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sammanhallen politik for arbete,
hallbar tillvaxt och valfard SOU 2017:1

Hyresgiéstforeningen har beretts tillfélle att yttra sig 6ver ovan nimnda
utredning. Foreningen lamnar endast synpunkter pa de forslag som tas upp i
kapitel fem Samhdllsplanering och bostadsbyggande.

Inledning

Hemmet &r en av samhéllets viktigaste delar. Ett eget hem dédr man sjélv
bestdimmer #r avgdrande for bade vélfird och samhillets utveckling.
Nér ménniskor mér bra i sina hem mar samhéllet ocksé bra. Ett eget
hem och en bra bostad har lénge varit en sjdlvklarhet. Det framgar ocksa
av Regeringsformen som deklarerar att det aligger det allménna att
trygga rétten till bostad.

Hyresgéstforeningen menar att samhéllet inte fullt ut lyckats med att ta
sitt ansvar for att trygga rétten till bostad for alla. Ett hem &r inte bara
vad som finns innanfor bostadens fyra véiggar utan maste ocksa finnas i
ett vilfungerande sammanhang.

En pusselbit i detta dr forutséttningarna att leva pa landsbygden, samt
landsbygdens forutséttningar i stort. Hyresgéstforeningen stéller sig
positiva till inriktningen i kommitténs forslag och mélséttningar, sérskilt
gillande de delmal som finns kring samhéllsplanering och
bostadsbyggande, men menar samtidigt att mer och kraftfullare atgérder
dr nodvandiga for att astadkomma den livskraftiga landsbygd som é&r
kommitténs huvudmal.

Hyresgéstforeningen ser positivt pa den breda enighet och ambitionen
av en sammanhallen landsbygdspolitik som finns inom kommittén.

5.1. Landsbygderna i den kommunala dversiktsplaneringen

Hyresgistforeningen tillstyrker forslaget att Boverket ges i uppdrag
att utarbeta en vigledning for hur landsbygdernas vérden och
utvecklingsmdjligheter ska kunna redovisas inom ramen for den
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kommunala versiktsplaneringen. En sddan vigledning kan hjdlpa
kommunerna att pi ett mer aktivt sitt uppmirksamma landsbygdens
sdrskilda behov och forutsittningar i 6versiktsplaneringen. Minst lika
viktigt dr det att kommunerna uppmérksammar landsbygdens behov i de
riktlinjer for bostadsforsorjningen som ska faststéllas varje
mandatperiod. Vigledningen bor knyta ihop dessa processer.

5.1.1 Riksintressen paverkar

Hyresgiistforeningen tillstyrker forslaget att regeringen tar initiativ till
att begrénsa och precisera riksintressenas areal med syfte att underlétta
landsbygdernas utveckling. Utover tydliga kriterier for avgrdnsningen
och utpekandet av riksintressen menar Hyresgéstforeningen, likt
riksintresseutredningens (SOU 2015:99) forstag En ventil for
regeringen, att ocksé regeringen skall kunna ge andra intressen
foretrade fore ett riksintresse.

Hyresgistforeningen delar landsbygdskommitténs bedémning att
Riksintresseutredningens forslag om att komplettera riksintressena i
miljobalken med omréden av “vdsentligt allmdnna intressen” inte bor
genomforas.

5.1.2 Enklare att bygga i strandniira léigen

Hyresgistforeningen har inget att erinra mot forslaget att regeringen
sikerstiller att reformeringen av strandskyddsbestdémmelserna i
landsbygderna far avsedd effekt. Det dr rimligt att staten pa ett tydligare
sitt stoder kommuner som vill anvidnda sig av géllande
strandskyddsregler for att underlétta en 6kad boséttning och etablering
av verksamheter i kommunen. Hyresgéstforeningen menar dock att det
ar viktigt att ta i beaktan att hyresgéster, som sillan har tillgéng till
strinder genom sitt boende, inte paverkas negativt av fordndringar i
tillimpningen av strandskyddet, samtidigt kan en medveten exploatering
och utveckling av strinderna bidra till att 6ka tillgdngen till stranden och
vattnet, till exempel genom att anlégga parker, promenadstrak eller olika
typer av besdks- eller upplevelseverksamheter.

