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Remiss

Boverkets foreskrifter och allméannarad om
statligt stod for att anordna och tillhandahéalla
hyresbostader och bostader for studerande

Hyresgastforeningen Riksforbundet, som beretts tillfélle att yttra sig
over rubricerade, far anfora foljande.

Foreningen har tidigare avgivit yttrande 6ver Boverkets foreskrifter
m.m. gallande det s.k. retroaktiva stddet. Flera av féreningen synpunkter
har hérsammats nar det géller detta stod. Férordningen resp. forslaget
till foreskrifter avseende det nu aktuella stodet dverensstammer till stora
delar med det som géller for det retroaktiva stodet. Foreningen
kommenterar darfor endast Boverkets forslag till foreskrifter och
konsekvensutredning i begréansade delar.

Framfor allt vill féreningen kommentera forslaget avseende
faststéllande av stodbelopp och kontroll av kontroll av
Overkompensation. Kontrollen av éverkompensation dr en anpassning
till EU:s statsddsregler. Den ska sékerstélla att statstdd inte ges till
investeringar som anda kommit till stand. Forutsattningarna vad galler
stod till hyresrétter ar inte Iatt jamforbar med andra typer av
verksamheter som kan komma i fraga for stadsstod.

Syftet med investeringsstodet &r att stimulera att det byggs fler
hyreslagenheter med rimliga hyror. Pa vissa orter och i vissa lagen kan
stodet bidra till att det 6verhuvudtaget byggs lagenheter. Stodet gor att
kalkylen gar ihop. I andra fall kan de handla om att stodet gor att det ar
mojligt att satta en lagre hyra &n vad som skulle vara fallet utan stod.
Detta ar en viktig malsattning med stodet, eftersom de hyror som sétts i
nyproduktionen idag ofta & mycket hdga. Om bostadsbyggandet ska
oOka for att mota efterfragan maste fler hyresbostader kunna erbjudas till
lagre hyresnivaer an vad som ér fallet idag.

Foreningen kan med tillfredsstallelse notera att Boverket &ndrat
hyresbegreppet i foreskrifterna sa att intakterna i investeringskalkylen
bestar av vardet av avtalad hyra i stallet for normhyra under
byggnadens livslangd. Precis som vi papekat ska inte normhyran
uppfattas som den hyra som ska galla i varje projekt. Normhyran &r ett
tak som inte far dverstigas om stod ska beviljas.
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Normhyresnivaerna kan pa manga orter och i olika lagen framsta som
relativt hoga i forhallande till bade inkomster och efterfragan pa orten.
Det kan och bor darfor inte uteslutas att parterna i olika projekt kan
komma Gverens om en lagre hyresniva an den hogsta tillatna. Detta
maste fa paverka investeringskalkylen. Vid berdkningen av eventuell
overkompensation maste darfor den mellan parterna faktiskt avtalade
hyran anvandas.

Man skulle t.o.m. kunna séga att en férhandling och 6verenskommelse
om en rimlig presumtionshyra utifran en investeringskalkyl dar stodet
ingdr i sig ar en forsakring om att Gverkompensation ej uppstar. Hyran
bor ju sattas sa att projektet, med hansyn tagen till att projektet erhaller
fullt stod enligt forordningens villkor, ger en rimlig avkastning men
ocksa att detta kan uppnas med sa lag hyra som mojligt. Nagon
dverkompensation upptrader per definition inte om hyran sétts pa detta
sétt utan i stéllet tillfors den lokala hyresmarknaden bostéader med en
lagre hyresniva dn den hogsta tillatna normhyran. Detta maste anses
vara ett effektivt satt att utnyttja det statliga stodet for att tillhandahalla
hyresbostader med rimliga hyror.

Utover detta vill foreningen, liksom i tidigare yttrande, framhélla att det
ar svart att i enkla schabloner fanga upp de lokala forutsattningarna och
forutsattningarna i varje enskilt projekt. Den redovisade
metoden/investeringskalkylen och dess schabloner for att bedéma stodet
maste darfor kunna anpassas till olika relevanta forutsattningar i varje
enskilt projekt.

Hyresgastforeningen tillstyrkte i tidigare yttrande i allt vasentligt
regionindelningen och de kommuner som anses inga i respektive region.
Eftersom denna indelning blir ganska grov kan inte alla lokala
forhallanden fangas in. Foreningen uppmarksammade darfor sarskilt
den stadsomvandling som sker pa grund av den statliga gruvdriften i
Kiruna/Malmberget. Ett sétt att mildra effekten av stadsomvandlingen
och fa en mer acceptabel hyresniva pa dessa orter skulle kunna vara att
ge lansstyrelsen mojlighet att bevilja det hogre stodbeloppet, 6 600
kr/kvm (men sjalvklart bibehallen normhyresniva), for projekt i Kiruna
och Gallivare. Ett hogre stodbelopp skulle paverka investeringskalkylen,
leda till lagre hyresnivaer i nyproduktionen och darmed mildra de
negativa effekterna av stadsomvandlingen. Foreningen har, tillsammans
med Gallivare och Kiruna kommuner, tillskrivit ndringsministern och
bostadsministern med en sadan begéaran. Skrivelsen bilaggs detta
yttrande.

