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1. Sammanfattning
Heimstaden tillstyrker valet av faktorprisindex som index for att arligen rédkna upp
normhyran for investeringsstodet.

e Viavstyrker att upprakningen bara sker med 50 procent av faktorprisindex.

e Vianser att det uttryckligen ska anges vilka driftskostnader som inte ska inga i
normhyran, exempelvis vatten- och hushallselsférbrukningen.

e Vianser att regeringen bor héja normhyran i region 1, alternativt hoja
investeringsstddets niva, for att investeringsstdodet ska kunna anvandas aven i
Stockholmsomradet.

2. Bakgrund

Syftet med investeringsstodet ar att det ska byggas fler hyresratter och till relativt lagre
boendekostnader och med lagre energiférbrukning dn vad det annars skulle bli i
nyproduktion. Boverket har fatt i uppdrag att analysera och lamna forslag till hur de hogsta
tilldatna nivderna for normhyrorna for att kunna erhalla investeringsbidrag bor raknas om for
att kompensera for kostnadsutvecklingen for nyproduktion av hyresbostader. Forslaget ar
att den genomsnittliga forandringen av faktorprisindex for flerbostadshus dver en rullande
femarsperiod anvands for att faststéalla forandrade produktionskostnader. Boverket anser att
forandrade produktionskostnader inte fullt ut ska fa genomslag pa de hogsta tillatna
normhyrorna och foreslar darfor att 50 procent av kostnadsforandringen far genomslag pa
hogsta tillatna normhyra.
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Heimstadens erfarenheter av investeringsstodet

Heimstaden har anvant sig av investeringsstodet. Stodet har gjort att vi kunnat bygga fler
hyresratter an vad annars hade blivit fallet, och att de tillkommit pa en lagre hyresniva. Vi
har hittills byggt 370 lagenheter med investeringsstod. Dessa aterfinns i Burlov utanfor
Malmo och i Vaxjo. Ca 1 000 lagenheter planeras att byggas den narmaste tiden, och dar
ansokan redan finns inskickad om att erhalla investeringsstdd. Vi har inte kunnat anvanda
stodet i centrala delar av vara storre stader eller i storstadsomradena. Skélet ar dels
markkostnader och andra kostnadsdrivande lokala faktorer, dels att marknadsvardet pa
fastigheterna skulle sjunka sa mycket om hyran satts efter normhyran att det inte uppvags
av investeringsstodet.

| var projektportfolj har vi idag ca 15 000 ldgenheter, varav ca 5 000 ldgenheter planeras att
byggas de narmaste tva-tre aren. Den absoluta merparten planeras att byggas med
investeringsbidrag. Men om detta sker beror bland annat pa hur regelverket for
investeringsstodet och normhyrorna utformas. Vi kan konstatera att vissa projekt redan visat
sig inte gar att rakna hem eftersom normhyran legat pa samma niva sedan 2015. Vi kan
vidare konstatera att stodet inte ser ut att kunna vara mdjligt att anvandas i centrala lagen i
vara storre stader eller i Stockholmsomradet.

3. Synpunkter pa det konkreta forslaget

Val av index

Under forutsattning att investeringsstédet med nuvarande konstruktion bestar dver en
langre tid ar det nodvandigt att den normhyra som satter den dvre gransen for vilken
hyresniva som géller i respektive region justeras upp med nagon form av index. Forslaget att
valja faktorprisindex bedomer Heimstaden som rimligt. Det bor da beaktas att skalet att vélja
detta index framfor byggnadsprisindex ar att vinster/underskott etc bortraknas. Men de
kostnader som en byggherre tvingas bara inkluderar vinster som uppstar i en
byggverksamhet, inte minst i hdgkonjunkturer. Det ar inga kostnader som byggherren som
langsiktigt ska forvalta hyresbostader kan komma undan.

