&

Stockholms
stad

3PM Rotel | (Dnr KS 2020/1145)

Boverkets rapport Modell for arlig omrakning av hogsta
tillatna normhyror

Remiss fran Finansdepartementet
Remisstid den 9 december 2020

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande.
Remissen besvaras med vad som sdgs i stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfér féljande.
Arendet

Boverket har fétt i uppdrag att analysera och lamna forslag till hur de hogsta tillatna
nivéerna for normhyrorna enligt 8 § forordningen (2016:881) om statligt
investeringsstod for hyresbostéder och bostidder for studerande bor rdknas om for att
kompensera for kostnadsutvecklingen for nyproduktion av hyresbostider.

Investeringsstodet syftar till att ssmmantaget 6ka byggandet samt att gora det
lonsamt att bygga hyresbostéder till en i jamforelse med annan nyproduktion relativt
lagre hyra i lagen dér det annars inte dr l16nsamt att bygga, trots det stora behovet av
bostider.

Stod far bara lamnas om projektet sdkerstéller relativt lagre boendekostnader,
vilket i Stockholmsregionen motsvarar en normhyra om 1550 kronor per
kvadratmeter och ar. Boverket anser att en arlig omrikning av normhyrorna bor
goras for att kompensera for 6kade byggkostnader och inflation.

Boverket menar vidare att normhyrorna i ndgon bemérkelse dr en “frimmande
fdgel” i dagens svenska hyresséttning, dér staten sétter ett hyrestak, villkorat av att ett
stod betalas ut och med vissa mdjligheter till undantag. Det normala &r att hyror sétts
i forhandlingar mellan hyresgésten (hyresgistforeningen) och fastighetsdgaren
(ibland en representant for fastighetségaren). Darfor ser Boverket det som centralt att
ett forslag om hur omrakningen ska ga till méste vara avvégt sa biagge dessa sidor
kan acceptera det.

Boverket foreslér att den genomsnittliga fordndringen av faktorprisindex for
flerbostadshus 6ver en rullande femarsperiod anvénds for att faststilla férdndrade
produktionskostnader. Faktorprisindex (FPI) méter kostnadsforandringar for
produktionsfaktorer i bostadsbyggande. Boverket anser att forandrade
produktionskostnader inte fullt ut ska fa genomslag pa de hogsta tilldtna
normhyrorna. Skélet till detta &r att stodet ska frimja ett kostnadseffektivt byggande
och langsiktigt ekonomiskt dverkomliga bostider, det vill sdga stodet ska komma
hyresgésterna till del. Boverket foreslar att 50 procent av kostnadsforandringen far
genomslag pa hogsta tilldtna normhyra. Enligt Boverkets rdkneexempel skulle det



under perioden 2015 till 2020 motsvara en hdjning fran 1550 kronor i normhyra till
1625 kronor i normhyra.
Finansdepartementet har remitterat Boverkets rapport till staden for yttrande.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att forslaget till omrékning av normhyran vid
beddmningen av tilldelning av det statliga investeringsstddet i grunden é&r positivt,
men att nuvarande grénsvérde for hyran i Stockholmsregionen ér for 14gt satt for att
investeringsstodet ska ge tillrdcklig effekt och komma de boende till del i storre
utstrackning.

Mina synpunkter

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.
Remissen besvaras med vad som sdgs i stadsledningskontorets tjédnsteutltande.

Stockholm den 18 november 2020
ANNA KONIG JERLMYR

Bilaga
Boverkets rapport Modell for arlig omrékning av hogsta tilldtna normhyror

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Karin Wanngard, Jan Valeskog och Kadir
Kasirga (alla S) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande.
1. Att delvis godkinna forslaget i promemorian.
2. Att darutover anfora foljande

Mycket i Stockholm blir béttre, men det blir ocksé trangre. Stockholm har brist pa bostéder,
arbetsplatser, infrastruktur, forskolor och skolor samt idrottslokaler. Bostadsbristen utgdr en
allvarlig social utmaning som begrinsar bade méanniskors frihet liksom Stockholms tillvéxt.
Ett hogt bostadsbyggande dér det byggs fler hyresritter med ldgre hyror maste vara en av
Stockholms viktigaste prioriteringar. Da krivs resurser, planering och beslutsvilja.

