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Bostadsbyggande for breda inkomstgrupper

Det rader enighet om att vi har en betydande bostadsbrist och att det
byggs for fa bostdder i Sverige, i synnerhet i storstads- och tillvixtom-
rddena. Daremot rdder olika uppfattningar om hur man ska komma till
ritta med bostadsbristen.

I denna PM redovisas Hyresgéstforeningens uppfattning om vad som
utgdr de huvudsakliga hindren for bostadsproduktion och vilka &tgarder
som behovs for att 6ka byggandet. Vi fokuserar pa fragan varfor det inte
byggs bostidder dédr behovet dr som storst och bostdder som kan efterfra-
gas av de breda inkomstgrupperna.

I kapitel 1 beskriver vi bostadsmarknadens funktion som helhet. De
befintliga upplatelseformerna samspelar och utgor tillsammans det ut-
bud som finns att tillgd. Totalt behover bostadsutbudet motsvara beho-
ven for hushéll och individer med olika ekonomiska och sociala forut-
sattningar. Hyresrdtten har stora fordelar for individen och samhéllet.
Den ir en tillgénglig, flexibel och trygg boendeform. Sveriges 1,6 mil-
joner hyresrétter bidrar till stabilitet pa bostadsmarknaden som helhet.

I kapitel 2 analyseras hyressattningssystemet. Dels for att detta ofta
framhalls som en avgorande faktor i debatten om produktionsforutsétt-
ningarna, dels for att Hyresgistforeningen har kunskap om hyressétt-
ningssystemets teori och praktik.

I kapitel 3 redovisas hyrorna for nyproduktionen. Vi anvénder hyrorna i
Stockholm for att redovisa hur prisséttningen av hyresrétter fungerar i
praktiken. Hér ges dven en bild av hushallens forutséttningar att klara
hyrorna i nyproducerade ldgenheter.

I kapitel 4 tar vi upp frdgan om villkoren for nyproduktion. Flera fak-
torer leder till hoga kostnaderna for byggandet och det ger i sin tur hoga
boendekostnader. Hyresgéstforeningen har fragat tolv bygg- och bo-
stadsforetag om hinder for byggande och hyressdttningens betydelse.

I kapitel 5 redovisar vi forslag till dtgérder som staten bor vidta. Skat-
terna for olika upplatelseformer behover likstéllas. Det forutsétter fort-
satt genomlysning av skattesystemet och en ambition att fi neutralitet.
Ett nytt investeringsstdd skulle kunna anvéndas for att stimulera byg-
gandet under en begriansad tidsperiod. Det har gjorts tidigare med goda
effekter pa bostadsbyggandet. Dérutdver nimns nagra ytterligare atgér-
der som staten skulle kunna vidta for att stimulera 6kat bostadsbyg-
gande.
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1. Beskrivning av bostadsmarknaden

1.1 Inledning

Bostadsforsorjningen maste ordnas i former som ger valfrihet for kon-
sumenterna. Dérfor ska det finnas bostdder med olika upplételseformer
och staten ska erbjuda neutrala forutsittningar och inte gynna eller
missgynna nagon boendeform.

Bostadsbestindet 2012

Hyresritt Bostadsritt Egnahem Totalt
Riket 1653000 1026000 1 872 000 4 551 000
Andel (%) 36 23 41 100
Stor-Sth 348 000 383 000 245 000 976 000
Andel (%) 36 39 25 100

Speciellt i Stor-Stockholm har bostadsrétterna 6kat sin andel den senaste
10-arsperioden, bdde genom nyproduktion och genom ombildning av
hyresritter till bostadsritter.

Idag byggs det for lite av alla upplatelseformer. Det byggs ca 20 000
bostidder per &r men behovet dr minst det dubbla.

Firdiga bostiider och uppléitelseform
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Manga betraktar egnahems- och bostadsriattsmarknaden som per definit-
ion vél fungerande marknader. Det dr dock uppenbart att egnahems- och
bostadsrattsmarknaden inte lyckats 16sa problemen med bostadsbrist i
tillvaxtorterna. Inte heller har dessa marknader motverkat segregationen.
Istdllet har vi sett en skenande prisutveckling pa egnahem och bostads-
ratter med en vixande skuldsdttning som resultat.
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Hyresritten bidrar daremot till balans pa bostadsmarknaden eftersom
den inte i lika hog grad som dgda bostidder paverkas av svingningar pa
marknaden.

1.2 Hyresritten

Hyresritten har en viktig roll for bostadsforsorjningen till nytta for bade
individer, samhélle och ndringsliv. For att hyresrétten ska kunna fylla
sin roll krdvs att den vénder sig till och efterfragas av alla grupper i
samhdllet. Sverige har 1 stor politisk enighet valt att inte ha en subvent-
ionerad hyressektor i form av ”Social housing”, dvs hyresldgenheter
som uteslutande riktas till socialt utsatta grupper.

Hyresritten har manga fordelar:

B Den ir 6ppen for alla - det behdvs ingen kontantinsats och hyran
satts efter bruksvirdet och inte efter marknadens principer om till-
gang och efterfragan.

B Det ekonomiska risktagandet for hyresgésten ir litet. Hyresgésten
behover inte satsa ett stort kapital vars viarde kan paverkas av mark-
nadssvdngningar.

B Det &r ldtt att byta bostad och flytta t.ex. dit jobben finns.