Boverkets bedomning att det inte finns skal att ha skilda omrakningstal for olika regioner
stoder Heimstaden. Enkelhet i systemet ar efterstravansvart.

50% reducering

Heimstaden motsatter sig kraftigt att en indexupprakning enligt faktorprisindex, som redan
har den svaghet som ovan namnts, dessutom skulle reduceras med 50 procent innan en
justering sker av normhyran. Over tid blir effekten av en sddan ordning att det blir allt
svarare och svarare att fa ihop kalkylerna och farre kan da soka investeringsstodet.
Dessutom kommer de omraden som &ar storst behov av nya hyresbostader till rimliga
kostnader, dvs storstaderna och i synnerhet Stockholmsomradet, fa allt farre bostader
byggda med investeringsstodet. Dar ar det redan idag svart att fa ihop kalkylerna.

Skulle normhyran raknas upp med fulla faktorprisindex jamfért med en reducering med 50
procent sa blir skillnaden 6ver en femarsperiod betydande. | tabell 4.1, sid 27 visas



skillnaden mellan en upprakning av normhyran med 50% respektive 75% av
indexupprakningen. Denna lilla skillnad i upprakning ger 6ver en femarsperiod en skillnad i
normhyra pa ca 40 kr per kvm och ar.

Det ar viktigt att komma ihag att markpriserna paverkar byggkostnaderna i hég grad.
Dessutom paverkas kostnaderna av den lokala konkurrenssituationen, kommunala regler
och utformningskrav samt det faktum byggarbetskraften ar dyrare i storstadsomraden
liksom etableringskostnaden for arbetsplatsen. Ett exempel dar markkostnaderna spelar stor
roll 4r Heimstadens byggnationer av ett liknande hus i Skelleftea och i Partille. Dar skiljer sig
markpriserna at, fran 1500 kr per kvm BTA till 8000 kr per BTA. | dessa exempel blir i
genomsnittshyran ca 1900 kr per kvm och ar (Partille) jamfort med 1650 kr per kvm och ar
(Skelleftea).

Heimstaden férordar darfor att normhyran raknas upp med 100% av faktorprisindex som
genomsnitt av en rullande femarsperiod.

Ovriga synpunkter

De forhandlande parterna avgor vilka driftskostnader som ska inga i normhyran. | Boverkets
anvisningar star det: “Om det finns en 6verenskommelse om individuell métning och
debitering av vatten, vdrme och el far denna debiteras utbver normhyran.” Denna formulering
skapar dels en onddig osakerhet om vad som galler, dels en situation dar likvardiga projekt i
tva narliggande orter i praktiken kan fa olika normhyror beroende pa férhandlingarnas utfall
mellan parterna. Heimstaden anser det angelaget att klarlagga vilka driftskostnader som inte

ska inga i normhyran, exempelvis vatten- och hushallselsforbrukningen.

Utifran Heimstadens erfarenheter av hur realistiskt det ar att fa ihop rimliga kalkyler pa att
bygga nya hyresratter i Stockholmsomradet som kan omfattas av investeringsstédet anser vi
att normhyran for region 1 bor hojas. Alternativet ar att hoja stodnivan i
investeringsbidraget for samma region. Gors inte detta blir investeringsstodet inget
instrument for att motverka bostadsbristen i Stockholmsregionen.

For Heimstaden AB

Patrik Hall Kent Persson
VD Samhallspolitisk chef

Heimstaden dr ett ledande fastighetsbolag i Europa med fokus pa att férvérva, utveckla och
férvalta bostdder och lokaler. Genom vdra vdrderingar Care, Dare och Share, skapar vi
omtdnksamma boenden for vara hyresgdster och virden for vara dgare. Heimstaden har ca
101 000 lagenheter och ett fastighetsvdrde om ca 140 mdkr. Av dessa Idgenheter aterfinns



ca 30 000 i Sverige. Huvudkontoret dr placerat i Malmé. Fér mer information se
www.heimstaden.com



