3% 33,9% 34,5% 35,3%
1400 7000 38,8% 39,6% 40,3% 41,2%
1600 8000 44,4% 45,2% 46,0% 47,0%
1800 9000 49,9% 50,9% 51,8% 52,9%
2000 10000 55,5% 56,6% 57,5% 58,8%

(1) Med jobbskatteavdrag (2) Utan jobbskatteavdrag

Ett avgdrande steg for att forbittra forutsattningarna for att bygga hyres-
ratter dr att gora de ekonomiska villkoren mer likviardiga med de som
giller for bostadsratt och dganderitt. En langsiktig 16sning av den eko-
nomiska obalansen mellan upplatelseformerna bor astadkommas genom
atgdrder i skattesystemet. Det dr mer stabilt och forutsédgbart én kom-
penserande stdd till hyresrétten.

3 Balanserade ekonomiska villkor, Fastighetsdgarna, Hyresgastforeningen, SABO



I den rapport om balanserade villkor som hyresmarknadens parter tagit
fram foreslas att hyran beldggs med en lag moms (6 %). Den ingdende
momsen (25 %) blir d& avdragsgill. Detta skulle innebéra att hyrorna
kan sénkas och det gynnar de fastighetsdgare som bygger nya hyresrit-
ter och underhaller och rustar upp sina bostéder. Riksdagens utrednings-
tjanst har berdknat att kostnaden for en sadan reform skulle vara 9-11
miljarder kronor.

En momsreform dr dock beroende av EU:s regelverk och tar tid att ge-
nomfora. Darfor behdvs det atgarder for battre ekonomiska villkor for
hyresrétten som kan genomforas omgaende. Hyresgistforeningen ger
nedan forslag pé ett stimulanspaket for hyresréatten som kompenserar for
den skatteobalans som rader i forhallande till 4ganderitt och bostadsratt.

2.4 Investeringsstimulans och produktionskostnader

Det byggs for lite och produktionspriserna ér véldigt hoga. Laga rantor,
skattesubventionen for rintekostnader, lg fastighetsskatt och mdjlig-
heten att skjuta upp reavinster bidrar till att halla uppe hoga priser. Pris-
nivder som pdverkar ocksd byggandet av hyresritter. Inte minst pa till-
vaxtorterna dir behovet att bygga ér som storst.

Det finns ett ofta forekommande argument att statliga stdd till byggan-
det dr meningslost, eftersom det bara hamnar 1 byggarnas fickor. Mot-
svarande argumentation existerar inte for de skattefordelar som ges till
dgda bostéder. I den politiska debatten gors stor skillnad om subvent-
ioner ges genom avdrag och ligre beskattning 4n om det ges bidrag.
Men effekten pa byggpriser och statens ekonomi ar i princip densamma.

For ovrigt visade det sig att produktionspriserna pa bostadsrétter steg
betydligt mer ar priserna for att bygga hyresritter under den period i
mitten pa 00-talet da det fanns investeringsbidrag till hyresritter. *Det
talar emot att bidrag &r prisdrivande och for att bidragen om de villkoras
tvdrtom har en prisdimpande effekt.

Detta innebér inte att det dr problemfritt med bidrag. Genom éren har
det visat sig att I6sningar inom ramen for skattesystemet dr mer uthél-
liga och darfor forutsdgbara. Men detta far inte hindra att snabbt fa till
en 10sning pa béade krisen i bostadsbyggande och de orittvisa ekono-
miska villkoren.

* Investeringsbidragen siankte byggkostnaderna, Hyresgistforeningen
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2.5 I vantan pa en skattereform -
stimulanspaket for hyresriétter

I ett lage med akut bostadsbrist och en stor efterfrdgan pa hyresritter
finns inte tid att genomfora en mer genomgripande skattereform. I stil-
let bor forutsdttningarna for att bygga hyresrétter forbéttras genom en
investeringstimulans. En stimulans som kompenserar hyresritten for
den obalans i skattevillkoren som finns jaimfort med bostadsrétter och
dganderitter. En stimulans bor villkoras med en rimlig hyresniva enligt
ungefdr det regelverk som gillde for de tidigare investeringsbidragen.
En investeringsstimulans pa mellan 175 000 och 245 000 per ldgenhet
beroende pa var den byggs skulle vasentligt forbattra forutsittningarna
for att bygga hyresritter.