B Hyresgésten har - genom besittningsskyddet 1 kombination med
sparren mot oskéliga hyror - trygghet i boendet.

B Hyresritten kan erbjuda valfrihet betriffande service, standard,
skotsel, reparationer och underhall.

B [ hyresritten, med forhandlade hyror efter bruksvérde och kostna-
derna for att bygga och forvalta, kan samhéllsstodet till boendet bli
effektivt pa bade kort och lang sikt.

1.3 Tre hérnstenar i det svenska systemet

Bostdder &r inte som andra varor och tjanster. De har stor social och
ekonomisk betydelse for méinniskor, samhéllet och néringslivet. Bosta-
der ar langsiktiga investeringar som dr ldgesbundna och tar stora resur-
ser 1 ansprak.

Hyresrétten har en viktig funktion att fylla pa bostadsmarknaden. Men
den méste innehalla villkor som balanserar hyresvérdens och hyresgis-
tens intressen. En attraktiv hyresritt kraver déarfor ett starkt konsument-
inflytande och konsumentskydd. Hoga transaktionskostnader for hyres-
gésten innebdr att det maste finnas en rétt att bo kvar — ett besittnings-
skydd.

I Sverige har vi 16st frdgan om besittningsskydd och rimliga hyror ge-
nom ett system med (i) kollektiva forhandlingar om hyror, (ii) allmén-
nyttiga kommunala bostadsforetag som langsiktiga aktorer med ett all-
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miannyttigt syfte och hyressattning och hyresprovning efter (iii) bruks-
vdrdesprincipen.

1.4 Hyror och samhallsekonomi

Hyrorna sitts i allménhet i forhandlingar mellan Hyresgéstforeningen
och fastighetsdgarna. Forhandlingsverksamheten har stor samhéllseko-
nomisk betydelse. En hyreshdjning pa 2 procent innebér en intdktsfor-
starkning pé 2,2 miljarder kronor for hyresvdrdarna och en motsvarande
minskad kopkraft for hyresgésterna.

I ekonomisk mening &r det alltsd betydande virden som Hyresgistfore-
ningens foretrddare hanterar i hyresforhandlingarna. Kollektiva hyres-
forhandlingar innebér ett samhaélleligt uppdrag eftersom Hyresgéstfore-
ningen inte bara forhandlar for sina medlemmar, utan for alla hyresgés-
ter som omfattas av en forhandlingsordning.

Det ligger saledes ett stort ansvar pa parterna pa hyresmarknaden att
bedriva verksamheten pa ett professionellt sétt och utifran de intentioner
som finns i lagstiftningen.

Négra nyckeltal

Antal hyresldgenheter 1,6 miljoner

Antal hyresgéster 3 miljoner

Total hyressumma 2013 110 miljarder kronor
Antal forhandlade ldgenheter 1,5 miljoner

1.5 Marknaden foér bostadshyresfastigheter

Av Sveriges 1,6 miljoner hyreslédgenheter dgs hilften av privata hyres-
véardar och hilften av allménnyttiga kommunala bostadsforetag.

1,5 miljoner hyresldgenheter omfattas av det kollektiva forhandlingssy-
stemet.

Den svenska modellen p& hyresmarknaden har skapat rimliga villkor
ocksa for privata hyresvérdar. Det visar sig bl a genom att de stér for
halva bostadshyresmarknaden. De privata bygger lika mycket som de
allmannyttiga bolagen och det finns ett stort intresse att investera i bo-
stadshyresfastigheter.

Den stabila och i forhallande till risk goda och stabila avkastningen pé
hyresbostidder kan bl a tillskrivas hyresséttningssystemet. Forhandlingar
utifran kostnadsutvecklingen och bruksvirde démpar marknadens ge-
nomslag. Det ger hyror som genererar stabila kassafloden utan kraftiga
prissvangningar. Detta bekréftas ocksé av t ex Svenska Bostadsfonden
som skriver pa sin hemsida:
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”Bostadshyresfastigheter — den tryggaste fastighetsformen

Bade professionella investerare och ledande akademiker inom omradet
anser att svenska bostadshyresfastigheter dr det tryggaste fastighetssla-
get att investera i. Anledningen dr den reglerade hyressdttningen och att
bostider generellt sett dr mindre konjunkturkdnsliga dn t.ex. lokaler.
Aven historiken talar sitt tydliga sprdk: bostadshyresfastigheter har haft
22 dr med positiv avkastning de senaste 25 dren och en genomsnittlig
arlig avkastning om 13,3 %.”
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2. Hyressattningssystemet

Det finns de som anser att bruksvardessystemet ér ett hinder f6r bo-
stadsbyggandet och att inférande av marknadshyror skulle {4 igdng byg-
gandet. Eftersom detta argument upprepas finns det skil att beskriva det
svenska systemet for hur hyror bestdms. I synnerhet bor beskrivas hur
hyran for nyproducerade ldgenheter faststélls.

2.1 Hyror bestdms i arliga hyresférhandlingar

Bostadshyror i det befintliga bostadsbestandet bestdms i princip uteslu-
tande i1 hyresforhandlingar dér de forhandlande parterna tar hansyn till
bostadens standard, lige, samt kostnader for att bygga och forvalta hy-
resfastigheter. Hyresforhandlingarna fors mellan a ena sidan en organi-
sation av hyresgéster och & den andra sidan en enskild hyresvird eller en
hyresvird i férening med en fastighetsdgarorganisation.

