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Forord

Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att genomfora en konsekvens-
analys av att infora krav pa hyresnivaer m.m. i forordningen om statligt
stod for att anordna och tillnandahalla bostader for aldre personer (SFS

2016:848). Denna rapport utgor Boverkets redovisning av uppdraget.

Rapporten &r forfattad av Bengt Hansson. Paul Silfwerberg har medver-
kat i utredningsarbetet.

Karlskrona, oktober 2017

Anders Sjelvgren
Generaldirektor
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Analys av konsekvenser av att inféra hyresreglering i vissa bostéader for aldre med investeringsstod 5

Sammanfattning

Ett investeringsstod inférdes 2016 for byggande av hyresbostader for
aldre (SFS 2016:848). Forordningen innehaller inte ndgon reglering av
hur hyra ska séttas i bostdder som uppfdrs med investeringsstodet. | 6v-
riga investeringsstod till uppforande av hyresbostéader som infordes 2016
finns bestammelser om hyrestak. | féreliggande rapport analyserar Bo-
verket konsekvenserna av att infora ett motsvarande hyrestak kopplat till
stodet for byggande av bostéder for aldre.

Analysen visar att det nya stodet fér byggande av bostéder for aldre med
hyresreglering &r mindre fordelaktigt for byggaren &n det nuvarande ef-
tersom hyrestaket minskar vardet av subventionen. Effekten pa byggandet
blir darfor liten. Analysen visar ocksa att hyran som en konsekvens av
stodet kan sankas med mellan 1 000 till 2 000 kr i manaden i omkring

1 700 nyproducerade lagenheter.

Boverket foreslar att en hyresreglering i princip bor inforas i forordning-
en om stdd till byggande av hyresbostader for &ldre samt att den bor ges
samma utformning som hyresregleringen i det allménna investeringssto-
det. Skélet &r att det inte &r effektivt att parallellt ha tva “konkurrerande”
stodsystem med samma stodnivaer, men med olika stranga restriktioner i
form av krav pa hyresnivaer.

Vid en narmare analys av sambandet mellan stodnivaerna och de dartill
hdrande hyrestaken kommer vi fram till att hyresregleringen i det all-
manna investeringsstodet har en bristfallig utformning. Boverket foreslar
darfor att nivaerna pa investeringsstodet och hyrestaken i bada stoden ut-
formas i enlighet med de berékningsresultat som redovisas i foreliggande
rapport.
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Analys av konsekvenser av att infora hyresreglering i vissa bostader for aldre med investeringsstod

1 Inledning

1.1 Uppdraget

Bakgrunden till uppdraget ar att det i manga kommuner rader en brist pa
bostader som &r sérskilt Iampade for aldre. Denna brist kompliceras av att
det finns en stor allman efterfragan pa bostader i landet, déribland en stor
efterfragan pa bostader som upplats med hyresratt. For att mota denna
bristsituation har regeringen under 2016 aven infort investeringsstod for
byggande av hyresbostader och bostéder for studerande (SFS 2016:880
och SFS 2016:881). | dessa tva forordningar ar investeringsstodet villko-
rat av att ett hyrestak ska galla vid uthyrning av bostédderna. Vidare har ett
krav pa hyresrabatter inforts i férordningen om stod for renovering och
energieffektivisering i vissa bostadsomraden (SFS 2016:837). Nagon hy-
resreglering av motsvarande typ finns inte inford i investeringsstodet till
bostéder for &ldre.

Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att genomféra en konsekvens-
analys av att infora krav pa hyresnivaer m.m. i forordningen om statligt
stod for att anordna och tillhandahalla bostader for aldre personer (SFS
2016:848). Boverket ska foresla alternativ for hur en sadan hyresreglering
ska utformas och inféras i forordningen.

Uppdragstexten i sin helhet finns i Bilaga 2.
1.2 Analysmetod och rapportens disposition

Berakningarna i denna rapport grundar sig pa officiell statistik och egna
berékningar.

Forslag till ny utformning av forfattningstext till SFS 2016:848 finns i Bi-
laga 1.



Analys av konsekvenser av att inféra hyresreglering i vissa bostéader for aldre med investeringsstod

2 Bostadsmarknaden for aldre

Antalet svenskar &ldre an 65 ar var i december 2016 nastan 2 miljoner

(1 976 857) och antalet aldre &n 80 ar, d.v.s. de som framst kan forvantas
stalla hoga krav pa tillganglighet, var omkring en halv miljon (506 894).
De éldre blir allt fler. Enligt SCB:s senaste befolkningsprognos kommer
ar 2025 gruppen 65 ar och &ldre att vara 2 244 562 och gruppen 80 &r och
aldre 683 790. Det ar for gruppen &ldre &n 65 ar en kning med

14 procent och for gruppen aldre &n 80 ar en 6kning med 35 procent. Som
jamforelse kan ndmnas att den totala befolkningen forvéantas tka med

950 000 eller knappt 10 procent fram till ar 2025.

En berékning av hur den demografiska utvecklingen paverkar bostadsbe-
hovet fram till ar 2025 kan goras utifran dagens hushallsstorlekar. Antalet
lagenheter &r 4,8 miljoner och befolkningen ar 10 miljoner. Det &r i ge-
nomsnitt 2,1 svensk per lagenhet. Boverkets senaste behovsprognos sager
att vi totalt sett behdver 600 000 nya lagenheter fram till ar 2025. Vid en
oférandrad genomsnittlig hushallstorlek skulle behovet daremot vara
endast 450 000 lagenheter. Men gruppen 65 ar och aldre, som ar farre &n
genomsnittet per hushall, vaxer snabbare an befolkningen i sin helhet,
vilket ar den framsta forklaringen till att vi behdver 600 000 och inte

450 000 nya lagenheter. De aldre an 65 ar blir 248 000 fler och behdver
165 000 nya lagenheter. Men 6kningen dr som sagt storst i gruppen 80 ar
och éldre. De allra aldsta blir 177 000 fler och kommer, réknat pa nuva-
rande hushallsstorlekar, att behdva 136 000 nya lagenheter® .

