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Inledning

2013 genomforde Hyresgéstforeningen en enkatundersokning bland
hyresvardar och byggbolag for att ta reda pa vilka de storsta hindren for
ett 6kat bostadsbyggande var. Den hdr rapporten &r en uppféljning av
den undersékningen. 2018 ars rapport syftar till att ta reda pa varfor det
inte byggs fler hyreslagenheter genom att fa svar pa fragor om vilka
svarigheter som omgardar bostadsproduktionen, hur hyresséttningen
sker, hur investeringsstodet anvands och vilka forandringar som skulle
forbéattra forutsattningarna for nyproduktionen.

Dessa fragor har varit aktuella under en lang tid, och for att bidra till
bostadsbyggandet inférdes genom en lagandring 2006-07-01, prop.
2005/06:80, systemet med presumtionshyror. | propositionen framholls
foljande tre utgangspunkter for en reform.

1. Hyran for nybyggda ldgenheter ska tdcka hyresvardens kostnader
2. Systemet ska sakerstélla god forutsagbarhet om hyran

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

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

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

2013 forlangdes presumtionshyrestiden fran 10 ar till 15 ar. Under den
tiden kan en presumtionshyresniva inte klandras eller anvandas som
jamférelsematerial vid bruksvardesprévningar i hyresndmnden.

2015 infordes ett investeringsstod for bostadsproduktion riktat till vissa
typer av hyresrétter och studentbostadsléagenheter i syfte att mojliggora
nyproduktion i de delar av landet dér det rader bostadsbrist.

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

Forhandlingar innebér att tva parter ska komma Gverens och det kan
finnas olika bevekelsegrunder hos parterna, som gor att man inte kom-
mer till avslut. Det ar en av anledningarna till att vi vént oss till bolagen
for att fraga dem hur de ser pa dessa fragor.

! Prop. 2005/06:80 sid 26



Enligt SCB:s statistik, 2018-02-19, paborjades 2017 nybyggnation av ca
64 000 lagenheter i Sverige. Av dessa produceras ca 50 750 lagenheter i
flerbostadshus varav ca 51 % ar hyreslagenheter. De fastighetsagare
som omfattas av denna rapport producerar tillsammans 8 650 hyresrét-
ter, vilket motsvarar en tredjedel av landets totala nyproduktion av hy-
resratter for 2017.



Enkéat om bostadsbyggande

Hyresgastforeningen har via en enkat tillfragat 65 bostadsforetag, saval
privata bygg- och fastighetsforetag samt allménnyttiga bostadsféretag,
hur man ser pa bostadsbyggande och hyressattning. 26 foretag har svarat
pa enkaten. Dessa ar:

— Fastighets AB L E Lundberg
— Rikshem

— D. Carnegie & Co

— SBB Norden

— Wallenstam

— Bostadsstiftelsen Platen

— Skelleftebostader AB

— Lulebo AB

— Timrabo

— AB Bjuvsbostéder

— AB Ljusdalshem

— Morastrand AB

— Torsby Bostadder AB

— Alfta Edsbyns Fastighets AB
— Harjegardar Fastighet AB
— Simrishamns Bostédder AB
— AB Svenska Bostéader

— Botkyrkabyggen

— Helsingborgshem

— Gavlegardarna

— Bostads AB Poseidon

- MKB

— AB Stangastaden

— AB Familjebostéder

— Uppsalahem AB

- HFAB

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

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)



Sammanstallning av enkéatsvar

Hur manga bostader bygger ni och hur stor andel utgérs av hyres-
ratter?

Totalt uppger foretagen som svarat att de under 2017 byggde ungefér
8650 hyresrétter. Flera av de allménnyttiga bolagen uppgav att de hade
agaruppdrag om att langsiktigt halla en liknande byggtakt. Nagra av
allmannyttorna bygger ocksa annat an hyresratter, men da i begransad
skala. Indelningen i marknadstyper bygger pa uppgifter om ortsvis be-
folkningsforandring, 6ppen arbetsldshet och medianinkomst.