Hyresforhandlingssystemet vixte fram genom frivilliga 6verenskom-
melser mellan Hyresgéstforeningen och SABO (de kommunala bostads-
foretagen) pa 1950-talet och kom under 1970-talet att omfatta dven de
privata fastighetsdgarna.

Forhandlingsmodellen har genom aren visat sig vara mycket stabil och
har klarat av de pafrestningar som forekommit i form av t.ex. skatteom-
laggning, finanskriser och hog- och lagkonjunkturer.

Bakgrunden till denna modell &r att den enskilde hyresgésten har en
svagare stillning dn hyresviarden och dérfor ger lagen hyresgésterna rétt
att som kollektiv foretrddas av Hyresgastforeningen. En forhandling
bygger pa att var och en argumenterar for sin sak och till slut nar man en
overenskommelse. Forhandlingarna pa hyresrittens omrade kan jamfo-
ras med de forhandlingar som sker pd arbetsmarknadens omréde.

Om inte en dverenskommelse nds mellan de kollektiva parterna, kan
hyran alltid provas av hyresndmnden som dd bestimmer hyran for 1a-
genheterna efter en jimforelse med hyran for andra till bruksvérdet lik-
vérdiga forhandlade lagenheter pé orten.

Resultatet av de arliga hyresforhandlingarna redovisas i diagrammen
nedan.
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Hyreshéjning allménnytta 2000-2013
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2.2 Bruksvardessystemet

Bruksvirdessystemet infordes 1969 dé det ersatte den hyresreglerings-
lag som hade inforts 1942. Syftet med bruksvérdessystemet &r att virna
besittningsskyddet — ingen hyresgést ska behova flytta fran sin bostad
pa grund av att en hyresvird begir en oskiligt hog hyra. Vidare r tan-
ken med bruksvirdessystemet att hyresséttningen ska aterspegla en
marknad i balans, men i ldgen d& bostadsbrist rader ska inte hyran tilla-
tas stiga okontrollerat.
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For att skydda hyresgéster finns darfor en spéarr mot oskéliga hyror i
systemet, en hyresgést ska inte behdva betala en hyra som ar ”patagligt”
hogre dn hyran for likvardiga 1agenheter pa orten.

Om en hyresvird och hyresgist traffar avtal om en hogre hyra dn hyran
for liknande ldgenheter pa orten kan en hyresgést darfor begira att hy-
resndmnden provar hyran for hans eller hennes ldgenhet. Vid denna
provning ska hyresndmnden faststélla en skdlig hyra genom att jaimfora
med vad andra hyresgéster betalar for lagenheter pa orten som har mot-
svarande bruksvérde och som har férhandlats. Detta handlar om ett kon-
sumentskydd, en viktig trygghet for marknadens svagaste part: den en-
skilde hyresgésten.

2.3 Bestammande av hyror i nyproduktion

2.3.1 Inledning

For fragan om hyresreglerna utgor ett hinder for nyproduktionen, ér det
sarskilt intressant att titta pa vad som géller for hyressattning i nypro-
duktionen. Reglerna for bestimmande av hyran i1 nyproducerade ligen-
heter skiljer sig fran reglerna for andra hyresldgenheter.

Hyran i nyproduktionen kan i princip bestimmas pé tva olika sétt; an-
tingen genom forhandling med en hyresgéstorganisation eller genom att
hyresvirden sjélv sitter hyran. Nér hyran bestdms efter forhandling med
Hyresgistforeningen finns tva olika varianter; antingen bestims hyran
enligt bruksvirde eller s bestdms en presumtionshyra.

2.3.2 Forhandlade bruksvirdeshyror

Niér hyresvdrden forhandlar med en hyresgéstorganisation tréffas ver-
enskommelser om en hyra som ryms inom bruksvirdet, d v s att hyran
ar lika hog som hyran for andra likvérdiga bruksvérdesférhandlade 14-
genheter pa orten.

Forhandlingar om hyran enligt bruksvérdet dr den dominerande formen
av hyressittning och anvindes under perioden 2007-2013 {or hilften av
de nyproducerade hyresbostidderna. I bruksvirdesforhandlingar sétts
hyran utifran principerna om att hyran ska spegla hyresgésternas all-
ménna varderingar och en bostadsmarknad 1 balans.

2.3.3 Presumtionshyra i nyproduktionen

For det andra kan hyresvirden forhandla med en hyresgéstorganisation
och triffa en 6verenskommelse om sé kallad presumtionshyra. Da base-
ras hyran pé kostnadskalkylen for att bygga bostdderna.

Presumtionsregeln (12 kap 55 c¢§ JB) infordes den 1 juli 2006 for att
forbéattra forutsittningarna att bygga nya hyresritter. Regeln ér ett av-
steg fran bruksvirdesprincipen och utgangspunkten ér att hyran for en
nybyggd lagenhet ska tidcka hyresviardens kostnader. Det ansags inte
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rimligt att en hyresvérd skulle 16pa risken att hyresndmnden vid en
bruksvérdesprovning skulle faststilla en hyra som inte tackte kostnader-
na for lagenheterna.

