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Resultatredovisning - Bostadsbyggande och
hyressattning

1. Inledning

Systemet med presumtionshyror inférdes genom en lagéndring
2006-07-01, prop. 2005/06:80. | propositionen framhdlls féljande tre
utgangspunkter for en reform.

1. Hyran for nybyggda ldgenheter ska tdcka hyresvardens kostnader

2. Systemet ska sékerstalla god forutsdgbarhet om hyran

3. Ett nytt system far inte leda till att det etableras oskaliga hyresnivaer
eller till att hyresgésternas besittningsskydd urholkas

For att sékerstalla dessa syften utformades presumtionssystemet utifran
det sedan lange etablerade forhandlingssystemet pa hyresmarknaden. Pa
sa satt kan man i forhandling astadkomma en avvagning av punkterna
ovan for att fa en rimlig balans mellan hyresvardens och hyresgastens
intressen. Samt naturligtvis det grundldggandet intresset att bruksvar-
dessystemet inte ska hindra nyproduktion av hyresratter och att nypro-
ducerade hyresratter med hoga hyror inte ska driva upp hela hyresnivan.

| samma proposition avfardade regeringen idén om individuella pre-
sumtionshyror med hansyn till ”starka konsumentpolitiska skal”.*

Vid utvardering av hur systemet fungerar &r det viktigt att ha ovansta-
ende som bakgrund.

Forhandlingar innebar att tva parter ska komma Gverens och det kan
finnas olika bevekelsegrunder hos parterna, som gor att man inte kom-
mer till avslut.

! Prop 2005/06:80 sid 26



2. Enkat om bostadsbyggande

Hyresgastforeningen har via en enkat tillfragat tretton bostadsforetag
(tio privata bygg- och fastighetsforetag samt tre allméannyttiga bostads-
foretag) hur man ser pa bostadsbyggande och hyresséttning. Féljande
foretag har ingatt i studien.

- Svenska Bostader
- Stockholmshem

- Familjebostader

- HEBA

- Wallenstam

- Einar Mattson

- John Mattson (ej svarat)
- Lundbergs

- Botrygg

- Byggvesta

- HSB

- Stena Fastigheter
- NCC

Undersokningen har syftat till att undersoka bolagens syn pa forutsatt-
ningarna for nyproduktion och deras syn pa hur hyresséttningen av ny-
produktion fungerar. Svaren fran enkéten sammanstalls nedan. Redovis-
ningen avslutas med en sammanfattande kommentar.

Ett foretag, John Mattson, har Iatit meddela via sin VD att man kommer
ldmna svaren via Fastighetsagarna Sverige for vidarebefordran till Fi-
nansdepartementet. Av den anledningen aterfinns deras svar ej i denna
sammanstallning.

3. Avgransningar

| rapporten anges huvuddragen i de svar som inkommit. Vi anger ocksa
de svar som avviker fran majoriteten. Vissa bolag har lamnat forslag
och kommentarer som ligger utanfor rapportens huvudsakliga frage-
stallningar. Dessa har utelamnats fran sammanstallningen.

Av hénsyn till respondenterna har vi ej bifogat respektive bolags enkat-
svar. Frageenkaten i sin helhet bifogas dock rapporten (se bilaga)



Sammanfattning av enkatsvar

Hur manga bostader bygger ni och hur stor andel utgors av
hyresratter?

Totalt bygger foretagen ca 4600 hyresratter/ar av en total produkt-
ionsvolym pa ca 7000 hyresratter i landet.

Var i landet bygger ni och vad styr valet av bygglage?

Samtliga bolag har angett att de huvudsakligen bygger i storstads-
regioner, tillvéxtregioner samt universitetsstader. Motivet ar att de
valda lagena har hog tillvaxttakt med langsiktiga mojligheter till
god avkastning.

Skulle ni vilja bygga mer &n ni gor idag?

Samtliga bolag vill 6ka produktionen av hyresrétter. Flera bolag
Onskar fordubbla produktionen av antalet hyresratter.

Vilka ar de viktigaste hindren for att kunna bygga fler hy-
resratter?