Antal hyres- Marknadstyp
ratter
2300 Privat
Ca 1100 Tillvéxt
900 Tillvéxt
900 Privat
740 Tillvaxt
Ca 600 Tillvaxt
Ca 500 Tillvaxt
Ca 300 Tillvéxt
300 Privat
200 Tillvaxt
150 Tillvaxt
130 Tillvaxt
125 Stabil
64 Svag
55 Stabil
52 Stabil
Ca5s0 Tillvaxt
47 Svag
40 Svag
37 Svag
23 Svag
20 Svag
16 Svag
0 Svag
0 Privat
0 Privat

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

De allménnyttiga bostadsbolagen uppgav av forklarliga skél att de byg-
ger inom sin kommun. Flera av respondenterna uppgav att de framfor-
allt bygger i centrala lagen, da det ar dar det finns efterfragan och de far
markanvisningar. Bland de privata bostadsbolagen uppger de som har
nyproduktion att de bygger i tillvéxtorter. Flera av bolagen anger att de
bygger dar de kan fa fram planer, och dar kalkylerna kan ga ihop.



Skulle ni vilja bygga mer an ni gor idag, och i sa fall hyresratter?

Sex av de allmannyttiga bolagen uppger att de skulle vilja bygga mer &n
idag. De dvriga upplever att de har en bra balans. En av respondenterna
lyfter att det innebdr stora ekonomiska utmaningar kopplade till att
bygga nytt. Bland de privata bolagen uppger tva att de skulle vilja bygga
mer. En av respondenterna skulle géra det om det fanns en béttre efter-
fragan.

Vilka ar de viktigaste hindren for att kunna bygga fler hyresratter?

21 av respondenterna uppger att det finns hinder som &r kopplade till
kostnaderna for nyproduktionen och till den egna ekonomin.

Sju respondenter preciserar att det ar byggkostnaderna som &r proble-
met, tva av dem namner att byggmarknaden &r 6verhettad och lider av
dalig konkurrens.

Sex respondenter uppger att problemet &r att efterfragan inte finns vid
det hyresuttag som de anser nddvandigt for att kunna producera fler
lagenheter. En av dem uppger att det ar svart att hitta en produkt som
haller tillrackligt 1ag kostnad, och en annan uppger att det inte finns stod
for det mer industriella byggande som respondenten anser nodvéndigt.

Tva respondenter uppger att sjélva lonsamheten i projekten ar hindret
for att bygga, varav en (allmannyttig respondent) preciserar att det ar
agarens avkastningskrav som ar problemet.

En respondent uppger att det ar svart att férhandla, och en annan uppger
att det finns en "hyressdttningsrisk”. Samma respondent uppger att ett
hinder for att bygga fler hyresritter &r att “bostadsrétter gynnas genom
att storsta delen av produktionskostnaden finansieras med lan som sedan
skattesubventioneras”. Tva respondenter uppger att det finns problem
med nedskrivningsreglerna varav den ena skriver att ”vérdet pa en ny-
byggd fastighet ofta &r halften av byggkostnaden, vilket innebar en ned-
skrivning nir byggnationen ar klar”.

14 respondenter uppger att bristen pa byggbar mark &r ett hinder for ett
Okat byggande. En ytterligare respondent anger det héga markpriset som
ett hinder for bostadsproduktionen.

Atta respondenter uppger att planprocessen &r ett hinder. Tva av dem
preciserar det med att kommunerna ar for langsamma, och tva andra
uppger att risken for éverklaganden utgor ett hinder.

Vad behover goras for att det ska byggas fler hyresratter?

Sju respondenter uppger att kommunernas planarbete behdver underlét-
tas och snabbas upp. Tva respondenter uppger att kommunerna tydligare
bor premiera hyresrétter. En respondent uppger att man bor premiera
langsiktiga aktorer i planarbetet och tva andra uppger att man behéver
atgarda problemen med for manga 6verklaganden.

Fem respondenter lyfter att skattevillkoren mellan upplatelseformerna ar
ett problem for byggandet. En av dem uppger att ranteavdragen driver



pa byggpriserna. Tva respondenter anser att det behdvs béttre subvent-
ioner for hyresrétter &n de som finns idag.

En respondent uppger att problemen med nedskrivningsreglerna beho-
ver forandras.

Tva respondenter uppger att det behévs en battre forutsagbarhet i hyres-
sattningen. En respondent anser att systemet med presumtionshyror
behdver forandras. En respondent uppger att ’hyresnivaerna for nypro-
duktion maste hanga med i hyresutvecklingen Gver tid”.

Tva respondenter uppger att konkurrensen i byggsektorn behover for-
béttras.

Hur stor andel av hyrorna i nyproduktionen satts med (ange i %)
Presumtionshyra

Av de 21 respondenter som besvarat fragan anger tolv att de uteslutande
satter presumtionshyror i nyproduktionen. Fyra av de tillfragade bolagen
satter presumtionshyra i 6vervagande del av nyproduktionen, och tva av
bolagen séatter presumtionshyra i ungefar en tredjedel av sin nyprodukt-
ion.