Bestdmmelsen innebdr i korthet att en hyresvérd och en hyresgéstorga-
nisation kan triffa 6verenskommelse om hyror som ¢verstiger bruks-
vardeshyrorna for likvirdiga ldgenheter. Regeln géller endast for ny-
byggda hus. Bestimmelsen innebér att de l1dgenheter som omfattas av
overenskommelsen "lyfts ur” bruksvérdessystemet for en period av idag
15 ar. En hyresgést kan alltsd inte fa sin hyra provad enligt bruksvardet
forrdn efter 15 ar, om inte synnerliga skél foreligger.

Normalt gér forhandlingarna om presumtionshyra till sé att en hyresvéard
presenterar en investeringskalkyl for hyresgéstforeningen. For att det
ska I6na sig att bygga fastigheten enligt denna investeringskalkyl kréver
hyresvirden hyror som ligger hogre eller vi vissa fall betydligt hogre én
bruksvérdeshyran for liknande lagenheter.

Hyresgistforeningen bedomer direfter om investeringskalkylen framstar
som rimlig. Om f6reningen inte har ndgra synpunkter pd kalkylen och
kostnaderna for projektet inte skulle tickas av en bruksvardeshyra for
lagenheterna, 6verenskommer foreningen och hyresviarden om presumt-
ionshyror for ldgenheterna istdllet for bruksvardeshyror. Hyran for dessa
lagenheter bestims da pa en niva som i manga fall ligger vasentligt 6ver
bruksvérdeshyrorna pé orten och géller da under 15 ar. De forsta pre-
sumtionshyrorna kommer att fasas in i bruksvérdessystemet 2016.

2.3.4 Hyresvirden bestimmer sjilv hyran

Hyresvérdar &r inte skyldiga att forhandla med Hyresgéstforeningen nér
det géller nyproducerade ldgenheter. De kan sjdlva bestimma hyrans
storlek och avtala med en enskild hyresgist om hyran.

I dessa fall har en hyresgist alltid mojlighet att vianda sig till hyres-
ndmnden och fa hyran provad. Hyresndmnden faststéiller dd hyran i en
jamforelse med andra likvirdiga bruksvardesforhandlade lagenheter.
Hyresvérden 16per ddrmed en risk att hyran sénks vid en provning om
den avtalade hyran dr hogre @n for likvérdiga lagenheter pa orten.
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3. Hyressattning och hyror i nyproducerade lagenheter

3.1 Nyproduktionshyror i landet

Hyresgistforeningens statistik 0ver nyproducerade hyreslédgenheter
2007 - 2013 innehaller 20 483 hyresldgenheter i hela landet. Hilften har
hyror satta enligt bruksvirdet och en tredjedel hyror satta enligt pre-
sumtionsregeln. I tolv procent av fallen har parterna inte kunnat na en
overenskommelse och hyresvirden har sjélv bestimt hyrans storlek.
Drygt tusen lagenheter var under férhandling i oktober 2013.

Hyressiittning i nyproduktion 2007 - 2013

Andel (%) Antal
Forhandlade bruksvardeshyror 50 10 189
Presumtionshyror 33 6762
Hyror bestdmda av fastighetsdgare 12 2 463
Pégéende forhandling 5 1 069
Totalt 100 20 483

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

Presumtionshyror riket
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| Hyrakr/kvm| 1159 | 1311 | 1318 | 1414 | 1567 | 1454 | 1638 | 1626

Eftersom bostadsbristen dr mest akut 1 Stockholm, och behovet av ny-
produktion &r storst ddr, véljer vi i denna promemoria att redovisa hy-
resnivaerna for nyproduktionen i Stockholm.

3.2 Hyresnivaer i nyproduktionen i Stockholm

I Stockholmsregionen har det mellan aren 2008 - 2013 producerats cirka
10 000 nya hyresldgenheter. I ndrmare 30 procent av fallen (cirka 3 000
lagenheter) har hyran bestamts enligt presumtionsregeln.



11(24)

Hyra i nyproduktion i Stockholms stad
2000
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
kr/kvm och &r 1432 1499 1500 1744 1559 1858 1766

Enligt Hyresgéstforeningens statistik har det byggts cirka hundra fastig-
heter 1 Stockholms stad 2008 - 2013. Snitthyran i nyproduktionen ligger
mellan 1700 och 1800 kr/kvm och ar. Det skiljer dock mycket mellan de
hogsta och ldgsta hyrorna i nyproduktionen i Stockholms stad. I tabellen
och diagrammet nedan redovisas spridningen. Dir finns dven forhand-
lade hyror for bostédder som blir firdiga for inflyttning 2014.

Hogsta och léigsta hyror i nyproduktion i Stockholms stad

Lagsta Hogsta
2008 1270 1717
2009 1359 1724
2010 1346 2000
2011 1370 2263
2012 1415 1995
2013 1555 2162
2014 1650 2240
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Hyror for nyproduktion i Stockholms stad 2008-2014
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3.3 Dyr nyproduktion

Redovisningen av tillimpningen av systemet med presumtionshyror
visar att det inte &r hyresséttningen som begrénsar byggandet av hyres-
ritter. Det triffas avtal om presumtionshyror pa de nivder som mark-
naden dr beredd att betala.

Det byggs for lite inte minst i tillvixtomraden. I dessa omraden byggs
nistan uteslutande mycket dyra hyresrétter eftersom det finns en mark-
nad for dessa. Men erfarenheten visar att botiden i dessa nya dyra l&-
genheter ofta blir ganska kort.

