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Remissyttrande
Boverkets rapport "Modell for arlig omrékning
av hogsta tillatna normhyror”

Hyresgastforeningen Riksforbundet har beretts tillfélle att yttra sig over
rubricerad promemoria. Vi vill inledningsvis tacka for mojligheten att fa
lamna synpunkter pa rapporten.

Promemorian foreslar att det normhyresbelopp som hdgst far tas ut for
lagenheter som byggts med statligt investeringsstod arligen ska
omréaknas med 50 procent av den genomsnittliga arliga forandringen av
faktorprisindex for flerbostadshus under narmast foregaende
femarsperiod.

Hyresgastforeningen staller sig eniga med utredningen i att maxbeloppet
for normhyra vid anvandning av det statliga investeringsstodet bor
justeras arligen i syfte att uppratthalla stodets attraktivitet och relevans.
Vi anser dock att det ar av stor betydelse att stodnivaer ses ver
parallellt med den hogsta tillatna normhyran. | en situation med
oférandrade stodnivaer och uppraknade normhyror blir det
hyresgésterna som ensamma far bara ansvaret for 6kade kostnader. Om
syftet med stodet ar att halla nere hyrorna sa bor ett stérre ingrepp goras
pa stodnivaerna. Vi upprepar saledes Boverkets uppmaning om att
undersoka om och hur aven stodnivaerna bor omraknas.

Hyresgastforeningen menar ocksa att en indexering kopplat till
faktorprisindex &r olampligt. | dvrig hyresrelaterad lagstiftning ar
indexering av hyror uttryckligen férbjudet. Detta gor att inférandet av
en ren indexering i detta specifika fall skulle passa daligt med ovrig
lagstiftnings intentioner.

Hyresgastforeningen forordar istéllet att den arliga justeringen av det
hogst tillatna normhyresbeloppet vid anvandande av det statliga
investeringsstod baseras pa medelresultatet av de arliga
hyresférhandlingarna mellan bostadsmarknadens parter for de senaste
fem aren. Saledes tillats normhyran félja de kostnadsjusteringar parterna
enas om mot bakgrund av fastighetsédgarnas samlade behov, och
samtidigt bibehalls hyresgastperspektivet. En ytterligare fordel med
denna metod &r att den leder till en stabil utveckling i relation till
inflationen (se den historiska serien i grafen nedan).
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Hyresgéstforeningen anser vidare att anvandningen av faktorprisindex
motarbetar investeringsstodets syfte. Investeringsstodet har utformats
for att sdnka byggkostnaderna samt att detta ska komma hyresgésterna
till del genom en relativt lagre hyra. Om marknaden vet att normhyran
tillats folja kostnadsutvecklingen urholkas fastighetsagarnas incitament
att utéva kostnadspress pa underleverantorerna. Boverket har forsokt att
stavja detta genom att foresla att endast 50 procent av
kostnadsforandringen far genomslag pa hogsta tillatna normhyra, vilket
i sammanhanget ar positivt men problematiken kvarstar med att sjélva
idén ar kontraproduktiv. Vi anser att branschen behover ett tydligare
incitament till att utéva kostnadspress.

Pa sida 20 i Boverkets rapport framgar att faktorprisindex inte tar
hansyn till marknadssituationen. Vi anser att denna information &r
felaktig mot bakgrund av att kostnaderna i faktorprisindex paverkas av
marknadens efterfragan och utbud. Vi har patalat detta for SCB som har
valt att ta bort meningen pa deras hemsida. Statistikern Jonas Jonsson pa
avdelningen for ekonomisk statistik har uppgett féljande i en
mejlkonversation med Hyresgastforeningen (12 oktober 2020):

“Faktorprisindex for byggnader foljer direkt prisfordndringar pa
insatsvaror/byggmaterial, drivmedel, maskiner, elkraft och foljer aven
I6neféréandringar och forandringar i omkostnader.

Darav far index indirekt en utveckling som ofta sammanfaller med
marknadssituationen, hog- och lagkonjunktur. Vi haller med om att
formuleringen pd webbsidan att "FPI tar inte hinsyn till
marknadssituationen” kan misstolkas hdr och vi ska ta bort den
meningen .

Hyresgastforeningen vill ocksa papeka vikten av regelbundna versikter
av systemet och nivan pa tilldtna max normhyror vid statligt
investeringsstod. Oberoende av vilken mekanism som anvands for att
arligt justera nivaerna finns risken att systemet kommer i otakt med



3(3)

marknadens faktiska behov och blir for restriktivt eller for generdst.
Nivan pa tilldten max normhyra vid statligt investeringsstod bor darfor
aktivt ses 6ver var femte ar utdver arliga automatiska justeringar.

Milena Kuljanin
Fastighetsekonom

Stefan Bjork
Utredare