Antalet specialbostader som ar forenat med service och omvardnad och
varaktigt forbehallna aldre eller funktionshindrade ar enligt SCB idag
130 0007 . Bostaderna &r oftast sma, mellan 21 och 50 kvm. Om vi rak-
nar med 1,5 personer per bostad betyder det att knappt 200 000 bor i spe-
cialbostader for aldre och handikappade. De senaste fyra aren har antalet
specialbostader 6kat med mycket mattliga 6 000.

Antalet aldre i sérskilt boende minskar éver tid medan de med hemtjanst
okar. Men det &r fa yngre pensionarer som bor i sarskilt boende eller har
hemtjénst. Men dven om vi ser till de aldre pensiondrerna i gruppen

1 Berakningar utgér ifran att det i gruppen 65+ i genomsnitt ar 1,5 boende per lagenhet i
gruppen 80+ &r 1,3 boende per l&genhet.

2 En specialbostad fér ldre eller funktionshindrade &r en bostad som ar varaktigt forbe-
héllen aldre personer eller personer med funktionshinder och dar boendet alltid &r férenat
med service, stod och personlig omvardnad. Dessa bostéder eller rum &r vanligtvis grup-
perade kring gemensamhetsutrymmen sasom kok, matsal eller séllskapsrum. Som speci-
albostader raknas t.ex. inte seniorbostader eller sa kallade 55+ boenden.

Boverket
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80 plus bor majoriteten idag i det ordinarie bostadsbestandet och sa
kommer det att fortsatta vara under dverskadlig tid. | ldersgruppen

80 plus har bortat 40 procent antingen hemtjanst i ordinarie boende eller
bor i sarskilt boende. Aven bland de riktigt gamla 95 &r och aldre bor
knappt halften i specialbostad® . Efterfragan pa specialbostader &r idag
stor. For att fa tillgang till sarskilt boende provas om den aldre har behov
av ett sarskilt boende.

De senaste arens starka ekonomiska utveckling har i kombination med
befolkningstillvaxten gjort det svarare for pensionarer att byta bostad.
Pensionerna véxer inte i takt med I6neinkomsterna, vilket minskar pens-
ionarernas mojligheter att flytta fran egna hem till bostadsratt. Dessutom
ar det svart for pensionarer att fa banklan. Samtidigt ar kéerna langa till
vanliga hyresratter i det befintliga bestandet. Daremot ar kotiderna korta
eller inga alls till nyproducerade hyresrétter, vilket indikerar att vi idag i
praktiken har marknadshyror i nyproduktionen. For att ha rad med hyran i
nyproduktion kravs det antingen en hdg pension eller I6neinkomst.

Pensionarer med lag pension kan fa bostadstillagg. Hur mycket beror pa
boendekostnaden, inkomsten och eventuella tillgangar. For att ha rtt till
bostadstillagg maste for ensamstaende inkomsten efter skatt vara

14 000 kr eller lagre. Fér sammanboende kravs att inkomsten efter skatt
for bada tillsammans ar ca 18 000 kr eller lagre. Bidraget baseras pa en
boendekostnad pa som mest 5 000 kr fér ensamstaende och som mest
5090 kr for sammanboende par“. | tabell 1 redovisas hyrorna i nypro-
duktionen.

3 Utredningen “Bostéider att bo kvar i. Bygg for gemenskap i tillginglighetssmarta boen-
demiljéer”(SOU 2015:85), s. 141.

4 Kalla: Pensionsmyndigheten, Fakta om bostadstillagg och Preliminar berakning av bo-
stadstillagg.



Analys av konsekvenser av att inféra hyresreglering i vissa bostéader for aldre med investeringsstod

Tabell 1. Nybyggda hyresratter efter region, storlek och ar

Bostadsyta per

Arshyra per

Manadshyra per

lagenhet, kvm kvadratmeter, kr lagenhet, kr
2014 2015 2014 2015 2014 2015
Stor-Stockholm
1 rok 41 40 1939 1970 6552 6492
2 rok 55 53 1869 1983 8610 8792
Samtliga 72 66 1704 1883 10157 10282
Stor-Goteborg
1 rok 37 39 1997 2190 6148 7186
2 rok 56 56 1765 1845 8190 8552
Samtliga 62 61 1716 1794 8931 9135
Stor-Malmo
1 rok 40 42 1768 1543 5926 5367
2 rok 58 58 1618 1630 7777 7883
Samtliga 65 69 1550 1560 8367 8923
Kommuner med > 75000 inv
1 rok 36 38 2031 1847 6080 5795
2 rok 58 55 1570 1651 7641 7610
Samtliga 63 66 1568 1601 8255 8845
Kommuner med < 75000 inv
1 rok 40 35 1617 1739 5456 5056
2 rok 57 58 1506 1569 7201 7599
Samtliga 70 65 1450 1528 8468 8244

Kélla: SCB, Statistikdatabasen, Boende och byggande

Boverket
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3 Investeringsstod for aldre

Bade antalet liksom andelen aldre av befolkningen okar patagligt. For att
mota efterfragan pa bostader for aldre inforde darfor regeringen ar 2016
ett investeringsstod for hyreshostader for de aldre &n 65 ar (férordning
2016:848). Stodet omfattar ny- eller ombyggnad av sérskilda boenden en-
ligt socialtjanstlagen, ny- eller ombyggnad av hyresbostader pa ordinarie
bostadsmarknaden och stéd for anpassning av gemensamma utrymmen.
Syftet med produktionsstddet ar bade att 6ka tillgangen pa bostader och
forbattra tillgangligheten i det befintliga bostadsbestandet.

