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Forord

Boverket har fétt i uppdrag att analysera och lamna forslag till hur de
hogsta tilldtna nivaerna for normhyrorna enligt 8 § forordningen
(2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostdder och bostader
for studerande bor rdknas om for att kompensera for kostnadsutveckl-
ingen for nyproduktion av hyresbostédder. Forslaget ska sérskilt beakta de
olika forutséttningar som kan finnas for de regioner som anges i forord-
ningen.

Rapporten dr sammanstélld av juristen Paul Silfwerberg, nationalekono-
men Roger Gustafsson och statistikern Hang Zettervall.

Karlskrona juni 2020

Anders Sjelvgren
generaldirektor
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Sammanfattning

Boverket har fétt i uppdrag att analysera och lamna forslag till hur de
hogsta tilldtna nivaerna for normhyrorna bor rdknas om for att kompen-
sera for kostnadsutvecklingen for nyproduktion av hyresbostader.

Vid en genomgéng av beviljade och utbetalade bostadsbyggnadsprojekt
har framkommit att de genomsnittliga normhyrorna ligger nagot under de
hogsta tillatna. Samtidigt kan konstateras att i storleksordningen 70-80
procent av stddmottagarna har vid hyresforhandlingarna landat pa hogsta
tillitna normhyra.

Mot bakgrund av en genomgang av befintlig statistik som potentiellt
skulle kunna anvéndas for omrikning av normhyror anser Boverket att
faktorprisindex for flerbostadshus dr den befintliga statistik som Boverket
anser bor ligga till grund for omrakning av normhyror. D& Boverket inte
bedomer att olika omrakningstal bor anvéndas for olika regioner ser Bo-
verket inte heller nagot skal till att ny statistik behdver tas fram for att
gora arliga omrékningar av normhyrorna.

Boverket foreslar att den genomsnittliga fordndringen av faktorprisindex
for flerbostadshus 6ver en rullande femarsperiod anvinds for att faststilla
fordndrade produktionskostnader. Boverket anser att fordndrade produkt-
ionskostnader inte fullt ut ska fa genomslag péa de hogsta tilldtna normhy-
rorna. Skilet till detta &r att stodet ska frimja ett kostnadseffektivt byg-
gande och langsiktigt ekonomiskt 6verkomliga bostider, det vill sdga sto-
det ska komma hyresgésterna till del. Boverket foreslar att 50 procent av
kostnadsforédndringen far genomslag pa hogsta tilldtna normhyra.

I Boverkets uppdrag ingér inte att undersdka om och hur dven stodniva-
erna bor omriknas. Boverket vill dock i detta sammanhang peka pa att
det &r centralt att dven detta gbrs annars finns risken for att intresset for
stodet minskar. Boverket utgér fran att relationen mellan normhyror och
stodbelopp bor vara relativt konstant.

Boverket
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1 Forslag pa forordningsandring

Forslag till forordning om éndring i forordningen (2016:881) om statligt

investeringsstdd for hyresbostéder och bostdder for studerande.

Harigenom foreskrivs i fraga om férordningen (2016:881) om statligt investe-
ringsstod for hyresbostdder och bostader for studerande att 8 § ska ha foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

88

Stod far ldimnas

1.
2.

en ansokan om stdd har kommit in innan projektet paborjas,

projektet kommer att paborjas inom ett ar frn det att beslut om stdd enligt 16

§ har fattats och fardigstéllas inom tva ar fran den dag det har pébdrjats,

projektet till sin karaktér ar dgnat att sdkerstilla relativt ldgre boendekostnader

genom att normhyran per kvadratmeter boarea per ar, i forekommande fall
inklusive bostadens andel i sddana areor for gemensamma aktiviteter som av-
ses 16 § 2, vid tilltrdadet inte far Gverstiga

a) 1550 kronor i Stockholmsregionen,

b) 1450 i regionen kommuner nédra Stockholm, i Goteborgs- och Mal-
moregionerna, i regionen dvriga kommuner med hég och varaktig be-
folkningstillvéxt, i regionen dvriga stora kommuner samt, utanfor Stock-
holmsregionen, for bostdder for studerande, och

¢) 1350 kronor i dvriga fall,

d ) Normhyran ska drligen om-
rdknas med 50 procent av den
genomsnittliga drliga fordnd-
ringen av faktorprisindex for
flerbostadshus under ndrmast
foregdende femdrsperiod. Om-
rdkningen ska tillimpas frdan
och med den 1 januari omrdk-
ningsdret.

den i 3 angivna hyran, nér det dr frdga om kooperativ hyresrétt, &ven omfat-

tar virdet av hyresgéstens egen insats,

projektet bidrar till ett 1angsiktigt hallbart byggande genom att byggnaden

har 1&g energianvéndning, motsvarande hogst 88 procent av vad som krévs

for att byggnaden ska anses vara en nira-nollenergibyggnad enligt 3 kap. 14

§ plan och byggforordningen (2011:338),

projektet innehaller en blandning av ldgenhetsstorlekar, med minst en ligen-

het med tre eller fler rum och kdk, och, i projekt som omfattar tio lagenheter

eller fler, minst tio procent av ldgenheterna har hogst ett rum och kok eller
annat utrymme for matlagning,
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10.
11.

den som utfor arbetet medverkar till utbildningen av nya yrkesarbetande
inom byggsektorn genom aktiv samverkan med relevanta gymnasieskolor
och Arbetsférmedlingen samt genom att ta emot larlingar i fardigutbildning,
den som utfor arbetet tar ett huvudentreprendrsansvar som motsvarar vad
som giller enligt kollektivavtal,

den som utfor arbetet eller tillverkar byggelement ar godkand for F-skatt el-
ler, i fraga om utlindska foretagare eller foretag, visar upp ett intyg eller na-
gon annan handling som visar att foretagaren eller foretaget i sitt hemland
genom registrering eller pa annat sétt genomgar motsvarande kontroll i fraga
om skatter och avgifter,

projektet har beviljats bygglov som fatt laga kraft, och

byggnaden kommer att uppfylla de krav pa permanentbostdder som féljer av
8 kap. plan- och bygglagen (2010:900).

Forsta stycket 6 tillimpas inte i friga om bostdder for studerande eller bostader

som anordnas i syfte att underlétta ett intrdde pa den ordinarie bostadsmarknaden

for personer med socialt utsatt situation eller om det aktuella byggsystemet inte

medger den efterstrivade blandningen av ldgenhetsstorlekar.

Om det finns sédrskilda skél, far ldnsstyrelsen i ett enskilt fall besluta om undan-

tag fran forsta stycket 2, 3, 6 och 7.

