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Forord

I januariéverenskommelsen beslutade samarbetspartierna att fri hyressittning ska
inféras i nyproduktion och att tillsdtta en utredning om detta. Syftet med denna reform
ar att 6ka byggandet av nya hyresbostéder genom att hyresvirden sjalv kan bestamma
hyresnivan och att den sedan inte kan provas av hyresndmnden. Det skulle innebéra
en stor fordndring och darfor ar det viktigt att konsekvenserna utreds noga.

Debatten om hyressédttning handlar till stor del om situationen i storstédderna — inte
minst Stockholms innerstad. Men Sverige 4r mycket mer 4n sa. Sveriges Allminnytta
har gjort bedémningen att dagens hyresnivaer i nyproduktionen, i vart fall utanfor
storstdaderna, sannolikt motsvarar den niva som skulle uppsté vid fri hyresséttning.
Detta beror pa att hushallen pa dessa marknader saknar betalningsvilja for nybyggda
bostdder med hogre hyresnivder dn idag. Det innebar att fri hyressattning sannolikt
inte skulle 6ka bostadsbyggandet pa dessa orter, eftersom hoégre hyror 1
nyproduktionen riskerar att leda till vakanser.

Sveriges Allméinnytta vill vara konstruktiv och bidra med fakta for att ge en ckad
kunskap. Darfor har vi bett Evidens ta fram ett kunskapsunderlag som analyserar
och diskuterar troliga effekter av fri hyressittning i nyproduktionen av
hyresbostéder 1 mindre och medelstora kommuner. Slutsatsen ar i korthet att fria
hyror ger ingen eller liten effekt pa nyproduktion i de kommuner som studien
omfattar.

Evidens svarar for analyser, bedémningar och slutsatser i denna rapport. Har
presenteras en sammanfattning. Hela rapporten finns tillgdnglig pa Sveriges
Allménnyttas webbplats.

Anders Nordstrand
Vd Sveriges Allmdnnytta
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Uppdrag och urval av
kommuner

Dagens nyproduktionshyror ligger sannolikt redan pa en niva som motsvarar nivan
vid fria hyror p4 manga orter utanfor storstdderna. Fragan ar darfor vilka effekter fri
hyressattning skulle ha pa byggandet av nya bostdder 1 mindre och medelstora
kommuner. Sveriges Allméinnytta har darfor gett Evidens 1 uppdrag att ta fram ett
kunskapsunderlag som analyserar och diskuterar fragan.

Evidens rapport presenterar en skattning av fria hyror utifran relevant data och
statistik samt gor en analys och diskuterar troliga effekter av fri hyresséttning i
nyproduktionen av hyresbostéder 1 mindre och medelstora kommuner.

Urval av kommuner

Analysen omfattar 59 kommuner av olika storlekar och i olika delar av landet. Urvalet
av kommuner har gjorts av Sveriges Allmannytta for att spegla olika lokala marknads-
villkor. Urvalet omfattar kommuner i samtliga Ian samt kommuner med mycket hog
efterfragan pa bostidder och dirmed hoga bostadspriser samt kommuner med relativt
lag efterfragan pa bostider sett efter prisniva. Kommuner 1 storstadsregionernas
centrala delar, dar efterfragan pa bostader dr mycket hog, ingar inte 1 urvalet.

Utvalda kommuner i analysen

Ale Haparanda Oxelésund Umea
Arvidsjaur Helsingborg Perstorp Upplands Vasby
Boras Hudiksvall Ronneby Uppsala
Boxholm Hultsfred Storfors Vansbro
Degerfors Habo Strangnds Vara
Emmaboda Jokkmokk Stromsund Varberg
Enképing Jonkaping Sundsvall Vindeln
Eskilstuna Karlsborg Surahammar Almhult
Eslov Karlshamn Sodertdlje Alvdalen
Fagersta Karlstad Solvesborg Orkelljunga
Falkenberg Lessebo Tomelilla Ornskaldsvik
Falun Linkdping Tranés Ostersund
Gavle Mariestad Trelleborg Osteraker
Hallsberg Mijolby Trollhdttan Osthammar
Halmstad MéIndal Toreboda
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Utvalda kommuner i analysen
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Kalkyler och data

Evidens analys bygger pa en jamforelse mellan skattade fria hyresnivaer, kalkylerade
nyproduktionshyror och observerade nyproduktionshyror i mindre och medelstora
kommuner.

Skattade fria hyresnivaer

Skattningen av fria hyresnivder utgar fran marknadspriserna vid kop av bostadsrétter.
Med hjalp av marknadspriser pa bostadsratter och statistik 6ver hyror pa lagenheter
med korta kotider kan hushallens sa kallade avkastningskrav berdknas. Avkastnings-
kravet uttrycker hushéllens vardering av nyttan féorenad med att képa en bostadsratt
samt forvantan pa framtida vardeférandring. Med kunskap om avkastningskraven
kan bostadsrittspriser 6versittas till fria hyror genom formeln:

Fri hyra = (bostadrattspris x avkastningskrav) + avgift till féreningen

Kalkylerad nyproduktionshyra

Med en enkel kalkyl kan man berdkna vilken hyresniva som kravs for att ge ett
projektvirde som minst uppgar till produktionskostnaden, det rapporten kallar
kalkylerad nyproduktionshyra. Utgangspunkten for kalkylerna i denna rapport ar att
det identifierade hyresbehovet ska tédcka alla kostnader. Information som behdvs till
kalkylen ar:

* Totala produktionskostnader

* Drift- och underhéallskostnader

* Investerar-marknadens avkastningskrav

+ Vakansrisker

Observerad nyproduktionshyra

Evidens har anvant SCB:s data pa genomsnittliga nyproduktionshyror for olika
bostadsstorlekar i olika delar av landet i analysen. Data pa kommunniva fran

kommunala eller regionala bostadsférmedlingar har &ven anvénts, anpassade efter
lokala férhallanden.
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Analys och slutsatser