Bruksvardeshyra

Det ar bara ett av bolagen som anger att all nyproduktion hyressatts med
bruksvardeshyra. Detta bolag &r verksamt pa en ort med en omfattande
systematisk hyressattning, varfor hyresnivan tas om hand inom den lo-
kala hyressattningsmodellen.

Egensatt hyra

Av de atta respondenter som valjer egensatt hyra som hyressattningsal-
ternativ varierar graden av egensatta hyror mellan 0,5 % och 70 % i det
som byggs. Det &r ingen av respondenterna som enbart sétter hyran
sjalv, alla forhandlar i nagon man delar av sin nyproduktion. Av det atta

Antal hyresratter i produktion

per hyressattningsmetod
10000

8000 +—

6000 +——

4000 +—

2000 ———

Presumtionshyra Bruksvardeshyra Egensatt hyra




respondenter som sétter hyran sjalv ar det ingen som gor det i mer an 70
% av sitt bestand.

Marknadstypens betydelse for hyressattningsmetod

De sex respondenter pa svaga marknader som svarat pa fragan anger att
all nyproduktion hyressatts med presumtionshyra. Pa stabila och pa till-
vaxtmarknader anger tva pa vardera marknadstypen att presumtionshyra
ar den enda hyra som satts i nyproduktionen.

For de som inte uteslutande valt antingen att bygga allt eller inget med
investeringsstdd ser fordelningen i hyresséttning ut enligt nedan.

Presrl:;r;gons- B;:Sﬁ\//g' Egensatt hyra | Marknadstyp

98 % 15% 0,5% Tillvaxt
90 % 10 % Tillvaxt
80 % 20 % Tillvaxt
75 % 25% Tillvaxt
50 % 50 % Tillvaxt
33% 33% 33 % Privat

30 % 70 % Tillvaxt
30 % 70 % Stabil

Vad styr valet av hyressattningsmetod?

Det ar en relativt diversifierad bild som framkommer av vad som styr
valet av hyressattningsmetod. Svaren har formulerats pa nedan redovisat
satt. 23 av respondenterna har svarat pa fragan.

Fyra av respondenterna svarar att det ar produktionskostnaden, eller
hdga produktionskostnader, som styr valet av hyressattningsmetod. En
respondent svarar att den langsiktiga kalkylen avgor. Tre respondenter
uppger att det &r investeringsstoédet som ar bestammande for vilken hy-
ressattningsmetod som anvands. Hyresnivan i sig ar for tva av respon-
denterna det som avgor vilken metod som tilldmpas varav den ena upp-
ger att valet av hyressattningsmetod beror pa svarigheten att uppna ratt
hyra utan presumtionshyra.

Tre av de svarande uppger att de 6nskar, eller efterstrévar, en dverens-
kommelse med Hyresgéastforeningen och tre svarar att de med hyressétt-
ningen vill uppna en langsiktig ekonomisk hallbarhet.

Ett av de svarande bolagen anger att det &r rantekostnader, amorteringar,
drift- och underhallskostnader som ar avgorande for valet av hyressétt-



ningsmetod, medan tva av svaren pekar pa produkten och laget som
avgorande faktorer.?

En respondent anger att det ar den systematiska hyressattningsmodellen
pa orten som styr hur hyran sétts. | detta bolag satts nyproduktionshyran
till 100 % som en bruksvardeshyra. En ytterligare respondent svarar
"Vet ej" pa fragan.

For fyra av de svarande ar det Hyresgéastforeningen, eller hur forhand-
lingarna gar, som ar avgorande.

Hur stor andel av nyproduktionen har byggts med investerings-
stod?

Avgorande for hur hyra satts

6
5
4
Antal
respon- 3 —
2
1
0

denter

Av de svarande uppger fem att allt som byggs gérs med hjalp av inve-
steringsstdd. Ytterligare en respondent soker for samtliga objekt och en
kommer att utvardera mojligheterna for samtliga projekt. Tio respon-
denter uppger att ingenting byggs med hjélp av investeringsstéd. Dare-
mellan finns de resterande respondenterna som anvander sig av stddet i
varierande grad.

Utifran svaren kan konstateras att endast en av de fyra svarande privata
bolagen har anvént sig av investeringsstodet, och i det férevarande fallet
omfattas bara tre lagenheter som tillskapats genom foradling. Av de
privata vardarna ar det ocksa en hogre andel &n bland de allmannyttiga
respondenterna som inte tror pa systemet med investeringsstod.

