Stockholm i december 2013

DARFOR BYGGS DET INGA HYRESRATTER

Alla ropar efter fler hyreslagenheter samtidigt som de faktiskt blir farre och farre genom
ombildning till bostadsratter och sammanslagningar av sma lagenheter till storre. Alla
aktorer vill 6ka produktionen av hyresldgenheter for ungdomarnas skull, for att skapa
effektivare flyttkedjor, for att 6ka rorligheten pa marknaden, for att klara tillvaxten och for att
stimulera samhallsekonomin. Dessutom Okar efterfragan pa bostadshyresfastigheter som
langsiktig placering for pensionsforvaltare, investerare och som trygg ingrediens i
investmentbolagens portfoljmix eller i en bostadsobligation.

Trots att ropen skallar ar det fa aktorer som bygger och nyproduktionen fortsatter att krypa
pa nivan 5 — 8 000* hyreslagenheter per ar. Vi borde bygga mist 40 000* lagenheter per ar.
Under miljonprogrammets subventionerade glansdagar byggde vi 100 000 lagenheter. Varfor
bygger ingen? Det enkla svaret ar att det saknas starka, langsiktiga och palitliga incitament for
investeringar i nya hyresratter. *Siffrorna fran SCB och Boverket

Hinderbana med 12 higa hickar:

For dyrt att bygga nytt — Byggkostnaden ligger pa 30-50 000 SEK/kvm, inklusive mark

Bruksvirdehyran ger inte godtagbar avkastning, incitament for investerare saknas

Presumtionshyra utnyttjas daligt

Priset pd mark varierar kraftigt frdn nagra tusenlappar till 20 000 kr/kvm byggratt

Byggbolagen tjanar mer pa att bygga bostadsratter med hég marginal

Lingsam, dyr och krdnglig planprocess i kommunerna

Ogynnsamma skatteregler for dgare av hyresbostadsfastigheter

Kommunerna saknar incitament att tidvla om nya hyresritter. Trots att det ger hogre

skatteunderlag. Markligt!

9. Politikerna tar inte i den heta potatisen bruksvardeshyran, ett hyressittningssystem som
skrammer bort investerare (Hyresregleringslagen gallde fran 1942 till 1975)

10. Ldg omsittning pa hyresbostadsmarknaden — Ingen insider slapper ett gynnsamt
forstahandskontrakt

11. Kapitalvinstbeskattningen motverkar vaxling mellan bostadsrétt/villa till hyresratt

12. Attityden till hyresritten ar svag och hyresrattens fordelar marknadsfors daligt!

Hyresgastforeningen ar en intresseorganisation och ingen PR-byra!

PN D=

Vad kan vi gora da? 5 forslag

Sverige maste valja en langsiktig, palitlig och blockéverskridande bostadspolitik.
Politikerna maste sparka igdng nyproduktionen genom ett Exploateringsbidrag
Marknadsfora hyresrittens fordelar béattre!

Framja nya aktorer som vill bygga hyresratter, till exempel Bostadsbyggnadsfonden
Vixla over fran bruksvardeshyra till REALHYRA successivt under 10 ar
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Bostadsbyggnadsfonden ar ett affarskoncept pa idéstadiet. Fonden skall vara en affarsmassig
investeringsfond med malsattningen att bygga hyresratter for langsiktig forvaltning och med
en majlig exit efter 10-15 ar. Fonden vander sig till investerare med ett langsiktigt
investeringsperspektiv som exempelvis pensionsforvaltare, privata och kommunala bolag
och inte minst smasparare. Vid inflyttning tillimpas sa kallad presumtionshyra.

Bostadsbyggnadsfonden vill starta en folkrorelse for att 6ka nyproduktionen av hyresrétter och
starka tillvaxten i Sverige. Nagon form av fundraising kan bli aktuell vid introduktionen for
att oka intresset.

Med vanlig hélsning
Steiner Management AB
Ulrika Steiner
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