Om de viktigaste hindren for nyproduktion &r svaren mycket sam-
stdimmiga. Bolagen anger foljande.

- Hdga bygg - och produktionskostnader

- Kommunal markpolitik med hoga kommunala markpriser/dyra
byggratter

- Kommunala markanvisningar med generellt lag tilldelning av
byggbar mark och dalig planberedskap

- Obalans mellan upplatelseformerna vad galler mgjligheten att
bygga pa statlig mark.

- Svarighet i att fa lan for att finansiera hyresrattsprojekt

- Skattemassig obalans mellan upplatelseformerna

- Tuffa miljokrav vilket i forlangningen leder till 6verklaganden
till mark- och miljédomstolen (miljo, buller, kulturhistorisk
héansyn)

- Bygg- och planlagstiftning ger tidsédande byrakrati och 6kade
kostnader

- Bristen pa tillgangliga planhandlaggare

- Kommunala handlaggningstider

- Kommunala krav pa garageplatser forsamrar investeringskalkyl
och omojliggor vissa projekt

- Svarforutsagbar planprocess

- Kommunala sérkrav

- Laga frihetsgrader fran Boverkets normer



Tva bolag anger att en fri hyressattning skulle 6ka produktionen av
bostader. Ett tredje bolag tar upp avsaknaden av en fungerande hy-
resmodell (Stockholm) och ett fjarde att hyresreglering och skevhet
i skattemadssiga forutsattningarna tillsammans bidrar till att forut-
séttningarna for att bygga hyresrétter &r sdmre an for bostadsratter.

Sétter ni hyran sjalv eller genom férhandling och vad styr
valet av metod?

Samitliga bolag har angivit att nyproduktionen férhandlas med Hy-
resgastforeningen. | de fall det inte gatt att komma dverens har bo-
lagen satt hyrorna sjalva.

Kéanner ni till systemet med presumtionshyror och har ni
anvant presumtionshyror vid hyressattningen av er nypro-
duktion?

Samtliga bolag kénner till och har tillampat systemet med presumt-
ionshyror. Majoriteten av hyrorna i nyproduktionen &r antingen
bruksvérdeshyror eller presumerade hyror.

Tva av bolagen anger att systemet med presumtionshyror innebar
en osdkerhet om vad som hander med hyran under och efter pre-
sumtionstiden. Ett tredje bolag anger att de foredrar att tillampa
bruksvérdessystemet for nyproduktion och att det &r olyckligt att
ytterligare ett system inforts vid nybyggnation. Ett fjarde bolag
anger att man helst ser bruksvardeshyror i nyproduktionen men att
kalkylen da inte alltid gar ihop.

Presumtionstiden forlangdes vid arsskiftet, vad tycker ni om
det?

Pa fragan om forlangningen av presumtionstiden fran tio till fem-
ton har en majoritet av respondenterna svarat att det &r positivt.
Skalet som anges ar att det skapar en langsiktig trygghet for inve-
steringen.

Ovriga foretag har angivit att forlangningen har haft liten betydelse
eller ingen alls.

Hur har hyresférhandlingarna med Hyresgéastforeningen
fungerat vid hyressattningen av er nyproduktion?

Pa fragan om hur forhandlingarna fungerat med Hyresgastfore-
ningen har de flesta bolagen angivit att det i huvudsak fungerat bra.
Men att férhandlingarna fungerat olika pa olika orter, ibland tar
Iang tid och kan vara personberoende. Ett mer utvecklat resone-
mang om erfarenheterna fran férhandlingarna finns under rubriken
”Hyresgastforeningens kommentarer”.



Ovriga kommentarer
De bolag som angivit dvriga kommentarer har bl.a. papekat att:

- Det behtvs nationell bostadsférsérjningsstrategi

- Likvardiga ekonomiska villkor mellan upplatelseformerna ge-
nom inférandet av ROT-avdrag.

- Byggbehovet far inte leda till avkall pa kvalitet

- Hogre I6nsamhet i produktion av hyresrétter, bl.a. genom inf6-
rande av lag moms pa hyran och avdragsgill ingaende moms.



