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Sammanfattning

I Sverige finns det idag tre olika upplatelseformer som kan vara aktuella for ldgenheter i
nybyggda flerbostadshus, hyresritt, bostadsrétt och kooperativ hyresritt. Fér en kommuns
tillvixt &r det viktigt att det finns ett utbud av olika boende avseende pa lokalisering, standard
och upplatelseform. En tredjedel av landets kommuner har uppgett att de ar 2003 hade brist pa
nagon typ av bostider och de allra flesta av dessa anség att de frdmst hade brist pd sma
hyresritter.

Idag finns det ca 4,3 miljoner bostdder i Sverige och av dessa ir 2,3 miljoner beldgna i
flerbostadshus. Av hela bostadsbestdndet upplats ca 36 % som &#ganderitt, 48 % som
hyresritt, och 16 % som bostadsritt. Av ldgenheterna i flerbostadshus uppléts nistan 70 %
som hyresrdtt och ovriga som bostadsritt. Hyresrdtterna @r néstan jamt fordelat mellan
privatigda och allméinnyttiga.

Enligt lagen om kommunernas bostadforsorjningsansvar &r det kommunen som &r ansvarig
for att det byggs bostéder till alla grupper av ménniskor. Kommunerna har olika sétt att kunna
péverka bostadsmarknaden och det #r frimst med hjilp av planmonopolet, som markégare,
som byggherre och som fastighetsférvaltare. Var och vad som det skall byggas regleras i
oversiktsplan och detaljplaner som faststills av kommunen. Utdver detta kan ocksa
kommunen paverka bebyggelsen genom markanvisningsavtal och exploateringsavtal. En
kommun kan inte sjélva klara av att ombesérja bostadsbehovet utan det behdvs ett samarbete
mellan kommun, byggherrar och entreprendrer. Det behdvs intressenter pd marknaden som
vill bygga.

Hur stor en ldgenhets hyra &r beror bdde pa bruksvirdesregeln och av reglerna om
hyresférhandling. En hyresgést kan f& sin hyra prévad av hyresndmnden for att se om den 4r
skilig och prévningen sker da enligt bruksvirdesregeln. Skilig anses hyran vara om den inte
ar patagligt hogre dn hyran for lagenheter med samma bruksvirde och vid en jamforelse skall
frimst lagenheter som &gs och forvaltas av kommunala bostadsforetag anvéndas. En lagenhets
bruksvirde avgors av ldgenhetens beskaffenhet, forméner och 6vriga faktorer.

Staten lamnar bidrag och subventioner for byggande och boende samtidigt som de far in
skatter. Staten ger ocksa garantier for bostadslén. Idag beskattas fastigheter bade som kapital
genom fastighetsskatt och som konsumtion genom moms. Réntebidrag ar ett statligt bidrag
som kan fas for nybyggnad av permanentbostéider. Utover detta finns det tva tillfilliga bidrag
investeringsbidrag och investeringsstimulans som skall gynna produktionen av smé
hyresritter i tillvixtomraden.

Produktionskostnaden for ett byggprojekt innefattar alla kostnader for att f& ett hus fardigt.
Uppdelning av kostnaderna kan sedan goras i delposterna markfoérvirv, byggkostnader samt
byggherrekostnader. Produktionskostnaderna varierar mycket ifrén projekt till projekt och
bostadsritter har oftast hégre produktionskostnad &n hyresritter. Under &r 2002 var den
genomsnittliga produktionskostnaden for flerbostadshus strax &ver 20 000 kr/kvm BRA.
Kostnader for forvaltningen av ett bostadshus bestar av drift- och underhéllskostnader,
fastighetsskatt samt kostnader for det lanade kapitalet.

Malmé kommun har genom en markanvisningstévling planerat att kunna fa kostnadseffektiva
hyresritter med relativt 14ga inflyttningshyror i omradet Hammars Park. Det planeras att
200-300 lagenheter skall byggas i omradet och av dessa skall hogst 20 % vara bostadsritter.
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Hyresldgenheterna skall byggas av MKB fastighets AB och bostadsritterna av JM AB.
Detaljplanen &r nu pa utstillning fram till den 20 maj men kommer troligtvis att Sverklagas
och byggstarten har darfor flyttas fram och #r planerad till ar 2006. Den slutliga
produktionskostnaden beréknas bli kring 14 000 kr/kvm for hyresritterna och dessa skall fa
en hyra som inte overstiger 1100 kr/kvm, ndgot ldgre om investeringsbidrag fés. Vad
bostadsritterna har for planerade produktionskostnad finns inte tillgéngligt idag.

I kvarteret Ronnen har MKB byggt 87 st hyresritter med en genomsnittlig &rshyra pa
995 kr/kvm BOA. Marken var kommunaldgd och képtes for 900 kr/kvm BRA. Att MKB
byggde pa just denna plats var resultatet av stéindiga diskussioner med fastighetskontoret i
Malmé om ldmpliga platser for bebyggelse. Produktionskostnaden for projektet var
14 767 kr/kvm BOA och investeringsbidrag och investeringsstimulans beviljades med
2 583 kr/kvm BOA. Utan statliga bidrag hade arshyran behovt ligga pa 1 170 kr/kvm BOA

Riksbyggen bygger 131 st bostadsritter centralt i Malmo, projektet Concordia. Marken dér
Concordia byggs var privatigd och Riksbyggen tog initiativet for att fa bygga bostider pa
denna plats. Marken koptes for 4 700 kr/kvm HYA och den totala produktionskostnaden
berdknas sluta pd 31040 kr/kvm HYA. I produktionskostnaden ingér ocksd Riksbyggens
vinst men denna gar inte att utldsa ifran kalkylerna. Insatserna for ldgenheterna varierar och
ligger mellan strax under 20 000 kr/kvm till Gver 35 000 kr/kvm BOA medan &rsavgifterna
ligger mellan 570 och 700 kr/kvm BOA. Om Concordia istéllet skulle upplatas som hyresritt
skulle de behdva ta ut dver 2 200 kr/kvm BOA och ar i hyra.

Det jag har kommit fram till &r att valet av upplitelseform for nybyggnation frimst styrs av
politiska atgérder och den radande konjunkturen i Sverige. Utdver detta har det betydelse
vilket lage och vilken planerad byggnadsstandard projektet skall fa.
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Summary

In Sweden today there are three different forms of housing that are used for apartments in new
buildings; rent, tentant-ownership and cooperative rent. To ensure the growth of a
municipality it is important to have a wide array of different kinds of living dependent on
locale, standards and type of ownership. One third of all the municipalities in Sweden have
stated that in 2003 they had a lack of some kind of housingshortage and a majority of these
specifically stated a lack of small rent-based flats.

Today there are 4.3 million living spaces in Sweden and of these 2.3 million are in houses for
more than two residents or families. Of all the flats and houses in Sweden, 36 % are owned by
the inhabitants, 48 % are rented and 16 % are tentant-ownership. With flats in houses for
more than two families almost 70 % are rented and the rest are tentant-owned. The rented flats
are split evenly amongst privately owned and municipality-owned.

According to the law municipalities are responsible for ensuring that housing is built for all
groups of people. The townships have different ways to affect the housingmarket and they
accomplish this with the planning-monopoly, as landowners, as property developer and as
housing caretakers. What and where things will be built is controlled by general- and
detailplans constructed by the municipality. Beyond this the townships can also affect
building through special contracts about how a piece of land should be developed. A township
can’t supply all of the housing themselves but need a cooperation between township, property
developes and contractor. There is a strong need for actors from the market that has a interest
in building.

How a flats’ rent is decided is dependent both on rules based on how the flat will be used and
on rules for rentregulation. A tentant can have his or hers rent tried by a regulating body to
see if it is reasonable. A rent is considered reasonable if it is not significantly higher than for
other flats that are considered equal. The primary guideline should be municipality owned
flats. A flats’ usage-value is determined on the standard, location, benefits and other factors.

The Swedish state also gives out subsidiaries and subventions for building and housing while
at the same time they collect taxes for the same. The state also gives garants for housing-
loans. Today housing is taxed twice, both as capital through housetaxes and through
consumption with the consumption tax, moms. Interest-subsidiaries is a state support that can
be had for building new housing. Beyond this there are investment-bonuses that can be had to
stimulate production of small rent-based flats in growth-areas.

The costs for a building project include all costs to construct a finished house. These costs can
then be split into land-aqusition, building costs and constructor costs. The production costs
vary drastically from project to project and tentant-ownershipbased flats often have higher
production costs than rent-based. During 2002 the average production cost for a multi-family
house was 20 000 SEK/kvm BRA. Costs for operation of a house are split in day-to-day
operations and maintenance, housing taxes and pay-offs on loans.

The municipality of Malmé has through letting several companies compete for certain land-
contracts succeeded in creating cost-effective rent-based flats with relatively low rents in the
area Hammars Park. The plan is to create 200 to 300 flats in the area and of these only 20 %
will be tentant-owned. The rented flats will be build by MKB Fastighets AB and the tentant-
owned flats by JM AB. Plans for the construction is on display to May 20™ but will probably
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be overruled and construction is therefore delayed until 2006. The final production cost is
estimated to be 14 000 SEK/kvm for the rent-based ones. These have been designated to have
a rent not above 1 100 SEK/kvm, lower if investment subsidiaries are approved. The planned
production cost for the tentant-ownershiped flats are not available at this date.

In the neighbourhood Ronnen MKB has built 87 rent-based flats with an annual average rent
of 995 SEK/kvm BOA. The land was previously owned by the township and was bought for
900 SEK/kvm BRA. MKB’s choice of this specific land was the result of discussions with the
constructionoffices in Malmd about suitable places for new construction. Production costs for
the project was 14 767 SEK/kvm BOA and investments subsidiaries was approved with
2583 SEK/kvm BOA. Without the states support yearly rent would have been at least
1 170 SEK/kvm BOA.

Riksbyggen are building 131 tentant-owned flats in central Malmg, called project Concordia.
The land where Concordia is being build was previously privately owned and Riksbyggen
took iniative to be able to build housing at this specific place. The land was bought for
4 700 SEK/kvm HYA and the total end production cost is calculated to be 31 040 SEK/kvm
HYA. In those production costs is Riksbyggens’ earnings included but these can’t be found in
the calculations. Intial buy-ins for the flats vary but are between 20 000 SEK/kvm to
35 000 SEK/kvm BOA with yearly fees between 570 and 700 SEK/kvm BOA. If Concordia
would instead be designated for rental-flats a yearly rent of 2 200 SEK/kvm BOA would be
needed.

What this report has concluded is that the choice of housingtype for newly constructed
housing is mostly determined by political actions and the economical climate in Sweden.
Beyond this the location and standard of the planned project plays a role.
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

Att ha nigonstans att bo 4r en av de viktigaste delarna av en ménniskas liv. Det handlar inte
bara om hur man har det idag utan att man ocksa kan kdnna sig trygg infor framtiden. I
regeringsformen anges det att det skall aligga det allménna att trygga ritten till bostad samt
trygg en god levnadsmiljé.

Bostadsmarknaden i Sverige 4r i allt annat 4n jamvikt. Diskussioner i media fors stiandigt om
bland annat hyresmarknaden, bruksvérde, bostadsbrist, svarta kép samt dyr nyproduktion.
Den allménna synen pa bostadsmarknaden verkar vara att for fa nya bostider byggs, speciellt
hyresritter, samtidigt som manga hyresritter ombildas till bostadsritter.

Att det finns ett utbud av olika boende avseende pa lokalisering, standard och upplatelseform
dr av stor vikt fér en kommuns tillvixt. Boendealternativ i en kommun bor finnas for olika
individer som ér i olika skeden av livet med olika efterfragan. Rérlighet p& bostadsmarknaden
ger flyttkedjor som hjdlper nya in pd marknaden och gynnar en flexibel arbetsomflyttning.
Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkt ar 2003 anger en tredjedel av kommunerna i Sverige
att de har brist pd ndgon typ av bostdder medan det &r 2001 endast var en femtedel som ansig
detta.

I SOU utredningen 2000:33 (utredning om allménnyttan och bruksvirdet) anger de att det
idag finns ca 4,3 miljoner lagenheter i Sverige. Av dessa ir 2,0 miljoner beldgna i smahus och
2,3 miljoner beldgna i flerbostadshus. Av ligenheterna i flerfamiljshusen ir det hela 70 %
som dr hyresritter.

Hur mycket nya bostidder som har byggts och vad som har byggts har varierat 6ver tiden.
Under miljonprogrammet pa 60-talet fardigstélldes 6ver 100 000 nya ldgenheter per &r och da
var det framst billiga hyresritter i stora nya bostadsomradden som det handlade om. Under
mitten av 90-talet byggdes det diaremot vildigt lite med bottennoteringen 12 000 nya
lagenheter ar 1995. Under dessa ar bestod byggnationen av hyresritter framforallt av
specialbostidder for &ldre, funktionshindrade och studenter medan byggnationen av
bostadsritterna bestod av exklusiva lagenheter i attraktiva ldgen.

1.2 Syfte

Syftet med arbetet &r att utreda vad som avgér om nybyggda ldgenheter skall upplatas som
bostadsritt eller hyresritt. De fragor som framforallt behover belysas ar:

e Vilka upplatelseformer finns idag och vad innebér de?

e Vad, nir och av vilka har det byggts under de senaste 20 aren?

e Hur kommer kommunens ansvar och 6nskemadl in for nybyggnation av
flerbostadshus?

e Ar bruksvirdet ett problem for nyproduktion av hyresritter?

e Hur péverkar skatter och bidrag bostadsmarknaden?

e Har produktionskostnaderna och standarden pa ligenheterna nagon
péverkan?
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1.3 Metod

Genomforandet av arbetet 4 en blandning av studier av lagtext, utredningar, litteratur,
informationsblad, artiklar och intervjuer

Upplégget av arbetet har varit att forst utreda vilka upplatelseformer som finns for
flerbostadshus och vad de innebir. Efter det utreds hur bostadsmarkanden ser ut idag och hur
den har utvecklats i Sverige och Malmé samt kommunernas ansvar for nybyggnation. En
oversiktlig studie av amnesomradena bostadsrittsforeningar, bruksvérdesprincipen, skatter
och bidrag for byggande samt produktions- och forvaltningskostnader for nybyggda bostider
har sedan arbetats fram.

Med denna grund att sti pa studeras sedan tre aktuella byggprojekt i Malmd. Projektet
Concordia dir det byggs bostadsritter, Ronnen dir det byggs hyresritter och Hammars Park
som har borjat i en markanvisningstavling och planeras fa bade bostadsritter och hyresritter.

1.4 Avgrinsningar

Arbetet avgrdnsas till att endast undersoka vanliga flerfamiljshus. Studentboende,
dldreboende och liknande specialformer #r inte utredda.

De olika entreprenadformerna och deras eventuella pdverkan pa den slutliga
produktionskostnaden ir inte heller utredda i arbetet.

1.5 Problem

Problem som har uppstétt under arbetets ging ir att f3 jimforbar statistik ifrin samma kalla, [
arbetet finns flera siffror och diagram redovisade av hur forhallandet pé bostadsmarknaden ser
ut i dag och hur den har forindrats 6ver tiden och de allra flesta uppgifterna dr himtade ifrin
statiska centralbyrans databasarkiv men dven andra killor finns. Detta kan leda till att de inte
alltid 4r helt jimforbara di de kan innehalla olika delposter, vara bearbetade och dirmed
tappat information eller vara insamlats pa olika sitt. Datan kan ocksi sticka sig Over olika
linga tidsintervall vilket gor att en del uppgifter utreds till och med 2003 medan andra endast
till 2001. P4 ett Gversiktligt plan gér de dock att tolka och dra slutsatser om hur de forhaller
sig till varandra.

Ett annat problem som uppstitt 4r att uppgifter om produktionskostnaderna for de olika
byggprojekten kan vara svéra att jamfora. I kostnadskalkylerna for Concordia finns ingen
uppdelning pa olika kostnadsposter och Riksbyggens vinst for projektet &r inberiiknad i den
slutliga produktionskostnaden. Olika areabegrepp anviinds ocksa pé olika stillet och alla
uppgifter 4r dérfor inte direkt jimforbara.

10
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1.6 Begrepp

En bostads yta kan mitas pa olika sétt och i arbetet anges olika areabegrepp for bostiderna
och ldsaren bor veta vad de innebar.

BTA

BRA

BOA
HYA

Bruttoarea. Byggnadens totala area ovan mark, p4 alla vaningsplan, inklusive
yttervéiggar.l

Bruksarea. Byggnadens area ovan mark, pa alla vaningsplan, ytterviggar och
véggar mellan ldgenheter réknas inte med men ytan som upptas av viggar i
ligenheten, garderober, koksskap riknas med.”

Bostadsarea. Hela lagenheternas invindiga yta.®

Bostadsarean plus lokalareans invindiga yta.*

Utover det behover ldsaren ocksd kénna till begreppet allmidnnyttan. Allménnyttiga
bostadsforetag regleras i Lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag. Med ett
allménnyttigt bostadsforetag avses ett aktiebolag, en ekonomisk forening eller stiftelse som
drivs utan vinstsyfte. I sin verksamhet skall de huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka
bostadsldgenheter upplats med hyresritt. Om det inte 4r frdgan om ett kommunalt
bostadsforetag skall det ocksa vara godkéint som allménnyttigt bostadsforetag.®

! Areabegrepp i bygg- och bostadsstatistiken, Boverket
2 Areabegrepp i bygg- och bostadsstatistiken, Boverket
3 Areabegrepp i bygg- och bostadsstatistiken, Boverket
* Areabegrepp i bygg- och bostadsstatistiken, Boverket
® Lag om allminnyttiga bostadsforetag 1§
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2 Upplatelseformer

Bostéder i flerbostadshus uppléts vanligen som antingen bostadsriit eller som hyresritt men
det finns dven andra former. Det finns gamla bostadsforeningar som inte omfattas av
bostadsrittslagen men dessa maste vara bildade innan 1930 och r dérfor inte aktuella att
beskriva i detta arbete. Utdver detta finns det kooperativ hyresritt. I en motion till riksdagen
(2003/04:fp018) har Lars Leijonborg, partiledare for folkpartiet, med flera utryckt sin nskan
om att det i framtiden ocksé ska kunna upplitas ligenheter med dganderitt. Nedan redogors
vad som giller fSr de upplételseformerna som ir aktuella for nybyggnation idag.

2.1 Bostadsritt

Bostadsritt regleras i bostadsrittslagen (1991:614). En bostadsritt ir en nyttjanderitt till hus
eller del av hus utan tidsbegransning mot ersittning, BRL 1:4 1st. En bostadsrittsforening 4r
en ekonomisk forening vars andamal ir att uppléta ldgenheter med bostadsriitt i foreningens
hus till dess medlemmar, BRL 1:1 1st och 1:3. En bostadsrittsinnehavare 4ger inte lagenheten
men indirekt dger han en del av huset genom andelstalet i foreningen. ®

Bostadsrattsforeningar borjade bildas i slutet av 1800-talet. Under denna tid var
hyressittningen fri och i stora orter med bostadsbrist kunde hyresvirdarna ta ut héga hyror.
For att f3 en sjélvkostnad for sitt boende slog sig hyresgister ihop och bildade ekonomiska
foreningar dir alla medlemmar satsade kapital. Fér detta kapital och med hjilp av en del lanat
kunde de kopa ut husen som de bodde i. Kostnaderna som foreningen hade for underhall,
reparationer och for det lanade kapitalet fordelades pé medlemmarna efter ligenheternas
storlek. P4 detta sitt betalade medlemmarna d& endast vad det kostade att bo istillet for att
hyresvirdarna skulle tjéna pengar pa deras boende. D3 flera foreningar bildades under aren
och dkade ordentligt under forsta virldskriget ansdg man att speciallagstiftning behovdes. Den
forsta bostadsrittslagen kom 1930 och dagens géllande 19917,

Av den totala bostadsbebyggelsen &r 2004 beriknades att 29 % skulle bli bostadsritter.®

2.1.1 Upplatelse och dverlatelse

Nér bostadsritten 4r nybyggd 4r det foreningen som siljer den och dé sker en upplatelse av
bostadsritten. Nir en bostadsrittsinnehavare sedan séljer sin bostadsritt vidare s& handlar det
istéllet om 6verlatelse. °

For att fa en lagenhet uppliten med bostadsrétt maste man vara medlem i dess forening
1:3 BRL. Nar en bostadsritt dverléts till en ny bostadsrittshavare far denna nyttjandertt
endast om han 4r eller antas bli medlem i féreningen 6:1 BRL.

Den som képer en bostadsritt har undersdkningsplikt och detta giller inte bara sjélva
lagenheten utan dven de gemensamma ytorna i huset samt foreningens ekonomi och stadgar.'