2 Med produkten avses i ett av fallen om det rér sig om nyproduktion eller om
lagenhetsskapande genom foéradling av befintliga ytor.
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Av de tio respondenterna pa tillvaxtmarknader &r det tre som nyttjar
investeringsstodet vid nyproduktion. Av de tre respondenterna pa stabila
marknader nyttjar en respondent investeringsstodet, och da till trygg-
hetsboenden.

Pa svaga marknader anvander sex av atta respondenter investeringssto-
det, och en respondent soker for samtliga projekt.

Hur har investeringsstodet paverkat era mojligheter att bygga hy-
resratter?
22 av respondenterna har besvarat fragan med féljande utfall:

Inte paverkat alls:
Maojliggjort byggande:
Péverkat i vasentlig grad®:
Underlattat®:

~N w N ©

Utfallet illustreras i nedanstaende graf.

Investeringsstodets paverkan pa

nyproduktionen
10
9
8 I
7 —
Antal g |
respondenter 4 [
3 I
2 I
1 I
O T T T 1
Majlliggjort Paverkati  Underlattat  Inte alls
byggande  vasentlig paverkat
grad

En av respondenterna uttrycker férhoppningen att investeringsstodet i
framtiden ska paverka majligheten att bygga hyresrétter.

Hur skulle investeringsstodet kunna utvecklas?

Av de svarande uttrycks tva uppfattningar. De flesta upplever ett inve-
steringsstod positivt och lamnar forslag pa hur det kan forbéttras. En

3 Omfattar dven uttryck som mycket stor och stor paverkan.

41 underlattat ingar kommentarer som: Gjort det billigare, bidragit till lagre hyror,
fast vi hade byggt anda och
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mindre grupp av de svarande upplever att stodet inte fyller nagon funkt-
ion och ser ingen mening med att utveckla det.

For att bidra till att utveckla investeringsstddet har respondenterna
kommit med f6ljande forslag:

— Mer bidrag

— Investeringsstdden maste ges andra forutsattningar for att vara
mojliga att tilldmpa inom Stockholms stad

— Det maste sakerstallas att investeringsstodet inte strider mot EU-
ratt. Om stodet visas strida mot BEBER art. 56 finns risk for
aterbetalningsskyldighet av stodet vilket vore forédande

— Investeringsstodet borde kopplas till kvaliteter i boendet, snarare
an till ort och maxhyresniva. Stodet bor inte vara sa styrt av
olika ytor samt medges med storre andel.

— Investeringsstodet upplevs nastan som ett maste for att klara bo-
stadsbristen

— Hajning av normhyran, tillat lite hogre hyra sa att kalkylerna
kan ga ihop. Kostnaderna ar hogre an vad stodet racker till givet
den maximala hyresniva som &r satt

— Beslut om stod skulle tidigareldggas i processen och fattas innan
sjélva beslutet om att bygga tas

— Rikta stodet till bostader som kan produceras pa kort tid, inom
redan befintligt bestand

De svarande som inte anser stodet bidra till produktiviteten represente-
ras av tva privata vardar, en storre allmannytta pa tillvaxtort samt en
medelstor allmannytta pa svag marknad. Dessa respondenter lamnar
foljande kommentarer:

— Vi tror inte sa mycket pa stod och bidrag, mer pa forenklingar i
systemet

— Investeringsstodet behdvs inte i storstader. Med stddet riskeras
en detaljstyrning som leder fel i ett 100-arsperspektiv. Stod-
pengar foreslas istéllet till stadsbyggnadskontor och till bostads-
bidrag. Prioriteringar till slutkund/hyresgast forordas framfor ett
investeringsstod som vi inte tror pa

— All form av stdd bor avvecklas. Stdden snedvrider konkurrensen
och okar produktionskostnaden

Vilka &r de viktigaste atgarderna man kan vidta for att fa ner pro-
duktionskostnaden/hyresnivan i nyproduktion?

De atgarder som av respondenterna uppmarksammas som viktiga for att
minska produktionskostnaden och darmed ocksa hyresnivan i nypro-
duktion ser ut att kunna indelas i fyra omraden varav ett beror den di-
rekta kostnaden for nyproduktionen och dér respondenterna l&mnat f6l-
jande forslag pa atgarder:

— L&gre markpriser
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— Forbéattrad konkurrens, &ven mer utlandsk konkurrens, och fler
byggforetag som klarar stérre produktion.