Idag finns redan statliga investeringsstdd for vanliga hyresbostader med
krav pa hyresnivan (férordning 2016:881). Bade storleken pa produk-
tionsstddet och hogsta tillatna hyresniva varierar utifran regioner som
landet indelas i. Befintliga investeringsstdd kan ge oss vagledning hur hy-
ran kan bestdmmas i nya aldreboenden med produktionsstod.

Boverket ska analysera konsekvenserna av att ett hyrestak infors &ven for
bostader for aldre med investeringsstod. Hur hyran sétts paverkar bade ef-
terfragan pa produktionsstod och efterfragan fran aldre pa boenden. Det
finns en malkonflikt mellan lag hyra a ena sidan och efterfragan pa pro-
duktionsstod. En Iag hyra riskerar att gora stéden ointressanta for bygg-
herrarna medan en hdg hyra riskerar gora bostédderna odverkomliga for
flertalet pensionarer.

De pensionarer (aldre &n 65 ar) som véljer att flytta till en nyproducerad
eller ombyggd bostad med investeringsstéd pa den ordinarie bostads-
marknaden, betalar med undantag for den nedsattning som subventionen
innebar, hyra som 6vriga hyresgaster. Pensionarer med lag inkomst kan
aven fa bostadstillagg.

Intresset ar stort

Efterfragan pa de statliga stoden till bostader for aldre ar stor. Subven-
tionen &r 3 600 kr per kvm vid nyproduktion och 3 200 kr per kvm vid
ombyggnad under férutséttning att boytan ar hogst 35 kvm for en person
och hogst 50 kvm for tva personer. Det finns inget som hindrar att bo-
stadsytan ar storre men man far inte stod for den 6verskjutande delen.
Dérutover ges stod for areor for gemensamma aktiviteter i utrymmen for
de boendes maltider, samvaro, hobby och rekreation. For enpersonsbo-
stadslagenhet utgar stod med maximalt 15 kvadratmeter och for tvaper-
sonsbostadslagenhet med maximalt 20 kvadratmeter.

Boverket
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Begransningarna styr storleken pa det som byggs men paverkar inte in-
tresset for att fa ta del av stodet. Den enda begransning som finns idag ar
att boendet ar avsett for de 65 ar eller aldre. | praktiken ar det nuvarande
stodet darfor ett stod till byggherren utan krav pa motprestation. Ett tyd-
ligt tecken pa detta ar att arets anslag redan &r forbrukat och det finns en
ko av projekt. Nackdelen med stodet ar att det inte leder till 1agre hyror
men fordelen &r att det har en positiv effekt pa bostadsbyggandet.

Boverket
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4 Samband mellan
produktionskostnad, hyra och
subvention

Hyrorna i nyproduktionen varierar mellan olika regioner och utifran for-
utsattningarna i de enskilda byggprojekten. En grov uppskattning av hur
hog hyran i genomsnitt maste vara for att det ska l6na sig att bygga kan vi
fa fran officiell statistik. | tabell 2 redovisas produktionskostnader och
hyror i nyproduktionen i olika regioner. Statistiken visar pa hyror pa ca
5,5 procent av produktionskostnaden. Produktionskostnaden &r i jamvikt
lika med nuvardet av framtida driftoverskott. Vart samband mellan hyror
och produktionskostnad innefattar dock inte enbart framtida driftéver-
skott utan ocksa driftkostnader. Direktavkastningskravet vid investeringar
i hyresfastigheter ar idag mycket lagre.

Tabell 2. Produktionskostnad och hyra i nyproduktion 2015, per kvm

Produktionskostnad Arshyra

Flerbostads- Hyresratt Per kvm | procent av
hus prod kostnad
Stor-Stockholm 54381 33778 1883 5,6
Stor-Goéteborg och 39616 30488 1677 5,5
Stor-Malmé
Lansregionerna I-111 32777 28048 1565 5,6

Kélla: SCB, Statistikdatabasen, Boende och byggande

Den genomsnittliga storleken pa en nybyggd hyresratt 2015 i Sverige ar
ca 65 kvm vilket innebér en manadshyra pa 10 200 kr i Stor-Stockholm,
9 100 kr i genomsnitt i Stor-Goteborg och Stor-Malmo och 8 500 kr utan-
for storstadomradena.

Det &r dyrare att bygga sma lagenheter per kvadratmeter &n stora lagen-
heter. Hyran per kvm behover darfor justeras for att svara mot produk-
tionskostnaden for en lagenhet pa hogst 35 kvm respektive hogst 50 kvm.
For att gora detta réknar vi om den genomsnittliga hyran per kvm (i en
genomsnittlig lagenhet) till en tankt normhyra for en trerumslagenhet pa



Analys av konsekvenser av att infora hyresreglering i vissa bostader for aldre med investeringsstod 13

77 kvm enligt den metod som Boverket tillampar®. Hyran for olika lagen-
hetsstorlekar beraknas sedan utifran normhyran. | tabell 3 redovisas da-
gens hyror for olika l&genhetsstorlekar. Den hyra som vi observerar ar
den genomsnittliga lagenhetshyran for en genomsnittlig lagenhet pa

65 kvm. Denna lagenhet ar oftast en trerumslagenhet. Utifran genom-
snittshyran for en trea kan vi med Boverkets modell berdkna hyrorna for
6vriga lagenhetstyper och storlekar.

Tabell 3 Hyror for olika lAgenhetsstorlekar utan subvention

35 kvm 50 kvm 65 kvm Implicit normhyra 77
kvm
Stor-Stockholm 2214 2021 1883 1764
Stor-Géteborg 1971 1800 1677 1572
och Stor-Malmé
Ovriga Sverige 1841 1681 1566 1467

Kélla: Egna berékningar

Tabell 4 Hyror for olika lagenhetsstorlekar i aldrestddet

35 kvm 50 kvm
Stor-Stockholm 2016 1823
Stor-Goéteborg och Stor- 1773 1602
Malmo
Ovriga Sverige 1643 1483

Kélla: Egna berékningar

Hyrorna i tabell 3 ar de marknadshyror som ar forenliga med l6nsamt
byggande utan subventioner. | tabell 4 redovisar vi de hyresnivaer som
ger byggaren samma vinst med aldrestéd och hyresreglering som utan al-
drestod och hyresreglering. Det nuvarande stodet till bostader for aldre pa
3 600 kr/kvm d&r samma i hela landet. For en person l&amnas stdd till hogst
35 kvm och for tva personer lamnas stod till hogst 50 kvm. Subven-
tionen majliggor enligt vart satt att rakna (5,5 procent av 3 600 kr per
kvm) en hyressankning med 200 kr per kvm och ar, utan att [6nsamheten
minskar. Med andra ord en sankning av arshyran med knappt 10 procent.