¢ Nyttjanderitt, Folke Grauers s.190

7 Nyttjanderitt, Folke Grauers s.187-188

8 Bostadsmarknaden &r 2004-2005, Boverket, s.41

® htt ://www.boende konsumentverket.se/mallar/sv/artikel. asp?IngCateco; 1d=1407&In.
2005-01-24

0h ://www.boende konsumentverket.se/mallar/sv/artikel asp?IneCate: oryld=1407&IngArticleld=2897
2005-01-24
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2.1.2 Arsavgift och insats

Nir bostadsritten upplats skall en insats betalas till foreningen. En &rsavgift tas sedan ut for
foreningens lopande verksamhet och utover detta kan de dven ta ut upplitelseavgift,
overlatelseavgift och pantsittningsavgift om det anges i stadgarna, 7:14 BRL.

Insatsen och upplatelseavgifen till foreningen vid upplételse motsvarar den andel av
produktionskostnaderna som inte ticks av 1an.'! Arsavgiften brukar betalas manadsvis och
denna skall tdcka foreningens kostnader for drift och underhall av fastigheten samt
fastighetsskatt, ridntor pa lan och avskrivningar pa fastigheten. Av arsavgiften skall ocksa en
del avsittas till en fond for yttre underhdll och detta skall ticka sidana arbeten som
exempelvis stambyten och fasadrenovering.> Hur stor avsittningen skall vara anges i
foreningens stadgar och brukligt 4r att avsitta minst 0,3 % av produktionskostnaden till den
yttre fonden men ofta avsitts mera enligt en faststilld underhélllsplan.13

2.1.3 Avsdégelse och forsiljning

Nir en bostadsritt séljs s& avgdr marknaden till vilket pris. Koparen och séljaren fér fritt
komma 6verens om priset och summan har ingen koppling till den ursprungliga insatsen. *

Avsidgelse av bostadsritten kan goras tidigast tva ér efter upplételsen. Bostadsrittshavaren blir
da fri ifrén sina forpliktelser tre ménader efter uppsigelsen, 4:11 BRL. Avségelse sker frimst
i de fallen da bostadsrittsinnehavaren inte kunnat silja bostadsrétten och han forlorar da hela
sin insats."

2.1.4 Underhall

Foreningen ansvarar normalt bara for det yttre underhallet medan bostadsréttsinnehavaren
sjdlv ansvarar for det inre underhdllet. For storre forindringar i ldgenheten krdvs dock
styrelsen godkénnande.'®

2.1.5 Boendeinflytande

En foreningsstimma skall hallas &rligen och &r foreningens hogsta beslutande organ. Dér skall
en styrelse véljas som sedan skéter den dagliga verksamheten. P4 stimman viljs ocksé
revisorer. En medlem i bostadsréttsforeningen kan pé sé sett genom sitt medlemskap vara med
och paverka hur huset skall frvaltas och vad som skall prioriteras. !

2.1.6 Lagenhetens virde

Vad ldgenheten &r vérd avgors pa den 6ppna marknaden. Nyttjanderitten kan pantsittas och
dirmed belanas efter sedvanlig kreditprvning. '*

"' Bo riitt i bostadsritt, Ingrid Uggla, s 10

12 http://www.boende.konsumentverket.se/mallar/sv/artikel. asp?IngCategoryld=1407&IngArticleld=2897,
2005-01-24

13 Bostadsritt, Bjorn Lundén, s.216

14 Nyttjanderitt, Folke Grauers, 5.205-206

15 Nyttjanderitt, Folke Grauers, s.196

16 http://www.boende konsumentverket.se/mallar/sv/artikel.asp?IngCategoryld=1407&IngArticleld=2897
2005-01-24

'7 http://www.nordea.se/lan/bolan/tips/tip_bo.html 2004-05-21
18 Nyttjanderitt, Folke Grauers, 5.205-206
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2.2 Hyresratt

Hyresritten regleras i Jordabalkens 12:e kapitel och dessa regler r till stor del tvingande till
fordel for hyresgésten. Hyra uppstar d& hus eller del av hus uppléts till nyttjanderitt mot
ersittning, JB 12:1 1st.

Hyresrétten vixte fram i Sverige samtidigt som industrialiseringen i landet. Hur den historiskt
har reglerats och hur hyresforhandling samt provning av hyran gr till kan l4sas i kapitel 6,
Hyrans storlek och frhandling.

Av den totala bostadsbebyggelsen ar 2004 beréiknades att 35 % skulle bli hyresritter. '

2.2.1 Upplatelse

Hyresvirden har sjélv ritt att vilja vem han vill hyra ut till med undantag d& hyresritten fors
vidare. De giltiga undantagen finns i JB 34-37 och det kan exempelvis vara di en nirstiende
som har varit varaktigt samboende med hyresgésten tar 6ver kontraktet. Hyresndmndens
godkénnande skall finnas i dessa fall om hyresvirden misstycker. 2

Den inflyttande hyresgésten har ingen undersékningsplikt. Léagenheten skall dock ha en
standard som enligt allmén uppfattning p orten &r fullt brukbart skick for bostadsindamal,
JB12:9.

2.2.2 Hyra

Hyran skall betalas manadsvis och dess storlek bestims efter forhandling och ligenhetens
bruksvérde skall avgora hyrans storlek, JB 12:55. Hyran skall vara ett skiligt belopp och det
anses den vara om den inte &r patagligt hogre &n likvirdiga légenheter pa orten. Hur detta
fungerar utreds i kapitel 6, Hyrans storlek och forhandling.

2.2.3 Overgang

En hyresgist har hogst 3 manaders uppségningstid, JB 12:5 1st. Byte av lagenhet kan 3 ske
om det finns beaktansvirda skil, JB 12:35 Ist, och ett sidant skil kan exempelvis vara att en
familj 6nskar en mindre liigenhet d3 barnen har flyttat ut.

2.2.4 Underhall

Hyresvérden &r underhallsskyldig for ligenhetens inre skick, JB 12.15. Om hyresgisten vill
har han &nda ritt att f3 utfora exempelvis en tapetsering men méste d3 sjilv bekosta detta och
dven utfora arbetet fackmissigt. Om hyresgisten har gjort eget underhdll som sinkt
lagenhetens bruksvirde kan han fa betala for iordningstillande av lagenheten efter utflyt.

Det finns idag tre olika underhallsmodeller som anvinds. VLU, valfritt lagenhetsunderhall,
innebr att hyresgésten sjélv bestimmer &ver det inre underhallet och att hyran 4r anpassad s
att det inte ingar nagot regelbundet underhall. I allménnyttan 4r det ca 6 % som anvinder sig
av denna modell. HLU, hyresgéststyrt underhall, innebir att det vanliga underhallet ingsr i
hyran och om hyresgésten avstir fran underhall si ges hyresrabatt och om hyresgisten vill
tidigareldgga sd far han betala extra. I allménnyttan sa ir det ca 40 % som anvénder sig av
denna modell. Vanligast av allt 4 FLU, ﬁiretagsstgrrt underhéll, och d4 sker underhill efter
forutbestdmda intervaller dir avsteg inte &r mojliga.”!

' Bostadsmarknaden &r 2004-2005, Boverket, s.41
2 Nyttjanderitt, Folke Grauers, 5.34-35
2! Var bostad, nr 2 2005 s14
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2.2.5 Boendeinflytande

En hyresgist har inte samma mdjlighet som en bostadsréttshavare att paverka framtida
utgifter och underhallsatgirder for fastigheten.

2.2.6 Lagenhetens virde

Hyresritten har inget “virde” i sig. Det &r straffbart att sélja en hyresritt enligt JB 12:65.
Eftersom nyttjanderétten inte har ndgot vérde i sig kan den inte heller pantsittas.

2.3 Kooperativ hyresritt

I april 2002 borjade den nya lagen om kooperativa hyresritter att gilla, Lag (2002:93) om
kooperativ hyresritt. Begreppet kooperativ hyresritt dr dock inget nytt och det finns flera
foreningar som varit verksamma pa dispens under en lingre tid. Exempel pd detta &r
Stockholms kooperativa Bostadsforening som har funnits i 85 &r. Denna boendeform #r trots
den nya lagen fortfarande ovanlig i Sverige. **

Den kooperativa hyresritten kan sigas vara ett mellanting mellan bostadsritt och hyresritt
och det 4r en ekonomisk forening som har till andamal att till sina medlemmar uppléta
bostadsldgenheter med hyresritt (1:3). Det finns tva typer av foreningar, dgarmodellen dir
foreningen &ger det hus dar ldgenheterna finns och hyresmodellen dir fSreningen hyr
lagenheterna av fastighetsdgaren.

Av den totala bostadsbebyggelsen ar 2004 berdknades att 1 % skulle bli kooperativa
hyresritter.”

2.3.1 Upplatelse

Medlemskap i foreningen krivs vanligen for att fa en koplats och lediga lagenheter formedlas
sedan av foreningen till dess medlemmar. Den kooperativa foreningen kan férutom vanlig
medlemsinsats dven ta ut en upplatelseinsats i samband med att ligenheten upplats.*

2.3.2 Hyra och insats

Varje medlem i den kooperativa foéreningen betalar en medlemsinsats 2:8. Fér ligenhet som
uppléts som kooperativ hyresritt giller inte JB 12:53-55¢ §§ vad géller prévning av hyran,
3:12, och foreningen bestdimmer hyran utan krav pa férhandlingar med hyresgéstorganisation.
Den enskilde hyresgésten kan inte heller begéira provning av hyran i hyresndmnden.

2.3.3 Avflyttning

Nar ett kontrakt sdgs upp for avflyttning skall hela insatsen betalas tillbaka till den avflyttande
hyresgésten 2:9. Om det inte finns nagon ny hyresgést som flyttar in omgiende kan den
avflyttande fa vinta pa sin insatts i upp till 18 ménader enligt regler i lagen om ekonomiska
foreningar.”®

22 hitp.//www.bofakta.se/a/kooperativ.htm 2004-05-20
2 Bostadsmarknaden &r 2004-2005, Boverket s.41

24 http://www.bofakta.se/a/kooperativ.htm 2004-05-20
5 www.sabo.se 2004-06-14

26 Kooperativ hyresritt, SABO
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2.3.4 Underhall

Foreningen bestammer sjdlv vilken skotsel och underhdll som medlemmarna skall ansvara
for. Underhallet av ldgenheterna kan laggas antingen pa den enskilde medlemmen eller pa
foreningen.”’

2.3.5 Boendeinflytande

Syftet med en kooperativ hyresrétt ar att hyresgésterna tillhor en f6rening och sjilva
bestimmer over sitt boende. Underhall och stddning kan till stor del laggas p& hyresgésterna
om sa onskas och didr med sénka deras mé&nadskostnader. En kooperativ férening kan ocksa
vélja olika riktningar pa sitt boende och kan exempelvis striva efter sa ekologiskt och
miljévinligt boende som mojligt.?®

2.3.6 Liagenhetens virde

Vid en utflyttning sa ar det den betalde insatsen som fas tillbaka. Detta gér att man inte kan
anse att en kooperativ hyresritt har ndgot egentligt virde. Nyttjanderitten kan inte pantsittas.

" K ooperativ hyresritt, SABO
28 Kooperativ hyresritt, SABO
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3 Omvarldsanalys
Hur bostadsmarknaden ser ut och hur den har forindrats beskrivs i nedanstiende

omvirldsanalys. Uppgifterna dr behandlade pa regional niva samt 6ver Malmé kommun. Viss
data giller for Stormalmo® och dr sa ar fallet dr det angivet.

3.1 Sverige
3.1.1 Befolkning

Sveriges befolkning har 6kat stadigt Gver tiden. Over 6 miljoner invanare ar 1923, 7 miljoner
ar 1950, 8 miljoner &r 1969 och nu senast 9 miljoner invénare &r 2004.>° Den 31/12 2004
uppnédde befolkningen totalt 9 011 392 st vilket var en folkokning pa dver 35 000 st invénare
ifran aret innan och Okningen bestod av ett flyttningsnetto pd ca 25000 st och ett
fodelsesverskott pa ca 10 000 st.!

Befolkningstitheten i Sverige var den 31/12 2004 22 st invénare per kvadratkilometer.*
Av dem som &r boende i Sverige dr 89 % av svensk nationalitet, Gvriga stora grupper ir i
storleksordning finléndare, irakier, norrméan och danskar.?

3.1.2 Arbetsmarknad

Andelen forvirvsarbetande i aldern 20-64 ar var 75,9 % &r 2002. Den 6ppna arbetslosheten
var hdg under 90-talet och har efter det sakta sjunkit. De senaste aren har den okat dock okat
négot igen for att &r 2004 ligga p4 5,6 %.>*

83 %

Tabell 3.1 Arbetsloshet i % av arbetskraften (dlder 16-64ar)

3.1.3 Bostadssituation

Idag finns det ca 4,3 miljoner bostdder i Sverige och av dessa &r 2,3 miljoner beldgna i
flerbostadshus. Utslaget pa antal invénare gér det ca 480 ldgenheter per 1 000 invénare vilket
ger ett snitt p4 nistan tva personer per hushall.*®

Av hela bostadsbestandet upplats ca 36 % som dganderitt, 48 % som hyresritt, och 16 % som
bostadsritt. Av lagenheterna i flerbostadshus upplats nédstan 70 % som hyresrétt och vriga
som bostadsritt. Hyresrdtterna ar det nédstan jimt fordelat mellan privatigda och
allménnyttiga. >’ Diagram 3.1 visar fordelningen. Av de bostider som #r dganderitt 4r alla
belidgna i sméhus, de dvriga kategorierna &r framst i flerbostadshus men kan dven finnas i
radhus och parhus. Diagrammet kan dérfor inte omfordelas till att visa hur det ser ut for
enbart flerfamiljshus men det ger anda en klar bild av bostadssituationen

% Stormalmé innefattar kommunerna Malma, Lund, Staffanstorp, Trelleborg, Burlov, Vellinge, Kavlinge,
Svedala och Lomma.

%0 CSB, statistikdatabas, www.scb.se 2005-03-10

31 CSB, statistikdatabas, www.scb.se 2005-03-10

%2 CSB, statistikdatabas, www.scb.se 2005-03-10

33 http://www.ui.se/fakta/europa/sverige.htm 2005-03-09

34 CSB, statistikdatabas, www.scb.se 2005-03-10

35 CSB, statistikdatabas, www.scb.se 2005-03-10

36 Bostider och bostadspolitik i Sverige, Regeringskansliet, 5.7

37 Bostader och bostadspolitik i Sverige, Regeringskanliset, s.7
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@ Privat hyresmarknad
B Allményttna
0 Aganderatt
O Bostadsratt

Diagram 3.1 Fordelning av hela bostadsbesténdet pé upplitelseform™

Boverket sammanstiller resultat av arliga bostadsmarknadsenkiter till kommunerna och i
denna angav mer 4n var tredje kommun att de ar 2004 hade brist pa bostéder. Sedan 1998 har
andelen kommuner som ansett sig ha brist pa bostider 6kat markant, en 6kning syns ocksa av
de kommuner som ansett sig ha balans pa bostadsmarknaden medan de kommunerna med
overskott har minskat, se tabell 3.2. I enkidten angav de allra flesta av kommuner med
bostadsbrist att de frémst hade brist p4 sma hyresldgenheter men nistan hilften ansag att de
ocks3 har brist p4 bostadsritter. *°

1998 1999 2000 ) 2004

Brist (%)
Balans (%)

. ’ __ 10

Tabell 3.2 Procentuell fordelning av kommunerna efter hur de angivit att deras bostadsmarknadsléige ser ut i

kommunen under dren 1998-2004"

Att det inte byggs tillrdckligt anser de flesta kommunerna som har bostadsbrist och som
hinder for nybyggnation framfor de frimst hoga produktionskostnader, brist pd4 mark i
attraktiva ligen samt Sverklaganden av detaljplaner.*!

3.1.4 Nybyggnation av bostéader

Regeringen har angett ett mél om att det skall byggas minst 120 000 nya ldgenheter i landet
under denna mandatperiod &r 2002-2006.*? Utslaget ps 4 &r ger det dé ett 6nskemal om
30 000 nya bostdder per &r men detta inkluderar dven smahus. Prognoser f6r hur mycket som
kommer att byggas de ndrmaste dren har gjorts av Boverket efter sammanstillning av
kommunernas svar pa bostadsmarknadsenkiterna. Paborjade antal ldgenheter i flerbostadshus
ar 2005 bigﬁknas bli 17 000 st, ar 2006 18 500st, ar 2007 18 500 st, ar 2008 19 000 st, & 2009
19 500 st.

38 SCB, statistikdatabas, www.scb.se 2005-03-10

3 Bostadsmarknaden &r 2004-2005, , Boverket, 5.20

40 Bostadsmarknaden &r 2004-2005, Boverket, s.17

“ Bostadsmarknaden ar 2004-2005, Boverket, 5.32

42 Bostader och bostadspolitik i Sverige, Regeringskanliset, 5.8
43 Bostads- och byggnadsstatistiska arsbok 2005, CSB, s.37
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Hur mycket som har byggts i Sverige har varierat kraftigt 6ver tiden. Diagram 3.2 visar hur
manga ldgenheter i flerbostadshus som har fardigstillts varje ar sedan &r 1975. Under
60-talets miljonprogram byggdes det mycket men de fljande aren fram till mitten av 80-talet
minskade bygget och mindre &n 20 000 ldgenheter i flerbostadshus férdigstilldes per &r.
Nybyggnationen 6kade sedan nir hogkonjunktur rddde under borjan av 90-talet men sjénk
sedan samtidigt som konjunkturen kring ar 95 med bottennoteringar pad under 10 000
ligenheter per ar som foljd.** Lagkonjunkturen ledde till hog arbetsldshet och da en lagre
disponibel inkomst for familjer som till fljd gav en mindre efterfrigan pa nytt boende.*’
Utéver konjunkturnedgangen sa berodde dven den laga byggnationen pa skattereformen ar
1991 och en 0mlﬁggnin§ av bostadspolitiken som gav hoga produktions- och
boendekostnader som foljd. 4

45000
40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

Antal, st

Diagram 3.2 Firdigstdllda ligenheter i flerbostadshus ér 1975-2003.%

Under 2003 fardigstélldes det ca 12 500 st ldgenheter i flerbostadshus. Nybyggnationen har
anda 6kat nagot och &r 2003 fardigstilldes det flera ldgenheter 4n det gjorts under de senaste
atta aren men antalet 4r 4nd4 ldgre 4n det ndgonsin varit under tiden efter miljonprogrammet.
Av det som byggdes &r 2003 lag 50 % i storstadsomradena och 50 % i Svriga riket.*®

Overvigande del av det som har byggts i flerbostadshus under den senaste 25 ars perioden har
varit hyresrétter. Férdelningen har varit jamn Gver tiden fram till den stora nedgingen i
byggandet i borjan av 90-talet och efter detta har andelen bostadsrétter 6kat och de senaste
aren borjat ndrma sig 50 %. Ar 2002 var andelen bostadsritter 39 % och ar 2003 44 % av de
fardigstéllda ldgenheterna i flerbostadshus och andelen bostadsritter har under de senaste
20 aren inte varit s stor som pa 2000-talet som syns tydligt i diagram 3.3.*

*“ Bostider och bostadspolitik i Sverige, Regeringskansliet, s.8
4> SOU 2000:44, Fran byggsekt till byggsektor, 5.53

46 Bostider och bostadspolitik i Sverige, Regeringskansliet, s.5
7 CSB, statistikdatabas, www.scb.se 2005-03-10

“ Statistiska medelanden BO 20 SM 0401, SCB, 5.5

“ Statistiska medelanden BO 20 SM 0401, SCB, 5.4
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Diagram 3.3 Fordelningen av upplatelseform pa férdigstdllda ldgenheter ar 1991-2003.”"

& Hyresrétt
B Bostadsratt

Under slutet av 90-talet och bérjan av 2000-talet var det framforallt exklusiva bostadsritter i
attraktiva ligen som byggdes. Av de hyreslidgenheterna som byggdes samma period var en
betydande del specialbostider for dldre, funktionshindrade eller studenter. Ar 2000 var hela
70 % av hyresrattsproduktionen specialbostider men under 4r 2003 har denna trend vint

(45 %) och av hyresritterna som byggs nu &r den stérre delen smé ordinéra hyresritter.!