Boverket
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2 Bakgrund

2.1 Inledning

Regeringen aviserade i mars 2015 att den avsag att ta fram ett statligt in-
vesteringsstod for anordnande av hyresbostader och bostader for stu-
derande (Ds 2015:35). Forordningen (2016:881) om statligt investerings-
stod for hyresbostéder och bostéder for studerande beslutades i september
2016 och det blev mojligt att ansdka om stdd fran och med den 1 januari
2017.1

Bostadsbyggandet har 6kat pa senare ar, men regeringen har uttalat att det
behovs dnnu mer for att mota behoven. Regeringen har mot denna bak-
grund beslutat att tillsitta en utredning om fri hyressittning vid nypro-
duktion?. Enligt direktivet ska modellen bidra till en langsiktigt vél fun-
gerande bostadsmarknad och ett effektivt utnyttjande av det aktuella del-
bestandet. Forutséttningar ska ges for ett uthalligt och kontinuerligt utbud
av hyresldgenheter. Marknaden ska vara vél fungerande, stabil och trygg
och leda till en storre 6ppenhet. Modellen ska ge bostadsomrdden med
olika forutsittningar mojligheter att utvecklas och mota den efterfragan
som finns pé bostader.

Mot denna bakgrund ar det Boverkets mening att en modell for arlig om-
rakning av tillatna normhyror inte bor vara alltfér komplicerad och ge-
nomgripande dé& en sdidan modell skulle kunna krocka med ndmnda utred-
nings kommande forslag.

2.2 Produktionskostnader och hyror

Kalbro m. f1.% har belyst att det inte ar helt enkelt att se de "verkliga”
kostnaderna i ett bostadsbyggnadsprojekt. Att méta kostnader for in-
satsvaror och l6ner ar inte s komplicerat. Forfattarna menar dock pa att
svarigheten bland annat ligger i att exempelvis maskiner anvands i manga
olika projekt under sin livsldngd och fragan ar hur de totala kostnaderna
for dessa maskiner ska fordelas mellan olika projekt. Foretagen har ocksé
en betydande miangd fasta administrativa kostnader som inte pa nagot en-
kelt sitt kan fordelas mellan projekt. Forfattarna menar darfor att fragan

! Samtidigt infordes ett tillfalligt stod (SFS 2016:880) som det gick att ansdka om t.o.m.
den 28 februari 2017.

2 Direktiv 2020:2 Fri hyressittning vid nyproduktion.

3 Kalbro, T., L. Lind och S. Lundstrém (2009), En effektiv och flexibel bostadsmarknad —
problem och dtgdrder, KTH, Stockholm.
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om hur stora kostnader som ska bokfGras pa ett visst projekt dr nagot {o-
retagen delvis kan styra over.

Ett annat problem som forfattarna ser som mer fundamentalt &r att det
som &r en vinst for ett foretag (sdljaren) &r en kostnad for ett annat foretag
(koparen). Detta beror pé att det i bostadsbyggnadsprojekt i regel ar ett
stort antal foretag som levererar material av olika slag och utfor olika ty-
per av tjanster som underentreprendrer. Vid en uppatgaende konjunktur
kan dessa foretag utnyttja den dkade efterfragan till att hoja priser och
vinstmarginal, vilket innebér att féretaget som bygger redovisar 6kade
kostnader. Forfattarna menar att om man betraktar hela kedjan av leve-
rantorer som en helhet verkar det mer rimligt att i sidana fall séga att
vinsterna dkat men inte kostnaderna.

Aven om det ir svart att faststiilla de verkliga kostnaderna i ett bostads-
byggnadsprojekt kan det i detta sammanhang dock vara av intresse att
stélla sig frigan hur sambandet mellan produktionskostnader och hyror
ser ut. Det &r langt ifran enkelt att svara pa. Fragan kan dessutom delas
upp i tva delar: dels huruvida det finns ndgot samband och hur starkt detta
samband &r och, dels hur kausaliteten 1 detta samband i sa fall ser ut? Det
vill sdga, styr produktionskostnaderna hyran eller ar det betalningsviljan
hos konsumenterna som styr produktionskostnaden?

Att det pa lang sikt méste finnas ett samband mellan kostnaderna och hy-
ran star utom allt rimligt tvivel. Produktionskostnaderna och en rimlig av-
kastning till fastighetsbolaget/fastighetséigaren ska tickas av hyrorna. Pa
kort sikt, och framf6rallt vad géller hyror i nyproduktionen &r detta mer
osdkert.

Sambandet mellan nybyggnadskostnader och hyror har exempelvis stude-
rats i en artikel fran Statistiska centralbyran och Sveriges Byggindu-
strier*. Dér finner man endast ett svagt samband mellan de undersokta va-
riablerna. I en studie har Bejrum m.fl.°> undersokt hur det gar till nar fore-
tag tar steget fran produktionskostnad till att sétta hyran. Forfattarna visar
att steget fran produktionskostnad till hyra ar kalkyltekniskt relativt en-
kelt och att den inledande hyresnivén i forsta hand &r beroende av pro-
duktionskostnaden och i andra hand av vilken utvecklingstakt som till-
skrivs hyran. Men man visar ocksé att den berdknade hyresnivén &r

4 Statistiska Centralbyrén och Sveriges Byggindustrier (2006) Starkt samband mellan in-
satser och produktionskostnader, Byggindex 1 2006, SCB och BI, Stockholm.

5 Bejrum, H., M. Berglund, A. Hellstrom, H. Lind och S. Lundstrém (2004) Bostadsfore-
tagens vdg fran byggkostnad till hyra for en ldgenhet, uppsats nr 26, Avdelningen for Bygg-
och fastighetsekonomi, KTH, Stockholm.

Boverket
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ytterst kénslig for fordndringar i forutséttningarna. Med ett systematiskt
val av nivder pa olika parametrar kan man visa ”vad som helst”.

Hans Lind® har lagt fram hypotesen att man kanske ska vénda upp och
ner pa den vanliga forestdllningen om att priset bestdms av kostnaderna,
och istéllet hdvda att kostnaderna bestams av priset. Om det gar att ta ut
ett hogt pris av slutkunden pa grund av hog efterfragan i relation till utbu-
det, kommer olika underleverantorer att hoja sina priser/loner och kostna-
derna lyfts upp mot det pris som gar att ta ut. Faller det pris som mark-
naden tillater, si maste alla aktorer att pressa sina “kostnader” och kost-
naderna faller.

2.3 Allmant om investeringsstodets utformning

2.3.1 Syftet med stodet

Syftet med stodet ar att det ska byggas fler hyresratter och bostdder for
studerande. Bostidderna ska ha relativt ldgre boendekostnader och ha ldgre
energianvéndning dn vad som géller for 6vrig nyproduktion enligt Bover-
kets byggregler. Investeringsstodet syftar till att sammantaget 6ka byg-
gandet samt att gora det 16nsamt att bygga hyresbostéder till en i1 jamfo-
relse med annan nyproduktion relativt ldgre hyra i lagen dér det annars
inte dr l6nsamt att bygga, trots det stora behovet av bostdder. Stodet har
utformats for att det ska sénka byggkostnaderna samt att detta ska komma
hyresgésterna till del genom en relativt 1dgre hyra. Genom investerings-
stodet ska mojligheterna att bygga oka dér det bedoms finnas ett bostads-
byggnadsbehov, men dér lonsamheten i dagsldget anses otillréackligt.

Stod far lamnas i méan av tillgang pa medel.