— Pressa byggentreprendrer till effektiviseringar

— Byggherrar som fokuserar pa byggkostnad, standardiserar och
samarbetar

— En stabil entreprenadmarknad 6ver tid samt att man forsoker
undvika toppar och dalar.

Det andra omradet som anges behdva atgardas ror regelverk och plan-
processer med foljande forslag fran respondenterna:

— Snabbare och kortare planprocess och flexiblare detaljplaner
som medger upprepning

— Férre kommunala sarkrav och regelférenklingar generellt.
Minskade och forenklade byggnormer

— Tillatande stadsbyggnadskontor avseende upprepningar i pro-
duktionen och standardprodukter

— Mer enhetlig myndighetsutdvning for 6kad tydlighet av vad som
géller

— Forenklat upphandlingsforfarande

Det tredje omradet dar forandringar foreslas ar relaterat till olika fysiska
mojligheter for uppforandet av byggnader. Forslagen enligt responden-
terna ar:

— Mer industriellt byggande

— Mojligheten att bygga serietillverkade hus med stora upphand-
lingar av typhuslésningar och prefabricerade modulhus

— Yteffektivt byggande

Det fjarde och sista omradet ar det skatterattsliga och offentligt stodda
med foljande forslag till forandring for minskade produktionskostnader
och hyresnivaer:

— Genomfora en skattereform for bostadssektorn med avtrappning
av ranteavdragen och mer gynnsamma skatteregler for hyresrat-
ten samt minskade skatteméssiga fordelar for BRF. Byggmoms

— Investeringsstod. Investeringsstodet ar det enda som i reell me-
ning kan halla nere hyresnivan

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

— Malgruppen for nyproduktion redan har en bostad, men vill gra-
dera upp sig. "Bostadslésa" far flytta in i billigt, begagnat

— Bruksvérdessystemet racker hyresmassigt inte till for att under-
halla byggnaderna i framtiden. Hade vi idag tekniskt nollstallda
fastigheter sa klarar vi inte att satta av pengar for framtida ROT-
renoveringar. Detta trots att vi av Hyresgastforeningen fatt be-
rom for att vi minskat vara driftkostnader
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Lag moms pa bostadshyror med majlighet till avdrag av investe-
ringsmoms bor inforas
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Slutsatser

Sammantaget visar enkatundersékningen att det finns en lang rad orsa-
ker som hdmmar nyproduktion av hyresrétter. Det finns dock tydliga
linjer att se i svaren. Precis som i rapporten fran 2013 lyfts hdga pro-
duktionskostnader, bristen pa byggbar mark och dalig kommunal plan-
beredskap som viktiga anledningar till att det inte byggs fler hyresratter.
Ingen har dock i arets rapport angivit svarigheter att fa lan for att finan-
siera nyproduktionsprojekt, vilket var ett problem som angavs i 2013 ars
rapport.

Problemen med bostadsproduktionen och orsakerna till varfor det inte
byggs mer hyresritter ar idag val kanda. Det visar denna rapport, saval
som den fran 2013. Men det handlar inte bara om att det byggs bostéader.
| dagslaget ar fragan om vilka som ska kunna bo i de nyproducerade
hyresratterna, och hur det ska ga till att bygga tillrackligt med hyresrét-
ter i storlekar och med hyresnivaer som motsvarar det som efterfragas.

Det vanligast upplevda hindret for bostadsbyggande &r byggkostnader-
na, vilket kopplas till en bristande konkurrens inom byggsektorn. Den
bristande konkurrensen pa byggmarknaden &r ocksa val belagd, inte
minst av EU-kommissionen och Konkurrensverket.

Nast vanligast ar problemet att det inte finns nagon efterfragan vid den
hyresniva som nyproduktionen kréver. Aven om nagra av respondenter-
na upplever problem vid hyressattningen sa ar det ingen som uppger att
fri hyressattning i nyproduktion skulle vara en l6sning pa nagot av de
problem som anges. Det har ar en forandring mot 2013 da tva bolag
angav detta.

Snarare ror sig problemen om att manga manniskor inte har rad att efter-
fraga det som byggs. Har ar konkurrensen i byggsektorn en del, men
ocksa andra atgarder kravs. Hyresgastforeningen har bland annat lyft att
det som byggs maste goras effektivare och till lagre kostnader.