36 % av de fardigstéllda lagenheterna i flerbostadshus ar 2003 dgdes av allmédnnyttiga foretag,
stat eller landsting, 44 % av bostadsrittsforeningar och 20 % av 6vriga enskilda dgare.>

De rikskooperativa foretagen, HSB och Riksbyggen, stod for den storsta andelen av
fardigstdllda bostadsrétter under hela 80-talet och borjan av 90-talet men de senaste ren har

ovriga bostadsrattsforeningar dominerat, se diagram 3.4.
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Diagram 3.4 Fardigstillda bostadsrdttslagenheter fordelat pa dgare®

%0 Bostads- och byggnadsstatistisk arsbok 2005, CSB, s.43
’! Bostadsmarknaden &r 2004-2005, Boverket, s.10 och 41
52 Bostads- och byggnadsstatistisk arsbok 2005, CSB, s.35
33 Bostads- och byggnadsstatistisk arsbok 2005, CSB, 5.39
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Som diagram 3.5 visar var allmannyttans andel av nybyggda hyresritter hog under 80-talet
men har efter det sjunkit. Stat och landsting har sin storsta andel av nyproduktionen under
90-talet. Eftersom det ligger pa stat och landsting att bedriva vard 4r det troligt att de byggt
specialbostéder och detta stimmer vil dverens om att de under 90-talet var en stor andel av
hyresritterna som var just specialbostéider.

100%
90%
80%
70%

60% o Ovriga privata
50% & Allménnyttiga
40% £ Stat, landsting
30%
20%
10%

0%

& @‘b" & ’93;‘ R R M A e \%0.?’ il .903\ RS WQQQ W@" W@"' 11965

Diagram 3.5 Fardigstdllda hyresldgenheter fordelat pa dgare™

3.1.5 Ombildning av hyresritter

Ar 1990 var 75 % av besténdet i flerbostadshus hyresritter medan den idag &r mindre %n
70 %.%° Under denna period har vi dock redan sett att det har byggts flera hyresritter dn
bostadsrétter &ven om andelen minskat. Foréndringen beror pa att ombildningen av hyresritter
till bostadsrétter har varit stor de senaste aren och sedan 1990 har ndstan 50 000 ligenheter
ombildats. Aven fast det under &ren 1990-2001 byggts niistan 87 000 hyresritter har 6kningen
i bestindet endast varit 15 000 st. Tabell 3.3 visar hur manga hyresldgenheter som har byggts,
rivits och ombildats sedan ar 1990.

1991-1995  1996-2000 2001 Totalt
Ombildning™ (st) 417
Firdigstillda HR” (st) 86933
Rivningar®® (st) 24144
Nettotillskott (st) 15204
Tabell 3.3 Fordndring av antalet hyresrdtter
3.2 Malméd

Malmé omnémndes som stad forsta gdngen &r 1275 men tillhérde dd Danmark men i och med
freden i Roskilde &r 1658 blev Malmé svenskt. Staden vixte samtidigt som industrin vixte
frama}lnder 1800-talet och 1900-talets borjan och ar 1870 var den Sveriges tredje storsta
stad.

3 Bostads- och byggnadsstatistisk arsbok 2005, CSB, 5.39

¥ Ombildning av hyresritt till bostadsritt 1990-2001, Boverket, 5.8

56 Ombildning av hyresritt till bostadsritt 1990-2001, Boverket, s.10

°7 SCB, statistikdatabas, www.scb.se, 2005-03-15

%8 Bostads- och byggnadsstatistisk &rsbok 2005, SCB, s72

% Siffrorna for rivningar &r inte uppdelade pa upplételseform utan anger de rivningar som har gjorts i besténd agt
av kommunala bolag. Rivningar i det privat bestdndet av hyresritter &r inte medriknade.
 http://www.malmo.se/ 2004-05-13
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3.2.1 Befolkning

Malmé har en landareal pi 156 km® och en befolkningstithet pa 1730 invanare per
kvadratkilometer. Jamfér man Malmd med Goteborg och Stockholm ser man att Malmo har
den minsta landarean men &r inte mycket mindre till ytan &n Stockholm samtidigt som
befolkningen bor titare i Malmo 4n i Goteborg men inte pd lnga vigar si titt som de bor i
Stockholm, se tabell 3.4.

Befolkningstéthet

(inv/kvkm)

Stockholm
Goteborg 1054
Malmé 1730

Tabell 3.4 Jamforelse av landarea oci de tre st : stiderna i Sverige®’

Malmo stad hade ar 1950 néstan 200 000 invénare och har efter det stadigt okat med undantag
for nagra &r under 70-talet.*> Den 31/12 2004 var befolkningen i Malmd totalt 269 142 st
vilket var en folk6kning p& ndstan 2 000 st fran aret innan. Okningen bestod av ett
flyttningsnetto pa cal 500st och fodelsedverskott pa ca 500 st Malmé stad riknar med att

befolkningen kommer att fortsitta att 5ka och &r 2010 na upp till Gver 290 000 invénare.*

Av Malmés befolkning 1 januari, 2002 var 24 % fodda i utlandet och 10 % utlindska
medborgare. De sex storsta grupperna var ifrdn Jugoslavien, Polen, Bosnien, Hercegovina,
Irak samt Danmark®.

3.2.2 Arbetsmarknad

I Malmé var andel forvirvsarbetande 63,4 % i alder 20-64 &r och det fanns 135053
arbetstillfillen ar 2002.5 Arbetslosheten i procent av de i arbetsfor alder (16-644r) var i
december 2002 6 % och 2003 5,8 % i Malmd.®” Dessa siffror 4r nagot hogre 4n de for riket,
men har dock sjunkit mellan dessa ar istillet for okat.

Storsta arbetsgivare ar 2002 var Malmd kommun och dérefter Region Skéne. Flera stora
bygg- och forvaltningsforetag hittas ddrefter hogt i listan av arbetsgivare baserad pa antal
anstillda, se tabell 3.5.

¢! Malmg 2003, sifferguide, Malmd stad

©2 http://www.scb.se/templates/tableOrChart 25836.asp 2004-05-13
 http://www.scb.se/templates/tableOrChart_117343.asp 2005-03-09
% http://www.malmo.se/ 2004-05-13

5 Malmé 2003, sifferguide, Malmo stad

6 http://www.malmo.se/ 2004-05-13

7 Malmé 2003, sifferguide, Malmé stad
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De storsta arbetsgivarna i Malmo Antal anstiillda (st)

1. Malmé kommun 18 400
2. Region Skéne 8750
3. Skanska Bygg AB 2500
4. Posten Sverige AB 2300
5. Statens jarnvigar 1350
12. PNB Entreprenad AB 750
29. HSB Malmé ekonomiska forening 450
30. PEAB syd AB 450
31.NCC AB 450
60. MKB fastighets AB 250
65. Riksbyggen ekonomiska forening 250

Tabell 3.5 De storsta arbetsgivarna i Malmé ar 2002 baserat pd antal anstallda®

3.2.3 Bostadssituation

Malmé har idag ett géllande bostadsforssrjningsprogram med forslag till utbyggnadsplan for
Malmé 2001 -2005 dér det anges att ett av huvudmalen for kommunens bostadspolitik r att
stora ensidiga bostadsomraden skall undvikas. Man vill stréiva efter ett varierat utbud i de
olika stadsdelarna med blandade upplatelseformer.*’

Malmés bostadsbestdnd den 1 januari 2003 bestod av 138 884 bostiider varav var 18 %
smahus.” I Sverige &r andelen smahus Gver 45 % vilket visar att Malmd har vildigt fa smahus
jamforelsevis och att de flesta bostdderna &r beldgna i flerbostadshus. 51 % av hela bestandet i
Malmé upplats med hyresritt 15 % med #ganderitt och 34 % med bostadsritt.”* Som diagram
3.6 visar &r den privata hyresmarknaden i Malmé stor.

& Privat hyresmarknad
@ Allmanyttna
0 Aganderatt
O Bostadsratt

Diagram 3.6 Fordelning av hela bostadsbestdndet i Malmé pd upplételseform

Som &gare av hyresritter i Malmé svarar MKB, Malméds kommunala bostadsbolag, for 27 %.
Andra stora aktorer & OBOS som &r ett norskt foretag, HSB genom dotterbolaget
Sundsfastigheter, Kappelmistaren och Kanslihuset. I Malmd finns ocks3 ett flertal sma
fastighetsigare som uppliter med hyresritt.”

%8 http://www.malmo.se/ 2004-05-13

% Malmos Botsdadsforsorjningsprogram, s.11

" SCB, statistikdatabas, www.scb.se 2005-03-10

! hitp://www.malmo.se/ 2004-05-13

2 Lennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malmé 2004-06-15
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Det finns inga nybildade kooperativa hyresrétter i Malmé som byggts efter den nya lagen men
det finns ett par dldre exempel med tydliga kooperatlva inslag. Malmés politiker tycker att
den nya lagen #r intressant och har visat ett intresse.”® Diskussioner och markanvisning &r
ocksd pa gdhg i Annestad for nybyggnad av kooperativa hyresritter och detta ses ifrén
kommunens sida som et forsta projekt.”

I Malmé finns det omradden som enbart har hyresritter (Belleuvegirden, Holma och
Kroksbick) och ett omrade som néstan endast har bostadsritter (Oxie), se diagram 3.7.
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Diagram 3.7 Bostadsbestandet i Malmd uppdelat efter upplételseform pd olika stadsdelar ar 19987

Malmé kénner idag av en bostadsbnst efter att i flera ar ha haft 6verskott pa ligenheter.
Uppmitt antal bostadslésa’® har 6kat de senaste dren fran att 1996 vara 752 st till att 1999
vara 1004 st.”’

3.2.4 Nybyggnation av bostader

Bostadsforsorjningsprogrammet for Malmé anger att malet &r att 1 000 nya bostéider skall
byggas varje &r under aren 2001-2005 och att ca 600-700 av dessa skall vara i flerbostadshus.
Malmgs 6versiktsplan anger att Malmd under perioden 2001-2020 skall kunna kompletteras
med 1 500 bostéder per &r och att det framforallt 4r omradena Vistra Hamnen, Hyllievang, On
och Husie som ér aktuella for nybyggnad och fortatmng

I Malmé som i 6vriga landet byggdes det manga lagenheter under 60-talets miljonprogram for
att sedan i mitten av 70-talet kraftigt minska antalet. I diagram 3.8 kan bottennoteringar lisas
ut i mitten av 80-talet och under 90-talets andra hilft. Efter & 1975 har det inget ar
fardigstillts 6ver 1 000 ldgenheter per ar och nybyggnationen har varierat mellan under 200 st
ar 1996 upp till ca 900 st &r 1989.

73 Sydsvenska dagbladet 12 juni, 2004, Malmé satsar pd kooperativa hyresritter

™ Lennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malmo 2004-06-15

> SOU 2000:33, Bilaga 1 Omrédespreferens i hyresritt s.77

6 Avser personer som saknar egen bostad och som varit i kontakt med socialtjinsten

77 http://www.malmo.se/see/work/14428/K ap.07%20Bostéder%200ch%20hushall.pdf 2004-05-13

8 Malmos Bostadsforsorjningsprogram, s.10-12
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Diagram 3.8 Fardigstdllda ldgenheter i flerbostadshus dr 1975-2003, Malmé™

Under aren 2001-2003 har fardigstéllandet av ldgenheter endast legat mellan 200 och 600 st
s& for att n4 Malmds mél med upp till 700 nya légenheter per ar maste det byggas mera. Idag
bygger OBOS 1 200 nya lagenheter i Bunkesflo och av dessa ska minst 90 % vara hyresriitter.
HSB bygger 52 lagenheter med hyresritt i Lindeborg och MKB bygger p4 ett flertal omraden
i staden. HSB skall under varen borja bygga ca 60 st bostadsrittslidgenheter p4 Limhamn.
Riksbyggen bygger centralt 129 st bostadsritter, projektet Concordia, och 60 st paborjas i &r i
omradet Gamla vister. Utbyggnaden av Vistra hamnen pagar och byggstart skall ske i &r for
500 lagenheter som skall byggas av 14 olika byggherrar dér upplételseformen skall vara bade
hyresritt och bostadsritt.*

Andelen nybyggda lagenheter som uppléts med bostadsrétt var som hogst ar 1994 d4 den lag
pd 40 % och har darefter varierat i tiden till att ligga pa 0 % éaret efter. Hur fordelningen har
sett ut sedan &r 1991 visas i diagram 3.9 och eftersom det inte byggs s& mycket varje &r far
varje byggprojekt en stor genomslagskraft i dataméngden.
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Diagram 3.9 Fordelning av uppldtelseform pa firdigstdllda ligenheter i Stor-Malmé ar 1991-2003%

" SCB, statistikdatabas, www.scb.se 2004-07-27

8 www.malmo.se, www.riksbyggen.se, www.hsb.se, www.mkbfastighet.se, 2005-03-15, Lennart Adielsson,
Fastighetskontoret i Malmd

81 SCB, statistikdatabas, www.scb.se 2005-03-15
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Precis som i resten av Sverige var det de rikskooperativa foretagen *’som hade den storsta
andelen fardigstillda bostadsrétter under borjan av 90-talet. Under aren 2002 och 2003 har de
dock inte fardigstillt nagot alls utan det har enbart varit 6vriga bostadsrittsféreningar som
byggt som diagram 3.10 visar.
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@ rikskooperativa féretag

40%
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Diagram 3.10 Férdigstdllda bostadsrittsligenheter i Malmé fordelat pa dgare®™

MKB har under flera &r inte fardigstdllt nagra bostédder alls och under mitten av 80-talet hade
de ett beslut om byggstopp ifran styrelsens sida.** Som syns i diagram 3.11 &r det frimst
under &ren 1993, 1996 och 2001 som de har en betydande andel av nybyggnationen. I dvrigt
dr det under den senaste femtondrsperioden framst privata byggherrar som har byggt
hyresritter i Malmo
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o Ovriga privata
| allméannyttiga
@ stat, landsting, kommun

Diagram 3.11 Firdigstdllda hyresligenheter i Malmd fordelat pa dgare®

3.2.5 Ombildning av hyresritter

Ombildningen av hyresritter till bostadsrétter har inte varit lika omfattande i Malmé som i
Stockholm men har #ndd fatt konsekvenser. Aven fast det har byggts relativt ménga
hyresrétter i Malmd under femarsperioden 99-03 s& har antalet hyresrétter i staden endast 6kat

med 118 st. Om trenden att ombilda hyresritter till bostadsritter fortsétter att 6ka s& kommer
andelen nybyggda hyresritter behova vara betydligt storre &n idag for att fa ordning pa

2 HSB och Riksbyggen

83 SCB, statistikdatabas, www.scb.se 2004-07-27

8 Sussane Rikardsson, projekt- och strategichef MKB fastighet AB, 2004-07-06
8 SCB, statistikdatabas, www.scb.se 2005-03-15
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problemet med bristen pa hyresritter. Hur ménga hyresrétter som har byggts och ombildats i
Malmé sedan ar 1999 framgar av tabell 3.6.

1999 2000 Totalt

Nybyggda (st)
Ombildade HR (st) I 1
Nettotillskott (st) | 25 2326

Tabell 3.6 Fordndringen av antalet hyresritter under dren 1999-2003 i Malmd ®

S, Antal ligenheter(st)

8Bostadsmarknaden i Skane ar 2003, Fastighetsigarna syd, s.2
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4 Kommunens roll och ansvar fér nybyggnation

Det fanns tidigare en lag, bostadsforsérjningslagen (1947:523), som angav kommunernas
ansvar for bostadsforsorjning. Denna lag upphévdes den 1 juli 1993 men det var inte
meningen att det skulle vara ndgon storre skillnad for kommunernas ansvar utan den men i
praktiken blev det dock oklarheter. Vissa kommuner prioriterade bostadsforsérjningen lagt
och ansag att marknaden kunde klara av att reglera sig sjilv, bostadsforsérjningen anségs inte
langre var ett kommunalt ansvar. For att dterigen fortydliga kommunernas ansvar bérjade en
ny lags,7 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadforsérjningsansvar, gilla ifrén 1 januari
2001.

Den nya lagen anger att det &r kommunen som &r ansvarig for att det byggs bostéider till alla
grupper av minniskor. Lagens forsta paragraf siger att varje kommun skall planera
bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsittningar for att alla i kommunen ska f3 leva i
goda bostdder. Den anger ocksa att kommunerna skall arbeta for att frimja att indamalsenliga
atgirder for  bostadsforsorjningen  forbereds och  genomfors.  Riktlinjer  for
bostadsforsorjningen skall antas av kommunfullméktige varje mandatperiod.

Kommunerna har olika sitt att kunna paverka bostadsmarknaden och det &r frimst med hjilp
av planmonopolet, som markégare, som byggherre och som fastighetsforvaltare. Kommunen
kan dock inte sjélva klara av att ombesérja bostadsbehovet utan det behdvs ett samarbete
mellan korg;nun, byggherrar och entreprendrer. Det behovs intressenter pad marknaden som
vill bygga.

Nér ett projekt skall starta kan det ske pa olika intressenters initiativ. Vanligt &r att markégare
eller exploatérer kontaktar kommunen d& en detaljplan behdvs for att starta ett projekt.
Initiativet om nybyggnation kan ockséd komma ifrdn kommunen sjilv. Malmé tar t.ex. fram
detaljplaner tillsammans med den aktuella byggherren for att passa till den planerade
utbyggnaden.®

Var och vad som det skall byggas regleras i dversiktsplan och detaljplaner som faststills av
kommunen. Utover detta kan ocksd kommunen paverka bebyggelsen genom
markanvisningsavtal och exploateringsavtal.”

4.1 Oversiktsplan

Oversiktplanen regleras i PBL, Plan- och bygglagen (1987:10). Alla kommuner skall ha en
versiktsplan 6ver hela kommunen och denna skall héllas aktuell. Oversiktsplanen skall visa
anvindning av mark- och vattenomréden, var ny bebyggelse kan planeras och hur befintlig
bor bevaras. Oversiktsplanen #r inte bindande men ligger till grund for planering till
detaljplan och annan lovgivning.”!

4.2 Detaljplan

Detaljplanen regleras i PBL. En detaljplan skall alltid upprittas nar ny sammanhéllen
bebyggelse planeras. Detaljplanen skall ge en samlad bild av markanvéindningen och omfattar

87 Bostadsmarknaden &r 2004-2005, Boverket, 5.53

# [_ennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malm®, 2004-06-15
% Lennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malmé, 2004-06-15
% [ ennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malmé, 2004-06-15
%! Fastighetsindelning och markanvandning, Barbro Julstad, s.61
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bara en del av kommunen. Detaljplanen anger hur man far bygga, var man far bygga och vad
byggnadema fér anvindas till. Detaljplanen &r bindande for bade markégare och kommunen
och un(ger planens giltighetstid méste kommunen bevilja bygglov som stimmer éverens med
planen.*?

4.3 Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal &r ett civilrattsligt avtal som tecknas mellan kommun och byggherre
vid &verlatelse av mark. Kommunen kan i avtalet stilla villkor pa sddant som skall uppfyllas i
samband med exploateringen for att markkdpet skall bli av. Avtalet kan exempelvis rora
vilken upplételseform som de firdiga ligenheterna skall ha. **

4.4 Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett civilrdttsligt avtal som tecknas mellan exploatren som #ger
marken och kommunen. Avtalet behandlar villkor som stills pad bebyggelsen for att
kommunen skall ta fram en detaljplan for det aktuella omradet. Vilken upplételseform de nya
ligenheterna skall f4 &r en sak som kan avtalas.**

4.5 Att bygga pa kommunaldgd mark i Malmo*

Det ar fastighetskontoret i Malmé som fo6rvaltar och ansvarar for Malmé kommuns mark.
Tilldelning av kommunal mark foér byggande av flerfamiljshus hanteras av fastighetskontorets
bostadsmarksbyra.

For att ett bygge skall starta foreligger en lang process med manga diskussioner. Enkelt
forklarat gar det till enligt foljande: Till fastighetskontoret kommer byggherrar som #r
intresserade av att bygga i Malmo och gemensamt diskuterar man och letar fram ett lampligt
omrade utifrdn Oversiktsplanen och bostadsforsorjningsprogrammet. I andra fall kan
byggherrarna vara helt pa de klara med var de vill bygga och d underséks om kommunen
tycker att det &r ett intressant alternativ och om det gér att 16sa.

Ett markanvisningsavtal tecknas sedan mellan kommun och exploatér och det innehéller olika
villkor for att exploatdren skall fa tilldelas kommunens mark for bebyggelse.

Malmé har under det senaste &ret paborjat ett nytt projekt for att 6ka nybyggnationen av
hyresritter. Ett sidoavtal tecknas som gar ut pa att endast halva avgilden for marken behdver
betalas och att inget mera hinder sa lange det 4r hyresritter. Om en ombildning senare sker
ifran hyresritt till bostadsritt sa betalas da den andra halvan av avgilden.

4.6 Att bygga pa privatigd mark i Malmé6*

Alla kop av mark inom kommunen meddelas till fastighetskontoret. Kommunen har da
mojlighet att ga in och forkopa marken till samma pris och samma villkor. Malmé har vid ett
par tillfillen anvént sig av detta d& de har ansett att priset har varit rétt och att det &r mark som
de senare kan behova anvinda.