2.3.2 Stodberattigade omraden

Stod far 1amnas for att bygga hyresbostdder i omraden med bostadsbrist
samt for att bygga bostidder for studerande. Stod kan dven ldmnas om det
i en kommun finns brist pa en viss typ av bostéder och behovet inte kan
tillgodoses pa annat sétt.

Stodet far lamnas for:

e hyresritter i omrdden med bostadsbrist

6 Lind, H. (2003) Bostadsbyggandet hinderbana, rapport till ESO (Expertgruppen for stu-
dier i offentlig ekonomi).
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e bostéder for studerande i eller i anslutning till kommuner dér det
finns universitet, hogskola eller annan eftergymnasial utbildning eller
folkhogskola

e hyresritter i en kommun om det finns brist pa en viss typ av bostdder
och behovet inte kan tillgodoses pa annat sétt.

Stod far ocksa lamnas om det finns behov av att bygga hyresbostdder och
bostéder for studerande pa grund av omfattande fordndringar i en kom-
muns fysiska samhéllsstruktur. Férdndringarna maste ha sin grund i om-
standigheter utanfér kommunens kontroll, till exempel stadsomvand-
lingen i Kiruna och Géllivare.

2.3.3 Regionindelningen i féorordningen

Storleken pé stodet ér differentierat utifran ett regionalt perspektiv dér ut-
gangspunkten ar att produktionskostnaderna, i synnerhet markpriserna, ar
betydligt hdgre i storstadskommunerna. En annan utgangspunkt har varit
att stodet ska beakta bostadsmarknadernas faktiska utbredning och inte
begrénsas av administrativa grénser. I stor utstrdckning sammanfaller en
bostadsmarknadsregion med en arbetsmarknadsregion geografiskt. Till-
vaxtanalys tar fram och publicerar s.k. funktionella analysregioner (FA-
regioner) som utdver att de beskriver sammanhédngande kommuner som
funktionellt utgor regioner ocksa beaktar utvecklingstendenser.

Vid provning av fragor om stdd har Sverige indelats i sju regioner (7 §
stodforordningen). Vad géller stddbelopp och normhyra har dessa sju reg-
ioner i sin tur indelats i tre regioner. Dessa regioner framgar av 8 och 11
§§ stodforordningen. Vilka kommuner som ingér i respektive region
framgar av en sammanstéllning publicerad pad Boverkets webb-plats’

2.3.4 Stodets storlek

Stodet kan ges for nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad till bostader i
flerbostadshus och smahus sé lange upplatelseformen &r hyresrétt. For
ombyggnad krévs att byggnaden inte har anvénts till bostdder under de
senaste dtta aren.

De hogsta mojliga stodbeloppen som géller fran den 1 maj 2018 for de
olika regionerna 4r:

e 7100 kr/m? boarea (BOA) i Stockholmsregionen.

7 https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/stod-for-hyresbostader-och-bostader-for-
studerande/ se under ’Relaterad information — Dokument”.

Boverket
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e 5800 kr/m? boarea (BOA) i regionen Stockholmsnéra kommuner, i
Goteborgs- och Malmoéregionerna, i regionen kommuner med hog
och varaktig befolkningsokning, regionen dvriga stora kommuner och
studentbostdder utanfor Stockholmsregionen.

e 4800 kr/m* boarea (BOA) i 6vriga landet.

Lagenheter med ytor upp till och med 35 kvadratmeter far hogsta stodbe-
loppet i respektive region. Déarutover lamnas stéd med 50 procent av
hogsta stodbeloppet for ldgenhetsytor 6ver 35 kvadratmeter och upp till
och med 70 kvadratmeter boarea. For ytor 6ver 70 kvadratmeter boarea
lamnas inget stod.

Areor for gemensamma aktiviteter, sisom utrymmen for de boendes mal-
tider, samvaro, hobby och rekreation far stod med 50 procent av hogsta
stodbeloppet.

For en energianvéndning motsvarande hogst 56 procent av Boverkets
byggregler far stodbeloppet hojas med 75 procent av grundstddet.

Den som bygger nya hyresbostdder och studentbostéider genom att utdka
antalet vaningsplan i en befintlig byggnad kan fa en pabyggnadsbonus ut-
over grundstodet. Pabyggnadsbonusen géller fran och med den 1 maj
2018. Bonusen kan ldmnas om antalet vaningsplan med bostdder utdkas i
en befintlig byggnad och minst fem l4genheter byggs per nytt vanings-
plan. Da kan grundstddet, det vill sdga det hogsta stodbelopp per kvadrat-
meter boarea som ldmnas i respektive region, h6jas med 75 procent.

2.3.5 Hogsta tillatna normhyra

Stdd far bara ldmnas om projektet sékerstaller relativt lagre boendekost-
nader. Har foljer den hogsta tilldtna normhyra som géller fran den 1 maj
2018 for de olika regionerna. Normhyran per kvadratmeter boarea per ar
far vid tilltrddet inte Overstiga:

Hyresbostader
e 1550 kronor i Stockholmsregionen

e 1450 kronor i regionen Stockholmsnira kommuner, i Géteborgs- och
Malmoregionerna, i regionen 6vriga kommuner med hog och var-
aktig befolkningstillvéxt och i regionen ovriga stora kommuner.

e 1350 kronor i 6vriga landet.

Bostader for studerande
e 1550 kronor i Stockholmsregionen
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e 1450 kronor utanfor Stockholmsregionen.

Den hyra som giller vid tilltrddet ska faststdllas genom att hyresvird och
hyresgéstorganisation traffar en 6verenskommelse om presumtionshyra
enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Overenskommelsen giller under fem-
ton ar. Efter tilltrddet far hyran, under femtonérsperioden, inte 6ka med
mer &n hyrorna i genomsnitt pa orten.

2.3.6 Villkor for stodet

Ett langsiktigt hallbart byggande

For att fa stod ska byggnaden vara mer energieffektiv 4n vad som géller
for ovrig nyproduktion enligt avsnitt 9 1 Boverkets byggregler (BBR).
Det finns dels ett grundkrav pa lag energianvéindning som motsvarar
hogst 88 procent av vad som kréivs enligt BBR. Dels en energibonus om
byggnadsprojektet medfor en energianvindning motsvarande hogst 56
procent av vad som krévs enligt BBR. Bonusen innebér att stodbeloppet
far h6jas med 75 procent.

Oppen och transparent formedling av bostiderna

Stodmottagaren ska se till att bostdderna formedlas genom en dverens-
kommelse med den kommunala bostadsformedlingen eller att de p& annat
sitt formedlas enligt 6ppna och transparenta allmannyttiga principer.

Kraven pa hur bostdderna ska formedlas géller under femton ar raknat
frén lansstyrelsens utbetalningsbeslut.

Rimliga krav pa bostadssokandens ekonomi

Stodmottagaren ska stdlla rimliga krav pa bostadssokandens ekonomi.
Det ér tillrackligt att det &r sannolikt att hyresgésten har mojlighet att be-
tala hyran vid en kalkyl av vad hushéllet har kvar att leva pa efter att hy-
ran ar betald. Schablonmaéssiga inkomstkrav som exempelvis att den
tankta hyresgésten ska ha tre eller fyra ganger hyran i inkomst bor inte
anvéndas.