Med skattade fria hyresnivéaer och kalkylerade nyproduktionshyror finns forutsittningar
for att bedoma om fria hyror skulle cka nyproduktionen pa olika lokala marknader.
Om den fria hyran ligger pd samma niva eller med marginal 6ver den kalkylerade
nyproduktionshyran skulle fri hyressidttning kunna stimulera nyproduktion. Men om
den fria hyran 4r 1 niva med nuvarande nyproduktionshyror eller lagre édn kalkylerad
nyproduktionshyra, skulle fri hyresséattning troligen inte 6ka byggandet av nya
bostéader.
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Jamforelse mellan skattad fri hyra och kalkylerad hyra for
nyproduktion

Resultaten av skattade fria hyresnivaer och kalkylerad hyra for nyproduktion har
satts samman 1 diagram. Det 6vre diagrammet redovisar skillnaden mellan fri hyra
for nyproduktion och kalkylerad nyproduktionshyra. Det undre diagrammet redovisar
skattad fri hyra och kalkylerad hyra for nyproduktion.

Fri hyra minus kalkylerad hyra
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Fria hyror for laga for att 6ka byggandet

For drygt halften av de studerade kommunerna ar den fria hyran for nyproduktion
vasentligt lagre an kalkylerad nyproduktionshyra. I dessa kommuner &r den fria
hyran alltfor lag for att nyproduktion ska vara mdjlig enligt anvanda berdknings-
villkor. Detta géller Ale, Arvidsjaur, Boxholm, Degerfors, Emmaboda, Eslév, Fagersta,
Hallsberg, Haparanda, Hudiksvall, Hultsfred, Jokkmokk, Karlsborg, Karlshamn,
Lessebo, Mariestad, Mjélby, Oxel6sund, Perstorp, Ronneby, Storfors, Stromsund,
Surahammar, Sélvesborg, Tomelilla, Tranas, Trelleborg, Téreboda, Vansbro, Vara,
Vindeln, Almhult, Alvdalen, Orkelljunga, Ornskéldsvik, Ostersund och Osthammar.

Fria hyror ungefdr i niva med kalkylerad nyproduktionshyra

For drygt tiotalet kommuner ar den fria hyran ungefar i niva med eller nagot hogre 4n
kalkylerad nyproduktionshyra. Hit hor Enkoping, Eskilstuna, Falkenberg, Falun,
Gavle, Habo, Jonkoping, Karlstad, Strangnés, Sundsvall, Sédertilje, Trollhattan,
Upplands Visby, Osterdker. Fria hyror borde ddrmed inte dndra villkoren for
nyproduktion i dessa kommuner.

Nyproduktionshyror redan i nivd med den fria hyran

I Boras, Helsingborg, Linképing och Umed ligger skattade fria hyror lite 6ver den
kalkylerade hyran, men de fatal observationer som gjorts av faktiska nyproduktions-
hyror indikerar att dessa &r 1 niva med fria hyror. For att fa en positiv effekt pa
nyproduktionen av hyresbostéder utifran nulédget, maste fria hyror 6verstiga bade
kalkylerad nyproduktionshyra och nuvarande hyror i nyproduktionen. Med observ-
erade hyror i befintlig nyproduktion i dessa kommuner pa ungefidr samma niva som
skattade fria hyror paverkas knappast viljan att bygga i sarskilt hég grad.

Ett fatal kommuner visar en storre positiv differens pa cirka 500 kronor per
kvadratmeter och ar mellan fria hyror och kalkylerad nyproduktionshyra. Det géller
Uppsala, Halmstad, Varberg och Mélndal. Men for alla fyra kommunerna ger observerad
nyproduktionshyra eller narliggande statistik som anvénts relativt liten skillnad
mellan nuvarande nyproduktionshyra och den skattade fria hyran. Detta visar pa en
liten potentiell positiv effekt av fria hyror 1 dessa kommuner.

Slutsats: Fria hyror ger ingen eller liten effekt pa nyproduktion

Slutsatsen fran studierna av skattade fria hyror, kalkylerade nyproduktionshyror
samt observerade nyproduktionshyror ar att fria hyror har ingen eller liten effekt pa
nyproduktionsvillkoren i de studerade kommunerna. Det finns 1 praktiken inget
utrymme for hogre fria hyror 4n de nuvarande nyproduktionshyrorna i de undersokta
kommunerna som representerar mindre och medelstora kommuner i Sverige.
Hushallens betalningsvilja uttryckt som fria hyresnivaer ligger idag néra existerande
nyproduktionshyror.
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Las om
nyproduktion inom
allmannyttan

Hér kan du léisa om nyproduktion:
sverigesallmannytta.se/nyproduktion



https://www.sverigesallmannytta.se/nyproduktion/




Effekter av fri hyressattning i nyproduktionen i mindre och
medelstora kommuner

Vilken effekt skulle fri hyressatiing i nyproduktion av hyresbostader ha i
mindre och medelstora kommuner2 Hur ser det ut nu och skiljer det sig
mellan olika kommuner?

| den hér rapporten sammanfattar vi Evidens rapport Effekter av fri
hyresséttning i nyproduktionen i mindre och medelstora kommuner. Den

visar med hiélp av fakta, statistik och analys att fria hyror skulle ge ingen
eller liten effekt pa nyproduktion i mindre och medelstora kommuner.

Sveriges Allménnytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Drottninggatan 29, 7 tr

Tel 08-406 55 00
info@sverigesallmannytta.se
www.sverigesallmannytta.se
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