En markégare eller byggherre som vill bygga pé privatigd mark behover en detaljplan. Det dr
stadsbyggnadskontoret de far vdnda sig till for att f& igéng ett detaljplanearbete. Ett

%2 Fastighetsindelning och markanvindning, Barbro Julstad, s.63-64
%3 Fastighetsnomenklatur, .38

% Fastighetsnomenklatur, .25

% Lennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malm, 2004-06-15

% Lennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malmé 2004-06-15
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exploateringsavtal tecknas sedan mellan den privata markigare som vill bygga och
kommunen.

4.7 Hur man resonerar och paverkar i Malmo

Niér och hur mycket som byggs dr framforallt ett politiskt stillningstagande. Malmés politiker
vill nu inrikta sig pa att de nya omrddena som byggs blir blandade med béade bostadsritt,
hyresritt och aganderéitt. Onskemalet #r att det skall firdigstillas 1000 ligenheter per &r de
ndrmaste aren.”” Malmo har ett projekt som heter *vilfird for alla - det dubbla dtagandet” som
bland annat ror bostadsmarknaden. I dess handlingsplan har man angivit just att man vill ha
omraden med blandade upplatelseformer och att man ténkt sig att kunna paverka detta genom
markanvisningsavtal®®.

Anders Rubin, kommunalrad i Malmé har pa ett seminarium i Stockholm 2003 pratat om hur
Malmé gor for att klara av att komma i kapp med bostadsbristen. Han siger dir att de har en
véldigt bra planberedskap, 60 000 lagenheter i dversiktsplanen som det finns omraden for.
Det viktigaste av allt tycker han &nd& &r att Malmo stad har ett stort innehav av kommunal
mark som gor det mojligt for dem att agera. Dialogen med byggherrar 4dr ocksa viktig och
Anders Rubin berdttar ocksd pd samma seminarium om det forsta som diskuteras med
intresserade byggherrar.

”Kan Ni bygga hyresrdtter? Vill Ni bygga hyresrdtter? Kan ni kombinera? .

I Malmoé var det under 90-talets borjan och mitt vildigt liten vilja att bygga ifran
byggherrarnas sida och de fa som ville bygga var endast intresserade av att fa bygga
bostadsratter. Under denna period var det endast MKB fastighet AB, Malmés kommunala
bostadsbolag, som byggde hyresritter i Malmé. Malmés politiker tvingade da igang ett lite
exklusivare projekt genom sin styrelseposition i MKB for att {3 igdng byggandet i Malmé och
andra foretag s som NCC och Skanska borjade efter detta visa intresse av att bygga igen. Nu
pa senare ar har dven mindre och fér Malmé tidigare okénda aktdrer visat intresse att bygga.
Helt avgorande for hur stort intresset 4r for att bygga avgors av konjunkturen®

Styrelsen i MKB bestér av politiker som &r tillsatta av kommun fullmiktige och hérigenom
kan kommunen paverka bostadsmarknaden genom sitt kommunala bolag. Susanne
Rickardsson, projekt- och strategichef pd MKB, berittar att styrelsen endast pekar pa
riktningen om nybyggnad och att MKB sjélva arbetar fram hur, var och vad som de skall
bygga. Ibland fir dock MKB politiska direktiv som skall f6ljas och som exempel fick bolaget
byggstopp 1986 de hade da vildigt dalig ekonomi.

MKB har ocks4 blivit intvingade av styrelsen att bygga mot sin vilja i Véstra hamnen infor
bomassan. MKB ville inte bygga for att de tyckte att det skulle bli f6r dyrt men styrelsen
ansdg att Malmé inte kunde ha en internationell bomissa utan stadens kommunala
bostadsbolag. I néstan alla fall anser anda Rickardsson att de har de en bra dialog mellan
styrelsen och ledningen. '°

Takten pd byggandet i MKB bestdmmes av politikerna och nu vill de att det skall byggas. .
Malet &r att fa upp volymerna till 500 nya ldgenheter/ar. Varje byggprojekt i MKB gér till

°7 Lennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malmé 2004-06-15
%8 www.malmo.se 2004-06-17

% Lennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malmo 2004-06-15
1% Susanne Rickardsson, MKB, 2004-07-06
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styrelsen for presentation innan arbetet kan paborjas. MKB anser att det nu 4r viktigt att inte
bara bygga stora nya omraden utan stanna upp och tinka efter. De vill bygga pa ritt sitt, i ritt
omréden och ritt typ av léigenhe’ter.lol

191 Susanne Rickardsson, MKB, 2004-07-06
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5 Bostadsrittsférening

Bostadsrittsforeningar regleras i Bostadsrittslagen (SFS 1991:614) och Lag om ekonomiska
foreningar (SFS 1987:667).

5.1 Bildandet av en bostadsrattsférening

Nir ett nytt hus byggs for att bli bostadsrétter bildas en ny bostadsrittsférening. Detta kan ske
pa flera olika sétt och det kan exems)elVls vara en byggherre som uppfor det nya huset och
sedan siljer till den nya foreningen.'®” Vanligast &r dock att en forening bildas och att denna
ar bestillare av huset.

Sex manader efter att en bostadsrittsforening har bildats méaste den registreras hos patent- och
registreringsverket.'” En bostadsrittsforening maste ha stadgar och dessa skall vara godkinda
for att foreningen i sin helhet skall kunna bli registrerad.'® For att en bostadsrittsfSrening
sedan skall fa teckna upplatelseavtal med intresserade kdpare maste féreningen ocksa ha en
registrerad ekonomisk plan. *°

5.2 Organisation

Det beslutande organet i en bostadsréttsforening ir dess foreningsstimma. Stimman utser en
syrelse, faststiller balans- och resultatrdkning samt behandlar frégor om &ndring av stadgar
och insatser. Styrelsen skoter sedan det 16pande arbetet och utgar d4 ifrén foreningens stadgar
och de riktlinjer som foreningsstimman beslutat.'*

De som &r anknutna till de stora rikskooperativa bostadsrittsforeningarna har ofta
standardstadgar som de anvinder sig av nir nya foreningar bildas.'”” Vad stadgarna skall
innehélla uppréknas i Bostadsréttslagen 9:5§, bland annat skall regleras vad som skall
behandlas pd en vanlig foreningsstimma, hur Aarsavgiften skall beriknas och om
upplatelseavgift, overlatelseavgift och pantsittningsavgift skall tas ut.

5.3 Ekonomisk plan

En ekonomisk plan skall upprittas av en nybildad bostadsrittsforening. Planen skall innehélla
en ekonomisk sammanstillning for fastigheten samt en ekonomisk prognos och en
kénslighetsanalys. Planen skall ocksd innehdlla en teknisk beskrivning av fastigheten och
skall i sin helhet godkdnnas av tva intygsgivare. Det &r Patent- och registreringsverket som
registrerar planen och foreningen far d uppléta bostadsritterna.'%®

5.4 Forhandsavtal

Innan en ekonomisk plan &r firdig och registrerad kan férhandsavtal upprittas. Istillet for den
ekonomiska planen skall da kalkyler finnas till grund for kdparnas bedémning och de som

192 http://www.bolag.org/svenska/sverige/brf/brf-bostadsr%C3 %A4tt-0-f%C3%B6rening htm 2005-04-12
193 Bostadsritt, Bjorn Lundén och Ulf Svensson, 5.37
104 Bostadsratt Bjorn Lundén och Ulf Svensson, 5.27

W/A .boend

2005-04 12
196 http://www.bolag.org/svenska/sverige/brf/brf-bostadsr%C3%A4tt-0-f%C3%B6rening. htm 2005-04-25
197 http://www.bolag.org/svenska/sverige/brf/brf-bostadsr%C3%Ad4tt-0-f%C3%B6rening. htm 2005-04-25
198 http://www.boende.konsumentverket.se/mallar/sv/artikel.asp?IngCategoryld=1407&In: icleld=2897
2005-04-12
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skrivit pa ett forhandsavtal blir bara skyldiga att fullf5lja detta om villkoren i den firdiga
ekonomiska planen 6verensstimmer med kalkylerna. '

5.5 Bostadsgaranti AB

Foreningen maste stilla en sdkerhet for inbetalda insatser och upplételseavgifter innan de har
fatt tillstdnd ifrn bolagsverket. Det 4r tva olika garantier, insatsgaranti och forskottsgaranti,
dessa kan tecknas med Bostadsgaranti AB som ér till hélften fgt av svenska staten och andra
hilften av Sveriges Byggindustrier.''’

Insatsgaranti ger en sédkerhet for de bostadsrittskopare som tecknar ett forhandsavtal medan
huset fortfarande &r under produktion. Forskottsgarantin 4r en garanti for den summan som
bostadsrattskoparna betalat vid ett forhandsavtal. En sikerhet ifrén byggherren skall limnas
for att kunna teckna dessa garantier.111

Garantierna kan ocksa tecknas hos nigon annan, exempelvis s& har HSB och Riksbyggen
egna garantibolag som de anvinder sig av Utover garantierna har Bostadsgaranti AB ocksa
flera olika forsidkringar som kan tecknas for nybyggnationen.

19 http://www.bolag.org/svenska/sverige/brf/brf-bostadsr%C3 %A 4tt-0-f%C3%B6érening htm 2005-04-12
19 http.//www.bostadsgaranti.se/kopa_boratt.htm 2005-04-25
"1 http://www.bostadsgaranti.se/ 2005-05-09
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6 Hyran

Hur stor en ldgenhets hyra 4r beror bade pad bruksvirdesregeln och av reglerna om
hyresférhandling. For att forstd varfor det ser ut som det gor idag foljer sedan en kort
bakgrund av de tidigare lagarna.

6.1 Bruksvarde

Bruksvirdet regleras i JB 12:55 och paragrafen séger att vid en tvist mellan hyresvird och
hyresgést om hyrans storlek skall den faststllas till skiligt belopp. Skilig anses hyran vara
om den inte &r patagligt hogre dn hyran for ligenheter med samma bruksvirde och vid en
jamforelse skall framst ldgenheter som &gs och forvaltas av kommunala bostadsforetag
anvéndas. Enligt utarbetad praxis anses omkring fem procent hogre hyra #n jimforelse
objekten vara gransen for vad som ir skiligt.''

En ldgenhets bruksvirde avgors av ldgenhetens beskaffenhet, forméner och 6vriga faktorer.
Lagenhetens beskaffenhet &r sadant som storlek, planlosning, utrustning och standard.
Formaner ar sadant som tillgdng till tvittstuga, hiss, lekplatser, garage samt service och
stadning. Ovriga faktorer kan vara husets allminna lige, boendemiljo samt tillgang till
kommunikation.'"* Bruksvirdet skall vara det virde en hyresgist i allménhet anser att
lagenheten har, individuella faktorer for enskilda hyresgister skall inte péverka. Vid en
provning skall ligenheterna som anvénds som jamforelseobjekt i stora drag vara lika men kan
skilja sig nagot for att f ett tillréickligt stort material att utgs ifran.'™*

6.2 Hyresforhandling

Hyrans storlek kan antingen forhandlas individuellt mellan hyresgist och hyresvird eller som
vanligast kollektivt mellan hyresvdrd och hyresgistorganisation. Individuell forhandling
regleras i Jordabalkens 12 kapitel och kollektiv forhandling i hyresforhandlingslagen
(1978:304).'°

6.2.1.1 Individuell férhandling

En hyresgést kan sjélv vilja att inte innefattas av den kollektiva forhandlingen och fér d& i sitt
hyreskontrakt ingen f6rhandlingsklausul. Hyresvirden maéste d&  skriftligt meddela
hyresgésten nir hyran skall hojas och om hyresgésten och hyresvirden inte kommer 6verens
om den begirda hyreshjningen maste virden ansdka om villkorsindring hos
hyresndmnden.!

Passivitetsregeln géller for hyresgister som inte innefattas av kollektiva férhandlingar och
denna innebir att hyresgisten méste gora invindningar mot en ny hyra som hyresvirden har
begdrt. Om hyresgésten &r 17)assiv och inte inviander mot hyreshgjningen blir han automatiskt
bunden till den nya hyran.'!

112, 50U 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, s.35
113 Nyttjanderitt, Folke Grauers, .28

! Hyressittningen for bostadsligenheter, Hyresndmnden

115 SOU 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, s.50
116 Nyttjanderitt, Folke Grauers, s.53-54

117.50U 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, s.55

34




Upplatelseformer i nybyggda flerbostadshus 2005

6.2.1.2 Kollektiv forhandling

For att en kollektiv forhandling skall ske krivs det att det skall finnas en forhandlingsordning
tecknad mellan hyresvird och hyresgéstorganisation. Foér att hyresgisten ska bli bunden till
den 6verenskomna hyran krivs det att det finns en forhandlingsklausul i hyreskontraktet.!'®

D34 avtal om f6rhandlingsordning slutits si &r hyresvirden skyldig att férhandla med
organisationen vid hyresh§jning, Nér en forhandling avslutats och bada parterna dr Gverens
tecknas ett avtal, en forhandlingsdverenskommelse. Om hyresvérd och hyresgéstorganisation
inte kommer &verens kan de inte fora frigan vidare till hyresnimnden utan istillet kan den
lamnas vidare till hyresmarknadskommittén. De allminnyttiga bostadsbolagen och
hyresgéstforeningarna har i sina foérhandlingsordningar &tagit sig en skyldighet att lita
hyresmarknadskommittén avgora tvisterna da de inte kan komma &verens och #ven att de
skall f5lja kommitténs avgorande. '

Hyresgéstforeningarna forhandlar forst med de allménnyttiga bostadsbolagen och
utgdngspunkten for dessa forhandlingar &r en budget eller kalkyl for bostadsbolaget och
hyresgistforeningens analys av foretagets ekonomi. De allménnyttiga bostadsforetagen skall
bedriva sin verksamhet till sjdlvkostnad och det totala hyresuttaget beslutas forst. Efter det
beslutas om en fordelning av hyreshdjningarma i bolagets bestind efter ldgenheternas
bruksvirde. 2

Nar forhandlingarna med de allménnyttiga bostadsbolagen &r firdiga borjar forhandlingen
med de privata hyresvirdarna. Vad hyrorna blir i det privata bestandet ir helt oberoende av
vad de olika fastigheterna har for kostnader utan bestims helt efter bruksvirdet med de
allménnyttiga ligenheternas hyror som referens.'?

6.3 Prévning av hyran

En hyresgést kan fa sin hyra provad av hyresndmnden for att se om den #r skilig. Prévningen
sker da enligt bruksvirdesregeln.'?

En hyresgést som har blivit bunden till en ny hyra genom en forhandlingsklausul i sitt
kontrakt kan ans6ka om &ndring av den nya hyran hos hyresnimnden inom tre manader efter
han fick beslutet.'*

En privat hyresvird sétter sjilv sin hyra i ett nybyggt hus utan en hyresférhandling. En
hyresgést som flyttar in i en nybyggd ldgenhet kan fa sin hyra provad i hyresnidmnden sex
manader efter inflyttningen.

6.4 Tidigare lagar

Vigen till dagens regler har varit ling och diskussionerna méanga.'”® Tabell 6.1 visar de
viktigaste lagarna som har reglerat hyresforhéllandet och som sedan litt fram till dagens
regler. Hyresrétten som form reglerads for forsta gangen i 1907 &rs nyttjanderittslag och den

118 Nyttjanderitt, Folke Grauers, s.61

119 g3 forhandlar vi om hyrorna, HyresgistfSreningen

120 g5 forhandlar vi om hyrorna, Hyresgistfreningen

121 83 forhandlar vi om hyrorna, Hyresgistforeningen

122 Hur hyran bestiims, Hyresgistforeningen

123 Hur hyran bestiims, Hyresgistforeningen

124 https://www.hyresgastforeningen.se, 2005-04-15

12 SOU 2000:33, utredning om allmannyttan och bruksvirdet, s15-57
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byggde pé i princip fri avtalsfrihet. Frigor som hyran och besittningsskydd fanns inte med
utan fick avtalas om i det enskilda hyreskontraktet. '2°

Lag/Andring Ikrafttriidande (ar)
Nyttjanderittslag 1907
Hyresstegringslag Forsta varldskriget
Hyresregleringslag 1942
Besittningsskyddslag 1956

Regler om bruksvirdet 1968

Andring av bruksvirdesreglerna 1974
Hyresforhandlingslag 1978

Andring av bruksvirdet 1984

Tabell 6.1 Lagar som reglerat forhillandena av hyran i hyresligenheter”

De liberala reglerna gav problem i bristsituationer da fastighetsidgare kunde héja hyrorna rejilt
och detta mérktes framforallt under forsta virldskriget och da pa orter med bostadsbrist. Fér
att f4 bukt pd detta infordes hyresstegringslagen som behandlade hyrans storlek och ett
indirekt besittningsskydd. Denna forbjod hyreshdjningar och uppségningar utan godkénnande
av hyresndmnden. Efter kriget ar 1923 avskaffades dock lagen och det radde &ter igen
avtalsfrihet.'?®

For att tillvarata hyresgidsternas gemensamma intressen mot hyresvirdarna bildades
hyresgisternas riksforbund 1923. De viktigaste frigorna f6r dem var infSrandet av ett
permanent besittningsskydd samt att f& kontroll 6ver hyresnivderna. Den forsta kollektiva
forhandlingen mellan hyresvdrd och hyresgistforening skedde redan under bérjan av
1930-talet i Géteborg da stora konflikter uppstatt. Férhandlingen ledde till kollektiva avtal
och en forhandlingsordning for att forhindra framtida konflikter.'?

Hyresregleringsslagen infordes sedan ar 1942 och enligt denna var det i princip forbjudet med
hyreshéjningar. For att fi hoja hyrorna kridvdes da ett tillstdnd ifrin myndigheterna. Andringar
gjordes 1956 da hyresregleringen avskaffades for allménnyttiga bostdder men for dvriga
gillde den 4nda till ar 1978."°

Besittningsskyddslagen infordes 1956 samtidigt som hyresregleringen avskaffades for
allménnyttiga bostider och innefattade darfor dessa som inte omfattades av hyresregleringen.
Lagen gav ett direkt besittningsskydd och istillet for myndighetsbestimda hyror pratade man
d& om en jéimfdrelse3pr6vning med likvdrdiga ldgenheter. Detta 4r den forsta kopplingen till
dagens bruksvirde. !

Riksorganisationen SABO bildades 1950 av ett antal allminnyttiga bostadsforetag.
Tillsammans med hyresgisternas riksforbund utarbetad de en forhandlingsordning och
rekommenderade  bostadsforetag och  hyresgéstforeningar att ansluta sig da
hyresregleringslagen avskaffades. Forhandlingsarbetet fick da enhetliga former och omfattade
utdver fragor om hyrans storlek dven fragor om boendefdrhallanden.'*

126 50U 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, .15
127.90U 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, s15-57
128 SOU 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, s.16

122 SOU 2000:33, utredning om allminnyttan och bruksvirdet, s.43

130 SOU 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, s16

131 SOU 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, s16 + 18
132, 30U 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, s.44
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Under 60-talet var det manga diskussioner och utredningar om hyressystemet och dess
regleringar och det ledde till regelverket som infordes 1968 och det dr det som kallas
bruksvirdessystemet. Tanken bakom var att hyresregleringen skulle erséttas med en friare
hyresmarknad dér bostadshyresgésterna skulle fa ett direkt besittningsskydd som
kompletterades med vissa hyresspérrar. Utan hyresspérr skulle besittningsskyddet vara utan
verkan dd hyresviardar skulle kunna fA hyresgister att flytta genom att begira stora
hyreshdjningar. I férarbetena betonades det att meningen inte var att styra hyrorna utan att de
skulle vara marknadsmaissig prissdttning. Genom jémforelse med liknande ligenheter vid en
provning skulle bruksvirdet faststillas men det skulle ocksa finnas utrymme for en skillnad
mellan hyran i prévningsldgenheten och hyrorna i jamforelseldgenheten. Hyresspérren syftade
alltsd endast till att trygga hyresgisternas besittningsskydd men man gjorde ocksd
bedomningen att likvirdiga ligenheter skulle fa samma hyror pa sikt'

Bruksvérdet for en ldgenhet skulle beddmas med hénsyn till dess beskaffenhet och forméner
samt ovriga faktorer som hyresgisterna ansdg som likvérdiga. Ligenhetens byggnadsér,
produktions- drifts- och forvaltningskostnader skulle man bortse ifran. Nar ett lampligt
jamforelsematerial hade tagits fram skulle topphyror som inte var rePresentativa plockas bort
och sedan skulle de hogsta hyrorna utgéra riktning for bedomningen.'**

1974 inforde man #ndringar i bruksvérdesreglerna. Ett problem man s&g med de tidigare
reglerna var att hyran bara kunde provas da hyresvirden begirde hyreshdjning och inte
forstagéngshyran vid inflyttningen. De nya reglerna gjorde det da mojligt for hyresgésterna att
under hyrestiden sdga upp sitt hyreskontrakt for villkorsindring med bibehillet
besittningsskydd. Réttspraxis hade under &ren ansett att skilliga hyror kunde vara upp till
10 % hogre &n dess jamforelseobjekt och detta sdg man som en mdjlighet till en uppgéende
priskurva av hyresnivaerna.