Den forra mandatperioden kom vi en bra bit pa vag, vi vinde trenden och fick fart pa
byggandet av bostéder, forskolor och skolor, idrottsplatser och kontor. Men sedan valet har
byggandet avstannat och de planer som fanns har i ménga fall stoppats. Stockholmarna ser nu
ut att ga mot fyra forlorade ar, med forvirrad bostadsbrist, minskad mdjlighet for vanligt folk
att fi en ldgenhet via Bostadsférmedlingen och fler otrygga andrahandskontrakt. Ar 2017
markanvisade vi 2 554 bostéder till allménnyttan. I ar har de blagrona hittills markanvisat 770
bostéder till allmannyttan. Det far stora effekter for vanligt folk.

Det &r gladjande att den socialdemokratiskt ledda regeringen nu fortsétter att satsa pa
investeringsstddet. Under forra mandatperioden utvecklade vi Stockholmshusen som innebér



ett nytt sétt att bygga bostdder pa som bade pressar hyrorna och kortar ledtiderna.
Stockholmshusen &r anpassade for att ge statligt investeringsstdd vilket ger upp till 30 procent
lagre hyror vid nyproduktion. Till och med ar 2018 markanvisades ca 4 000 bostéader i
Stockholmhus. Sedan dess har inte ett enda Stockholmshus markanvisats. De blagrona har
istdllet stoppat fler 4n 1 000 av dessa bostédder.

Det ir i grunden positivt med en omrékning av normhyran vid beddmningen av tilldelning
av det statliga investeringsstodet. Nuvarande gransvérde for hyran i Stockholmsregionen ar
dock for lag for att investeringsstodet ska ge tillracklig effekt och komma de boende till del i
storre utstrdckning.

Normhyran ér d&ven med detta forslag alltfor 1&g for Stockholm. Stockholmsregionen har
hogre produktionskostnader och hogre markpriser én resten av landet. Boverket har tidigare
konstaterat att utbetalningen av investeringsstodet till storstdderna &r for lagt, anledningen till
detta dr att normhyran ar for 1ag. Det dr den ldga normhyran som gor att mindre pengar delats
ut i storstdderna jamfort med resten av landet.

Med det sagt dr det &r mycket viktigt att stadens kommunala bolag, dven med foreslagen
utformning av investeringsstodet, nyttjar detta stod. Det géller inte minst Stockholmshusen
vars projektandel ocksa maste dka vésentligt. Mot bakgrund av den stora andel resurssvaga
hushall som finns i var region maste hyrorna i nyproducerade hyresrétter hallas nere med
hjélp av de statliga bidrag som finns.

Vi vill slutligen nimna att den interna processen for hanteringen av denna remiss har varit
under all kritik. Promemorian har av den bldgrona majoriteten i Stockholm stad endast
remitterats till stadsledningskontoret. Det innebér att nagra av Sveriges storsta bostadsbolag
alltsé inte har getts mojlighet att pa ett transparent sétt inkomma med synpunkter pa remissen,
och inte deras moderbolag heller. Inte heller exploateringskontorets eller
stadsbyggnadskontorets synpunkter har tagits med i stadens process.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

For att kunna upprétthélla en hog byggtakt och minska bostadsbristen méste staten ta ett 6kat
nationellt ansvar for bostadspolitiken. Staten behdver 1 betydligt hogre grad én idag ansvara
for finansieringen av byggandet av hyresrétter med rimliga hyror, bland annat genom att 6ka
det statliga investeringsstddet och utforma det s att det ger béttre forutsittningar att kunna
anvéndas dven i storstdderna. Ska vi kunna bekdmpa bostadsojamlikheten maste ménniskor
med genomsnittliga och laga inkomster fa reella mojligheter att fa en trygg bostad. Detta &r
en ménsklig réttighet som Sverige maste leva upp till.