Villkoren gélleri 15 ar
Bostédderna ska under minst 15 ar anvéndas for de &ndamal och 1 enlighet
med de villkor som forutsattes nér bidraget beviljades.

Om bostdderna under denna period inte ldngre anvénds pé det sitt som
avsetts eller enligt villkoren for stddet kan hela beloppet krévas tillbaka.

2.3.7 Overkompensations begransning

Enligt bestimmelserna i stodforordningen ldmnas stddet som ett investe-
ringsstod till lokal infrastruktur i enlighet med kapitel I och artikel 56 i

Boverket



14

Boverket

Modell for arlig omrékning av hogsta tillatna normhyror

kommissionens forordning (EU) nr 651/2014. Av punkterna 5 och 6 i ar-
tikel 56 1 kommissionens forordning framgar att stddbeloppet inte far
Overstiga skillnaden mellan de stodberéttigande kostnaderna och rorelse-
resultatet for investeringen, det vill sdga stodmottagaren far inte bli dver-
kompenserad. De stodberittigande kostnaderna utgérs av den totala pro-
duktionskostnaden. Rorelseresultatet utgors av varje ars driftnetto, om-
riknat till ett nuvirde.

2.4 Normhyrorna i utbetalda arenden
Till och med april 2020 har 693 ansokningar om investeringsstod till hy-
resbostider beviljats och av dessa har 324 betalats ut. Motsvarande siffror

for investeringsstod till studentbostidder dr 63 beviljade ansdkningar och
15 utbetalda.

I innevarande avsnitt undersoks, lite mer ingdende, de 324 drendena av
investeringsstdd till hyresbostdder som betalats ut. Totalt har stdd for
drygt 8 900 bostidder betalats ut. Som synes fran nedanstaende tabell ar
det forhallandevis fa drenden 1 Stockholmsregionen, cirka 7 procent av
drendena och cirka 10 procent av bostdderna hinfor sig till denna region.
Region tvd, bestdende av regionen kommuner néra Stockholm, Gote-
borgs- och Malmoregionen, regionen 6vriga kommuner med hég och var-
aktig befolkningstillvéxt samt ovriga stora kommuner, &r den region med
flest drenden. Cirka 60 procent av drendena och cirka 70 procent av bo-
stdderna som erhallit stod hénfor sig till denna region. Region 3, 6vriga
kommuner, har haft cirka 32 procent av drendena och ungefar 20 procent
av bostiderna.

Tabell 2.1 Antal utbetalade arenden och normhyror.

Antal Antal Normhyra | Andel max. norm-

Arenden | Bostider | (genomsnitt) hyra
Region 1 23 894 1477 70%
Region 2 196 6 248 1387 78%
Region 3 105 1796 1315 80%

Not: Region 1 &r Stockholmsregionen, Region 2 &r regionen kommuner néra
Stockholm, Géteborgs- och Malmdregionen, regionen évriga kommuner med hdg
och varaktig befolkningstillvaxt samt regionen évriga stora kommuner, Region 3
ar évriga kommuner.

Kalla: Boverket
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Den genomsnittliga normhyran i region 1 har varit 1 477 kronor per
kvadratmeter. Motsvarande siffror for region 2 och region 3 har varit
1 387 respektive 1 315 kronor.?

Négot som kanske ar av storre intresse 4n de genomsnittliga forhandlade
normhyrorna dr i hur manga av projekten som normhyrorna ligger pa de
hogsta tillatna nivaerna. Som framgick av tabell 2.1 har 6verviagande de-
len av projekten erhallit den hogsta tillatna normhyran. I Stockholmsreg-
ion har i cirka 70 procent av projekten hogsta tillatna normhyra forhand-
lats fram medan i Gvriga regioner ar siffran ndrmare 80 procent.

8 Det bor noteras att dessa genomsnittliga normhyror dven inkluderar hyror som satts en-
ligt de hogsta tillatna normhyror som géllde da stodet inférdes. Medelnormhyran for pro-
jekt som hyresforhandlats efter det att de hogsta tilldtna normhyrorna hojdes ar darfor
hogre dn de som presenteras i tabellen.

Boverket
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3 Omrakning av normhyror

3.1 Bor arlig omrakning av normhyror goéras?

Savél hyror som produktionskostnader, liksom den allménna prisnivén i
samhdllet, 6kar — om 4n 1 olika takt — 6ver tid. I nedanstaende figur illu-
streras detta. Sedan ar 2000 har produktionspriserna dkat med 118 pro-
cent och faktorprisindex med 69 procent. Nyproduktionshyrorna med 87
procent medan hyrorna i bestandet 6kat med 52 procent. Under samma
tidsperiod har konsumentprisindex dkat med 26 procent.

Figur 3.1 Hyror, produktionspriser, produktionskostnader och konsumentpriser,
2000-2018. (Index 2000=100)
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Kalla: SCB

Boverket anser mot bakgrund av detta — &ven om ett av syftena med sto-
det dr hélla hyrorna pé rimliga nivéer — att en arlig omrékning av normhy-
rorna bor goras for att kompensera for 6kade byggkostnader och inflation.
Figuren visar ocksa att om vi viljer nigon av ovanstaende variablers hi-
storiska utveckling som grund for omrékningen kommer mycket olika ut-
fall att erhéllas. De genomsnittliga arliga 6kningarna under perioden
2000-2018 var:

e Byggnadsprisindex 4,8%
e Faktorprisindex 3,0%
e Hyror i bestandet 2,3%
e Nyproduktionshyror 3,5%

e Konsumentprisindex 1,3%
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Redan hér vill Boverket slé fast att myndigheten inte anser att det finns
ett ’ritt” sétt att gora en sddan omrikning. Normhyrorna 4r i ndgon be-
mérkelse en “fraimmande fagel” i dagens svenska hyressittning, dar sta-
ten sdtter ett hyrestak, lat vara villkorat av att ett stod betalas ut och med
vissa mojligheter till undantag. Hyresséttning pé svensk bostadsmarknad
ar annars ndgot som ligger utanfor lagstiftnings- och myndighetssfaren.
Det normala ar att hyror satts i forhandlingar mellan hyresgésten (hyres-
gistforeningen) och fastighetsidgaren (i bland en representant for fastig-
hetsdgaren). Dérfor ser Boverket det som centralt att ett forslag om hur
omréikningen ska gé till maste vara avvagt sa bagge dessa sidor kan ac-
ceptera det.

3.2 Grund for omrakningen

Efter att ha konstaterat att Boverket anser det rimligt med en arlig omrak-
ning av normhyrorna &r nésta frdga vad som bor ligga till grund for en sé-
dan omrikning. Det som ligger nérmast att ténka sig, och som &ven
namns 1 Boverkets uppdrag, ar att utvecklingen av bostadshyror (och da i
forsta hand nyproduktionshyror) eller av produktionskostnader bor ligga
som grund for omrakningar av normhyrorna. Detta dr dock inte sjdlvklart
utan det gér att tinka sig andra faktorer som kan ligga till grund f6r om-
rakningen.