Foérhandlingsordningen for kollektiva forhandlingar moderniserades i borjan av 70-talet och
det var nu den normala végen att &ndra hyran pé for lagenheter. Nér hyresforhandlingslagen
inférdes &r 1978 omfattades flertalet bostadsligenheter i landet redan av frivilliga
forhandlingssystem och den praxis som utvecklats blev lagfist. Aven fast
forhandlingsordningen blev lagreglerad var utgéngspunkten att forhandling i forsta hand
skulle triffas frivilligt. Hyresforhandlingslagen har sedan &ndrats vid ett flertal tillfillen och
framst har det varit for att stérka den enskilde hyresgistens inflytande. I stora drag #r reglerna
idag 4nd4 samma som vid lagens inforande."*®

Bruksvérdesreglerna éndrades sedan 1984 och det dr dessa regler som giller idag. Tidigare
hade hyresvédrden foretrdde i tvister men i och med denna #ndring jamstéilldes de bada
parterna hyresvird och hyresgist.'’

133 SOU 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvérdet, s.17-21 + 27-29
134 SOU 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvardet, s.22-23
135 SOU 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, s.30-31
136 SOU 2000:33, utredning om allméinnyttan och bruksvirdet, s.47-49
137 SOU 2000:33, utredning om allménnyttan och bruksvirdet, s.35-36
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7 Bostadsfinansieringssystemet

Bostadsforsorjningen i Sverige paverkas och styrs till viss del av regionala beslut och lagar.
Staten ldmnar bidrag och subventioner for byggande och boende samtidigt som de fir in
skatter. Staten ger ocksa garantier for bostadslan.

Under olika tidsperioder har staten mer eller mindre ldmnat bidrag for att frimja och till viss
del styra nybyggnation av bostédder. Efter krigséren gav staten billiga langsiktiga lan for att
subventionera delar av bostadsbestindet som hade finansieringssvarigheter'® och under
60-talets miljonprogram subventionerade staten bide byggandet och boendet'*

Stora fordndringar av bostadsfinansieringssystemet skedde i borjan av 90-talet da regler for
rantebidrag #ndrades, byggmomsen hdojdes, forvaltningstjanster blev momspliktiga och de
statliga bostadslanen utbyttes mot statliga kreditgarantier."* Innan dessa forindringar var
bostadsbyggandet och boendet en tung utgiftspost for staten.'*' Tabell 7.1 visar inkomster och
utgifter for staten som berdr byggande och forvaltning av bostdder samt boende. Siffrorna
giéller inte bara flerbostadshus utan alla bostdder och visar att staten ar 2002 fick &ver
33 miljarder kronor i netto ifrdn bostadssektorn. Detta Gverskott skall dock sedan ticka
eventuella forluster for de statliga kreditgarantierna.

Statlig Inkomster och Utgifter ar 2002

Moms, nyproduktion och ombyggnad 9200
Moms pa forvaltning 570
Moms pé sophantering 873
Moms pa vatten 1828
Energiskatt 17 865
Vinstskatt, (kommunala, privata och 1354
bostadsrittsféreningar)

Fastighetsskatt 18 670
Réntebidrag —1500
Investeringsbidrag -725
Bostadsbidrag -3 800
Bostadstilligg pensiongrer —10 700
Netto 33 635

Tabell 7.1 Statens inkomster och utgifter pa byggande och forvaltning av bostéider samt boende dr 2002™"

7.1 Skatter

Idag beskattas fastigheter bade som kapital genom fastighetsskatt och som konsumtion genom
moms.'* Bostadsbyggandet och forvaltningen av bostader ar momspliktigt medan boendet

- 144
inte dr det.

138 Bostiider och bostadspolitik i Sverige, Regeringskanliset, s.4
139 Statens netto mot bostadssektorn , Sveriges byggindustrier, 5.2

140 http://www.bkn.se/verksamhet/om_bkn.htm, 2005-04-24
141 Statens netto mot bostadssektorn , Sveriges byggindustrier, s.2

142 Statens netto mot bostadssektorn , Sveriges byggindustrier, s.2

143 pakta om byggandet, Sveriges byggindustrier, 5.39

144 Bostader och bostadspolitik i Sverige, regeringskanliset, s.13
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7.1.1 Fastighetsskatt

For hyreshusenheter &r fastighetsskatten &r 0,5 % av taxeringsvirdet for hyreshusenheter och
som hyreshusenhet definiera skatteverket byggnader som innefattar bostider &t minst tre
familjer. Fér nybyggda bostadshus ges en reduktion av fastighetsskatten som innebir att ingen
fastighetsskatt betalas under de forsta fem aren och under dren sex till tio betalas endast halva
delen. Efter 4r 10 betalas sedan hela fastighetskatten.'*

7.1.2 Byggmoms

Bostadsbygget beskattas med en momssats pa 25 %."* Momsen for nybyggnad av bostadshus
betalar byggherren antingen till entreprendren eller om han uppfor bygget i egen regi till
leverantorerna av byggvaror och tjanster Om bygget sker i egen regi s uttagsbeskattas dven
det egna arbetet och en del av vinsten."*

7.1.3 Moms pa férvaltningen

For forvaltningen av fastigheten betalas en moms pé 25 % for driften. Drlﬂen utgor sddana
kostnader som for sophidmtning, stddning, vdrme, el, vatten och avlopp 8 Eftersom boendet
inte 4r momspliktigt kan mte bostadsforetagen gora avdrag for den ingiende momsen utan
denna blir en stor kostnad."*

7.1.4 Ovriga skatter

Det finns flera ovriga skatter som beror fastlghetsmnehav och fastlghetskop bland annat
stdmpelskatt vid &garbyte och punktskatter sasom energiskatt.'> Vinstbeskattning av
bostadshus gors olika, exempelvis s& schablonbeskattas 1nkomsten for bostadsrattsforeningar
och dessa skall redovisa 3 % av taxeringsvirdet som intikt."

7.1.5 Skatternas effekter

Sveriges byggindustrier har tagit fram en rapport, Bygger vi for dyrt?, som ir en analys av
kostnadsutvecklingen. Enligt deras beridkningar si utgjorde ca 17 % av den totala
produktionskostnaden moms for flerbostadshus som férdigstélldes 2001. En nybyggnad med
en produktionskostnad pd 14 000kr skulle di utan byggmomsen istillet ha en kostnad pa
11 600kr. Efter en vidare berdkning med hinsyn till skatt pa 16ner, moms pé forvaltning,
stimpelskatt, energiskatt mm kom de fram till att av hyran skulle d& 63 % utga som skatt.!>

7.2 Finansiering av nybyggnad

Byggandet av bostider #r kapitalkrivande och dérfor har finansieringen en stor betydelse.

7.2.1 Lan

Under byggtiden sker finansieringen genom ett lan som heter byggnadskreditiv. En plan 6ver
byggets ging skall finnas till grund for utbetalningarna som sker lopande under projektets
géng. Nir hela bygget ar fardigt byts byggnadskreditivet ut mot en langfristig finansiering.'>

145 Fastighetsskatt, Inkomstaret 2004 och framat, Skatteverket
146 Bygger vi for dyrt?, Sveriges byggindustrier, .27

"7 Inkomstskatt, Sven-Olof Lodin mfl, 5.240-241

148 Bygger vi for dyrt?, Sveriges byggindustrier, s.27

149 Inkomstskatt, Sven-Olof Lodin mfl, s.144

150 Bygger vi for dyrt?, Sveriges byggindustrier, s.27

151 Inkomstskatt, Sven-Olof Lodin mfl, s.208

132 Bygger vi for dyrt?, Sveriges byggindustrier, 5.25-29

153 SOU 2000:44, Fran byggsekt till byggsektor s.107-108
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De langfristiga fastighetslanen &r sedan uppdelade i bottenlédn och topplén. Av fastighetens
marknadsvirde tas vanligen 70 % upp mot pantsikerhet i fastigheten som bottenlan.
Bottenldn har ldgre rdnta och lang 16ptid. Den &verstigande delen kan eventuellt 1dnas som
topplan som har en hégre rinta och kortare I6ptid.'>*

7.2.2 Eget kapital

Vid en nybyggnation av bostdder behovs ett eget kapital for den delen av
produktionskostnaderna som inte ticks av lan. Vanligt for hyresbostadsforetag &r att ha en
soliditet pad 30 % vilket innebér att byggherren sjélv satsar denna del av den planerade
produktionskostnaden och finansierar resterande del med bottenlan.

7.2.3 Kreditgaranti

I Foérordning (2004:105)-om statlig kreditgaranti for 1an for bostadsbyggande mm regleras de
kreditgarantier som staten kan ge. Kreditgarantier for nybyggnad fér bara ldmnas for 1an som
avser fardigstillda bostiider, bade hyres- och bostadsrittshus, och ett krav for att f& garantin &r
att nybyggnationen ocksa har beviljats rintebidrag.'>

Det ir statens bostadskreditndmnd som lamnar kreditgaranti och denna fir motsvara hogst
90 % av den nybyggda fastighetens marknadsvirde men far inte Gverstiga 2 000 000 kr per
lagenhet. Férordningen é&r tidsbegriansad och giller till den 31 december 2006. En avgift for
kreditgarantin utgar efter hur stor del av marknadsvirdet p4 fastigheten som garantin galler.'*®
Detta innebir att en byggherre kan bygga med ett lidgre eget kapital an 30 % om kreditgaranti
beviljas och da finansiera bygget genom kreditgaranti for den delen som inte ticks av
bottenlén eller eget kapital.

7.3 Statliga bidrag

For nybyggnad av permanentbostider kan man idag fa réntebidrag och om det handlar om
hyresritter dven investeringsbidrag. Utdver detta finns dven investeringsstimulans som dven
kriver att det handlar om nybyggnad i ett tillvixtomrade.

7.3.1 Rintebidrag'®’

Reglerna om  rdntebidrag  finns 1  Forordningen  (1992:986) om  statlig
bostadsbyggnadssubvention. Det &r ett periodiskt bidrag som kan utdelas for nybyggnad av
bostadshus fér permanentboende, bade for ldgenheter som skall upplats med hyres- och
bostadsritt. Rintebidrag ldmnas endast for ldgenheter upp till en storlek pd 120 kvm BRA.
For storre ldgenheter ges bidrag upp till denna storlek.

Berikningen av bidragets storlek sker efter schablonberidkningen och 4r helt oberoende av vad
det egentligen kostar att bygga och hur mycket man lanar. For hus med bostadsritt fs dock
endast bidrag for den delen av bidragsunderlaget som téicks av upptagna l1an.

Réntebidraget raknas ut enligt foljande:

[ RANTEBIDRAGET = BIDRAGSUNDERLAGET * SUBVENTIONSRANTAN * 30 %

154 SOU 2000:44, Fran byggsekt till byggsektor s.107-108

155 hitp://www.bkn.se, 2005-02-10

156 http://www.bkn.se, 2005-02-10

157 Information om réntebidrag till Nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus, Boverket

40




Upplételseformer i nybyggda flerbostadshus 2005

Bidragsunderlaget &r en schablon av byggkostnaderna och #r olika stor beroende av
ldgenhetens storlek. Som ldgenhetens storlek rdknas BRA och alla gemensamma ytor i huset
fordelas lika pa lagenheterna for att fa fram dess BRA.

Subventionsrintan faststills av Boverket varje vecka. Storleken pd denna skall folja
ranteutvecklingen pd ldnemarknaden for bostdder. Fredag den 11 februari till torsdagen den
17 februari 2005 l4g subventionsrinta pa 3,26 %.'*®

7.3.2 Investeringsbidrag'®®

Investeringsbidrag regleras i forordning (2001:531) om statligt investeringsbidrag for
byggande av bostdder som uppldts med hyresrétt i omrdden med bostadsbrist. Denna lag
borjade gilla i augusti 2001 och har for avsikt att stimulera en dkad nyproduktion av bostider
som uppldts med hyresritt. Reglerna har sedan andrats och de nyaste giller ifrén den 1 juli
2004. Staten har avsatt 2,5 miljoner for investeringsbidrag och bidraget kan endast beviljas
under aren 02-06 och sé lidnge dessa pengar ricker.

For att kunna fa investeringsbidrag finns det flera punkter som méste vara uppfyllda. Nedan
redovisas de viktigaste:
e Bostider skall vara avsedda for permanent bruk och fir inte vara avsedda for
en viss typ av boende.
e Boendet skall regleras genom vanligt hyresavtal eller hyresavtal avseende
kooperativ hyresrétt.
Projektet méste vara beviljat rantebidrag och ddrmed uppfylla dessa krav.
Det &r ett tillfilligt bidrag och limnas endast till projekt som pébérjats
mellan april 2001 och december 2006.
Projektet méste fardigstillas inom tva &r ifrén dagen det paborjades.
Bostidderna skall efter férdigstillandet sedan formedlas av eller i samarbete
med kommunen.
e Projektet skall ge rimliga boendekostnader och bidra till ett langsiktigt
hallbart byggande.

Vad som menas med rimliga boendekostnader anges i lagens proposition och varierar
beroende pd var i landet ldgenheten ligger. I Malmé regionen anger det att en rimlig
boendekostnad forefaller d4 arshyran inte overstiger 1 000 kr/kvm.

Storleken pa investeringsbidraget beror ocksé pa var i landet som huset byggs. Om huset
ligger utanfor tillvéixtomréde berdknas bidraget till 15 % (i Malmd kan det hojas upp till
20 %) av bidragsunderlaget for rintebidrag men hogst 90 000 kr per ligenhet (120 000 i
Malmo). Om huset ligger i ett tillvixtomrade ges denna bidragsstorlek endast till ligenheter
som &r storre &n 70 kvm. Reducerat bidrag lamnas sedan for ligenheter som &r 70 kvm eller
mindre (detta oavsett om investeringsstimulans sokts eller ej). Av réntebidragsunderlaget ar
det reducerade bidraget i Malmé 8 % men hogst 48 000 kr/ldgenhet.

Det &r lansstyrelsen som beviljar ansékan om investeringsbidrag. Utbetalning sker efter att
projektet dr fardigstillt.

18 hitp://www.boverket.se/nyheter/subventionsrnta/ 2005-02-11
'3 Information om investeringsbidrag for byggande av hyresriiter, Boverket
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7.3.3 Investeringsstimulans'®

Investeringsstimulans regleras i forordningen (2003:506) om investeringsstimulans for
byggande av mindre hyresbostider och studentbostdder. Reglerna har sedan &ndrats och de
nyaste borjade gilla 1 juli 2004. Investeringsstimulansen infordes for att tillfdlligt minska
produktionskostnaderna for nya bostidder och skall motsvara en sdnkning av byggmomsen
fran 25 % till 6 %.

For att kunna f& investeringsstimulans finns det flera punkter som maéste vara uppfyllda.
Nedan redovisas de viktigaste:
e Bostéder skall vara avsedda for permanent bruk och fér inte vara avsedda for
en viss typ av boende med undantag for studenter.
e Boendet skall regleras genom vanligt hyresavtal eller hyresavtal avseende
kooperativ hyresrétt.
Projektet maste vara beviljat rantebidrag och ddrmed uppfylla dessa krav.
Det #r ett tillfilligt bidrag och limnas endast till projekt som paborjats
mellan januari 2003 och december 2006
Projektet maste fardigstillas inom tva ar ifrén dagen det paborjades.
Bostidderna skall efter firdigstillandet sedan formedlas av eller i samarbete
med kommunen.
e Projekt skall ge rimliga boendekostnader och bidra till ett langsiktigt hallbart
byggande.
e ldgenheterna far inte Gverstiga 70 kvm.
Bostidderna skall byggas i tillvixtomraden med bostadsbrist eller om det
giller studentbostéder i en ort ddr det finns universitet eller hogskola.

Vad som klassificeras som tillvixtomrade bedémer Linsstyrelsen. De kan ocksi i sitt beslut
samrada med andra myndigheter.

Investeringsstimulansen storlek 4r beroende pa var i landet som huset byggs. Som hégst far
det i Malmo uppga till 2 000 kr/kvm uppvéarmd bruksarea ovan mark eller 120 000 kr for hela
lagenheten.

Utbetalning av stimuleringsbidrag sker genom kreditering av skattekontot ménaden efter att
Lénsstyrelsen meddelat slutligt beslut.

160 [nformation om investeringsstimulans till mindre hyresbostider och studentbostider, Boverket
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7.3.4 Berdkning av bidrag
For att visa hur mycket bidrag som kan fas foljer hér tvd enkla rikneexempel.

Ex 7.1

Légenhetens storlek 110 kvm

Uppléatelseform Hyresritt

Placering Malmé, bedémt tillvixtomriade med
bostadsbrist

Ovrigt Alla punkter uppfyllda for réntebidrag,
investeringsbidrag. Kraven for
investeringsstimulans &r inte uppfyllda dd
storleken pé ldgenheten Gverstiger 70 kvm

921250 kr

S

Investeringsbidrag ; 184 250 kr

Tabell 7.2 Berdkning av statliga bidrag

For en lagenhet pa 110 kvm som byggs i ett bed6mt tillvéixtomride med bostadsbrist i Malmo
kan investeringsbidrag fas med en storlek p4 1090 kr/kvm och rintebidrag 82 kr/kvm.

Ex 7.2

Ligenhetens storlek 70 kvm

Upplételseform Hyresritt

Placering Malmé, bedomt tillvixtomride med
bostadsbrist

Ovrigt Alla punkter uppfyllda for rédntebidrag,
i teringsbidrag och i teri i

Reducerat 684 250 * 0,08 54740 kr
investeringsbidra
:

Kan dock hégst bli 120 000

i =2

120 000 kr
Tabell 7.3 Berdkning av statliga bidrag
For en ldgenhet pa 70 kvm som byggs i ett bedomt tillvixtomrade med bostadsbrist i Malmo

kan investeringsbidrag och investeringsstimulans fas med en storlek pa 2 496 kr/kvm och
rantebidrag 95 kr/kvm.

161 http://www.boverket.se/nyheter/subventionsrnta/ 2005-02-11
162 Ur tabell
16 Aktuell subventionsranta 11/02-17/02 2005www.boverket.se/nyheter/subventionsrnta/index.htm
164
Ur tabell
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7.3.5 Bidragens effekter

Boverket har pad regeringens uppdrag gjort en utvirdering av statliga stod for
bostadsbyggandet ar 1993-2004. Boverket har dir kommit fram till att f4 hyresriitter hade
byggts under de senaste dren om rintebidraget inte funnits men att bidraget 4nda inte varit
tillrdckligt. De anser att bade investeringsbidraget och investeringsstimulansen haft effekt p&
omfattningen av nybyggnationen och bedomningen &r att hogst en tredjedel av alla hyresritter
som fitt stod hade blivit av om stdden inte hade funnits. %

Andra effekter som stdden har haft anser de vara en ldgre hyresniva pa nybyggda ldgenheter
samt att flera nya aktorer vagat sig in pd marknaden. Utover det har bidragen paverkat vad
som har byggts och en stor del av produktion har dérfor resulterat i sm& och medelstora
hyresligenheter.'®

165 Manga mal — & medel, Boverket, s.11-14
166 Manga mal — fi medel, Boverket, s.16-18
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8 Produktions- och férvaltningskostnader

Nar man bygger nytt flerbostadshus méste man ténka langsiktigt, efter att huset &r firdigbyggt
skall det forvaltas i ménga ar. Vad forvaltningskostnaderna blir for de firdiga ldgenheterna
beror dels pé dess drift och underhéllskostnader och fastighetsskatten men &ven kostnaden for
det 1&nade kapitalet. Hur stort det lanade kapitalet 4r beror pé vilken produktionskostnaden
varit for bygget. Drift och underhallskostnaderna paverkas av vilka produkter som valts vid
bygget eftersom produkter med lang livsldngd och goda underhallsmdjligheter ger en ligre
drift och underhéllskostnad. Dessa produkter kostar oftast mera i inkop och ger d4 en hogre
produktionskostnad sa alla dessa begrepp hénger alltsa ihop och for att kunna fa 1aga hyror
krévs inte bara kostnadsrékning for den nidrmaste tiden utan det méste vara langsiktiga och
vilplanerade.

8.1 Produktionskostnad

Produktionskostnaden for ett byggprojekt innefattar alla kostnader for att fa huset firdigt.
Uppdelning av kostnaderna kan sedan goras i delposterna markforvirv, finansiella kostnader,
byggkostnader samt byggherrekostnader. Byggkostnaderna bestar bland annat av material-
och lonekostnader for sjdlva bygget medan byggherrekostnaderna bestir av forsikringar,
kontroller, marknadsfming och administration mm.'®’

Produktionskostnaderna varierar mycket ifran projekt till projekt och under 2002 var den
genomsnittliga kostnaden for flerbostadshus pa 20 690 kri/kvm BRA. Bostadsritter har oftast
hogre produktionskostnad &n hyresritter och samma ar 1ag riksgenomsnittet pd 22 873 kr/kvm
for bostadsrétter och 16 126 kr/kvm BRA for hyresritter.'®® Hur riksgenomsnittet sig ut ar
2002 fordelat pa bostadsritt och hyresrétt framgér av tabell 8.1.