5 Alla lagenheter har kok och badrum och dessa &r dyra att bygga. Det betyder att bygg-
kostnaden ar hogre per kvm i sma &n i stora ldgenheter. For att berakna och jamfora hyror
i lagenheter av olika storlek réknas den faktiska kvadratmeterhyran om till hyran i en
téankt trerumslagenhet p& 77 kvadratmeter, den berdknade hyran kallas fér normhyra. Den
berdkningsmetod som Boverket forordar for att rékna om normhyran till 1agenheter av
olika storlek &r den berékningsmetod som Hyresmarknadskommittén beslutade om 1991.

Boverket
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For en etta pa 35 kvm betyder det en sdnkning av manadshyran med

600 kr i manaden och med 850 kr i manaden for en tvaa pa 50 kvm. | ta-
bell 5 redovisas manadshyror i nyproduktionen (med och utan subvent-
ion) och hyrorna i befintliga lagenheter i 2015 ars hyresniva. Om hyran
sétts lagre &n de framraknade subventionerade nyproduktionshyrorna vél-
jer fastighetsagaren att avsta subventionen och satts hyran hogre an hyran
pa den ordinarie bostadsmarknaden kommer ingen att vilja hyra.

Det framgar att hyrorna i nyproduktionen till dldre kan forvantas bli hoga
jamfort med hyrorna i det befintliga bestandet trots subventionen. Sub-
ventionen ar for liten for att patagligt paverka hyrorna nedat.

Tabell 5 M&nadshyror i dldrestodet

35 kvm 50 kvm
Nyprod Befintliga Nyprod Befintliga
Med subv Utan subv Med subv Utan subv
Stor-Stockholm 5900 6450 4000 7600 8400 5000
Stor-Goéteborg 5150 5750 3500 6700 7500 4500
och Stor-
Malmo
Ovriga Sverige 4800 5350 2900 6200 7000 3900

Kélla: SCB och egna berékningar

Lardomar av det nuvarande ordinara statliga stodet
till hyresratter med hyrestak

Det finns lardomar att dra om kombinationen av hyrestak och subven-
tioner fran de ordinara subventionerna till hyresratter. Efterfragan varierar
mellan landets olika delar. Stoden efterfragas inte i Storstockholm men
efterfragan finns i Stockholmsnara kommuner och i Géteborgs- och
Malmadregionerna och i 6vriga delar av landet. Forklaringen till detta &r
att kombinationen mellan subvention och hyrestak i Storstockholm ar
ofdrdelaktig for byggaren. En viktig lardom &r att subventionen och hyran
maste anpassas till den lokala produktionskostnaden och hyresnivan.

Vi utgar liksom ovan ifran produktionskostnaderna for en genomsnittlig
hyresratt pa 65 kvm (se tabell 2). Stodet till byggande av vanliga hyres-
ratter &r 6 600 kr per kvm i Storstockholm, 5 300 kr per kvm i Stock-
holmsnéra kommuner, Storg6teborg och Stormalmé och 3 800 kr i dvriga
landet. For ytor upp till och med 35 kvm lamnas fullt st6d, mellan 35 och
70 kvm lamnas endast halvt stdd men éver 70 kvm ldamnas inget stdd. Det

Boverket
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betyder att subventionen for en genomsnittlig trea pa 65 kvm i Storstock-
holm &r 5 077 kr per kvm. Uttryckt i arshyra ar subventionen 279 kré .

| tabell 6 redovisar vi de lagsta hyrorna som bostadsbyggaren kan accep-
tera for att bygga med subvention. Fran officiell statistik vet vi den ge-
nomsnittliga produktionskostnaden for en lagenhet pa 65 kvm och hyran
som svarar mot denna (tabell 2). Med denna l&gsta hyra som grund kan vi
harleda motsvarande normhyra for en trerumslagenhet pa 77 kvm och
motsvarande hyror for andra lagenhetsstorlekar. Vid en jamfdrelse mellan
tabell 4 och tabell 6 framgar det att en tankt hyresreglering med nuva-
rande &ldrestdd som grund &r mindre generds dn det nuvarande ordindra
stodet till byggande av hyresratter. | ldrestodet &r den hyra som ger noll-
vinst for byggaren hogre &n hyran som ger nollvinst i det ordinéra stodet
for hyresbostader. Men det framgar ocksa att den reglerade normhyran i
Storstockholm pa 1 450 kr &r for lagt satt for att stodet ska efterfragas.
For att stodet ska efterfragas hade hyran enligt modellen behovt vara
1519 kr.

Tabell 6 Produktionskostnader och lagsta hyror for hyresbostader med subven-

tion.
35 kvm 50 kvm 65 kvm 77 kvm
Implicit normhyra  Normhyra
Stor-Stockholm 1906 1720 1604 1519 1450
Stor-Goteborg och Stor-Malmé 1725 1575 1453 1375 1350
Ovriga Sverige 1663 1518 1405 1326 1300

Kélla: Egna berékningar

Tabell 7 Marknadshyra for hyresratter med subvention.