3.2.1 Omréakning byggt pa andra index eller ett fast paslag

Det kan, som ndmndes ovan, inte pa forhand ses som givet att omrak-
ningen av normhyror bdr kopplas till hyresutvecklingen eller byggkost-
nadsutvecklingen. Man kan dven tdnkas sig att normhyresutvecklingen
kopplas till nagot annat index. Det index som i sa fall ligger narmast till
hands &r da troligen att pa nagot sétt koppla omrékningen av normhyrorna
till konsumentprisindex (KPI) som antagligen 4r det mest kénda och ut-
brett anvdnda indexet. En annan méjlighet &r att omrakningen faststélls
till en arlig procentuell hojning.

KPI har 6kat mattligt sedan Sverige faststéllde inflationsmalet ar 1995°,
En mdjlighet vore att anvinda historisk KPI-utveckling for att omrékna
normhyrorna. En annan mdjlig 16sning vore att helt enkelt faststélla den
arliga omrikningen till det inflationsmél som finns fastslaget — 2 procent.
Detta mal har legat fast under en lang tid och ger fullstdndig forutsdgbar-
het i hur normhyrorna kommer att utvecklas.

? Inflationsmalet borjade formellt att géilla 1995 men redan i januari 1993 aviserade Riks-
banken att malet for penningpolitiken fortséttningsvis skulle vara att inflationen (métt som
okningen i KPI) skulle vara 2 procent +/- 1 procent.

Boverket
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Nackdelen med att anvinda KPI eller inflationsmélet ar att det da inte
finns nagon direkt koppling till vare sig hyresutvecklingen eller bygg-
kostnadsutvecklingen. Aven om KPI utvecklingen varit mycket modest
den senaste tjugoarsperioden kan man dock hamna i ett lage da normhy-
rorna kommer att hojas betydligt mer dn bade hyror och produktionskost-
nader, vilket skulle motverka ett av stodets syften.

En annan mgjlighet vore att anvénda den delen av KPI som berdknar ut-
vecklingen av hyreskostnader. Den érliga forédndringen av KPI och hyres-
delen av KPI visas i nedanstaende figur.

Figur 3.2 Arlig procentuell férandring i konsumentprisindex och hyresdelen av
konsumentprisindex, ar 2000-2018.
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Fordelen med dessa serier ér att det inte &r alltfor stora &rliga variationer i
dem men Boverket anser att avsaknaden till kopplingar till produktions-
kostnader och nyproduktionshyror gor att de inte ar lampliga att anvénda
for omrékning av normhyror.

3.2.2 Omrakning som bygger pa hyresutvecklingen

Det forsta som kan ténkas ligga till grund for omrékningen ar givetvis hy-
resutvecklingen. Det finns dé tva tdnkbara végar att ga. Dels kan den all-
ménna hyresutvecklingen i bestdndet ligga till grund for omrdkningen,
dels kan utvecklingen av hyrorna i nyproduktionen ligga till grund for
omrékningen.

Har stoter man dock direkt pa nagra problem. Hyresutvecklingen i be-
standet har ingen direkt koppling till normhyrorna. Hyrorna sétts i for-
handlingar mellan tva parter men utgangspunkten i lagstiftningen ar att
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hyrorna 1 besténdet ska spegla hyresgésternas allménna virderingar och
detta har ingen koppling till vare sig nyproduktionshyror eller utveckl-
ingen av produktionskostnader.

Vad giller hyror i nyproduktionen blir det komplicerat da hyror i nypro-
ducerade bostidder kan séttas pa inte mindre dn tre sétt. Antingen satts hy-
rorna i vanlig bruksvérdesforhandling, enligt presumtionshyressystemet —
antingen med eller utan stod — eller genom att hyresgéisten och fastighets-
dgaren individuellt forhandlar hyran.

Statistik 6ver nyproduktionshyror uppdelat pé de olika hyresséttningsmo-
dellerna finns bara tillgdnglig for ar 2018. Det gar darfor inte att gora na-
gon berdkning om fordndringstakten har varit olika for de olika mo-
dellerna.

Som synes fran nedanstaende tabell var hyresnivaerna ar 2018 mycket
olika beroende pa vilken hyresséttningsmodell som har anvénts. En
grundldggande fragestéllning 4r saledes vilka hyror som skulle ligga till
grund for omrékningen. Ska det vara ett genomsnitt av alla nyprodukt-
ionshyror eller ska vi explicit forsoka hitta vilka hyror som &r relevanta
for omrikning av normhyrorna? Bara det faktum att de olika sétten for att
sdtta hyror renderar i olika hyresnivaer visar pa problematiken med att
nyproduktionshyror bor ligga till grund f6r en omrékning.

Tabell 3.1 Nyproduktionshyror efter modell for hyressattning (kronor per kvadrat-
meter), ar 2018.

Allméannyttan | Privata vardar
Bruksvarde 1767 1868
Presumtionshyra med investeringsstod 1452 1534
Presumtionshyra utan investeringsstod 1813 1937
Individuellt férhandlad 1776 1925
Kalla: SCB

Som framgar av nedanstaende figur 3.3 &r det dven sé att den arliga 6k-
ningen av nyproduktionshyrorna varierar relativt mycket ar fran ar. Detta
skulle gora att osékerheten om kommande omrékningar skulle bli stor om
historiska nyproduktionshyror l14g till grund f6r omrékningen.

Boverket
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Figur 3.3 Arlig procentuell férandring av genomsnittliga nyproduktionshyror, &r
2000-2018.
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Till detta kan dven ldggas att det finns en relativt stor eftersldpning i den
officiella statistiken 6ver nyproduktionshyror. I dagsldget publicerar SCB
statistiken under hosten aret efter statistiktidpunkten. Med andra ord
kommer statistik 6ver hyror i nyproduktionen for &r 2019 att publiceras i
oktober 2020.

Boverket bedomer mot bakgrund av detta dérfor att det inte r lampligt
att anvénda hyror och hyresstatistik som grund fér omrékning av normhy-
ror.

3.2.3 Omrakning som bygger pa produktionspriser eller
produktionskostnader

I den offentliga statistiken finns det tva statistikserier som kan anvéndas
dé det géller priser och kostnader for nyproduktion av bostéder. Det &r
byggnadsprisindex (BPI) och faktorprisindex (FPI).

Byggnadsprisindex méter fordndringar i de priser som byggherrarna fak-
tiskt far betala for likvirdiga nybyggda bostédder. Dessa priser styrs foru-
tom av kostnader dven av konjunkturen, tillgdng och efterfragan samt be-
talningsvilja, det vill sdga marknadssituationen.