Upplatelseform Markkostnad Byggkostnad Total

(kr/kvm BRA) (kr/kvm BRA) produktionskostnad
(kr/kvin BRA)

Hyresritt

Bostadsritt 8: « . 22 873

Tabell 8.1 Produktionskostnad i riket ar 2002 fordelat pé upplételseform’ %

Att produktionskostnaden for hyresritter 4r ldgre &n for bostadsrétter beror pa att for att kunna
klara av att forvalta hyresritter s& far inte denna vara for hog. I diskussioner och i reglerna for
statliga bidrag ndmns ofta siffrorna pé att drshyrorna inte skall vara hégre dn 1 000 kr/kvm
BOA for att vanliga inkomsttagare skall ha rad att bo. For att kunna klara av dessa hyror kan
inte produktionskostnaden dverstiga 15 000/ 16 000 kr/kvm BOA utan bidrag och 13 000 kr
med beviljade bidrag.'”

Olika kalkyler for bygg?rojekt ar svéra att jamfora eftersom olika uppdelningar sker av
produktionskostnaderna.”' Regeringen gav 2001 Boverket i uppdrag att inritta ett
byggkostnadsforum och deras uppgift skulle vara att genom information och utveckling pa
sikt f& ner byggkostnaderna och d& #ven boendekostnaderna. I detta arbete har

17 Fakta om byggandet, Sveriges byggindustrier, s.34

168 Statistiska medelanden BO 26 SM 0301, SCB, 5.9

169 Statistiska medelanden BO 26 SM 0301, SCB, 5.9

10 ex, Tidningen Vér Bostad, kommunens ansvara att pressa priset publicerad 2002-06-03
! www.boverket.se 2004-05-20
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byggkostnadsforum arbetat fram hur en produktionskostnadskalkyl bér byggas upp, vilka
kostnader som bor ingd och hur dessa bor redovisas. For att klara av att fi en
produktionskostnad som resulterar i hyresldgenheter med rimliga hyror har de ocksé arbetat
fram en lamplig fordelning av kostnaderna'™, se tabell 8.2.

Tomtkostnad 500 -1 000
Avgifter 200 - 600
Entreprenader 7000 - 10 000
Konsulter 300 - 800
Allménna Byggherrekostnader 300 - 600
Finansiella kostnader 200 - 400
Mervirdesskatt 2 000 -3 000
Summa Produktionskostnad 10 500 — 16 400

Tabell 8.2 Byggkostnadsforums forslag till en produktionskostnadskalkyl”*

8.1.1 Tomtkostnad

I posten tomtkostnad ingdr utdver priset for marken &ven fastighetsbildningskostnad,
lagfartskostnad samt plankostnad.'™ Ar 2002 var den genomsnittliga markkostnaden for
hyresritter 1 303 kr/kvm BRA och for bostadsritter 4 284 kr/kvm BRA. 7

Markpriset varierar mycket med lokalisering i landet och inom kommunen, exempelvis sa var
genomsmttsprlsema nédstan fyra ginger s& hoga i Storstockholm som i sodra Sverige

&r 2001." For att det skall vara majligt att bygga h;/resratter anges i debatter att smértgriinsen
gar kring 1 000 kr/kvm BRA for inkopet av mark.!

I Malmé varierar priserna for den kommunala marken mellan 700 kr/kvm BRA i
ytteromradena till 4 000 kr/kvin BRA i Vistra Hamnen, se tabell 8.3. For att mojliggora
byggnation av hyresldgenheter i flera omradden har Malmé kommun borjat med att
subventionerar priserna pa deras mark om det skall byggas hyresritter (se kap 4.5).

Omrade Aarkpris (kr/kvimn BRA)
Ytteromraden 700

Bunkeflo 800

Hammarspark 1000

Vistra Hamnen 4000

Tabell 8.3 Markpriser i Malmé pd kommunal mark'™

8.1.2 Avgifter

Kostnadsposten Avgifter innefattar anslutningsavgifter for VA-, EL- och fjdrvirmesystem.
Avgifterna betalas till kommunerna som sjdlva far bestimma vilka taxor de skall ha och
darfor &r variationen i landet &r stor. Utdver detta ingar ocksd avgifter for anslutning till
Kabel TV och bredband.

179

172 http://byggkost.velocitytech.net/swwwing/app/cm/Browse.jsp?PAGE=5959 2005-02-25
173 Byggkostnadsforums produktionskostnadskalkyl, www.byggkostnadsforum.se, 2005-03-10
174 Byggkostnadsforums produktionskostnadskalkyl, www.byggkostnadsforum.se, 2005-03-10
175 Statistiska medelanden BO 26 SM 0301, CSB, 5.9

176 Fakta om byggandet, Sveriges byggindustrier, s.21

177 Ex, Susanne Rickardsson MKB, www.byggkastnadsforum.se

178 Lennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malmé 2004-06-15

17 Byggkostnadsforums produktionskostnadskalkyl, www.byggkostnadsforum.se, 2005-03-10

46




Upplatelseformer i nybyggda flerbostadshus 2005

8.1.3 Entreprenadkostnader

Entreprenadkostnaderna bestar frimst av Ionekostnaderna och materialkostnaderna.'®® Hur
stora dessa kostnader blir beror till stor del av vilka material som viljs och vilken standard
lagenheterna skall fa.

8.1.4 Byggherrekostnader

Byggherrekostnaderna innehéller kostnader for projekt- och byggledning, bygglov,
byggfelsforsikring, marknadsforing och alla 6vriga administrativa kostnader som byggherren
ligger ner pa projektet.'®!

8.1.5 Konsulter, Moms och Finansiella kostnader

Kostnader for konsulter innefattar sidant som arkitekter, kvalitetsansvariga och besiktningar
medan de finansiella kostnaderna bestar av réntan for byggnadslanet.'®> Moms behandlas i
kapitel 7.1.2.

8.2 Forvaltningskostnad

Kostnader for forvaltningen av ett bostadshus bestér av drift- och underhallskostnader samt
kostnader for det 1anade kapitalet. Ar 2003 lag de genomsnittliga forvaltningskostnaderna for
nybyggda privatigda ldgenheter pd 991 krkvim BRA och 822 kr’kvm BRA for
bostadsréittsf(ireningar.183 Hur fordelningen sag ut pa de olika kostnadsposterna framgér av
tabell 8.4. En stor kostnadsskillnad for nybyggda hus utgors av kapitalkostnaderna, eftersom
bostadsrittsforeningarna far in insatser behover de inte 1dna lika stor del och far dérfor ligre
rénteutgifter. En annan stor kostnadsskillnad utgérs av avskrivningar vilket visar att de nya
hyresréttshusen har storre avskrivningar dver lag 4n nya bostadsrittshusen och detta kan till
viss del bero pa att bostadsrattsféreningarna avsitter medel for yttre underhall.

Kostnader Privatiigda, Privatiigda Bostadsriitts- Bostadsriitts-

(kr/kvm) Alla nybyggda ar foreningar, Alla  foreningar nybyggda
1999-2001 ar 1999-2001

Drift

Underhall 18
Réntor 492
Avskrivningar 79
Markavgifter 7
Fastighetskatt 1
Brutto 822

kostnad e

Réntebidrag ‘ , —148
Netto kostnad | o ~ 674
Tabell 8.4 Kostnader for flerbostadshus ar 2003

18 Byogkostnadsforums produktionskostnadskalkyl, www.byggkostnadsforum.se, 2005-03-10
181 Byggkostnadsforums produktionskostnadskalkyl, www.byggkostnadsforum.se, 2005-03-10
182 Byogkostnadsforums produktionskostnadskalkyl, www.byggkostnadsforum.se, 2005-03-10
83 Statistiska medelanden BO 32 SM 0401, CSB, 5.5
' Statistiska medelanden BO 32 SM 0401, CSB, 5.5
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8.2.1 Drift

Driftkostnad definieras som periodisk utgift for att nyttja en byggnads funktion'®’.
Driftkostnaderna bestér av uppvarmning, vatten och avlopp, el, renhallmng, sotning,
fastighetsskotsel, administration, forsakringar och objektskatter.'s

For privatdgda hyresbostadshus var den genomsnittliga driftkostnaden 254 kr/kvm ar 2003 for
hela bestandet och 210 kr/kvm BRA for det nybyggda. Fér bostadsrittsforeningar var den i
princip den samma och skillnaden &r marginell.'*’

8.2.2 Underhall

Underhalllssxkosmader definieras som drlig kostnad for att bibehalla en byggnads ursprungliga
funktion.

For privatdgda hyresbostadshus var den genomsnittliga underhallskostnaderna 125 kr/kvm &r
2003 for hela bestandet och 23 kr/kvm BRA f6r det nybyggda. For bostadsrattsﬁ)remngar var
den ligre, 84 kr/kvm for hela bestandet och 18 for det nya kr/kvm. %

8.2.3 Rénta

Produktionskostnadens storlek far stor genomslagskraft pa kostnaderna for forvaltningen av
bostider. Allt det lanade kapitalet ger stora réntekostnader och for nybyggda hus #r det den
klart storsta utgiften.

185 Fastighetsnomenklatur, s.23
186 Fastighetsnomenklatur s.50
187 Statistiska medelanden BO 32 SM 0401, CSB, 5.5
188 Pastighetsnomenklatur s.50
189 Statistiska medelanden BO 32 SM 0401, CSB, s.5
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9 Byggprojekt

9.1 Hammars Park

Hammars Park 4r beldgen i sodra delen av Sibbarp pd Limhamn. Omrédet ligger nira
Sibbarps badylats och i anslutning till Oresundsbron. Omradet anvinds idag som
odlingslotter.'*
bebyggelse.

Bild 9.1 visar var i Malmo omrédet &r beldget och bild 9.2 visar omradet for

= voom

i - 7e
Bild 9.1 Hammars Parks lokalisering i Malmé Killa: www.gulasidorna.se

I omradet skall det byggas 200-300 lagenheter. MKB fastighets AB skall bygga hyresritter i
femvéningshus medan JM AB skall bygga tvavaningshus, s.k. stadsvillor med bostadsritt. Av
alla lagenheter skall hogst 20 % vara bostadsritt. Hyreslidgenheterna beridknas att f4 hyror som
inte overstiger 1 100 kr/kvm och ndgot ligre om investeringsbidrag f3s.

T

190 www.malmo.se 2005-02-10
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Ligenheterna skall finnas i storlekar ifrdn 2 rum och kék uppit men den stérsta andelen
planeras bli 3:or. Férdelning framgér av tabell 9.1.

Planerad fordelning

2 rok 30 %
3 rok 50 %
4 rok + 20 %

Tabell 9.1 Planerad fordelning av ldgenheterna i Hammars Park™'

9.1.1 Byggprocessen

Marken dir projektet Hammars park skall byggas dr kommunalédgd och initiativet till bygget i
kommer ifrdn Malméstad. Genom en markanvisningstivling planerade kommunen att kunna
fa kostnadseffektiva hyresritter med relativt 1aga inflyttningshyror.
Tévlingen gick under namnet ”Bra bostidder med rimliga hyror” och hade syftet att!®2:

“kunna erbjuda kostnadseffektiva, vackra och bra bostadshus med attraktiva och yteffektiva
ldgenheter som mdnniskor med normala inkomster kan hyra”

Forutsittningarna for forslagen var att inflyttningshyrorna inte skulle §verstiga 1100 kr/kvm
inkl vdrme utan hjilp av statliga investeringsbidrag. Det skulle i omradet fi plats
ca 300 ldgenheter och av dessa fick max 20 % upplatas som bostadsritt, resterande del skulle
bli hyresritter.'”> JM som skall bygga bostadsritterna har inga restriktioner for hur dyrt de far

bygga-194

Det vinnande forslaget ”Evergreen” ldimnades in av JM tillsammans med MKB. Niar t4vlingen
var avgjord tecknades markanvisningsavtal med byggherrarna och detaljplanearbetet startade.

Detaljplanen 4r nu pa utstéllning fram till den 20 maj men kommer troligtvis att $verklagas.
Det &r villaigarna runt om kring omrédet som 6verklagar pa tva punkter i forsta hand pa att
det bebyggs dverhuvudtaget i andra hand pa att det skall bebyggas med femvaningshus.'®
Pga 6verklagandet kommer byggstarten att flyttas fram och 4r nu planerad till ar 2006.
Marken é&r fortfarande i kommunens &go och en forsdljning till MKB och JM sker forst da
detaljplanen vunnit laga kraft.'*

9.1.2 Produktionskostnadskalkyl

MKB har i sitt tdvlingsbidrag angett en planerad produktionskostnad kring 14 000kr/kvm
BRA. Vad JMs planerade produktionskostnad &r finns inte tillgingligt idag. Marpriset &r
avtalat med MKB om 1 050kr/kvm BRA och med JM om det dubbla 2 100kr/kvm BRA."’

9.1.3 Hyreskalkyl

Eftersom bygget inte har borjat 4n sa finns det inga berdkningar pa hyresnivaerna. Planerat ir
att hyrorna inte skall dverstigs 1 100kr/kvm. JM har inga restriktioner 6ver vilka insatser och
ménadsavgifter de skall ta ut.

191 www.malmo.se 2005-02-10

192 www.malmo.se 2005-02-10

193 www.malmo.se 2005-02-10

194 Hampus Trellid, fastighetskontoret i Malmé 2005-05-09

195 Hampus Trellid, fastighetskontoret i Malmé 2005-05-09

1% Susanne Rickardsson, projekt- och strategichef MKB 2004-07-06
197 Hampus Trellid, fastighetskontoret i Malm® 2005-05-09
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9.2 ROnnen

Kvarteret Rénnen ligger i nérheten av Vamhemstorget i Malmd i korsningen Sallerupsvigen
och Ostra Farmvégen. Byggherre for projektet &r MKB och upplitelseformen &r hyresritt.
Bild 9.3 visar var i Malmé som Ronnen ligger medan bild 9.4 visar hur husen ligger i
forhallande till varandra.

Bild 9.3 Rdnnens lokalisering i Malmé. Kdlla www.gulasidorna.se

Bild 9.4 Husens lokal;’gering i terrdhéen. Killa www.mkbfastighet.se

Det 4r totalt 87 st lagenheter fordelade i tre likadana punkthus med en total BOA pa
5530 kvm och en BRA pd 7 425 kvm. Husen har fem véningsplan, utan killare, med
forradsutrymme pa vinden. Lagenheterna 4r som hégst 70 kvm och har 2 eller 3 rum och kok,
pa varje vaningsplan finns det sex ldgenheter. Bild 9.5 visar planldsningen for ett vaningsplan.
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Ronnen

Tomtyta 7 900 kvm
BRA 7425 kvm
BTA 6 650 kvm
BOA 5528 kvm
LOA 0

Antal Igh 87 st
Tabell 9.2 Ronnen'™

Bild 9.5 Planldsning for kvarteret Ronnen. Ett vaningsplan innehdller 4st 3:or och 2st 2:or. Kdlla:
www.mkbfastighet.se

Den genomsnittliga ars hyran & 995 kr/kvm BOA och maénadshyroma for ligenheterna
varierar mellan 4 200 och 5 700 kr som tabell 9.3 visar. MKB har i anslutning till husen ocksa
byggt 400st studentbostéder.

199

Hyra (kr/man)

2 rok 4200
2 rok 4500
3 rok 5700

Tabell 9.3 Fordelning av ldgenheter i projektet Rénnen

Lagenheterna har god standard med inglasade och uppvdrmda uterum, en takhdjd pa 2,6m,
kakel och klinker i badrum samt parkettgolv. Tvittmaskin finns i trerummarna och en
gemensam tvéttstuga pd bottenvaningen for de Ovriga ldgenheterna. Ett antal
parkeringsplatser planeras att byggas.2""

9.2.1 Byggprocessen

Marken dér Rénnen byggdes var kommunalédgd och var tidigare ett sjukhusomrade. Att MKB
byggde pa just denna plats var resultatet av stindiga diskussioner med fastighetskontoret i
Malmd om ldmpliga platser for bebyggelse. Marken kopte MKB for 900 kr/kvm BRA och
kommunen stod for rivningen av den befintliga bebyggelsen.*

198 projektbeskrivning kvarteret Rénnen, .5

199 http://www.mkbfastighet.se/page.asp?src=templates/vartMKB.aspx 2005-02-25
200 http://www.mkbfastighet.se/page.asp?src=templates/vartMKB.aspx 2005-02-25
201 http://www.mkbfastighet.se/page.asp?src=templates/vartMKB.aspx 2005-02-25

202 http://www.mkbfastighet.se/page.asp?src=templates/vartMK B.aspx 2004-05-14
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Genom Malmé kommuns néringslivskontor togs en kontakt i januari 2003 med ett
byggforetag och idén om att bygga efter ett redan uppfort hus vicktes. Huset som valdes som
referens hade byggforetaget uppfort i Jonkoping och vissa dndringar gjordes for att husen
skulle passa in i Malmo och hos MKB. Avtal skrevs sedan i juni och byggstarten skedde i
oktober samma é&r. Det forsta huset var firdig for inflyttning mindre &n ett &r efter
byggstarten, i juni 2004 och den sista inflyttningen skedde i september.”*®

For att klara av att bygga sd att hyrorna skulle bli rimliga ansdg MKB att
produktionskostnaden inte skulle fi overstiga 15000 kr/kvm BRA.”™ For att halla nere
kostnaderna hade man fSljande 16sningar®®:

e Hog yteffektivitet, mer 4n 83 %

¢ Ingen killare, férrdd pa vinden

e Raka trappor

e Anlita samma projektorer och installatérer som arbetade under
referenshusets uppfoérande
Malade betongfasad istillet for puts
Inglasade, uppvidrmda balkonger som en del av den uthyrningsbar yta.

9.2.2 Produktionskostnadskalkyl

Malet var att produktionskostnaden inte skulle verstiga 15 000 kr/kvm och kostnaderna
slutade pad 14 767 kr/kvm BOA. For projektet soktes bade investeringsbidrag och
investeringsstimulans vilka b&da beviljades med totalt med 2583 kr/kvm BOA.2%
Nettoproduktionskostnaden slutade da pa 12 184 kr/kvm BOA.

Produktionskostnad Ronnen (kr/kvin BOA) Byggkosntadsforums

forslag (ki/kvm BRA)

Mark

Byggherrekostnader 00— 600
Avgifter 200 — 600
Entreprenad 000 -10 000
Moms | 2000 -3 000
Totalt 10 500 — 16 400

Tabell 9.4 Produktionskostnad Ronnen

Tabell 9.4 visar skillnaderna 1 produktionskostnadskalkylen for Rénnen och
byggkostnadsforums forslag men de 4r inte helt jamforbar med eftersom den ena anger
kostnaderna fér BOA och den andra for BRA. Tydligt 4r att markkostnaderna for Ronnen ir
hoga Marken koptes for 900 kr/kvm BTA vilket gav 970 kr/kvm BOA. Med Malmés regler
som giller idag hade markpriset endast blivit halften vilket hade gett en total markkostnad pa
728 kr/kvm BOA vilket fortfarande &r négot hogre dn byggkosnadsforums
rekommendationer.

203 projektbeskrivning kvarteret Ronnen, s.3-4

204 Susanne Rickardsson, projekt- och strategichef MKB 2004-07-06
205 projektbeskrivning kvarteret Ronnen, s.13

206 Helhetssyn forandrar bostadsbyggandet, s.13

207 projektbeskrivning kvarteret Ronnen, 5.3
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9.2.3 Hyreskalkyl

Den genomsnittliga drshyran som MKB tar ut for lagenheterna ligger pd 995 kr/kvm BOA
Onskvirt for nya ligenheter med “Hyror som alla har rdd med” #r som sagts tidigare
1000 kr/kvm sé& projektet har klarat av att ta ut en acceptabel hyresniva. For att se om
projektet Ronnen gér runt ekonomiskt foljer hiar en hyreskalkyl for ar ett och efter det
berdkningar pa om hur det hade varit om forhallandena varit annorlunda.

MKB har i deras berikningar anvént sig av foljande forutsittningar for projektet Ronnen:

Soliditet 30 %
MKB anger i sin arsredovisning att detta 4r den soliditeten de strdvar efter. Rent allmént sa ar
en soliditet pa 30 % brukligt for bostadsfastigheter.

Riinta linat kapital 4,5 %
Réntan pa det lanade kapitalet har MKB i sina beréknar satt till 4,5 %.