HYRESGASTFORENINGEN
Riksforbundet

Marie Linder
Forbundsordférande
Par Svanberg
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Né&ringsminister Mikael Damberg
Bostadsminister Peter Ericsson
Né&ringsdepartementet

103 33 Stockholm

Stadsomvandlingen och investeringsstodet
Stadsomvandlingen till f6ljd av gruvdriften i Kiruna och
Gallivare/Malmberget ar i full gang. Detta innebér stora utmaningar for
alla boende, fastighetsagare och kommunerna. Inom
Né&ringsdepartementets doméaner ar stadsomvandlingen ett ansvar genom
gruvnéringens stora betydelse, av det skalet att LKAB dr ett helagt
statligt bolag och att departementet har ansvar for bostadspolitiken.

Regeringen har infort statligt stod for att tillhandahalla hyreshostader
och bostader for studerande, vilket & mycket positivt. Férordningen om
retroaktivt stod ar nu pa plats tillsammans med foreskrifter fran
Boverket. Forordningen med det framatsyftande stodet trader i kraft 1
januari 2017. Det finns darmed tid att gora justeringar i de foreskrifter
som ska gélla for detta stod.

Vi som verkar i de kommuner som berdrs av stadsomvandlingen till
foljd av gruvdriften vill med detta brev uppmarksamma departementet
pa de sarskilda utmaningar for hyresbostadsmarknaden som detta
innebar. Har foreligger en helt unik situation nar under nagra fa ar ett
aldre bostadshestand ska rivas och fullt ut ersattas med nyproduktion.
Detta hojer hela hyresnivan pa orten pa ett extremt satt. T.ex. ligger
normhyran pa 902 kr/kvm for 1 846 lagenheter i bostadsbolaget TOP i
Gallivare/Malmberget. 65 lagenheter har en presumtionshyra pa 1 516
kr/kvm. | Kiruna ar den genomsnittliga hyresnivan nagot hogre och
aven har ligger hyrorna i nyproduktion éver 1 500 kr/kvm. Nar rivna
hyresbostéder successivt ersatts med nybyggda lagenheter kommer den
allmanna hyresnivan bli sa hdg att manga hushall inte har rad att
efterfraga dessa. Det ar darfor viktigt att goda forutsattningarna for en
hyresmarknad med rimliga hyresnivaer och helst flera olika aktorer
skapas.

Aven om vara kommuner erbjuder gynnsamma mark- och
exploateringsvillkor ar produktionskostnaderna hoga till foljd av de
sarskilda forutsattningar som rader. Ett sétt att mildra effekten av
stadsomvandlingen och fa en mer acceptabel hyresniva pa dessa orter
skulle kunna vara att ge lansstyrelsen mojlighet att bevilja det hdgre
stodbeloppet, 6 600 kr/kvm i stéllet for 3 800 kr/kvm, for projekt i
Kiruna och Gallivare. Ett hogre stodbelopp skulle paverka
investeringskalkylen, leda till lagre hyresnivaer i nyproduktionen och
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darmed skapa forutsattningar for en hyresmarknad som kan erbjuda
bostader till alla typer av hushall.

Situationen vad galler bostadsforsérjningen i Kiruna och
Gallivare/Malmberget ar helt unik, vilket kan krava sarskilda atgarder.
Staten har just nu ett utmarkt tillfalle att pa ett enkelt och inte sarskilt
kostsamt satt underlatta stadsomvandlingen och bostadsférsorjningen pa
dessa orter. Detta genom att tillata lansstyrelsen att bevilja samma
stodniva i dessa kommuner som i Stockholmsomradet. Genom att i
investeringskalkylen ta hansyn till ett strre stod och anpassa hyresnivan
till detta kan gapet mellan &ldre bestand och nyproduktion minska. Detta
ar av central betydelse eftersom bostadsmarknaden med nédvéndighet
blir konstlad nar pa kort tid hela det aldre bestandet ska ersattas med nya
bostader. Den speciella marknadssituationen, med fa byggnadsforetag
och en alltfor liten konkurrens, innebér ocksa en risk for hogre
produktionskostnader &n normalt &ven om kommunerna erbjuder
gynnsamma mark- och expolateringsvillkor.

Vi som undertecknar har ett gemensamt intresse av att
stadsomvandlingen till fljd av gruvdriften kan ske pa ett satt som
skapar en hyresmarknad med rimliga hyresnivaer och flera aktorer. Ett
investeringsstéd som tar hansyn till den speciella situation som skapas
till foljd av gruvdriften skulle vara ett verksamt verktyg for detta. Vi
uppmanar darfor naringsdepartementet att skyndsamt ta nédvandiga
initiativ for att reglerna for investeringsstodet ska medge den hogre
stodnivan i Kiruna och Gallivare kommuner. Sjélvklart bistar vi garna
med ytterligare information om sa dnskas.

Med vanlig halsning!

Dag som ovan

Kristina Zakrisson Jeanette Wéppling

Kommunstyrelsens ordférande Kommunstyrelsens
ordférande

Kiruna kommun Gallivare kommun

Lars Alriksson Marie Linder

Kommunstyrelsens vice ordférande Ordférande

Gallivare Kommun Hyresgastforeningen

Riksforbundet