35 kvm 50 kvm 65 kvm 77 kvm

Implicit normhyra Normhyra

Stor-Stockholm 5560 7170 8690 9750 9300
Stor-Goteborg och Stor-Malmé 5030 6560 7870 8820 8660
Ovriga Sverige 4850 6330 7610 8510 8340

Kélla: Egna berékningar

Den implicita normhyran &r i Storstockholm vasentligt hogre &n den
normhyra som ar bestamd av regeringen. Det betyder att det ar mer 16n-
samt att avsta ifran subventionen an att ta emot den och acceptera en lag

6 Dvs. 5,5 procent av 5 077 kr.

Boverket
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hyra. Syftet med subventionen om ett 6kat bostadsbyggande har darfor
inte uppnatts i Storstockholm.

Utanfor Storstockholm efterfragas stoden och det &r ocksa vad vi kan for-
vanta oss av var modell. Den implicita normhyran och den av staten fast-
stallda normhyran ligger néra varandra.

Forslag pa hyresnivaer om bostader for aldre

Vill vi ha laga hyror i nyproduktionen for aldre maste subventionen an-
passas darefter. Det innebar framforallt att vi maste beakta att forutsatt-
ningarna &r valdigt olika i storstad och i 6vriga landet.

Det ar ocksa opraktiskt att ha flera system som dverlappar varandra. Det
nuvarande investeringsstodet till hyresbostéader riktar sig inte till nagon
sarskild grupp utan omfattar dven de aldre &n 65 ar. Pensionaren valjer
forstas det ordinara stodet framfor stodet till dldre om hyran ar lagre i det
nuvarande systemet.

En jamforelse av hyresnivaerna i tabellerna 4 och 6 da hansyn tagits till
subventionerna i de tva systemen visar att hyresnivaerna med undantag
for Storstockholm, trots olika subventionssystem, hamnar ungefar pa
samma niva. | Storstockholm ar dock det nuvarande stodet inte efterfragat
av byggherrarna och finns darfor inte heller som alternativ for potentiella
hyresgaster. Det ar mera l6nsamt for byggherren att helt valja bort sub-
ventionen och hyra ut till normal nyproduktionshyra.

Det finns tva vagar att ga om vi ska infora hyresnivaer i forordningen om
statligt stod for bostader for dldre. Den ena ar att sétta hyran pa lagsta
mojliga acceptabla niva med hansyn till investerarens vilja att ta emot
stodet. Problemet med denna vag ar att vi far tva konkurrerande subven-
tionssystem med olika hyror. En béttre védg ar att likstalla subventions-
villkoren for &ldreboende med villkoren i det nuvarande ordinéra sub-
ventionssystemet. Detta forutsatter att subventionen okar sa produktions-
kostnaden och den implicita normhyran i bade dldrestédet och i det ordi-
nara stodet for hyresbostader blir lika med den bestdmda normhyran.

De nuvarande normhyrorna pa 1 450 kr i Stockholmsregionen, 1 350 kr i
regionen Stockholmsnéra kommuner, i Géteborgs- och Malméregioner-
na, 1 300 kr i regionen dvriga landet &r hyror som anses vara rimliga bo-
endekostnader. For att na rimliga hyresnivaer med radande hoga markpri-
ser och byggkostnader maste subventionen ¢ka inte bara i Storstockholm
utan i hela landet. Om vi utgar ifran 2015 ars produktionsforhallanden
maste subventionen i Storstockholm och Stockholmsnara kommuner 6ka
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ifran idag 6 600 till 8 000 kr per kvm, i Goteborgs- och Malmoregionerna
fran 5 300 till 5 600 kr per kvm, och i 6vriga landet behéver subvention-
en oka ifran idag 3 800 till 4 000 kr per kvm. I den man som den avmatt-
ning som vi nu kan se pa marknaden for nybyggnation pressar produkt-
ionskostnaderna nedat kan dkningen av subventionerna behdva revideras
ned i motsvarande man.

Boverket foreslar att villkoren i de tva stodsystemen likstalls med
varandra och att subventionsbeloppen anpassas till nuvarande normhyror.

| tabell 8 och 9 redovisas de lagsta arshyrorna per kvm och de lagsta ma-
nadshyrorna som féljer av de nya storre subventionerna’. | jamforelse
med de faktiska hyrorna i nyproduktionen &r de subventionerade hyrorna
Klart lagre. | Storstockholm 5 000 kr istallet fér 6 450 kr for ett rum och
kok pa 35 kvm i nyproduktion utan subvention, och 6 750 kr for tva rum
och kok pa 50 kvm istéllet for 8 400 kr. | Storgéteborg och Stormalmo
sanks hyrorna fran ca 5 750 till 4 750 kr for en etta och fran ca 7 500 till
6 350 kr for en tvaa. | 6vriga landet sanks hyrorna fran ca 5 350 till 4 650
kr for en etta och fran ca 7 000 till 6 200 kr for en tvaa.

Tabell 8 Produktionskostnader och lagsta arshyror per kvm for hyresbostader
med subvention.

35 kvm 50 kvm Normhyra 77 kvm
Stor-Stockholm 1714 1622 1450
Stor-Géteborg och Stor-Malmé 1622 1521 1350
Ovriga Sverige 1591 1482 1300

Tabell 9 Manadshyra for hyresratter med subvention.

35 kvm 50 kvm Normhyra 77 kvm
Stor-Stockholm 5000 6750 9300
Stor-Goteborg och Stor-Malmé 4750 6350 8650
Ovriga Sverige 4650 6200 8350

" Normhyran ar omraknad till olika lagenhetsstorlekar enligt Boverkets rekommenderade
metod men vi har ocksa tagit hansyn till att subventionen per kvadratmeter varierar med
lagenhetsstorleken.

Boverket
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Forvantade effekter pa bostadsbyggande och
boende for aldre

Det totala byggbehovet av nya bostader fram till ar 2025 &r omkring

160 000 lagenheter for gruppen 65 ar och aldre. Om vi raknar med att det
kostar 1,5 mnkr att bygga en liten lagenhet ar den totala kostnaden

240 mdkr for att helt bygga bort behovet eller 30 mdkr per &r under de
kommande 8 aren.