Konkurrensen med bostadsritten ar tydlig. Ett exempel med tva jamfor-
bara nybyggda lagenheter i Stockholms innerstad kan illustrera detta.
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Jamforelse av tva 3 rok pa 89 kv i Stockholms innerstad

Bostadsriitt Hyresriitt
Objekt Lindhagensgatan 145,  Ringvégen 44-50,
Byggar 2012-2013 Kungsholmen Sodermalm
Pris 4 800 000
Lén (85%, 3% rénta) 122 400
Skatteeffekt -36 720
Manadsavgift /hyra 5004 15 500
Arskostnad kr/kvm 1637 2 090
Ménadskostnad 12 144 15 500

I det hér fallet motsvarar skillnaden i manadskostnad ungefar den skat-
tesubvention som bostadsréttsinnehavaren erhaller genom rianteavdra-
get.

Nyproduktionen dr ocksé ofta sa dyr att den inte genererar flyttkedjor pa
det sétt som tidigare varit fallet. For att mota den stora efterfragan pa
hyresritter som finns maste hyrorna anpassas till hushéllsekonomi och
betalningsformaga hos bredare grupper én vad som géller for det som
byggs idag. Fokus pa byggandet méste dndras fran dyr nyproduktion i
storstddernas A-ldgen till produktion med rimliga hyror 1 storstddernas
B- och C-lagen och i 6vriga landet.

3.4 Hushallens inkomster satter stopp

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

For den som tjdnar 23 000 kr/méanad ser situationen ut som foljer vid
olika hyres- och skattenivaer.

Hyrans andel av disponibel inkomst vid olika skattesatser

nar bruttoinkomsten ar 23 000 kr/man

Hyra kr/kvm  Hyra kr/mén (2 Skatt Skatt Skatt Skatt
och ar 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
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Hushéllens betalningsformaga dr begransad. Nedan redovisas nigra
typhushall for att illustrera betalningsformégan vid olika hyresnivaer.
Inkomsterna ar baserade pd medianinkomster enligt SCB:s statistik och
statistik fran 16nestatistik.se. I exemplen berdknas hur stor andel av in-
komsten som gar till hyra om hushallen skulle bo i en nybyggd hyres-
fastighet pd Ringvigen 44-50 pa Sodermalm i Stockholm.

Hushallstyp Medianin- Hushallets Hyrans andel
komst (brutto, disponibla av inkomst for
kr/mén) inkomst hushall i hy-
Kallor: SCB (kr/méan) resritt pa
och lonesta- Ringvigen 44-
tistik.se 50

Hushéll i Stockholms 45281 30791 50%

lan

Sjukskoterska 25050 33700 46%

Byggnadsarbetare 24 500

Kassabitrdde 19 000 29920 52%

IT-tekniker 25 000

PR-konsult 30 000 38 800 40%

Grafisk designer 26 000

Ensamboende kvinna 12 850 -

Ensamboende man 16 308 -

Sammanboende utan 32767 47%

barn

Sammanboende med 43 908 35%

barn

Ensamboende kvin- 23 558 66%

nor med barn

Ensamboende min 27025 57%

med barn
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4. Kostnader och hinder for nyproduktion

4.1 Inledning

Det behover byggas fler hyresritter, i synnerhet i tillvixtorter dér pri-
serna pa egnahem och bostadsritter dr hdga. Forutséttningarna for att
gora detta, 1 tillrdcklig omfattning till rimliga hyror, bestims av en
mingd faktorer sésom mark- och planforutsattningar, exploaterings-
kostnader, byggregler, byggkonkurrens och finansieringsvillkor. Forut-
sattningarna i dessa avseenden dr langt ifrdn perfekta och varierar mel-
lan kommuner. Bristerna har konstaterats 1 ett flertal statliga utredningar
de senaste aren.

Huset nedan illustrerar de delar som behdver hanteras pé ett rimligt sitt
for att skapa forutsattningar for att bygga hyresratter till rimliga kostna-
der och hyror.

/HmN

Markkostnad | ——=='> Aganderatt, tomrétt, markberedskap, planer,
infrastruktur

)

Vilia  valja

\x_/

=l Serviceniva, effektivitet, taxor och avgifter,
energiskatt, moms

\

-Réntor, amorteringar,
avskrivningar, avkastningskrav,

fastighetsskatt, vinstskatt

OZ=ZAr-p»<a0m

‘Byggmoms. stampelskatt, investeringsstéd

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

mmmm)> Exploateringsavtal, anslutningsavgifter

ZO0--4XCODO0270

4.2 Hinder for byggande enligt bostadsféretagen

Hyresgéstforeningen har nyligen fragat tolv bostadsforetag (nio privata
bygg- och fastighetsforetag samt tre allminnyttiga bostadsforetag) om
synen pa bostadsbyggande och hyressittning. De foretag som svarade
var: Svenska Bostdder, Stockholmshem, Familjebostider, HEBA, Wal-
lenstam, Einar Mattson, Lundbergs, Botrygg, Byggvesta, HSB, Stena
Fastigheter och NCC. Syftet var att undersoka bolagens syn pa forut-
sattningarna for nyproduktion och deras syn pa hur hyresséttningen av
nyproduktion fungerar.

Totalt bygger de tillfragade foretagen cirka 4 600 hyresritter per ar av
en total volym pa cirka 7000 hyresrétter per ar. Samtliga bolag har an-
gett att de huvudsakligen bygger 1 storstadsregioner, tillvixtregioner och
universitetsstdder. Motivet dr att dessa lagen har hog tillvaxttakt med
langsiktiga mojligheter till god avkastning. Samtliga bolag vill 6ka pro-
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duktionen av hyresritter. Flera bolag 6nskar fordubbla produktionen av
antalet hyresrtter.