Faktorprisindex méter fordndringar i kostnaderna for produktionsfak-
torerna i bostadsbyggande det vill sdga material av olika slag, utrustning,
l6ner transporter m.m. som sedan végs samman till ett totalindex. Faktor-
prisindex tar inte hinsyn till marknadssituationen.
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Skillnaden &r saledes att byggnadsprisindex beaktar vinst/forlust och pro-
duktivitet vilket faktorprisindex inte gor.

3.2.3.1 Byggnadsprisindex (BPI)

Byggnadsprisindex visar prisutvecklingen for nybyggda bostider, det vill
sdga det pris som en byggherre/slutkonsument betalar for ett byggprojekt.
Statistiken omfattar flerbostadshus och gruppbyggda smahus.

Boverket ser atminstone tva skal till varfor det inte ar lampligt att an-
vinda produktionspriser som bas till omrakning av normhyrorna.

Det forsta skélet ar att det inte finns nagot stod till att det bor finnas en
koppling mellan normhyror och produktionspriser. Tvirtom anges i Ds
2015:35 att stodet bor ’konstrueras sa att byggpriserna pressas och ytter-
ligare kostnadsinflation motverkas for att s langt det &r mojligt dven
pressa hyrorna sé att de blir mer 6verkomliga for vanliga hushall med ge-
nomsnittliga eller ldgre inkomster”. Eftersom ett villkor for att fa stodet
ar att halla hyrorna nere anser Boverket att det da inte &r 1dmpligt att lata
produktionspriserna styra hur hoga hyror man far ta ut.

Ett annat skél — mer av praktisk natur — &r att forédndringen av priserna,
liksom nyproduktionshyrorna, varierar kraftigt mellan aren. Produktions-
priserna okar ocksé betydligt mer &n hyrorna. Under aren 2000-2018 steg
produktionspriserna med i genomsnitt 4,8 procent per &r i riket!’.

Figur 3.4 Arlig procentuell férandring av byggnadsprisindex (BPI) fér flerbostads-
hus, ar 2000-2018.
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10 Mitt som forandring i byggnadsprisindex.

Boverket
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Sammanfattningsvis anser Boverket att produktionspriser inte &r en lamp-
lig utgangspunkt att anvdnda for omriakning av normhyror.

3.2.3.2 Faktorprisindex (FPI)

Faktorprisindex (FPI) méter kostnadsforédndringar for produktionsfaktorer
i bostadsbyggande. Inrdknat 4r material av olika slag, som utrustning, 16-
ner, transporter med mera. Indexet tar inte hansyn till marknadssituat-
ionen utan baseras pd métningar av en mangd varor och loner.!!

Boverket anser att FPI, da det inte styrs av ndgot annat &dn kostnader for
de produktionsfaktorer som anvénds, dr betydligt limpligare att anvéinda
for omrikningen dn BPI eftersom det i BPI dven inkluderas exempelvis
vinster. En annan fordel ar att det inte finns nagon storre eftersléapning i
publiceringen av statistiken'.

I figuren nedan illustreras den arliga fordndringen av FPI for flerbostads-
hus frén 2000 till 2018. Det kan noteras att de arliga variationerna inte &r
lika stora som i BPI. Detta ser Boverket som en stor fordel da stora vari-
ationer ger stor osdkerhet for bostadsmarknadens aktorer.

Figur 3.5 Arlig procentuell férandring av faktorprisindex (FPI) for flerbostadshus,
ar 2000-2018.
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En nackdel med FPI &r att det inte finns uppdelat p& regional nivd men
detta ser Boverket som ett mindre problem i sammanhanget (se nedan).

! Indextal beriiknas for flerbostadshus, gruppbyggda smahus och jordbruksbyggnader,
béde totalt och for viktigare kostnadsslag.
12 Arsstatistiken publiceras i januari ménad.
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3.3 Olika omrakningstal for olika regioner?

I Boverkets uppdrag ingar dven att beakta de olika forutséttningarna som
kan finnas for de regioner som anges i forordningen. Med andra ord ska
Boverket analysera huruvida det finns behov och méjligheter for att ha
olika omrikningstal for olika regioner. Om Boverket bedomer att norm-
hyrorna i de olika regionerna inte bor rdknas om med samma omrak-
ningstal, men att lampliga kallor saknas, ska myndigheten ldmna forslag
till hur detta ska hanteras. Om en differentierad omrékning inte bedéms
kunna goras utan ytterligare utredning, ska myndigheten l&dmna forslag
till hur de hogsta tillatna ingdngshyrorna schablonmaissigt bor raknas om
pa kort sikt.

Det ar forvisso sa att produktionspriserna, och i nagon mén siakerligen
dven produktionskostnaderna, ir olika i olika regioner. Aven hyresniva-
erna varierar givetvis i olika delar av landet. Detta avspeglas i de region-
indelningar som inforts i stodforordningen dér savil stddnivéer som
normhyror skiljer sig mellan regionerna. Det finns med andra ord redan
en skillnad i normhyror mellan regionerna. Boverket har svért att moti-
vera att denna skillnad inte &r korrekt, vilket implicit gors om omrék-
ningstakten ska vara olika i olika regioner.

For att kunna gora en rimlig indelning méste man dessutom ha kunskap
om produktionskostnadsutvecklingen verkligen dr sa annorlunda dver
landet. Boverket ser det s& gott som omdjligt att gora en regionindelning
som pa ett korrekt sétt speglar sddana eventuella skillnader. Hyresniva-
erna i nyproduktionen varierar inte bara dver landet och /eller storre reg-
ioner. Aven lokalt (inom samma kommun) finns variationer i hyrorna i
nyproduktionen bland annat pa grund av utférande och lage. P& produkt-
ionskostnadssidan ar det givetvis sé att kostnaderna varierar mycket fran
projekt till projekt.

Boverket ser saledes varken att det finns nagot behov av eller praktiska
mojligheter till att ha olika omrékningstal for olika regioner.

Boverket ser saledes heller inget skal till att det behover tas fram sérskild
ny statistik for att gora arliga omrékningar. Att géra en berékning som &r
“ratt” blir knappast mer mojligt for att resurser, eventuellt stora, ldggs pa
framtagandet av ny statistik.

Det faktum att en utredning nyss tillsats som ska se 6ver hyresséttningen i
nyproduktionen gor ocksa att Boverket inte tycker att det &r lampligt att i
dagsliget ldgga ner stora resurser i bade tid och pengar pa nadgot som
kanske inte kommer vara aktuellt inom nagra fa ar.

Boverket
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3.4 Slutsats

Mot bakgrund av denna genomgéng av befintlig statistik som potentiellt
skulle kunna anvéndas for omrdkning av normhyror anser Boverket att
faktorprisindex for flerbostadshus dr den befintliga statistik som bor ligga
till grund f6r omrékning av normhyror. Anledningen till att Boverket an-
ser indexet for flerbostadshus bor anvéndas &r helt enkelt att 1 princip alla
beviljade stod gar till projekt med flerbostadshus. Da Boverket inte bedo-
mer att olika omrikningstal bor anvandas for olika regioner ser Boverket,
vilket ndimndes ovan, inte heller ndgot skél till att ny statistik behover tas
fram fOr att gora arliga omrékningar av normhyrorna.