Kravet pd rimliga boendekostnader som villkor for investeringsstimu-
lans var i det senaste systemet en arshyra pa i Stockholmsregionen 1100
kr/kvm i Goteborgs- och Malméregionerna 1000 kr/kvm och i 6vriga
landet 900 kr/kvm. Riktvérdena skulle inte tolkas som ett strikt hy-
restak. Enligt Boverkets tillampningsforeskrifter skulle den for projektet
kalkylerade hyresnivén framsta som héllbar i ett livscykel-perspektiv.
Av ett allmént rad i foreskrifterna framgick att kravet borde anses upp-
fyllt om det till ansokan fogades:

e ”En kostnadskalkyl omfattande minst de forsta elva &ren av forvalt-
ningsperioden. Kalkylen grundas pa rimliga och skiliga antaganden
betriffande rantekostnad och avskrivning pa nettoproduktionskost-
naden, rantebidrag samt drifts- och underhallskostnader. Av kost-
nadskalkylen framgar dven att den kalkylerade inflyttningshyran ger
utrymme for en rimlig utveckling av projektets drifts- och under-
hallskostnader.”

(En kommentar: detta stimmer vl med de resonemang som fors i for-
handlingar om presumtionshyror).

Storleken pé investeringsstimulansen var i Stockholmsregionen 2500
kr/kvm (max 150 000 kr per ldgenhet ) 1 Goteborgs- och Malmoregion-
erna och de kommuner som grénsar till Stockholmsregionen 2000
kr/kvm (max 120 000 kr) samt 1500 kr/kvm (max 90 000 kr) i 6vriga
landet.

Med hénsyn till hyres- och kostnadsutvecklingen sedan &r 2003 (da det
senaste stodet utformades) bor bade hyresgrinser och stimulansens stor-
lek anpassas till dagens forhallanden. Hyrorna har 6kat med 32 % mel-
lan aren 2002-2013. Produktionskostnaderna 6kade med 40 % mellan
aren 2002 och 2011, som ér det senaste aret SCB har statistik for.

Mot bakgrund av kostnadsutvecklingen, 6nskemalet att hilla ner pro-
duktionskostnaderna och att investeringsstimulansen ocksa ska ses som
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en atgéird for mer likvérdiga ekonomiska villkor skulle en stimulans
kunna utformas enligt foljande.

Den hogsta hyresnivan sitts till 7 000 kr/mén for 2 rok pd 60 kvm (1400
kr/kvm) i Stockholmsregionen, 6 500 kr/méan for 2 rok pa 60 kvm (1300
kr/kvm) 1 Goteborgs- och Malmoregionerna och de kommuner som
gransar till Stockholmsregionen och i dvriga landet 6000 kr/man for 2
rok pa 60 kvm (1200 kr/kvm).

Investeringsstimulansens storlek sétts till 3500 kr/kvm (max 245 000
kr/lagenhet) 1 Stockholmsregionen, 3 000 kr/kvm 1 Géteborgs- och
Malméregionerna och de kommuner som grénsar till Stockholmsregion-
en (max 210 000 kr ) och i 6vriga landet till 2 500 kr/kvm (max

175 000 kr).

Négon ytbegriansning av ldgenheterna bor inte inforas eftersom det ér
lokalt man bést avgor vad som behover byggas. Genom maxbeloppet
per lagenhet sker dndéd en begransning. Ett skattekompenserande stod
enligt ovan motsvarar ungefir virdet av den skattesubvention som bo-
ende i dganderétt och bostadsritt i en liknande bostad far under 10-15
ar. En fordel med att stimulansen betalas som ett engangsbelopp ar att
det underléttar finansieringen av bygget, vilket dr gynnsamt speciellt for
smé och nya aktorer pd marknaden.

For en ldgenhet som kostar 1500 000 kr att bygga(25000 kr/kvm for 60
kvm) motsvarar momsen ca 240 000 kr. Om det byggs 15 000 hyresrét-
ter med en genomsnittlig skattekompensation pa 210 000 kr blir kostna-
den 3,15 miljarder kronor. Men & andra sidan far staten en momsintakt
for dessa ldgenheter pa 3,6 miljarder kronor.

Ett stimulanspaket i denna form skulle vésentligt 6ka forutsdttningarna
for ett 6kat utbud av hyresritter till rimliga hyror. I tillvixtomradena dér
byggandet méste 0ka visentligt for att komma till ritta med bostadsbris-
ten och dven i andra delar av landet dér det &r brist pa hyresrétter. Sti-
mulanspaketet dr en rimlig insats for staten och utformningen bidrar till
att sitta press pa produktionspriserna.

Bilaga: Presumtionshyror avseende 2007 - 2014