Om de viktigaste hindren for nyproduktion dr manga av svaren mycket
samstdimmiga. Bolagen anger foljande:

Hoga bygg - och produktionskostnader

Kommunal markpolitik med hoga kommunala markpriser/dyra
byggratter

Kommunala markanvisningar med generellt lag tilldelning av bygg-
bar mark och délig planberedskap

Obalans mellan upplatelseformerna vad giller mojligheten att bygga
pa statlig mark

Svarighet 1 att f4 l&n for att finansiera hyresréttsprojekt
Skattemaissig obalans mellan upplatelseformerna

Tuffa miljokrav vilket 1 férlingningen leder till 6verklaganden till
mark- och miljodomstolen (miljo, buller, kulturhistorisk hansyn)
Bygg- och planlagstiftning ger tidsddande byrakrati och 6kade kost-
nader

Bristen pa tillgidngliga planhandlaggare

Kommunala handldaggningstider

Kommunala krav pa garageplatser forsdmrar investeringskalkyl och
omojliggor vissa projekt

Svarforutsidgbar planprocess

Kommunala sérkrav

Laga frihetsgrader fran Boverkets normer

Tva bolag anger att en fri hyresséttning skulle 6ka produktionen av bo-
stader. Ett tredje bolag tar upp avsaknaden av en fungerande hyresmo-
dell (Stockholm) och ett fjarde att hyresreglering och skevhet i skatte-
méssiga forutsattningarna tillsammans bidrar till att forutsittningarna
for att bygga hyresritter dr sdmre 4n for bostadsrétter.

Hindren som bostads- och byggforetagen redovisar dr kénda och vél
diskuterade. Regeringen har ocksd utrett och foreslagit dtgirder inom
flera omraden. Fran Hyresgéstforeningens sida vill vi som hinder for
byggandet ocksé papeka oligopolsituationen och den bristande konkur-
rensen i svensk byggsektor.
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5. Atgérder for att 6ka byggandet av hyresritter

5.1 Inledning

I foregdende avsnitt har vi redogjort for bostadsmarknadens funktion,
hur hyrorna utvecklats och hur hyrorna sitts i nyproducerade ldgenheter.
Den slutsats som maste dras dr att de hinder som finns for 6kat bostads-
byggande finns inom andra omraden dn hyresséttningen. Dagens nypro-
duktionshyror ligger ldngt 6ver vad breda inkomstgrupper kan betala for
sitt boende.

For att stimulera bostadsbyggandet behdvs det pé lang sikt bland annat
neutrala villkor for de olika upplételseformerna. P4 kort sikt utgor olika
ekonomiska stimulanser effektiva styrmedel for staten. I det foljande
avsnittet utvecklar vi resonemanget om vad staten bor gora.

5.2 Neutrala villkor efterlyses

Det har linge funnits en politisk ambition att skapa likvirdiga skatte-
och subventionsvillkoren for de olika upplatelseformerna — hyresritt,
bostadsritt och dganderitt. Sedan skattereformen 1 borjan pd 1990-talet
har forandringar i subventionssystemen dessvérre inneburit att hyresrat-
tens villkor forsdmrats i relation till 4gda bostider.

Obalansen i villkoren har fordndrats ytterligare till hyresréttens nackdel.
Framfor allt genom att rdntebidrag och investeringsbidrag tagits bort for
hyresritten. Den dndrade fastighetsskatten och inférandet av ROT-
avdrag till 4gda sméhus och bostadsritter har forstirkt skillnaderna &n
mer.

Det rader stor enighet om att hyresrétten ar skatteméassigt missgynnad
jamfort med dgda smahus och bostadsritter. Sammantaget dr stodet till
det dgda boendet 40 miljarder kronor 2012 (varav 14 mdr ROT och 26
mdr skattebortfall till foljd av rdnteavdrag). Det motsvarar 14 500 kr per
hushall och ar. De nuvarande skatte- och subventionsreglerna gor det
cirka 2 000 kr/man dyrare att bo i en nybyggd hyresldgenhet jamfort
med att bo i ett nybyggt smahus med dganderitt."

Ett avgorande steg for att forbéttra forutsittningarna for att bygga hyres-
ritter dr att gora de ekonomiska villkoren mer likvirdiga med de som
giller for bostadsritt 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.

I en rapport om balanserade villkor som hyresmarknadens parter tagit
fram fOreslas att hyran beldggs med en lag moms (6 %). Den ingaende

! Balanserade ekonomiska villkor, Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen, SABO
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momsen (25 %) blir d& avdragsgill. Detta skulle innebéra att hyrorna
kan sénkas och det gynnar de fastighetsdgare som bygger nya hyresrit-
ter och underhéller och rustar upp sina bostdder. Riksdagens utrednings-
tjénst har berdknat att kostnaden for en sddan 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 dtgidrder for battre ekonomiska villkor for
hyresritten som kan genomforas omgaende. Hyresgéistforeningen ger
nedan forslag pé ett stimulanspaket for hyresratten som kompenserar for
den skatteobalans som rader i forhallande till 4ganderétt och bostadsritt.

