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Sveriges Allmannyttas synpunkter

Allmant

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att taket for hogsta tillatna normhyror raknas om
arligen.

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att faktorprisindex (FPI) ska utgéra underlag for
den arliga omrakningen och att man anvander ett glidande medelvarde 6ver fem ar for att
minska effekten av arliga variationer.

Sveriges Allmannytta foreslar att man istallet for ett glidande genomsnitt for fem ars arsge-
nomsnitt av FPl anvander ett glidande genomsnitt for fem ars FPI for oktober manad. Detta
skulle mojliggora att ndsta ars omraknade normhyra gar att faststalla redan fére arsskiftet,
vilket kan ha praktiska fordelar i de fall inflyttning sker kring arsskiftet. Risken att just okto-
berindexet avviker fran arets 6vriga manader ar liten — det finns inga historiska data som
tyder pa detta. Dessutom skulle eventuella storre svangningar anda dampas av att ett fema-
rigt medelvarde raknas fram. Som forslaget nu ar utformat kan den omraknade hyran for
januari inte faststallas forran i slutet av januari manad.

Sveriges Allmannytta foreslar att man istallet for att |ata andringar av FPI sla igenom med
endast 50 procent later 75 procent utgoéra underlag fér omrakningen.

Det framsta skalet ar att kapitalkostnaderna, det vill sdga rantor och avskrivningar, direkt
styrs av byggkostnaden. Vid en produktionskostnad pa 30 000 kronor per kvadratmeter, ut-
gor dessa kostnader ungefar 75 procent av de totala kostnaderna. Dessutom kan tillaggas att
en betydande del av 6vriga forvaltningskostnader, sasom reparationer och underhall, ocksa
styrs av de faktorer som ingar i FPI.

Nagra av de forandringar av reglerna som tradde ikraft i februari 2020 syftade till att fa inve-
steringsstodet att nyttjas mer i storstadsregionerna, i synnerhet i Storstockholm. En viktig
anledning till att sa inte skett dessforinnan var att skillnaden mellan den hyra man kunnat ta
ut med stod och hyran utan stoéd var alltfor stor, vilket gjorde det I[6nsammare att bygga utan
stod. En risk med att gora reglerna for omrakning alltfor “snala” ar att detta forhallande be-
star och att stodet inte anvands i de delar av landet dar bostadsbristen ar som storst.

Nivan pa framtida hyresintakter spelar en viktig roll for varderingen av en fastighet. Blir det
beddmda marknadsvardet lagre an produktionskostnaderna sager gallande redovisningsreg-
ler att vardet maste skrivas ned i balansrakningen. Manga foretag avstar redan idag fran att



bygga — eller véljer att bygga utan investeringsstdd och med en hogre hyresniva — eftersom
alltfor laga hyror leder till ett nedskrivningsbehov. En alltfor forsiktig upprakning av taket for
normhyran riskerar att forstarka denna tendens.

Boverket menar att ett skal att inte kompensera fullt ut for forandringen av FPI ar att det
skulle kunna minska incitamentet att pressa byggkostnaderna. Det argumentet saknar rele-
vans eftersom investeringsstodet utgar med ett fast belopp. Det innebar att alla férdyringar
av produktionskostnaderna belastar byggherren och omvant att besparingar forbattrar kal-
kylen. Den takt med vilken normhyran raknas upp paverkar visserligen investeringskalkylen
som helhet, men inte alls hur mycket man tjanar pa att pressa ner byggkostnaden.

Ovriga synpunkter

Sveriges Allmadnnytta delar Boverkets uppfattning att dven nivaerna pa sjalva investerings-
stodet behover folja med kostnadsutvecklingen. Att detta inte foreslas beror pa att rege-
ringens direktiv till Boverket endast omfattade omrakning av normhyror.
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