Anslaget till byggande av aldreboenden forvantas nasta ar uppga till

400 mnkr. Ett litet belopp sett till det arliga behovet 30 000 mnkr. Nu &r
inte stodet avsett att tdcka hela produktionskostnaden utan endast en
mindre del. Stodet pa mellan 4 000 till 8 000 kr per kvm betyder ndgon-
stans mellan 140 till 340 tkr per lagenhet. Om vi utgar ifran att stodet i
genomsnitt tdcker 16 procent av produktionskostnaden innebér det att sta-
ten &r medfinansiér till ett totalt byggande av aldreboenden for 2,5 mdkr
eller 1 700 nya lagenheter. Om vi utgar ifran en hushallsstorlek om 1,5
personer per lagenhet innebar detta att ca 2 500 &ldre far bostad till en
lagre hyra an annars. Nettovinsten for pensiondrerna minskas dock nagot
av att pensionarer med lag inkomst och hoga boendekostnader far lagre
pensionstillagg an tidigare. Vinnare ar de med hog inkomst som statt
lange i bostadskon och som far tillgang till en nyproducerad hyresratt till
lagre hyra an vad som annars skulle ha varit fallet.

Den svara fragan ar hur om vi kan forvanta oss ett 6kat bostadsbyggande
och ett okat utbud av lagenheter. Vi har raknat utifran en oférandrad situ-
ation bostadsbyggarna. Den framraknade subventionshyran ar den lagsta
hyran som byggherren kan tdnka sig utan att vinsten minskar. Vinsten &r
densamma om man bygger med eller utan subvention sa lange inte ny-
produktionshyrorna paverkas. Om hyrorna i nyproduktionen inte paver-
kas betyder det ocksa att bostadsbyggandet inte paverkas. For att bo-
stadsbyggandet ska 6ka maste den nya hyran plus subvention vara at-
minstone marginellt hégre &n den gamla hyran.

Hur manga fler bostader som eventuellt féljer av subventionen beror, for-
utom pa subventionsstorleken och hyran, pa hur priskansligt utbudet och
efterfragan ar pa bostader. Ju mer elastiskt utbud och efterfragan ar desto
fler bostader kommer att byggas och efterfragas. Tidigare empiriska
skattningar pa Boverket av bostadsinvesteringarnas priskanslighet tyder
pa att de svenska bostadsinvesteringarna ar kansliga bade for bostadspri-
serna och for produktionskostnaderna, vilket skulle tala for en relativt stor
effekt pa bostadshyggandet for aldre. Detta kraver dock att hyrorna (inkl.
subvention) stiger och att hyresgasterna moter lagre hyror.
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Jamfort med det nuvarande systemet, med byggsubventioner till aldrebo-
ende utan hyresvillkor, ar ett system med hyreskrav samre for byggaren
och vi kan darfor forvanta oss begransade eller inga positiva effekter pa
byggandet. For bostadsbyggaren innebér det foreslagna stodet till byg-
gandet av hyresbostader for &ldre ingen 6kad vinst eftersom hyran be-
gransas i proportion mot subventionen. Dessutom &r anslaget begransat
och vi vet inte om subventionen traffar det marginella projektet som leder
till ett okat byggande eller om subventionen gar till intramarginella pro-
jekt som anda skulle ha blivit av.

Sett till pensionarernas efterfragan pa bostader sa paverkas denna endast
om hyran paverkas pa marginalen, d.v.s. att de nya bostaderna efterfragas
darfor att hyran ar lagre an tidigare. Om de nya bostaderna skulle ha hyrts
aven vid den ursprungliga nyproduktionshyran far vi ingen effekt pa bo-
stadsefterfragan. | den man som bostadstillagget minskar hammas efter-
fragan fran hushall med laga inkomster.

En sammanfattande bedémning
Mycket talar for att den foreslagna subventionen till bostadsbyggande

med krav pa laga hyresnivaer inte kommer att bidra i nagon storre ut-
strackning till att vi far fler hyresréatter. Daremot kommer fler hyresratter
att fa lag hyra. Vara berakningar tyder pa att ett par tusen personer kom-
mer att tillgang till nya bostader med lag hyra. En nyproducerad etta pa
35 kvm kommer att fa en hyressankning pa mellan 1 000 och

1 500 kronor i manaden och en nyproducerad tvaa kommer att fa en hy-
ressankning pa mellan 1 500 och 2 000 kr.

Den storsta vinsten gor pensionarer med goda inkomster som far lag hyra.
Forslaget pa hyreskrav i investeringsstodet for aldre gor ingen skillnad
mellan mén och kvinnor. Men eftersom mannen oftast har hdgre inkoms-
ter &n kvinnorna har forslaget till aldrestdd icke 6nskvarda fordelningsef-
fekter. Kvinnor har oftare bostadstillagg &n man eftersom de i allménhet
har lagre inkomster. Bade méan och kvinnor gynnas av en lagre hyra men
den positiva effekten for kvinnorna minskar dock nagot genom att bo-
stadstillagget riskerar att minska nar hyran sanks.

Boverket
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Bilaga 1
Forslag till andringar i forordning (SFS 2016:848)

Under rubriken ”"Foérutsattningar for stod”

78
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
Stod far lamnas om Stod far Iamnas om
1. byggnadsprojektet 1. projektet till sin ka-
fardigstalls inom raktar ar agnat att
tva ar fran pabor- sakerstalla rimliga
jandet, och boendekostnader ge-

nom att normhyran

per kvadratmete

boarea per ar inklu-
sive bostadens andel

i sadana areor for

gemensamma aktivi-

teter somavses i 5 §

2 vid tilltrédet inte

far dverstiga

a) 1450 kronor i
Stockholmsreg-
ionen,

b) 1350 kronor i
regionen kom-
muner nara
Stockholm, i
Goteborgs- och
Malmdregioner-
na, i regionen
kommuner med
hog och varaktig
befolkningsok-
ning och i reg-
ionen dvriga
stora regioner,

c) 1300 kronor i
ovriga fall,

deni 1 angivna hy-

ran, nar det ar fraga
om kooperativ hy-
resratt, &ven omfat-
tar vardet av hyres-
gastens egen insats,
3. byggnadsprojektet
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2. enansdkan om
stdd enligt 13 §
har lamnats in
senast sex mana-
der efter att pro-
jektetenligt 4 8
har paborijats.