5.3 Investeringsstimulans och produktionskostnader

Det byggs for lite och produktionspriserna ar valdigt hdga. Laga réntor,
skattesubventionen for rintekostnader, l4g fastighetsskatt och mdjlig-
heten att skjuta upp reavinster bidrar till att halla uppe hdga priser pa
bostadsritter och egna hem. Prisnivaerna pa bostadsréttshus paverkar
ocksé byggandet av hyresritter.

Det forekommer argument om att statliga stod till byggandet dr me-
ningslosa eftersom de bara hamnar i byggarnas fickor. Motsvarande
argumentation existerar inte for de skattefordelar som ges till 4gda bo-
stader. I den politiska debatten gors stor skillnad om subventioner ges
genom avdrag och ldgre beskattning 4n om det ges bidrag. Men effekten
pa byggpriser och statens ekonomi &r i princip densamma.

Under den period i mitten pd 2000-talet da det fanns investeringsbidrag
till hyresratter steg produktionspriserna pa bostadsritter betydligt mer &r
priserna for att bygga hyresritter’. Det talar emot att bidrag maste vara
prisdrivande och for att bidragen, om de forenas med ritt villkor, tvér-
tom kan ha en prisdimpande effekt.

Vidare kan konstateras att i de 1&nder inom EU som Sverige vanligtvis
jamfors med, tar staten ett ansvar for att produktion av hyresrétter
kommer till stdind genom olika former av stimulanser, t ex forménliga
statliga lan och andra former av statligt eller delstatligt stod for produkt-
ion av hyresritter.

Det betyder inte att det dr problemfritt med bidrag. Genom &aren har det
visat sig att Iosningar inom ramen for skattesystemet &r mer uthalliga
och forutsidgbara. Men det far inte hindra en snabb 16sning pa krisen i
bostadsbyggandet och de ekonomiskt orittvisa villkoren.

? Investeringsbidragen sinkte byggkostnaderna, Hyresgistforeningen
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5.4 | vdntan pa en skattereform — stimulanspaket for hyres-
rétter

I ett lage med akut bostadsbrist och en stor efterfrdgan pa hyresratter
finns inte tid att genomfora en mer genomgripande skattereform. I stél-
let bor forutsdttningarna for att bygga hyresrétter forbéttras genom inve-
steringsstimulanser. En stimulans kan kompensera den obalans 1 skatte-
villkoren som finns mellan hyresrétter och bostadsrétter/dganderétter.
Stimulanser bor villkoras med rimliga hyresnivaer ungefér enligt det
regelverk som gillde for de tidigare investeringsbidragen.

Det investeringsstdd som fanns tidigare hade olika nivder for olika delar
av landet. I Stockholmsregionen var det 2 500 kr/kvm (max 150 000
kronor per ldgenhet) i Goteborgs- och Malmoregionerna och de kom-
muner som gransar till Stockholmsregionen 2000 kr/kvm (max 120 000
kronor per ldgenhet). I 6vriga landet var stodet 1500 kr/kvm (max

90 000 kronor per ldgenhet).

Ett villkor for investeringsstimulans var i det senaste systemet en ars-
hyra pa i Stockholmsregionen 1100 kr/kvm i Géteborgs- och Malmoreg-
ionerna 1000 kr/kvm och i 6vriga landet 900 kr/kvm. Riktvéardena skulle
inte tolkas som ett strikt hyrestak. Enligt Boverkets tillimpningsfore-
skrifter skulle den for projektet kalkylerade hyresnivan framsta som
héllbar 1 ett livscykelperspektiv. Av ett allmént rad i foreskrifterna
framgick att kravet borde anses uppfyllt om det till ansokan fogades:

"En kostnadskalkyl omfattande minst de forsta elva aren av forvalt-
ningsperioden. Kalkylen grundas pad rimliga och skdliga antaganden
betrdffande rdntekostnad och avskrivning pd nettoproduktionskostna-
den, rdntebidrag samt drifis- och underhdllskostnader. Av kostnadskal-
kylen framgdr dven att den kalkylerade inflyttningshyran ger utrymme
for en rimlig utveckling av projektets drifts- och underhallskostnader.”

En investeringsstimulans pa mellan 175 000 och 245 000 per ligenhet
beroende pa var den byggs skulle vésentligt forbattra forutsiattningarna
for att bygga hyresrétter. Kombinerat med villkor for hogsta hyresnivaer
ges en ddmpande effekt pa produktionskostnaderna. Nivéerna har tagits
fram med hénsyn till hyres- och kostnadsutvecklingen sedan ar 2003 (da
det senaste stodet utformades). Hyrorna 6kade med 32 procent 2002 -
2013. Produktionskostnaderna 6kade med 40 procent 2002 - 2011 (en-
ligt SCB:s senaste statistik).

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

B 3 500 kr/kvm 1 Stockholmsregionen (max 245 000 kr/Igh)

B 3000 kr/kvm 1 Géteborgs- och Malmdregionerna och de kommuner
som gransar till Stockholmsregionen (max 210 000 kr/Igh)

B 2500 kr/kvm 1 6vriga landet (max 175 000 kr/Igh)

Hogsta hyresniva sitts till:

B 7000 kr/méan for 2 rok pa 60 kvm (1 400 kr/kvm) i Stockholmsreg-
ionen

B 6 500 kr/mén for 2 rok pd 60 kvm (1 300 kr/kvm) 1 Goteborgs- och
Malmdéregionerna och de kommuner som gransar till Stockholms-
regionen

B 6 000 kr/méan for 2 rok pa 60 kvm (1 200 kr/kvm) i 6vriga landet

Ett skattekompenserande stod enligt ovan motsvarar ungefar virdet av
den skattesubvention som boende i d4ganderétt och bostadsritt i en lik-
nande bostad fir 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 1 500 000 kr att bygga (25 000 kr/kvm for
60 kvm) motsvarar momsen ca 240 000 kr. Om det byggs 15 000 hyres-
ratter med en genomsnittlig skattekompensation pa 210 000 kr blir kost-
naden 3,15 miljarder kronor. Men & andra sidan far staten en momsin-
takt for dessa lagenheter pa 3,6 miljarder kronor.

