Virdet av hyreshus med investeringsstdd - Vad ar skillnaden mot andra hyreshus?

tt populirt alternativ pi hyressittning vid

nyproduktion ar investeringsstodet.
Statistik fran Statistiska centralbyrian visar att
den totala andelen nybyggnation med
investeringsstod var ar 2021 36,4%, varav 33,1%
hos privata bolag. Bidraget har gjort det
attraktivt att bygga. Men virderar marknaden
dessa fastigheter bebyggda med hus med
investeringsstod pa nagot sérskilt sitt? Och
piaverkar dagens ekonomiska lige hyr
hyreshusen virderas?

Inneborden av investeringsstodet (Forordning om
statligt investeringsstod for hyresbostider och
bostdder for studerande (SFS 2016:881)) &r att det
ar ett statligt stod som ges for langsiktigt hallbara
byggnader. Med stddet foljer en del formalia och
krav. Bland annat gynnar stodet mindre bostéder och
kréver att minst en tiondel av ldgenheterna ska vara
max ett rum och kok. Genom att 6ka investeringarna
for att fa béttre energikrav kan dessutom upp till
75% extra stod betalas ut. Det viktigaste for stodet
ar dock ett krav pd en maximal ldgesberoende
normhyra, som ar satt i 15 &r. Under dessa ar far
hyran f6lja ortens allmédnna hyresutveckling.

I examensarbetet Investeringsstod, en
investering i framtiden? - Hur virderas
hyreshus med investeringsstod i jamforelse
med andra hyreshus? intervjuas olika aktorer
pa marknaden fastighetségare/investerare,
fastighetsvdrderare samt transaktionsradgivare.
Detta for att bland annat bedoma deras
uppfattning om hur dessa hus sérskiljer sig fran
resterande bestand hyreshus pd marknaden.
Studien gjordes dessutom for att se vad deras
syn pa den eventuella hyrespotentialen ér.

Det har inte undgatt de som é&r insatta i
fastighetsmarknaden att stddet nu avvecklas, en
andra gang, arsskiftet 2021-2022. Men &n finns
hyreshusen kvar och under dessa 15 ér finns en stor
sannolikhet till att forvéarv ocksa kommer att ske.

Den faktiska attraktivitet &r svart att svara pa, men
det dr utan tvekan mer attraktivt p4 mindre orter dar
normhyan och bruksvérdeshyran skiljer sig mindre.
Orten spelar stor roll for stodet, skillnaden i
vérderingen skiljer sig mer nér avstdndet mellan
normhyran och bruksvéirdeshyran ar storre.

Normhyran é&r ldgre, vilket innebér ett ldgre
driftnetto, som med kassaflodesmetoden ger ett
ligre virde pa fastigheten. Aven vakansen och
omflyttningen 4ar légre, vilket inverkar pé
direktavkastningskravet. Detta kan vara upp till 50
punkter ldgre for hyreshus med investeringsstod mot
de utan. Diremot &r det inte en tillrdckligt stor
skillnad for att skillnaden 1 driftnetto kan
kompenseras. Vakans dr en central faktor i
vérdeskillnaden. Den pastas vara lagre till foljd av
den ldgre hyran. Det ar dock inte direkt markbart
eftersom vakansen pa bostadsmarknaden é&r lag, i
och med en stor efterfragan. Virdet av att husen ar
byggda med hdgre energikrav utgoér en individuell
faktor, eftersom annan nyproduktion idag ocksé
byggs efter hogt stillda krav och gérna certifieras.

Gillande hyrespotentialen sa tror respondenterna i
studien att en hyreshdjning till bruksvérdeshyran ar
16 kommer vara mdjlig. Det nidmns att
Hyresgéstforeningen kan ha svart att argumentera
emot om nagot lagre dn sd. Den mest sannolika
teorin &r att hyran stegvis kommer fasas in. Over hur
lang tid 4r dock tveksamt, men i och med
marknadens osdkerhet och att det dr langt fram i
tiden ar detta nagot som inte tas med i virderingen.
I vissa fall véags dock viss del av potentialen i det
lagre direktavkastningskravet och i1 bland anpassas
hyran direkt ar 16.

Investeringsstodets avveckling drabbar nuvarande
byggnation ytterligare. Det &r frédmst den
ekonomiska utvecklingen som gjort att mindre
kunnat byggas, men att stddet tagits bort har inte
varit till ndgon fordel. En spekulation &r att det
skulle kunna innebdra konkurrensfordelar f{or
hyreshusen pé sa vis att man gérna investerar i nagot
som ér billigare.

Hyreshus uppforda med annan, “vanlig”,
presumtionshyra var ocksa ndgot som studien tittade
pa. Presumtionshyran skulle kunna ses som
investeringsstodets motsats, eftersom hyran oftast ar
hoégre dn brukshyran pa orten, vilket ocksa innebér
ett hogre direktavkastningskrav i och med hogre
omflyttning och vakans. Dessutom finns ingen
hyrespotential och husens faktiska vérde har sjunkit
med flera procent. Eftersom hyresdkningen for
presumtionhyran, sedan juni 2022, endast far folja
en viss andel av ortens allménna utveckling.
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