For projekt som inne-
fattar bygglovs-
pliktiga arbeten ska
bygglov enligt 9 kap.
plan- och bygglagen
(2010:900) finnas och
ha fatt laga kraft.

Stod far inte lamnas
for byggnadsprojekt
som samtidigt far an-
nat statligt stod for att
stodja bostadsbyg-
gande.

Om det finns sarskilda
skal, far lansstyrelsen
i enskilda fall medge
undantag fran kravet i
forsta stycket 1.

Nuvarande lydelse

Mottagaren av

stod som avses 3 8 1

och 2 forbinder sig att

under minst atta ar

fran det att stodet be-

talas ut

1. upplata de bo-
stadslagenheter
och utrymmen
som stddet avser
for de andamal
och i enlighet med
de villkor som
forutsattes nar sto-

98

fardigstalls inom tva
ar fran paborjandet,
och

4. en anstkan om stod
enligt 13 8 har lam-
nats in senast sex
manader efter att
projektet enligt 4 8
har pabdrijats.

For projekt som inne-
fattar bygglovspliktiga
arbeten ska bygglov
enligt 9 kap. plan- och
bygglagen (2010:900)
finnas och ha fatt laga
kraft.

Stod far inte lamnas for
byggnadsprojekt som
samtidigt far annat stat-
ligt stod for att stodja
bostadsbyggande.

Om det finns sérskilda
skal, far lansstyrelsen i
enskilda fall medge
undantag fran kravet i
forsta stycket 3.

Foreslagen lydelse

Mottagaren av

stod som avses 3 8 1

och 2 forbinder sig att

under minst atta ar

fran det att stodet be-

talas ut

1. upplata de bostads-
lagenheter och ut-
rymmen som stodet
avser for de &nda-
mal och i enlighet
med de villkor som
forutsattes nar sto-
det beviljades,
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det beviljades,

inte Overlata den
eller de byggnader
som innehaller bo-
stadsldgenheterna
eller utrymmena
till nagon som av-
ser att anvanda
dem for annat &n-
damal eller med
andra villkor an de
villkor som forut-
sattes nar stodet
beviljades, och

2.

vid en overlatelse, 3.
i Overlatelseavtalet
ange att bostadsla-
genheterna och ut-
rymmena har an-
ordnats med sttd
enligt denna for-
ordning och att de
inte far anvandas
for annat andamal
eller upplatas med
villkor som avvi-
ker fran denna
forordning och att
kdparen vid en
eventuell framtida
overlatelse inom
attadrsperioden
ska ange samma
information.

23

sakerstélla rimliga
hyresnivaer och att
hyrorna vid tilltra-
det inte Gverstiger
den hyra som anges
i781la-coch
darefter inte okar
mer an hyrorna i
genomsnitt pa or-
ten eller, om det ar
fraga om koopera-
tiv hyresrétt, dels
att den hyresniva
som angetts i anso-
kan om stod inte
Okar mer &n hy-
rorna i genomsnitt
pa orten, dels att
under samma pe-
riod inte hdja den
insats som tas ut av
medlemmarna,
inte 6verlata den
eller de byggnader
som innehaller bo-
stadslagenheterna
eller utrymmena
till ndgon som av-
ser att anvanda
dem for annat an-
damal eller med
andra villkor &n de
villkor som forut-
sattes ndr stodet
beviljades, och

vid en overlatelse, i
overlatelseavtalet
ange att bostadsla-
genheterna och ut-
rymmena har an-
ordnats med stdd
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enligt denna for-
ordning och att de
inte far anvandas
for annat andamal
eller upplatas med
villkor som avviker
fran denna forord-
ning och att kopa-
ren vid en eventuell
framtida overla-
telse inom attadrs-
perioden ska ange
samma informa-
tion.

Under rubriken ”Foérutsattningar for stod”

Nuvarande lydelse
Stod far lamnas for

1. nybyggnad med
ett belopp om
hdgst 3 600 kro-
nor per kvadrat-
meter boarea

2. ombyggnad med
ett belopp om
hdgst 3 200 kronor
per kvadratmeter
boarea

3. anpassning med
ett belopp som
motsvarar hogst en

118

Foreslagen lydelse

Stod far lamnas for

1.

ny- och ombygg-
nad med ett be-
lopp om hogst

8 000 kronor per
kvadratmeter
boarea i Stock-
holmsregionen,
ny- och ombygg-
nad med ett be-
lopp om hogst

5 600 kronor per
kvadratmeter
boarea i regionen
kommuner néra
Stockholm, i G6-
teborgs- och
Malmaoregioner-
na, i regionen
kommuner med
hdg och varaktig
befolkningsok-
ning och i region-
en Ovriga stora
regioner,

ny- och ombygg-
nad med ett be-
lopp om hogst



fjardedel av kost-
naden.

| fraga om ny- eller
ombyggnad lamnas
stod dock for hogst
35 kvadratmeter per
bostadslédgenhet och
for hogst 15 kvadrat-
meter per bostadsla-
genhet néar det géller
areor for gemen-
samma aktiviteter i
utrymmen for de bo-
endes maltider, sam-
varo, hobby och re-
kreation.

| fraga om ny- eller
ombyggnad av en bo-
stadsldagenhet som
kan anvandas av tva
personer lamnas stod
for hogst 50 kvadrat-
meter per bostadsla-
genhet och for hogst
20 kvadratmeter per
bostadslédgenhet nar
det géller areor for
gemensamma aktivi-
teter i utrymmen for
de boendes maltider,
samvaro, hobby och
rekreation.