Avkastning pa eget kapital 8,4 %
Avkastningen pé eget kapital maste vara hogre &n réntan pé ett banklan for att det skall vara
viért att investera.

Avskrivning 1%

En avskrivning pa 2 % pé bostadsfastigheter ar brukligt. Aven MKB anvinder sig av 2 %
avskrivning pé deras fastigheter enligt deras arsredovisning 2003 men i kalkylerna fér R6nnen
har det istéllet anvind sig av 1 % avskrivning.

DoU 310 kr/kvm

I byggkostnadsforums kalkyler anvénder de sig av en kostnad pa 225 kr/kvm for drift och
underhéll pa nybyggda bostadshus. MKB hade ett snitt pa 373 kr/kvm for driften och 122
kr/kvm for underhallet ar 2003. Detta ger det dubbla i kostnader men kan forklaras av ett
gammalt bestdnd. Nir MKB rdknar pd nybyggda bostider anvénder de sig av drift och
underhéllskostnader inom intervallet 225-360 med ett medel pa 325 kr/kvm. I kvarteret
Rénnen har de riknat med en kostnad pa 310 kr/kvm BOA.
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2005

Hyreskalkyl ar 1

Produktionskostnad 14 767 kr
Investeringsbidrag och investeringsstimulans | 2 283 kr
Nettoproduktionskostnad 12 184 kr
Soliditet 30 %
Belaningsgrad 70 %
Rinta 4,5 %
Avkastning EK 8,4 %
Avskrivning 1%

994 kr

Totalt

Tabell 9.5 Hyreskalkyl for Ronnen

Hyresintékterna &r satta sa att snittet for alla ldgenheterna ligger pa 995 kr/kvm BOA vilket
gor att MKBs hyreskalkyl haller for ar.

9.2.3.1 Om réntenivan pa det lanade kapitalet lag pa 5 % istillet?

I MKBs kalkyler har de anvint sig av en rénta pd 4,5 % pa det lanade kapitalet. I MKBs
arsredovisning har de angett att medeltalet for pd réintan for deras lanade kapital legat pa
mellan 4.0 och 4.7 under aren 1999-2003 och att en trolig medelrinta for ar 2005 ligger pa
4,7 %. For att gora en riskbedomning har jag nedan riknat med en réntesats pa 5 % istillet
och detta skulle resultera till att arshyran skulle behéva vara 1 037kr/kvm.

Hyreskalkyl ar 1

Produktionskostnad 14 767 kr
Investeringsbidrag och investeringsstimulans | 2 283 kr
Nettoproduktionskostnad 12 184 kr
Soliditet 30 %
Belaningsgrad 70 %
Rinta 5,0%
Avkastning EK 8,4 %
Avskrivning 1%

Avkastning EK 0,3*12184*0,084

00

Totalt

Tabell 9.6 Hyreskalkyl fér Ronnen med en rinta pa 5 %

208 projektbeskrivning kvarteret Ronnen, s.13
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9.2.3.2 Om avskrivningen hade varit 2 % istallet?

I MKBs arsredovisning har de angett att de brukar anvinda sig av en avskrivning pa 2 % pa
deras fastighetsbestdnd och denna siffra dr vanligt forekommande i fastighetsbolag. Varfor de
istillet har anvint sig av en avskrivning pa 1 % for Rénnen har jag inte hittat nagon forklaring
till och om de hade réknat med den vanliga 2 % avskrivningen hade det resulterat i att
arshyran skulle behdva vara 1 116 kr/kvm

Hyreskalkyl ar 1

Produktionskostnad 14 767 kr
Investeringsbidrag och investeringsstimulans | 2 283 kr
Nettoproduktionskostnad 12 184 kr
Soliditet 30 %
Beléningsgrad 70 %
Rinta 4.5 %
Avkastning EK 8,4 %
Avskrivning 1%

0,3*12184*0,084

Totalt B 1116 kr

Tabell 9.7 Hyreskalkyl fér Ronnen med en avskrivning pa 2 %

9.2.3.3 Om inte investeringsbidrag eller investeringsstimulans hade beviljats?
De statliga bidragen &r tillfilliga och nar MKB bérjade bygga kvarteret Ronnen visste de inte
om de skulle beviljas investeringsbidrag och investeringsstimulans. Om MKB inte hade
beviljats dessa bidrag hade arshyran behovt vara 1 169 kr/kvm.

Hyreskalkyl ar 1

Produktionskostnad 14 767 kr
Soliditet 30 %
Belaningsgrad 70 %
Rinta 4,5 %
Avkastning EK 8,4 %
Avskrivning 1%

Avkastning EK

Réntebidrag

k Totalt

Tabell 9.8 Hyreskalkyl for Ronnen utan bidrag
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9.2.3.4 Om MKB hade fatt reducerat markpris?

Malmé kommun har efter att marken dir Ronnen lag silts beslutat om att reducera
markpriserna for dem som planerar att bygga hyresritter. Med ett markpris pd 970 kr/kvm
BOA si hade en reducering av markpriset minskat den totala produktionskostnaden med
485 kr/kvm BOA. Detta hade inte gett mera 4n en kostnadssidnkning med 14 kr/&r och di en
arshyra pa 981 kr/kvm.

Hyreskalkyl ar 1

Produktionskostnad 14 282 kr
Investeringsbidrag och investeringsstimulans | 2 283 kr
Nettoproduktionskostnad 11 999 kr
Soliditet 30 %
Beléningsgrad 70 %
Rinta 4,5 %
Avkastning EK 8,4 %
Avskrivning 1%

Avkastning EK

vskrivning

Réntebidrag

0,3*11999*0,084

Totalt 981 kr

Tabell 9.9 Hyreskalkyl for Ronnen med reducerat markpris

9.2.3.5 Om markpriset hade varit 2 000kr/kvm BOA?

Markpriset for Ronnen héller sig inom ramen for vad byggkostnadsforum angivit som
smirtgrans fér mojligheten att kunna bygga hyresritter. Om marken istillet hade kostat
2 000 kr/kvim BOA hade arshyran behovt vara 6ver 1 059 kr/kvm.

Produktionskostnad 15797 kr
Investeringsbidrag och investeringsstimulans | 2 283 kr
Nettoproduktionskostnad 13 514 kr
Soliditet 30 %
Beléningsgrad 70 %
Rinta 4,5 %
Avkastning EK 8,4 %
Avskrivning 1%

TEY
3*13154*0,084 331 kr

Totalt o 1059 kr

Tabell 9.10 Hyreskalkyl for Rénnen med ett markpris pa 2 000kr/kvm BOA
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9.3 Concordia

Fastigheten 4r beldgen i centrala Malmé i korsningen mellan Baltzargatan och Fabriksgatan.
Bild 9.6 visar var i Malmé Concordia ar beldgen medan bild 9.7 visar husen i placering i
terrdngen. Det dr riksbyggen som bygger och upplételseformen skall bli bostadsritt.
Forsiljningen pagr och planerad inflyttning &r 2005 och 2006.2%

AT

PUNKTHUSET

)

PLAN

FABRIKSGATAN

Bild 9.7 Husens placering i forhallande till varandra. Killa: www.riksbyggen.se/concordia

2% www.concordia.riksbyggen.se 2005-02-24

58




Upplatelseformer i nybyggda flerbostadshus 2005

Det ér totalt 131 st lagenheter fordelade pa tva hus, ett ldngs gatan med sex véningar och ett
punkthus inne pa garden med &tta véningar. Ligenheterna varierar ifrén 1 rum och kok pa
40 kvm till 4 rum och kok pd 127 kvm men nidstan 60 % av alla ldgenheter &r stérre #n
80 kvm. Tabell 9.11 visar fordelningen av lagenheterna pé de tva olika husen.

Gathuset ’ Punkthuset

Rum
1 rok
2 rok
3 rok
4 rok . 995-127
Tabell 9.11 Férdelningen av ldgenheterna och dess storlel’ 10

Den totala BOA i de bada husen &r 11384 kvm. I punkthuset finns det gemensamma
utrymmen sasom mdteslokal och forrdd pa bottenvaningen. Under fastigheten 4r det ett
garage med 102 parkeringsplatser med en arshyra pa 9600 kr. Entréplanet pa gathuset &r
forhojt for att hindra insyn och i hornet skall det bli tvé butikslokaler med en yta pd 213 kvm
tillsammans, arshyran for dessa beriknas bli 1 200 kr/kvm.?"!

Concordia kvm

Tomtarea 4671
BOA 11384
Lokalarea 213
HYA 11597
Tabell 9.12 Concordia’”

Lagenheterna &r pékostade, har naturliga material och &r utformade med exklusiva detaljer.
Det &r hogt till tak med en rumshdjd pa 2,7m. I alla rum utan kapprum och wc/bad ir det
parkettgolv och i dessa &r det keramiska plattor. Alla ldgenheterna dr utrustade med en egen
tviattmaskin. De som flyttar in kan vélja mellan tre olika designlinjer vad giller firg och
materialval pa framst golv, kék och badrum och det ingér i insatsen. Utéver detta finns det
flera tillval som kan kopas.”'* Planlosningen for en ligenhet framgar av bild 9.8 men det finns
manga olika i de bada husen.

219 Ekonomisk plan for bostadsriittsfreningen Concordia
2! www.riksbyggen.se/concordia, 2005-02-10
212 Exonomisk plan for bostadsrittsforeningen Concordia
213 www.riksbyggen.se/concordia, 2005-02-10
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VARDAGSRUM SOVRUM

Bild 9.8 Planldsningen for en ldgenhet Kdlla: www.riksbyggen.se/concordia

Vianing s Storlek Manadsavgift Insats (kr)

(kvm)

| 2270 000
1418 000
2774 000
1 807 000
4236 000

atser och manadsavgifte

Insatserna for ldgenheterna varierar och ligger mellan strax under 20 000 kr/kvm upp till ver
35000 kr/kvim BOA medan arsavgifterna ligger mellan 570 och 700 kr/kvm BOA. Ett par
exempel av insatser och avgifter framgar av tabell 9.13. For en ldgenhet pad 2 rok med
manadsavgiften 3 078 kr, insatsen 1 418 000 kr och en kontantinsats pd 10 % blir den totala
ménadsutgiften 5 859 kr efter berikning pa Nordeas kalkyl for bostadsritt.?'>

9.3.1 Byggprocessen

Marken dér Concordia byggs var privatdgd och bebyggd med ett parkeringsgarage. Det var
riksbyggen som tog initiativet for att fA bygga bostidder pa denna plats och i samarbete med
kommunen upprittades en detaljplan for omradet’’®. Efter att garaget var rivet kopte
Riksbyggen marken for 54 267 000 kr vilket ger ett pris pa 4 700 kr/kvm HYA.

Av vad som framgar av kapitel 9 om markpriser si var det redan i skedet for markkdpet
uteslutet att kunna bygga hyresritter pa fastigheten eftersom det inte finns ndgon méjlighet att
fa en produktionskostnad i rimlig niva for det med ett s& hogt markpris.

2% Exonomisk plan for bostadsrittsforeningen Concordia
215 www.nordea.se 2005-04-20
2161 ennart Adielsson, Fastighetskontoret i Malmé 2004-06-15
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9.3.2 Produktionskostnadskalkyl

Den totala produktionskostnaden for Concordia beréknas sluta p& 360 miljoner kronor vilket
ar det pris som bostadsrittsforeningen sedan betalar.”!” Produktionskostnaden fordelat pa
HYA blir da 31 040 kr. I produktionskostnaden ingér ocksé Riksbyggens vinst men denna gar
inte att ldsa ut ifran kalkylerna, inte heller finns det ndgon méjlighet att se hur kostnaderna har
varit fordelade i bygget. Om man rdknar bort kostnaderna for markinkdpet ifrén
produktionskostnaden far man fram att byggkostnaden var 26 360 kr/kvm HYA och detta
visar att hyresrétt inte skulle kunna vara aktuellt med rimliga hyror dven om marken hade
fatts gratis.

Totalt kr Kr/kvm HYA

Markpris
Byggnadskostnader

Total Produktionskostnad
Tabell 9.14 Produktionskostnad for Concordia®*®

Bostadsrittsforeningen far in insatser pé totalt 250 280 000 kr vilket motsvarar 9 640 kr/kvm
BOA?Y. Kvar som da maste belanas ar d& 109 720 000kr, 9 640kr/kvm BOA. Finansieringen
av Concordia framgar av tabell 9.15.

Finansiering 0 Kr/kvm BOA
Insatser
Lan

Tabell 9.15 Finansiering av Concordia

9.3.3 Kostnadskalkyl

For att se om bostadsrittsforeningen far sin ekonomi at ga ihop det forsta dret foljer hir
Concordias ekonomiska prognos for &r 1, tabell 9.16. Enligt denna kommer foreningen att gi
plus minus noll forsta &ret men det krdver att alla bostadsritter 4r sdlda och att alla
parkeringsplatser och bada butikslokalerna &r uthyrda.

Intikter

Arsavgifter bostider 6944 200
Arshyra lokaler 256 800
Arshyror parkering 979 200
Réntebidrag 1370 500
Summa intikter 9 550 700
Kostnader

Réntor 5770 600
Amorteringar 122 700
Driftskostnader 3229400
Avsittning till underhall 350 000
Fastighetsskatt 78 000
Summa kostnader 9 550 700
Betalnetto 0

Tabell 9.16 Ekonomisk prognos for Concordia®™’

217 Ekonomisk plan for bostadsrittsforeningen Concordia
218 Ekonomisk plan for bostadsrittsforeningen Concordia
219 Ekonomisk plan for bostadsrittsfSreningen Concordia
220 Ekonomisk plan for bostadsrittsfreningen Concordia
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9.3.3.1 Om avskrivningar pa 1 % hade anvints i kostnadskalkylen

Problemet med Concordias ekonomiska prognos, tabell 9.16 &4r att de har ridknat med
amorteringarna pa lanen som en kostnad och istillet utelamnat avskrivningar pa fastigheterna.
Amorteringens storlek pa 122 700 motsvarar endast en avskrivning pa ca 0,05 % och som
tidigare angivits 4r det brukligt med 2 % avskrivningar. Eftersom avsittningar gors till yttre
underhall for bostadsréttsforeningar anser vissa®> att en ligre avskrivning pd 1 % kan vara
rimlig att rikna med istéllet for 2 %.

Ekonomisk prognos ar 1 Kr
Intiikter

Arsavgifter bostider 6 944 200
Arshyra lokaler 256 800
Arshyror parkering 979 200
Réntebidrag 1370 500
Summa intikter 9 550 700
Kostnader
Réntor 5770 600
Avskrivningar 3 600 000
Driftskostnader 3229 400
Avsittning till underhall 350 000
Fastighetsskatt 78 000
Summa kostnader 12 950 078
Underskott -3399 378

Tabell 9.17 Ekonomisk prognos for Concordia med 1 % avskrivning®>

Med en avskrivning pd 1 % skulle Concordia fa ett underskott pa 6ver 3 miljoner kronor det
forsta dret.

221 Ekonomisk plan for bostadsrittsforeningen Concordia
222 ex Bostadsritt, Bjorn Lundén s.213
223 Ekonomisk plan for bostadsrittsforeningen Concordia
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9.3.3.2 Om endast den ena butiken och hilften av parkeringsplatserna skulle
hyras ut

Att rakna med en uthyrning av alla 102 parkeringsplatserna till 132 lidgenhetsinnehavare kan
vara lite vil godtroget da fastigheten &r beldgen i centrala Malmd. Nedan, tabell 9.18, foljer en
berékning for att se hur bostadsrittsforeningens ekonomi skulle paverkas om endast den ena
butiken och hilften av parkeringsplatserna hade hyresgéster. Exemplet forutsitter att
kostnaderna kommer vara desamma oavsett hur mycket av dessa som #r uthyrda.

Ekonomisk prognes ar 1

Intiikter

Arsavgifter bostider 6 944 200
Arshyra lokaler 128 400
Arshyror parkering 489 600
Réntebidrag 1370 500
Summa intikter 8 932 700
Kostnader

Raéntor 5770 600
Amorteringar 122 700
Driftskostnader 3229400
Avsittning till underhall 350 000
Fastighetsskatt 78 000
Summa kostnader 9 550 700
Betalnetto -618 000

Tabell 9.18 Ekonomisk prognos fér Concordia utan full uthyrning av lokaler och garage

Berdkningarna visar tydligt att féreningen ir kinslig for om alla parkeringsplatserna och bada
butikerna blir uthyrda. Om endast hélften av dessa blir uthyrda forsta aret kommer foreningen
att fi ett underskott p& 6ver 600 000 kr. Forluster av hyresintéikter méste pé sikt tickas och
detta kommer da troligen att fa f5ljden av hojda arsavgifter for bostadsriittsinnehavarna.
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9.3.3.3 Om Concordia hade upplatits med hyresratt?

Nedan foljer en berdkning for att se vad Concordia skulle behdva ta ut fér hyra om huset
istdllet skulle upplatas som hyresrdtt. Forhallandena ar densamma som innan och som
berdkningsgrund anvénder jag mig av forutséttningarna for kvarteret Ronnen.

Hyreskalkyl ar 1

Produktionskostnad 31 040 kr

Investeringsbidrag och investeringsstimulans | Inget bidrag skulle fas pga. storlek och for
hog produktionskostnad.

Nettoproduktionskostnad 31 040 kr

Soliditet 30 %

Belaningsgrad 70 %

Rénta 4,5%

Avkastning EK 8,4 %

Avskrivning 1%

Avkastning EK

m ] -
Réntebidrag

Totalt

Tabell 9.19 Hyreskalkyl for Concordia som hyresrdttshus

En arskostnad pa 2 262 kr/kvm HYA skulle innebéra att 6ver 13 000kr/ménad skulle behdvas
i hyra for en lagenhet pa 70 kvm.
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10 Analys

Analysen #r uppdelad efter d&mnen som jag anser vara av vikt att berdra. Dessa ger en
forstaelse for situationen, vad som paverkar och har paverkat vilken upplatelseform
nybyggnation far.

Upplételseformer

Idag finns det tre olika upplatelseformer for nybyggda ldgenheter i flerbostadshus.
Léagenheterna kan uppldtas som bostadsratt, hyresrétt eller kooperativ hyresritt. Att sedan
infora en ny typ av upplatelseform, &ganderitt, som &r pa forslag tror jag helt saknar mening
och betydelse for bostadsproduktionen. Det 4r inte sdrskilt troligt att dgarligenheter varken
skulle paverka kvalitén pa det enskilda boendet eller kvantiteten av det som byggs. Eftersom
det redan finns flera upplételseformer for den enskilde att sitta sig in i skulle marknaden
forsvaras av att behova ldra sig nya regler och ta stdllning till en ny form av ekonomisk
investering. Agarligenheter skulle ocksd innebira att det maste finnas nigon form av
gemensam forening for de boende i huset for skotsel av sddant som trappuppgéngar, tak och
tradgérd vilket gor att formen blir vildigt lik dagens bostadsriitt.

Den nya formen kooperativ hyresrétt finns endast i liten skala idag och jag tror inte heller att
den far nigon storre genomslagskraft i Sverige. Den kooperativa hyresritten passar bist da de
boende har ett annat gemensamt intresse utéver boendet som ex a) ett hus som 4r byggt s&
miljovanligt som mojligt dér de boende lever i en ekologisk hallbar miljé b) ett dldreboende
c) boende for par med utflyttade vuxna barn. Listan kan goras lang men marknaden &r nog
inte sérskilt stor.

Vad giller hyresritt och bostadsritt s tror jag starkt p4 en blandad bebyggelse med en
marknad som kan erbjuda bdda alternativen. I olika skeden av livet efterfrigar man olika
saker. Samtidigt som bostadsritt kanske aldrig &r aktuellt for vissa finns de som vill ha sitt
eget och inte vill bo i hyresratt. Att bada formerna finns vil utvecklade pa en lokal
bostadsmarknad anser jag vara av en stor vikt samtidigt som det skall finnas ett utbud av olika
lagen och standard.

Hur mycket och vad byggs

Malet ifran regeringens sida var att 30 000 nya bostdder skulle byggas varje &r under denna
mandatperiod men detta har inte uppnétts. Ett klart problem foreligger da inte detta kunnat
uppnds nér vi nu har bostadsbrist i flera kommuner och det finns en vilja att bygga nytt.
Uppenbart 4r att dagens system inte rdcker till eller p& nigot sitt hindrar en okad
nyproduktion Gver lag.

Kommuner som har bostadsbrist och inte heller tycker att det byggs tillréickligt har angett tre
saker som de anser vara orsaken a) hdga produktionskostnader b) brist pi mark i attraktiva
ldgen c) overklagande av detaljplan. Hoga produktionskostnader gor det svarare att bygga
hyresrétter och detta leder till en storre andel bostadsrétter Brist pa attraktiv mark pressar upp
priserna p&4 den mark som finns, speciellt om den inte & kommunigd, och detta himmar
ocksd produktionen av hyresritter. Den langa planprocessen forsenar all produktion men
paverkar inte andelen hyresritter alternativt bostadsritter.