5.1.3 Oversyn av vatten- och avloppslagstiftningen

Hyresgistforeningen tillstyrker forslaget att regeringen gor en
oversyn av va-lagstiftningen i syfte att underlétta bostadsbyggandet och
atgdrdandet av icke godkdnda avlopp i landsbygderna. Dagens
lagstiftning om vattentjénster och avlopp — miljébalken,
inldggningslagen och vattentjdnstlagen — upplevs som daligt
samordnade och ibland som ett hinder for bostadsbyggandet. Darfor &r
det onskvirt med en 6versyn av va-lagstiftningen i syfte att undanréja
hinder for bostadsbyggande.
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En sddan utredning bor ocksa titta pa hur kostnaden for uppgraderingen
av VA-systemen ska fordelas. Sarskilt mot bakgrund av de framtida
kostnaderna for klimatanpassning som behdver ske den ndrmaste tiden.

5.2 Ett okat behov av bostader

Hyresgéstforeningen instimmer i kommitténs ldgesbeskrivning att det
finns ett behov av fler bostéder i stort sett i alla landets kommuner.
Behovet &r sdrskilt stort bland unga, nyanlénda och dldre. Unga och
nyanldnda behover rimliga mdjligheter att kunna etablera sig pa
bostadsmarknaden, ocksé pa landsbygden. For de dldre kan hyresritten
spela en stor roll i att kunna 6verga till ett boende som &r mer anpassat
till ens nuvarande livssituation och méjliggtra ett mer aktivt dldrande.

For att mota dessa behov behover vi bygga goda bostédder till rimliga
kostnader som #ven lag och medelinkomsttagare kan ha rad med. Darfor
ar det bra att kommittén lyfter frdgan kring kostnaden for
nyproducerade hyresldgenheter. Kommittén ndmner ocksé ”Regeringens
22 steg for fler bostédder” samt investeringsstddet for byggandet av
hyresritter. Hyresgéstforeningen dr positiv till dessa initiativ.

Hyresgistforeningen har inget att erinra mot forslaget om en
utredning av landsbygdslén, samt att SBAB far ett uppdrag att ta ett
samhéllsansvar for bostadsfinansieringen som ett komplement pa svaga
marknader. Hyresgéstforeningen menar dock att dessa forslag inte &r
tillrackliga for att komma &t problem en med hdga produktionskostnader
och svaga marknader.

Hyresgéstforeningen har i andra sammanhang lyft ett stort antal forslag
pé dessa omraden. Den generella inriktningen &r att det offentliga
behover ta ett stérre och mer aktivt ansvar for bostadsforsérjningen.
Sévil staten som kommuner och allménnyttan har ett brett urval av
verktyg som kan och bor anvéndas mer aktivt dn de gors idag.

Savidl kommunala som privata fastighetségare har idag stora svarigheter
att klara den nyproduktion som behdvs. Byggpriserna dr idag sé hoga att
hyran for nybyggda bostéder blir svardverkomlig fér medel- och
laginkomsttagare. Konkurrensen &r bristfillig och antalet anbud ofta
véldigt fa. Bostadsforetagen har pa grund av bankernas riskbedémning
manga ganger svart att fa 14n till nyproduktion, renovering och
energieffektivisering, &ven med kommunal borgen.

Nybyggda hus pa manga mindre orter har dessutom regelmaéssigt en
hogre produktionskostnad dn det uppskattade teoretiska marknadsvérde
fastigheten far med ett nybyggt hus. Detta leder till krav pa omfattande
nedskrivningar av tillgdngsvérdet, vilket paverkar foretagets resultat och
egna kapital mycket negativt. Det innebér att det manga génger blir
omdjligt for fastighetsforetagen att bygga de nya hus som behovs for att
ménniskor som bor pa svaga marknader ska ha forutséttningar att leva
ett gott liv.
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I flertalet landsbygdskommuner finns inte nadgon reellt existerande
transaktionsmarknad for flerbostadshus. Marknadsvirdet uppskattas da
utifran fastighetstransaktioner som sker pa helt andra marknader. Men
det dr inte rimligt att nybyggda flerbostadshus som &r uppforda for
langsiktigt dgande och forvaltning virderas till ett marknadsvérde som
om de ska séljas i morgon och trots att en marknad inte finns. Om
samtliga ligenheter dr uthyrda och fastigheten ldngsiktigt ger en rimlig
avkastning borde nedskrivning inte behova goras. Daremot ska
nedskrivning givetvis krivas, om fastigheten exempelvis har outhyrda
ldgenheter eller upprepade underskott i driften. Reglerna kring
nedskrivningar behdver anpassas for att fungera ocksa for ett langsiktigt
fastighetsinnehav och detta maste fa paverka investeringskalkylen och
vérderingen.

Hyresgistforeningen foreslar, precis som SABO, att regeringen i den
fortsatta beredningen av Landsbygdskommitténs betéinkande utreder och
overviger mojligheterna till en justering av de regelverk som styr
nedskrivningar. Detta behovs for att mojliggéra den nddvéndiga
nyproduktionen av hyresbostéder.
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