5. Hyresgastforeningens kommentarer

Sammantaget visar undersokningen om presumtionshyror och hyres-
sattningen i nyproduktion, tillsammans med den enk&tundersokning som
nu ar gjord att det finns en lang rad orsaker som hammar nyproduktion
av hyresratter.

Bara tva av tretton bolag har angivit att en fri hyressattning skulle 6ka
produktionen av hyresrétter.

Av undersokningen kan man dock dra slutsatsen att systemet med pre-
sumtionshyror fungerat som lagstiftaren avsett. Med presumtionshyror
gar det att bygga hyresratter som ar dyrare men anda efterfragas av
grupper som kan och vill betala lite mer.

Det dr ocksa darfor det byggs hyresratter enbart i de mest attraktiva la-
gena pa tillvaxtorter. | andra lagen &r det de grundlaggande forutsatt-
ningarna for bostadsbyggande i allmé&nhet och hyresrétter i synnerhet
som gor att det inte byggs tillracklig med hyresratter.

5.1 Erfarenheter fran foérhandlingarna

Erfarenheter fran férhandlingarna om nyproduktionshyror har visat pa
bl.a. foljande forklaringar till varfor man inte kommer éverens.

e Hyresvardar kan vara kritiska till kravet att man maste forhandla
med Hyresgéstféreningen (en etablerad hyresgéstorganisation) och
valjer darfor att satta hyran sjalv. De bedémer da risken att tvingas
sanka hyran som l3g, i alla fall risken att den sanks sa mycket att
kalkylen inte gar ihop.

e Ibland kan parterna vara 6verens om hyresnivan men hyresvarden
vill inte skriva éverenskommelse om att det ska vara en presumt-
ionshyra. De argumenterar da for att hyran motsvarar bruksvardet
och vill snarare att alla évriga hyror ska anpassas till dyr nyprodukt-
ion. Men detta &r tvart emot avsikten med bade bruksvérdessystemet
och systemet med presumtionshyror.

e Sjalvklart kan det ocksa finnas delade meningar om det underlag
hyresvarden presenterar i forhandlingen och vilken hyra som &ar rim-
lig. Men det &r ju det forhandlingar handlar om. Om Hyresgastfore-
ningens foretradare aldrig skulle kunna séga nej till den begérda hy-
ran faller hela logiken i systemet. VVar undersékning visar ju ocksa
att den alldeles 6vervdgande delen av alla hyror i nyproduktionen &r
satta antingen som bruksvardeshyror eller presumtionshyror.



Det kan sakert forekomma att hyresgastparten i forhandlingar om
nyproduktionshyror ar alltfor aterhallsam. Och det kan férekomma
att t.ex. personkemin mellan de férhandlande parterna gor det svart
att komma Gverens. Men var undersokning visar att hyresgastparten
gatt med pa presumtionshyresnivaer som maste betraktas som val-
digt hoga.



Bilaga

Frageenkat: bostadsbyggande & hyressatt-
ning

Hyresgastforeningen vill genom denna frageenkat skapa sig en bild av
hur ett antal bygg- och fastighetsbolag ser pa mojligheterna att nyprodu-
cera bostader i allmanhet och hyresratter i synnerhet. Vi vill ocksa un-
derstka hur man anser att hyressattningen i nyproducerade hyresbosta-
der fungerar.

1. Hur manga bostader bygger ni och hur stor andel utgors av hy-
resratter?

2. Var i landet bygger ni och vad styr valet av bygglage?

3. Skulle ni vilja bygga mer &n ni gor idag?

4. Vilka ar de viktigaste hindren for att kunna bygga fler hyresrat-
ter?

5. Satter ni hyran sjalv eller genom férhandling och vad styr valet
av metod?

6. Kaé&nner ni till systemet med presumtionshyror och har ni anvént
presumtionshyror vid hyressattningen av er nyproduktion?

7. Presumtionstiden forlangdes vid arsskiftet, vad tycker ni om
det?

8. Hur har hyresférhandlingarna med Hyresgéstforeningen funge-
rat vid hyressattningen av er nyproduktion?

9. Ovriga kommentarer
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