Remissen avser Boverkets forslag till hur de hogsta tillatna nivéerna fér normhyrorna bor
riknas om for att kompensera for kostnadsutvecklingen for nyproduktion av hyresbostader
men i uppdraget ingér tyvirr inte att underséka om och hur stodnivaerna bér omréknas.
Boverkets modell verkar rimlig och det &r bra att fordndrade produktionskostnader inte fullt
ut foreslas ska fa genomslag pa de hogsta tillatna normhyrorna. Om stodet ska kunna frimja
ett kostnadseffektivt byggande dven i Stockholm och i stérre omfattning komma
hyresgésterna till del krdvs dessutom en avsevird hdjning av stodnivéerna. Vi delar dérfor
Boverket uppfattning att det &r centralt med dkade stodnivaer for att intresset for stddet inte
ska minska.

I Stockholm inledde vi utvecklingen av Stockholmshusen under féregdende mandatperiod
da Vinsterpartiet ansvarade for bostadsbolagen, i syfte att korta byggtiden, pressa
produktionskostnaderna och ddrmed i forlangningen hélla nere hyrorna. Stockholmshusen &r
ocksa anpassade for att kunna fa statligt investeringsstdd, vilket kan ge upp till 30 procent
lagre hyror vid nyproduktion. Vi konstaterar att under nuvarande mandatperiod byggs de
Stockholmshus som vi markanvisade férra mandatperioden medan majoriteten dnnu inte har
markanvisat ett enda nytt Stockholmshus, och dértill har stoppat manga forslag till nya hus.

Med tanke pé den stora vikt som investeringsbidragen har for att astadkomma det hoga
bostadsbyggande som staden s& vél behover ar det slutligen anméarkningsvart att vare sig vara



egna bostadsbolag, exploateringskontoret eller stadsbyggnadskontoret har fatt forslaget pa
remiss. Deras synpunkter hade varit mycket vardefulla att f& som medskick till departementet.
Kommunstyrelsen

Reservation anfordes av Karin Wanngard, Jan Valeskog och Kadir Kasirga (alla S)
med hénvisning till Socialdemokraternas reservation i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (badda V) med
hénvisning till Vénsterpartiets sarskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till Vinsterpartiets
sdrskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Boverket har fétt i uppdrag att analysera och lamna forslag till hur de hogsta tilldtna
nivéerna for normhyrorna enligt 8 § forordningen (2016:881) om statligt
investeringsstod for hyresbostéder och bostidder for studerande bor rdknas om for att
kompensera for kostnadsutvecklingen for nyproduktion av hyresbostider.

Syftet med stodet ar att det ska byggas fler hyresrétter och bostdder for
studerande. Bostiderna ska ha relativt ligre boendekostnader och ha ldgre
energianvindning dn vad som géller for 6vrig nyproduktion enligt Boverkets
byggregler. Investeringsstddet syftar till att sammantaget 6ka byggandet samt att
gora det 16nsamt att bygga hyresbostider till en i jamforelse med annan nyproduktion
relativt ldgre hyra i ldgen dér det annars inte &r I6nsamt att bygga, trots det stora
behovet av bostdder. Stodet har utformats for att det ska séinka byggkostnaderna samt
att detta ska komma hyresgésterna till del genom en relativt lagre hyra. Genom
investeringsstodet ska mojligheterna att bygga dka dér det bedoms finnas ett bostads-
byggnadsbehov, men dér lonsamheten i dagslidget anses otillréckligt.