Under den senaste 25-arsperioden har andelen hyresritter som byggts alltid varit storre én
andelen bostadsritter, men sedan ar 1999 har bostadsrétternas andel kraftigt 6kat. Samtidigt
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som detta har skett s har ombildningen av hyresritter till bostadsritter varit stor i de storsta
stdderna sé& den totala andelen hyresrétter minskar. Om denna trend haller i sig si kan det fa
konsekvenser med en dnnu storre brist pa hyresritter och darfor ar det viktigt att i dagsliget
stanna upp och fundera pd vad man kan gora for att bryta denna trend. Sedan borjan av
2000-talet har bidrag limnats ut for nybyggnation av sma hyresritter men detta har
uppenbarligen inte varit tillrickligt for att totalt fa flera hyresritter. Fragan man dé kan stilla
sig r vad som hade hint om inte bidragen hade funnits, d& hade andelen nybyggda
bostadsritter antagligen varit &nnu storre.

Politik p4 kommunal niva

Kommunen kan pa flera sitt paverka nybyggnationens inriktning och detta genom
planmonopolet, som markégare, som byggherre och som fastighetsforvaltare. Men hur
mycket en kommun #n vill sd behdvs det dnd4 intressenter som vill bygga. Kommunen kan
med dessa endast paverka riktningen av bebyggelsen men inte mingden. Problem foreligger
att f& nya hyresritter byggda da det endast finns intressenter som vill bygga bostadsritter.
Valet for kommunen blir dd om de skall lata dem bygga bostadsritter eller inte fa nagon
nybyggnation alls. Att kunna avtala med byggherrar att de far bygga om en del av bestandet
blir hyresritter r ett alternativ men &ven detta kriver ett samtycke och en vilja ifrén
byggherrarnas sida.

Problem att kunna péverka och hjédlpa marknaden att bygga hyresrétter uppstar da en kommun
inte dger mycket mark. En kommun med mycket mark kan ju sjdlva bestimma markpriset och
genom olika subventioner for byggande av hyresritter paverka att sédana projekt kommer tills
stand (ex Malmds modell). Om ett litet privat fastighetsbolag hade byggt Rénnen skulle de ha
behodvt det reducerade markpriset fran kommunen for att kunna genomfora det hela.

Kommunen kan ocksa paverka den slutliga produktionskostnaden genom deras avgifter for
anslutningar d4 kommunerna sjélva fér sétta sina priser pa detta och variationerna i landet dr
stora.

Politik pa regional nivé

Bruksvirdessystemet som helhet anser jag inte hindra nyproduktionen av hyresritter.
Hyresnivan kring 1 000kr/kvm BRA &r det som i debatter och artiklar anges som en rimlig
hyra och som vanliga inkomsttagare har rdd med. Dessa rimliga hyror 4r redan si pass dyra,
en trea pa 70 kvm fér en hyra pa ca 5 800kr/mén, att jag tror att den allménna betalningsviljan
for en vanlig ligenhet har nétt sin §vre grins. Dyrare hyror anser jag endast vara aktuellt for
exklusivare liagenheter som har ndgot speciellt. DA detta &r den allménna uppfattningen och
storre delen av det nybyggda bestandet har hyresnivéer i denna storlek s& kommer dven det
som byggs idag att kunna f& dessa hyror. Problem kan uppsta dé ldgenheter med avseende p&
bruksvirdet har liagre standard och utrustning eller ett sdmre lige och darfor far ett ligre
bruksvirde. Ett sdmre ldge borde ge billigare markpris och en sémre utrustad ligenhet en
lagre byggkostnad. Dessa tva ger bada en ldgre produktionskostnad och dé ocksa mojligheten
att klara av en ldgre hyra.

D4 allménnyttans hyror skall vara hyresledande kan det pa en ort dér allménnyttan inte byggt
pé senare &r vara svért for en privat byggherre att veta vilken hyra han kommer att kunna ta ut
i ett nybyggt hus. Problemen som f6religger ar ocksa ovisheten av att inte veta vilken hyra
byggherren faktisk kommer att kunna fa ta ut for sina nya hyresritter.

De statliga bidragen har enligt Boverket fatt ner hyrorna i nybyggda hyresligenheter men
detta kan ju d& leda till negativa konsekvenser for de vriga bestandet. Problem med bidragen
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&r att bara vissa far ta del av dem och de projekt som inte fatt bidrag kan f& svérare att klara av
att ga runt dé den allménna hyresnivén blir léigre och hyrorna skall f6lja bruksvirdet.

Stimulansbidraget har en given grins didr en ldgenhet hogst far vara 70 kvm for att
6verhuvudtaget kunna soka bidraget. Att regionalt bestimma att det i alla tillvéixtregioner 4r
storst efterfrigan pa sma lagenheter kan vara farligt. Att ha en sa fast grins kan ocksa leda till
att planlosningar maste dndras for att komma under griansen och dé f& en simre och inte lika
genomtinkt planlosning. En lagenhet pd 72 kvm kanske skulle ge en bittre planldsning och
bittre yteffektivitet pa ett speciellt bygge 4n vad en ligenhet p& 70kvm skulle ge. Detta kan
leda till att &ndringar gors for att halla sig inom grinserna for bidrag men att byggnationen
skulle kunna bli bittre pa ett annat sitt. Problem foreligger ocksé d& det pé regional niva
bestdms att det &r just sma hyreslédgenheter som det 4r brist pa. I olika kommuner och pa olika
bostadsmarknader kan det vara brist pa olika typer av boende och dven om det i de allra flesta
fallen ar brist p4 sma hyresritter kan det vara andra delar av en kommun, eller i andra
kommuner som istéllet var brist pa storre hyresldgenheter eller bostadsritter. Detta kan leda
till att flertalet smd hyresrétter byggs pa omraden dér nigot annat egentligen efterfrigas eller
&r lampligare att bygga. Rimligare vore om den lokala situationen fick avgéra fran fall till fall
vilken sorts ldgenheter som behovs pa de olika omradena och passar de olika projekten.

Ett annat problem med de statliga bidragen, speciellt for sma byggforetag, #r att beslut om
projektet kommer att f bidrag eller inte beslutas alldeles for sent i processen. Fler skulle
sikert vaga borja bygga om de redan fran borjan visste att de skulle fa bidrag och till vilken
ungefirlig storlek eftersom bygget inte blir lika riskfyllt di. Som syns pa projektet Ronnen sa
skulle hyrorna behdva vara betydligt hogre (néstan 1 000 kr per ménad f6r 3 rok) om bidragen
- inte hade beviljats och detta kan vara skillnaden mellan vinst och forlust for ett litet
byggforetag om hogre hyror inte far tas ut pga. bruksvérdet.

I Sverige har vi ett hogt skattetryck pd bade byggande och boende som foljd av
skattereformen 1991 som gav hdga produktions- och boendekostnader som foljd. I detta
arbete har inte en djupare utredning av situationen varit mdojligt men att byggmomsen
motsvarar ca 17 % av hela produktionskostnaden visar att det 4r en tung kostnadspost. En
nybyggnad med en produktionskostnad pa 14 000 kr skulle utan momsen istillet ha en
kostnad pa 11 600 kr. Stimulansbidraget och investeringsbidraget har uppgiften att motsvara
en sénkt byggmoms till 6 % istéllet f6r 25 % och detta har 6kat nybyggnationen av mindre
hyresrétter. Vért att diskutera och utreda vore att se om en permanent sinkning skulle vara
mojligt och med en ldgre byggmoms sa tror jag sikerligen att nybyggnationen hade varit
storre.

Marken och byggstandarden

Att produktionskostnaden paverkar vad som byggs &r helt klart. For att 6verhuvudtaget kunna
bygga hyresritter bor inte produktionskostnaden Overstiga 15 000kr/kvm for vanliga
lagenheter. Det forsta avgorandet dr vad marken kostar i inkép och hur mycket det kostar att
fa den byggklar. For att kunna bygga hyresritter kan inte marken kosta mycket mer &n kring
de 1 000kr/kvm BRA som tidigare angivits. Vid dyrare mark méiste det vara ett s exklusivt
lage att hogre hyror kan tas ut med hénsyn till lagenheternas bruksvirde. Privatigd mark siljs
till marknadspris sa i dessa fall kan ingen politisk atgird inverka och viss mark passar dérfor
endast for bebyggelse av bostadsrétter. Marken dir Concordia byggdes koptes privat for ver
4 500kr/kvm HYA och detta utesluter att bygga hyresritter ifran borjan.

Byggnationen och standarden pa ldgenheterna avgor ocksd vad som kan byggas. Det gir i
princip att bygga hur dyrt och exklusivt som helst men skall det byggas hyresritter maste
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kostnader jagas i hela kalkylen. Att det gér att bygga fina och vilutrustade hyresritter framgar
av vad som byggts de senaste aren men olika 16sningar for att na dessa mal méste undersokas.
I dagens debatt diskuteras det ofta och olika 16sningar med allt ifrén férdiga moduler och
férdiga hus till som for projektet Ronnen att bygga efter ett refernshus som redan ar uppfort.

Affirssituation

Det &r tydligt att ett politiskt stdllningstagande for byggande ar viktigt for att ett visst projekt
skall genomfbras. Viljan méste dock finnas fran alla aktorers sida det ricker inte med en
politisk vilja och ett kommunalt bostadsbolag. En kommun som &ger mycket mark har littare
att kunna paverka vad som byggs men finns det endast ett svagt intresse spelar det ingen roll
hur mycket de kommunala politikerna vill och hur mycket mark som kommunen #ger.

Konjunkturen och efterfragan &r helt avgérande for hur manga som vill bygga och vad de vill
bygga. Tydligt blir det om man ser tillbaka. I en 1&g konjunktur har det byggts vildigt lite och
framfor allt har det som byggts varit exklusiva bostadsrittslagenheter.

For att bygga hyresritter krdvs det i princip att byggherren sjdlv planerar att forvalta det
nybyggda huset for att det ekonomiskt skall ga runt. I kalkyler kan hyrans storlek aldrig vara
en siker inkomst eftersom hyresgdsterna efter inflyttandet kan fa sin hyra prévad. En
patvingad sidnkning av hyran kan fa forédande konsekvenser. Det &r framforallt de sma
privata fastighetségarna som kan f& det svart och till och med ga i konkurs da hyresintikterna
inte blir sd hoga som berdknat och ddrmed inte ticker kostnaderna for drift, underhall och
kapital. Denna osdkerhet i kalkylerna kan leda till att man inte véljer att bygga hyresritter for
att kapitalrisken &r for stor att ta jimfort med det man far ut av bygget.

En 16sning pa detta skulle kunna vara att hyresgistforeningen har en forhandling med
byggherren i ett tidigt skede. Eftersom ldgenheternas standard, utformning och lige redan #r
bestamt da byggnationen skall borja borde detta inte vara nagra problem. En lasning av hyran
de fem forsta &ren efter detta med forutbestimd plan for hyreshdjning skulle ge byggherrarna
for hyresldgenheter en helt annan trygghet 6ver framtida intékter.

Att bygga bostadsratt dr ddremot attraktivare for en investerare da det ger snabba pengar
tillbaka och de inte behdver tinka pa den framtida forvaltningen. Insatserna till de blivande
bostadsritterna gor att 1anebeloppet for nybyggnaden blir mindre &n om det varit hyresritter
och detta sénker kapitalkostnaderna som i sin tur ger ligre férvaltningsutgifter. Priserna for
bostadsritterna dr marknadsméssiga sa stora vinster kan goras i attraktiva omraden.

Den linga planprocessen

Hammars Park &r ett tydligt exempel pa vad som Zr ett stort problem f6r nybyggnation, den
langa planprocessen med 6verklagande. Att planprocessen tar tid tror jag att man fér acceptera
om man vill behdlla alla sakdgares ritt att f& mojlighet att paverka och yttra sig om sin
omgivning. Diremot &r det viktigt att kommunerna &r medvetna om den ldnga processtiden
och planerar framéat for framtida bebyggelse. Problem med planprocessen paverkar diar emot
enligt min mening inte valet av upplatelseform utan endast nybyggnation 6ver lag.
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Att utreda vidare

Efter att jag har skrivit detta arbete 4r det tva viktiga fragor som jag girna hade gétt djupare in
pa och som jag kan rekommendera for framtida studenter att arbeta med. Dessa anser jag ha
stor vikt for nybyggnationen av flerbostadshus och &ven for mdjligheten att kunna bygga
kostnadseffektiva hyresritter.

o Skatter pa byggande och boende samt statliga bidrag

Vad har de statliga bidargen gett for resultat, positiva och negativa? Hur har det
sett ut tidigare? Vad blev konsekvensen av skattereformen och vad var de
bakomliggande orsakerna? Finns det nigon 16sning for att fa ett system som
fungerar bittre idag?

¢ Kommunernas taxor och avgifter for anslutningar

Hur mycket skiljer sig kommunernas taxor och avgifter i forhallande till
varandra? Hur mycket péverkar deras storlek produktionskostnaden pa
nybyggnation av bostdder?
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11 Slutsats

Vad som byggs avgors av politiska dtgirder pa bade regional och lokal niva. Utver detta s
paverkar olika forutsittningar pa den aktuella platsen dédr bygget planeras samt marknadens
efterfragan av olika byggnadsstandard och utformning. Det allménna konjunkturléget i landet
och framtidsutsikterna for fastighetsbranschen i helhet paverkar ocksé frimst kvantiteten pa
nybyggnationen men #ven pa vad som byggs och vilken upplatelseformen blir.

¢ Politik — Regionalt

Gillande lagar om bruksvirdet och hyresférhandlingssystemet paverkar vad
som byggs. Dagens problem bestar i osdkerhet fér en byggherre med planerade
hyresritter att veta framtida hyror for sina ldgenheter. Jag anser inte att nigra
problem foreligger for nybyggda hus att f& ut en s hég hyra som bade
marknaden och f6rvaltaren kan anse rimliga.

Dagens bidrag har okat produktionen av sma hyresritter men bidragens
utformning har fatt konsekvenser 6ver vad som byggs. Det higa skatteuttaget pa
nybyggnation har sékerligen lett till en ldgre nybyggnation 6ver lag &n om
skatterna varit lagre men hérdast har det slagit pa hyresréttsproduktionen.

¢ Politik — Lokalt

Vad som byggs kan kommunen paverka genom sitt planmonopol och som
markégare. Genom att ge marksubventioner och ha stindiga diskussioner med
potentiella byggherrar kan de paverka riktningen pa nybyggnationen. Utdver
detta kan kommunen styra bebyggelsen genom att anvinda sig av
markanvisningsavtal och exploateringsavtal. For att fa en okad nybyggnation
totat sett giller det for kommunerna att ha bra framf6rhallning och planering
med goda markresurser. Problem uppstir for de kommuner som har ett litet
markinnehav.

e Byggherrarnas vilja att bygga

Oavsett hur mycket politiska &tgirder som finns for att 6ka och styra
nybyggnationen kommer inget att byggas om inte viljan att bygga finns.
Konjunkturen och efterfrdgan &r har helt avgorande for intresset att bygga.

¢ Produktionskostnaderna

Vad den slutliga produktionskostnaden planeras bli &r avgorande for vilken
upplatelseform de nya lagenheterna kan fa. Om det skall byggas hyresritter bor
inte kostnaden vara hogre 4n kring 15 000kr/kvm BRA om det inte handlar om
riktigt exklusiva ldgenheter. Valet av material, standard och byggnadssitt
paverkar den storre delen av den slutliga kostnaden men denna #r till stor del
paverkbar for byggherren. Den kostnaden som inte byggherren kan péverka ar
markpriset och dérfor 4r denna forsta forutsittning avgérande for vad som kan
byggas pad en viss plats. All mark och bebyggelsestruktur passar inte som
hyresritt.

Min slutsats ar helt enkelt att valet av upplatelseform for nybyggnation styrs av politiska

atgdrder och den rddande konjunkturen i Sverige. Utdver detta har det betydelse vilket lige
och vilken planerad byggnadsstandard projektet skall fa.
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12 Killférteckning
12.1 Skriftliga killor

1211 Boécker

Bo ritt i bostadsritt, Ingrid Uggla

Nordstedsts juridik AB, 3:e upplagan 2003
Bostadsritt, Bjorn Lundén och Ulf Svensson

Bj6rn Lundén information AB Nésviken, 7:e upplagan 2002
Fastighetsindelning och markanvéndning, Barbro Julstad

Norstedts Juridik AB Stockholm, 1:a upplagan 1998
Fastighetsnomenklatur,

AB Svensk Byggtjénst Solna, 7:e upplagan 1994
Inkomstskatt, Sven-Olof Lodin mfl

Studentlitteratur Lund, 9:e upplagan 2003
Nyttjanderitt, Folke Grauers

Juristforlaget i Lund, 10 upplagan 1998.

12.1.2 Utredningar och rapporter

Bostads- och byggnadsstatistiska arsbok 2005
CSB, 2005
Bostadsmarknaden i Skéne ar 2003, En rapport om ombildningar och hyresrittens stéllning
Fastighetsdgarna syd, 2004
Bostadsmarknaden ar 2004-2005, Slutsatser av bostadsmarknadsenkiten 2004
Boverket, juni 2004
Bygger vi for dyrt?
Sveriges byggindustrier, april 2003
Ekonomisk plan for bostadsréttsforeningen Concordia
Fakta om byggandet
Sveriges byggindustrier, 2003
Helhetssyn fordndrar bostadsbyggandet
Rapport frdin MKB, HSB och NCC om helhetsprojektet i Malmé, oktober 2004
Malmd 2003, sifferguide
Malmé stad, maj 2003
Malmds Bostadsforsorjningsprogram, Forslag till utbyggnadsplan for Malmé 2001-2005
Malmé stad, mars 2001
Maénga mél — f& medel, Utvirdering av statliga st6d till bostadsbyggande 1993-2004
Boverket, 2005
Ombildning av hyresritt till bostadsrétt 1990-2001
Boverket, oktober 2002
Projektbeskrivning kvarteret Rénnen,
Prolog Bygglogistik AB, februari 2005
SOU 2000:33, Utredning om allménnyttan och bruksvirdet
SOU 2000:44, Fran byggsekt till byggsektor
Statens netto mot bostadssektorn
Sveriges byggindustrier, 2003
Statistiska medelanden BO 20 SM 0401, Férdigstillda bostadshus 2003
SCB, 21 april 2004
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Statistiska medelanden BO 32 SM 0401, Intikts- och kostandsundersékning for
flerbostadshus 2003,

CSB, 30 januari 2005
Statistiska medelanden BO 26 SM 0301, Nybyggnadskostnader for bostadshus 2002
CSB, 26 november 2003
Arsredovisning MKB fastigheter AB
2003
12.1.3 Informationsblad, broschyrer
Areabegrepp i bygg- och bostadsstatistiken
Boverket november 2004

Bostider och bostadspolitik i Sverige
Regeringskansliet, 2003

Fastighetsskatt, Inkomstaret 2004 och framéat, SKV 296 utgava 14
Skatteverket, 2005

Hur hyran bestdms
Hyresgéstforeningen

Hyresséttningsregler for bostadslagenheter
Hyresndmnden, mars 2005

Information om investeringsbidrag for byggande av hyresritter
Boverket, upplaga 1:1 jan 2004

Information om investeringsstimulans till mindre hyresbostéder och studentbostider
Boverket, upplaga 1:1 jan 2004

Information om rintebidrag till Nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus
Boverket, upplaga 7:1 juni 2000

Kooperativ hyresritt
SABO

S& forhandlar vi om hyroma

Hyresgistféreningen

12.1.4 Artiklar

Tidningen Var Bostad, kommunens ansvara att pressa priset publicerad 3 juni 2002
Tidningen Var bostad nr 2 2005
Sydsvenska dagbladet Malmé satsar pa kooperativa hyresriitter publiceral 2 juni, 2004,

12.2 Elektroniska kallor

www.bkn.se
www.boende.konsumentverket.se
www.bofakta.se
www.bolag.org
www.bostadsgaranti.se
www.boverket..se
www.byggkostnadsforum.se
www.concordia.riksbyggen.se
www.gulasidrona.se
www.hsb.se
www.hyresgastforeningen.se
www.malmo.se
www.mkbfastighet.se
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www.nordea.se
www.riksdagen.se
www.riksbyggen.se
www.sabo.se
www.scb.se, databasarkiv
WWW.ui.se
www.bostadsgaranti.se

12.3 Muntliga killor

Hampus Trellid, Fastighetskontoret i Malmé 2005-05-09
Lennart Adielsson, Fastighetsdirektor, Fastighetskontoret i Malmo 2004-06-15
Susanne Rickardsson, projekt- och strategichef, MKB, 2004-07-06
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