3.5 Behov av dversyn av stddnivaerna

I Boverkets uppdrag ingar inte att undersdka om och hur dven stodniva-
erna bor omriaknas. Boverket vill dock peka pa att det ar centralt att &ven
detta gors annars finns risken att med 6kande produktionskostnader och
ofordndrad stodniva kommer intresset for stodet att minska. Detta far till
foljd att det byggs féarre bostdder med stéd och ddrmed troligtvis farre bo-
stdder med relativt ldgre boendekostnader.

I dagsldget ser relationen (hdr métt som normhyra per kvadratmeter divi-
derat med stodbelopp per kvadratmeter) mellan de hogsta tilldtna norm-
hyrorna och stodbeloppen ut som foljer.

Tabell 3.2 Stédbelopp och normhyror.

Region 1 Region 2 Region 3
Stodbelopp 7100 5800 4800
Normhyra 1550 1450 1350
Relation 21,8% 25,0% 28,1%

Not: Region 1 ar Stockholmsregionen, Region 2 ar regionen kommuner nara
Stockholm, Goteborgs- och Malméregionen, regionen évriga kommuner med hog
och varaktig befolkningstillvaxt samt regionen évriga stora kommuner, Region 3
ar évriga kommuner.

Boverket har inte kinnedom om pa vilka grunder dessa belopp beslutades
Under forutséttning att normhyrorna omréknas arligen kommer pé sikt re-
lationen mellan normhyra och stod att fordndras. Boverket utgér fran att
denna relation bor vara relativt konstant. Det innebér att man pa sikt dven
maste se over stodbeloppsnivaerna. D& frdgan om stodnivéer inte ingar i
Boverkets uppdrag har myndigheten dock ingen asikt om nar eller hur
ofta det bor ske. I samband med detta bor d&ven en Gversyn goras avse-
ende relationen mellan stodnivaer och de normhyror som é&r aktuella vid
denna tidpunkt.
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4 Boverkets forslag

I arbetet med att ta fram ett forslag till omrakning av normhyror har Bo-
verket kommit fram till ngra utgdngspunkter som myndigheten anser att
modellen for omrikning bor uppfylla:

e Berdkningsmodellen bor inte vara for komplex utan léttforstaelig for
alla aktorer.

e Berikningsmodellen bor inte leda till alltfor stora variationer i den ar-
liga omrdkningen, déa detta leder till osdkerhet for alla inblandade par-
ter. Boverket ser det med andra ord som centralt att modellens utfall
— &tminstone i stor utstrackning — bor vara forutségbart.

En annan frdga som Boverket anser ska stillas &r:

e Bor stodmottagaren kompenseras fullt ut for fordndrade produktions-
kostnader?

4.1 Omrakning av normhyror bor bygga pa
faktorprisindex

Som beskrevs i foregaende kapitel anser Boverket att det finns mycket
som, av savél praktiska som teoretiska skil, talar for att faktorprisindex
for flerbostadshus (FPI) dr lampligt att anvénda som underlag vid omrék-
ningar av normhyrorna.

Boverkets forslag bygger pa att ett genomsnitt av férdndringen i FPI un-
der ett antal ar tillbaka i tiden anvénds som underlag for omrakning. An-
ledningen till detta &r att forhindra att alltfor stora variationer sker i den
arliga omriakningen. Som beskrevs i foregaende kapitel har utvecklingen
av faktorprisindex varit forhdllandevis stabil 6ver tiden men storre arliga
variationer har emellanéat skett.

Det kan givetvis diskuteras huruvida det dr lampligt att kostnadsutveckl-
ingen ett antal ar tillbaka i tiden fir paverkan pé& hur normhyrorna utveck-
las i framtiden. For att uppfylla de tva kriterier Boverket satt upp ser vi
dock inte ndgon annan framkomlig vég dn att bygga omrakningen pa hi-
storiska data.

Hur ménga ar som bor inkluderas dr en avvégningsfraga. Anvinds alltfor
manga r inkluderas forhallanden som kanske inte alls &r giltiga ldngre.
Om, & andra sidan, alltfor f& ar inkluderas kan man fa de stora arliga vari-
ationer Boverket anser bor undvikas. Aven om forindringarna i FPI dr
jamforelsevis sma over tiden ser vi exempel pé en del storre arliga
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fordndringar. Detta illustreras i nedanstdende diagram. Om vi tittar pd
skillnaden i de érliga fordndringarna ser vi att de kan vara &ver 5 procen-
tenheter fran ett ar till ndsta. Med ett 10 ars glidande medelvarde ar mot-
svarande siffra under 1 procentenhet.

Figur 4.1 Arlig procentuell férandring av faktorprisindex samt 3-, 5- och 10-ars gli-
dande medelvarden, ar 1985-2018.

12%
10%
8%
6%
4%

2%

e Arlig frandring a3 3rs glidande medelvirde

5 ars glidande medelvarde e==10 ars glidande medelvarde

Kalla: SCB

Som noterades ovan dr det en avvégning hur 1dng tidsperiod som bdor an-
vindas. Det finns med andra ord inget “rétt” antal ar att anvdnda. Om ett
fem ars glidande medelvérde anvénds har, enligt historiska data, den
storsta skillnaden mellan arliga fordndringar varit under 1,5 procenten-
heter. Boverket bedomer dérfor att en tidshorisont pé fem ér gor att alltfor
stora &rliga variationer elimineras samtidigt som konjunkturella fordnd-
ringar uppfangas pé ett adekvat sitt.

4.2 Forslag till modell for omrakning av normhyrorna
Boverket foreslar att den genomsnittliga arliga procentuella fordndringen
av faktorprisindex for flerbostadshus 6ver en rullande feméarsperiod an-
vands for att faststélla fordandrade produktionskostnader. En viss andel (se
vidare avsnitt 4.3) av dessa forédndrade produktionskostnader bor rendera
i fordndrad hogsta tilldtna normhyra. Den arliga omrékningen av den pro-
centuella fordndringen av de hogsta tillaitna normhyrorna sker enligt
nedanstaende formel,

1
Aheyr ( FPI, >(§)
n,  “\\FPI,_.
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dér Ah; 113 dr fordndringen av hogsta tillatna normhyra ar t + 1, a ér an-
delen av produktionskostnadsfordndringen som normhyran raknas om
med och FPI, ar faktorprisindex for flerbostadshus ar t. Detta innebér sa-
ledes att forandringen av den hogsta tillatna normhyran for ar 2021 berdk-
nas genom att en viss andel multipliceras med den genomsnittliga arliga
fordndringen i faktorprisindex mellan aren 2015 och 2020. For ar 2022
anvands fordndringen i faktorprisindex mellan aren 2016 och 2021 som
underlag, och sé vidare.'

I nedanstaende tabell visas ett rakneexempel pa hur normhyrorna skulle
ha utvecklats under perioden 2016-2020 mot bakgrund av utvecklingen
av faktorprisindex perioden 2010-2019. Utvecklingen illustreras under en
femarsperiod fran ett tdnkt inférande och under forutsittningen att ande-
len av fordndringen i FPI som anvéndas till omrékningen sétts till 50 pro-
cent respektive 75 procent.