Ett stimulanspaket i denna form skulle vdsentligt 6ka forutséttningarna
for ett 6kat utbud av hyresritter till rimliga hyror. I tillvaxtomradena dér
byggandet maste dka visentligt for att komma till rdtta 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 sétta press pa produktionspriserna.

5.5 Ytterligare statliga insatser fér 6kat byggande

Nér marknadens aktorer av olika skal kapitulerar i fraga om att se till att
det byggs bostidder for breda inkomstgrupper maste staten ta ansvar.
Staten har tagit initiativ i manga fragor som rér kommunernas ansvar for
bostadsforsorjningen och regelverk kring planering och byggande. Det
har varit simre med initiativ i fragor som staten sjilv forfogar dver.
Utover ett stimulanspaket for hyresréitter med rimliga hyror bor staten
agera for att bland annat:

B Koppla ihop satsningar pa infrastruktur med krav pé att det byggs
hyresritter. Staten dr medfinansidr 1 byggandet av ny infrastruktur,
som ger viktiga forutsattningar for bostadsbyggande. Bostidder
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maste ses som en del av infrastrukturen, men det dr ocksa vanligt att
forutséttningarna for att skapa attraktiva boendemiljoer dr beroende
av att transporter och annan infrastruktur byggs ut samtidigt.

Anviénda statens eget markinnehav pa ett offensivt sitt och priori-
tera for byggande av hyresritter. Staten dger mark, t ex genom Aka-
demiska Hus, Vattenfall, Statens Fastighetsverk, Fortifikationsver-
ket eller andra bolag. I dessa omrdden bor staten pd ett tydligare satt
inta en aktiv roll for att det ska byggas hyresritter.

Ta fram en atgérdsplan for att forbattra konkurrensen i byggsektorn.
Byggbranschen priglas fortfarande av bland annat hoga priser,
oligopol, dlderdomliga strukturer, dilig produktivitetsutveckling och
lag forandringsbendgenhet. Detta konstaterades t ex i Byggkom-
missionens rapport ”Skérpning gubbar” (SOU 2002:115). I statskon-
torets uppfoljningsrapport ”Sega gubbar?”’ (2009) konstaterades att
inga varaktiga fordndringar skett inom byggsektorn sedan 2002.
Branschen domineras av ett fatal stora aktdrer sdvil inom byggandet
som pa byggmaterialsidan. De sma byggforetagen har svart att ta sig
in pd marknaden, vilket inte gynnar en onskad kostnadspress. Det dr
dags for staten att ater sétta tryck pa byggbranschen.

Arbeta for att hindra stora aktorer att “missbruka” sitt innehav av
mark och byggritter. De stora aktorerna pa byggmarknaden har
stora markinnehav och manga byggritter som ger makt att paverka
omfattningen av byggandet. Det finns skil att anta att det finns akto-
rer som vantar med eller avstar frén att bygga pa mark de dger eller
har fatt markanvisning for. Mark som inte bebyggs inom viss tid bor
tilldelas annan byggherre. For att mojliggora detta behover staten
vidta atgérder, t ex i form av tydligare regelverk.
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6. Avslutande kommentar

Sverige behover fler bostdder som kan efterfrdgas av breda inkomst-
grupper. Den nyproduktion vi ser idag har sd hoga produktionskostnader
och boendekostnader att det krdvs hoga inkomster for att bo dar. Det ar
sarskilt tydligt 1 tillvixtomraden och i synnerhet i Stockholmsomradet.
Det dr ocksa i tillvixtomradena som behoven av bostdder med rimliga
hyror dr som storst.

Hyresséttningen drivs upp av for hoga produktionskostnader och att en
stor del av byggandet viander sig till hushall med hégre inkomster. Sam-
hillet behdver déarfor forbattra villkoren for byggande av bostdder. Pro-
duktionskostnaderna behdver pressas sé det blir mojligt att sétta hyror
pa en rimlig niva som ryms inom bruksvardessystemet.

Vi foreslar darfor att staten vidtar ett antal atgirder pa kort och lang sikt.
I forsta hand behover de skattemissiga forutsattningarna korrigeras sa
att upplételseformerna behandlas likvardigt. Fram tills att det ar gjort
bor det inforas nagon form av ekonomisk stimulans som motsvarar den
snedvridna skattebelastningen. Erfarenheterna av det senaste investe-
ringsstodet visar att sadana stod haller produktionskostnaderna nere om
de forenas med villkor om hyresnivéer. Ett sddant stdd skulle kunna
fungera som en katalysator for bostadsbyggande och pressade produkt-
ionskostnader under ett antal ar. Pa sa sitt kan samhéllet bygga ikapp en
del av de eftersatta bostadsbehoven.