Sex av respondenterna uppger alltsa att det saknas efterfragan pa orten
for hyresratter med den hyresniva som kravs for att nyproduktionen ska
kunna genomfdras. Innebdrden av det &r att det &r nddvéndigt att hitta
satt att producera bostader till lagre kostnad och lagre hyresniva, for att
alla som behdver en bostad ocksa ska kunna efterfraga den. Det finns
ocksa en nedskrivningsproblematik som i vissa fall ar ett reellt hinder
for bostadsbyggande pa vissa orter.

Vi menar att investeringsstodet ar en del av I6sningen for att fa ner
byggkostnaderna, men att férandringar bor goras for att forbéttra stodet.
Nagra forslag som lamnats i enkatsvaren anger att stodet skulle riktas
mer mot kvaliteter i boendet &n mot ytstorlek, samt att stédet borde rik-
tas mer mot bostader som kan produceras pa kort tid. Efter enkatens
genomforande har héjningar av stédnivaer och normhyresnivaer inforts,
vilket motsvarar vad ett par respondenter foreslar. Statliga topplan
skulle ocksa bidra till att sénka foretagens kostnader for att bygga. Hy-
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resgastforeningen har ocksa under atminstone 20 ars tid menat att bo-
stadsbidragen behdver hojas och félja med den allmanna kostnadsut-
vecklingen.

Atgarder behdver ocksa goras for att kommunerna ska snabba upp sina
planprocesser. Detta pastdende understryks av de sju respondenter som
uppger att kommunernas planarbete behover effektiviseras. Har handlar
det om att se till att det finns tillrdcklig kapacitet att ta fram planer, men
ocksa om att den politiska ledningen behover prioritera fragorna hogt
och se till att l6sa ut malkonflikter som kan finnas. Det finns ocksa an-
ledning att se dver dverklagandeproblematiken och dven bland annat
systemet med riksintressen, naturreservat samt hur strandskyddet an-
vénds.

Trots att flera av respondenterna uppger att de bygger med investerings-
stod talar antalet byggda lagenheter med stod ett tydligt sprak. Av samt-
liga respondenters svar kan rdknas samman att 1 143 lagenheter ar under
produktion med investeringsstod, medan 10 375 produceras utan stod.
Av enkatsvaren framgar att de privata vardarna samt de riktigt stora
allmannyttorna nastan helt avstar fran att anvanda investeringsstodet,
medan de mindre allmannyttorna pa svaga marknader samtliga bygger
nastan uteslutande med investeringsstod. Aven om Iangt farre lagenheter
byggs utan &n med investeringsstdd, har stodet bidragit till nyproduktion
av hyresratter i mindre allmannyttor och hos en privat vard pa svaga
marknader, som kanske annars skulle statt utan tillskott i lagenhetsbe-
standet. Dessutom har stodet underlattat nyproduktionen i flera fall for
allménnyttor av annan storlekskategori och annan marknad &n ovan just
ndmnda.

Av undersokningen kan man dra slutsatsen att systemet med presumt-
ionshyror 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. Dock ser vi ett problem med att manga
inte kan efterfraga till denna niva. Vi kan konstatera ar att hyresnivaerna
i nyproduktionen har stigit med 40 % sedan 2007, vilket &r ett stort pro-
blem. Det &r vidare ett stort problem att det etablerats ett parallellt sy-
stem for egensatta hyror. Sarskilt nu nér det gar att bygga till en lagre
hyresniva med hjalp av investeringsstod.

Forhandlingarna avseende presumtionshyror behdver ocksa utvecklas.
For att 6ka smidigheten och effektiviteten har Hyresmarknadskommit-
tén, som ar sammansatt av SABO och Hyresgastféreningen, konstituerat
en oberoende tvistlésningsnamnd for presumtionshyra som hittills har
provats i ett fall under 2017.

Var slutsats ar att mycket av det som framkommer i enkéaten stodjer den
analys som ocksa hyresgastforeningen har gjort hittills. Bade politiken
och parterna pa hyresmarknaden har ett gemensamt ansvar att se till att
det byggs lagenhet som méanniskor har rad att bo i. Dessutom pagar ett



omfattande utvecklingsarbete pa hyresmarknaden, bade vad galler hy-
ressattning, tvistldsning och digitalisering som vi kommer fortsétta.
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Bilaga

Frageenkat: bostadsbyggande & hyressattning

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

1. Hur manga bostader bygger ni och hur stor andel utgérs 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 forhandling och vad styr valet
av metod?

6. Kanner ni till systemet med presumtionshyror och har ni anvant
presumtionshyror vid hyressattningen av er nyproduktion?

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

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

9. Ovriga kommentarer



@ Hyresgastféreningen

hyresgastforeningen.se
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