Tabell 4.1 Rakneexempel over férandrade normhyror.

Region 1 Region 2 Region 3
a=0,50 a=0,75 a=0,50 a=0,75 a=0,50 a=0,75
2015 1550 1550 1450 1450 1350 1350
2016 1 565 1572 1464 1470 1363 1369
2017 1577 1590 1475 1487 1373 1385
2018 1589 1609 1487 1505 1384 1402
2019 1605 1633 1502 1528 1398 1423
2020 1625 1664 1520 1557 1416 1449

Not: Region 1 ar Stockholmsregionen, Region 2 ar regionen kommuner nara
Stockholm, Goteborgs- och Malméregionen, regionen évriga kommuner med hog
och varaktig befolkningstillvaxt samt regionen évriga stora kommuner, Region 3
ar évriga kommuner.

Kaélla: Egna berakningar

4.3 Andelen av kostnadsforandringen som
normhyran bor raknas om med

Boverket anser att fordndrade produktionskostnader inte fullt ut ska fa ge-
nomslag pa de hogsta tillaitna normhyrorna. Skilet till detta &r att stodet
ska frimja ett kostnadseffektivt byggande och langsiktigt ekonomiskt
overkomliga bostider, det vill sdga stodet ska komma hyresgésterna till
del. Om byggkostnadsutvecklingen far fullt genomslag pa normyrorna

13 Ay 41/ he dr siledes den procentuella forindringen av den hogsta tillatna normhyran
forart + 1.
14 Se bilaga for berdkningar av Boverkets foreslagna modell for aren 1985-2019.
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minskar méjligen stddmottagarens incitament att forsoka pressa bygg-
kostnaderna.

I ovanstiende rakneexempel har Boverket raknat med andelar pa 50 re-
spektive 75 procent av fordndringen i produktionskostnaderna som den
hogsta tillatna normhyran rdknas om med. Boverket foreslar att 50 pro-
cent av fordndringen i produktionskostnaderna ska anvéndas for att rdkna
om hogsta tilldtna normhyra.

4.4 Faststallande av normhyra

Ny niva pa normhyra bor enligt Boverkets mening faststéllas den 1 janu-

ari varje ar. I det enskilda drendet ska den normhyra som géller vid beslut
om att bevilja stdd. Det ar da forutsidgbart for bada parterna vilken norm-

hyra som géller.
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5 Konsekvenser

5.1 Konsekvenser for bostadsbyggandet

Behovet av fler bostéder r fortsatt stort, samtidigt som produktionskost-
naderna for nya bostéder ar fortsatt hoga. En arlig omrakning av normhy-
ran innebdr att stddmottagaren far tackning for stigande produktionskost-
nader. Det forhallandet att normhyran bara hojs med en viss andel av den
genomsnittliga fordndringen av faktorprisindex torde innebéra ett incita-
ment for stddmottagaren att utdva kostnadspress och effektivisering vid
byggandet av hyresbostdder och bostidder for studerande.

Boverkets forslag torde knappast i nagon stoérre omfattning paverka anta-
let byggda hyresbostider &ven om hdjningen av normhyrorna i ndgon
man Okar incitamenten for nybyggande.

5.2 Konsekvenser for hyresgasterna

Boverkets forslag far konsekvenser for hyresgésterna i sd matto att hy-
rorna troligtvis kommer att 6ka i de bostédder som byggs med stod. Det ar
dock troligt att de arliga hojningarna blir mindre &n hojningarna i 6vrig
nyproduktion. Hur stora héjningarna blir dr beroende av hur stor andel av
produktionskostnadsférdndringarna som far ligga till grund f6r forandring
av normhyrorna.

5.3 Konsekvenser for miljon och klimatet
Forordningsandringen bedoms inte innebéra nagra sarskilda konsekven-
ser for miljon och klimatet.

5.4 Jamstalldhet, barn samt personer med
funktionsnedsattning

Forordningsandringen innebér inte ndgra sarskilda konsekvenser for jam-
stdlldhet mellan kvinnor och mén samt flickor och pojkar. Den innebér
inte heller nagra konsekvenser for personer med funktionsnedséttning.

5.5 Regleringens effekter pa foretags
arbetsforutsattningar, konkurrensférmaga eller
villkor i ovrigt

Forordningsandringen beddms inte vara av sédan omfattning och inne-
bord att de far effekter av betydelse for foretags arbetsforutsittningar,
konkurrensforméaga eller villkor i Gvrigt.
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5.6 Sarskilda informationsinsatser

I samband med att forordningséndringen trader i kraft kommer Boverket
att informera om begreppet normhyra och tillimplig metod f6r fordelning
av hyra mellan ldgenheter av olika storlek.

Den érliga omrdkningen av normhyran kommer att publiceras pa Bover-
kets webb-plats.

5.7 Kostnadsmassiga konsekvenser av
forordningsandringen

Forordningsandringen bedoms inte medfora nagra 6kade kostnader for
stddmottagare, ldnsstyrelser eller Boverket. Andringarna innebir en &rlig
omrikning av gillande normhyra. Andringarna bor sdledes inte innebéra
nagra fordndringar i berérda aktorers verksamhet.
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Tabell B.1 Faktorprisindex forflerbostadshus exklusive 16neglidning och moms.

Index Arlig forandring | Kostnadsférind-
ring*

1985 458,2 7,5% 8,9%
1986 4746 3,6% 7,4%
1987 492,9 3,9% 6,6%
1988 530,0 7,5% 6,3%
1989 577,3 8,9% 6,3%
1990 629,2 9,0% 6.5%
1991 654,4 4,0% 6,6%
1992 659,0 0,7% 6,0%
1993 661,9 0,4% 4,5%
1994 674,0 1,8% 3,1%
1995 716,9 6,4% 2,6%
1996 724,5 1,1% 21%
1997 730,6 0,8% 21%
1998 749,9 2,6% 2,5%
1999 7571 1,0% 2,4%
2000 787,5 4,0% 1,9%
2001 819,0 4,0% 2,5%
2002 844,5 3,1% 2,9%
2003 865,5 2,5% 2,9%
2004 891,9 3,1% 3,3%
2005 925,7 3,8% 3,3%
2006 975,9 5,4% 3,6%
2007 1035,9 6,1% 4,2%
2008 1 087,1 4,9% 4,7%
2009 1 096,6 0,9% 4,2%
2010 1124,8 2,6% 4,0%
2011 1163,3 3,4% 3,6%
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Index Arlig forandring | Kostnadsfériand-
ring*

2012 1189,1 2,2% 2,8%
2013 1204,5 1,3% 21%
2014 12177 1,1% 21%
2015 1234,2 1,4% 1,9%
2016 1255,8 1,8% 1,5%
2017 1288,4 2,6% 1,6%
2018 1330,3 3,3% 2,0%
2019 13774 3,5% 2,5%

*Arlig kostnadsférandring enligt Boverkets féreslagna modell
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