| fraga om anpassning
l&mnas stod med
hogst 200 000 kronor
per byggnadsprojekt.

| fraga om ny- eller
ombyggnad eller an-
passning av bostads-
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4 000 kronor per
kvadratmeter
boarea i dvriga
fall,

4. anpassning med
ett belopp som
motsvarar hogst
en fjardedel av
kostnaden.

| fraga om ny- eller
ombyggnad lamnas
stod dock for hogst

35 kvadratmeter per
bostadsldgenhet och
for hogst 15 kvadrat-
meter per bostadsla-
genhet nér det géller
areor for gemen-
samma aktiviteter i ut-
rymmen for de boen-
des maltider, samvaro,
hobby och rekreation.

| fraga om ny- eller
ombyggnad av en bo-
stadslagenhet som kan
anvandas av tva per-
soner lamnas stod for
hdgst 50 kvadratmeter
per bostadslagenhet
och for hogst

20 kvadratmeter per
bostadslédgenhet nar
det géller areor for
gemensamma aktivite-
ter i utrymmen for de
boendes maltider,
samvaro, hobby och
rekreation.

| fraga om anpassning
l&mnas stod med
hogst 200 000 kronor
per byggnadsprojekt.

| fraga om ny- eller

ombyggnad eller an-
passhing av bostads-
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ldgenheter och ut-
rymmen dar det finns
personal dagligen som
pa olika satt kan
stddja de boende un-
der vissa angivna tider
far aven stod lamnas
med ett tillagg mot-
svarande av det stod
som avses i 1-3.

ldgenheter och ut-
rymmen dar det finns
personal dagligen som
pa olika satt kan
stddja de boende un-
der vissa angivna tider
far aven stod lamnas
med ett tillagg mot-
svarande av det stod
som avses i 1-4.
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Bilaga 2

Uppdraget

Regeringsbeslut 1:3
Regeringen
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~

$2017/00501/FST (delvis) g

~BOVERKET

Socialdepartementet gg:zﬂ;t ifk. 20" _Uz- ﬂ 1
371 23 Kariskrona soti o K ISR
Dnr. O “\ U T

Uppdrag att géra en analys av konsekvenser av att infora krav
pa hyresnivaer m.m. i investeringsstodet for bostader for dldre

Regeringens beslut

Boverket far i uppdrag att genomféra en konsekvensanalys av att inféra krav
pa hyresnivier m.m. i forordningen (2016:848) om statligt stéd for att an-
ordna och tillhandahilla bostider for dldre personer. Boverket ska redovisa
och foresli olika alternativ for hur en sidan ordning skulle kunna inféras i
forordningen si andamilsenligt som mojligt.

Vid genomférandet av uppdraget ska Boverket pa laimpligt sitt tillvarata de
kunskaper och den erfarenhet som finns hos relevanta aktorer pi omridet
som t.ex. Sveriges kommuner och landsting, Socialstyrelsen, Hyresgist-
foreningen, Fastighetsigarna, Sveriges Byggindustrier samt i kontakt med
Utredningen nationell kvalitetsplan fér aldreomsorgen (S 2015:03).

Boverket fir for uppdragets genomférande anvinda 400 000 kronor under
2017. Kostnaderna ska belasta utgiftsomride 9 Hilsovird, sjukvird och
social omsorg, anslaget 4:5 Stimulansbidrag och atgirder inom dldreomridet,
anslagspost 10 Investeringsstod.

Uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet (Socialdepartementet) senast
den 30 september 2017.

Skalen for regeringens beslut

Det finns generellt en stor efterfrigan pi bostider i majoriteten av landets
kommuner. Hyresritter ar den upplatelseform som flest kommuner uppger
behover tillkomma under de kommande fem aren. Efterfragan ir dven stor
pi bostadsritter och dganderitter runt om i landet. Det behéver ven finnas

Telefonvaxel: 08-405 10 00 Postadress: 103 33 Stockholm
Fax: 08-723 11 91 Besoksadress: Fredsgatan 8
Webb: www.regeringen.se E-post: s.registrator@regeringskansliet.se
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bostider pa den ordinarie bostadsmarknaden som svarar mot behoven hos
aldre kvinnor och min. Tillgingen till bostader for aldre dr en central friga
for att klara den demografiska utvecklingen. Idag saknas bostider och
boendemiljéer som ar vil anpassade till aldre ménniskors behov. Det finns
brister i tillganglighet inom det ordinarie bostadsbestandet och ett antal
kommuner saknar platser i sarskilt boende.

Regeringen har i sin bostadssatsning under 2016 infort flera stod for
byggande av bostider. Den 15 november 2016 tradde férordningen om ett
nytt investeringsstod for bostader for ildre ikraft. Stodet syftar till att 6ka
antalet bostader for dldre och dirigenom forbittra tillgangligheten samt 6ka
mojligheterna till gemenskap och trygghet for dldre personer. Ytterligare tva
stod for byggande av bostider har inforts och inbegriper, il skillnad fran
stodet till bostader for ildre, villkor om hyresnivier m.m. Ett hyrestak har
inférts 1 forordningen (2016:880) om statligt stéd for att anordna och till-
handahilla hyresbostider och bostider for studerande och i férordningen
(2016:881) om statligt investeringsstod for hyresbostider och bostider for
studerande samt ett krav pa hyresrabatt i férordningen (2016:837) om stod
for renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden.

For att stodet for bostader for aldre ska bli sa andamalsenligt som méjligt,
bor en konsekvensanalys av att infora krav pa hyresnivaer m.m. i for-
ordningen (2016:848) om statligt stod for att anordna och tillhandahalla
bostader for dldre personer genomforas. Analysen ska pavisa likheter
respektive skillnader med malgruppen aldre kvinnor och min i férhallande
till de tvé andra investeringsstoden.
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