Stod far bara lamnas om projektet sdkerstéller relativt lagre boendekostnader,
vilket 1 Stockholmsregionen motsvarar en normhyra om 1550 kronor per
kvadratmeter och ar. Boverket anser, trots att ett av syftena med stodet &r att hélla
hyrorna pa rimliga nivaer, att en arlig omrikning av normhyrorna bor goras for att
kompensera for 6kade byggkostnader och inflation.

Boverket menar vidare att normhyrorna i ndgon bemaérkelse ar en “frimmande
fagel” i dagens svenska hyresséttning, dir staten sitter ett hyrestak, villkorat av att ett
stod betalas ut och med vissa mojligheter till undantag. Hyresséttning pé svensk
bostadsmarknad &r annars nagot som ligger utanfor lagstiftnings- och myndighets-
sfaren. Det normala &r att hyror sétts i forhandlingar mellan hyresgisten
(hyresgéastforeningen) och fastighetsdgaren (ibland en representant for
fastighetsdgaren). Déarfor ser Boverket det som centralt att ett forslag om hur
omrakningen ska ga till maste vara avvigt sa bigge dessa sidor kan acceptera det.

Boverket foreslar att den genomsnittliga forandringen av faktorprisindex for
flerbostadshus 6ver en rullande femarsperiod anvinds for att faststilla fordndrade
produktionskostnader. Faktorprisindex (FPI) méter kostnadsforandringar for
produktionsfaktorer i bostadsbyggande. Inrdknat &r material av olika slag, som
utrustning, 16ner, transporter med mera. Indexet tar inte hansyn till
marknadssituationen utan baseras pa matningar av en méangd varor och 16ner.
Boverket anser att fordndrade produktionskostnader inte fullt ut ska fa genomslag pa
de hogsta tillatna normhyrorna. Skélet till detta &r att stodet ska frimja ett
kostnadseffektivt byggande och langsiktigt ekonomiskt dverkomliga bostéder, det
vill sdga stodet ska komma hyresgésterna till del. Boverket foreslér att 50 procent av
kostnadsfordndringen far genomslag pa hogsta tillaitna normhyra. Enligt Boverkets
rakneexempel skulle det under perioden 2015 till 2020 motsvara en hojning fran
1550 kronor i normhyra till 1625 kronor i normhyra.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 30 oktober 2020 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullméktiges budget har exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden
ett sarskilt ansvar for och arbeta for att tillskapa fler bostdder med rimliga boendekostnader.
Det innebir bland annat att 400 bostdder i markanvisningar ska anvisas till aktorer i syfte att
bygga bostdder med minskade boendekostnader. Minskade boendekostnader uppnas bland
annat genom det statliga investeringsstodet for hyresrétter och studentbostéder.

Stadsledningskontoret anser att forslaget att omrékna de hogsta tilldtna normhyrorna for
det statliga investeringsstodet &r positivt och kan leda till att fler aktérer ges mojlighet att
beviljas stodet.

Stadsledningskontoret konstaterar att kommunstyrelsen i remissvar den 18 september
2019 §14 om Forslag till dndringar i forordningen (2016:881) om statligt investeringsstod for
hyresbostdder och bostidder for studerande (KS 2019/1182) anfort att det finns svarigheten att
na ner till gransvardet for att beviljas stod, utifran rddande marknadsldge och komplexiteten
att bygga i en snabbt vixande storstadsregion med de kostnader som medfoljer. Av stadens
svar framgick dé dven att faktorsprisindex foreslogs anvindas for indexering av normhyrans
niva.

Stadsledningskontoret konstaterar att svarigheten att nd ner till stodets gransvirden
kvarstar dven med detta forslag.

Stadsledningskontoret anser att forslaget till omrakning av normhyran vid bedomningen
av tilldelning av det statliga investeringsstddet i grunden dr positivt, men att nuvarande
gransvéarde for hyran i Stockholmsregionen ar for 1agt satt for att investeringsstodet ska ge
tillrdcklig effekt och komma de boende till del i storre utstrackning.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen anser remissen besvarad i enlighet
med vad som sigs i stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.
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