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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Finansdepartementets forslag till andringar i forordningen (2016:881) om
statligt investeringsstod for hyresbostader och bostdder for studerande.

Forslag till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

Styrelsen féreslas besluta:

Att stalla sig bakom Sveriges Allmannyttas remissyttrande till finansdepartementets
forslag.

Sammanfattning

Forvaltnings AB Framtiden har ombetts att yttra sig 6ver det forslag pa andringar av det statliga
investeringsstodet for hyresbostader och bostader for studerande som Finansdepartementet har
tagit fram pa uppdrag av regeringen. Foreslagna andringar syftar till att géra investeringsstodet
effektivare och mer dndamalsenligt for byggande av hyresratter i hela landet.

Pa styrelsemote den 29 augusti 2019 beslutade styrelsen att ge presidiet i uppdrag att ta fram ett
forslag pa per capsulam beslut dar styrelsen yttrar sig 6ver Finansdepartementets forslag, med
utgangspunkt i det svar som Sveriges Allmannytta skulle formulera. Bolaget har nu tagit del av det
remissyttrande som styrelsen fér Sveriges Allmadnnytta beslutade om pa sitt styrelsemote den 6
september 2019.

Bolaget staller sig bakom de synpunkter som Sveriges Allmannytta lyfter i sitt remissyttrande och har
valt att inte [dmna nagra egna synpunkter utdver det.

Ekonomiska konsekvenser
Forslaget bedéms kunna fa positiva ekonomiska konsekvenser da 6kade majligheter till att erhalla
investeringsstod for nya bostader kan leda till minskade produktionskostnader.

Olika perspektiv

Miljoperspektivet

Forslaget innebar att beslut om statligt stod till solceller kommer att avrdknas fran investeringsstédet
vilket kan leda till att intresset for att installera solceller minskar i de hus som byggs med
investeringsstod.

Ovriga perspektiv

Forslaget om dndringar i investeringsstodet bedéms fa en positiv inverkan pa bolagets majlighet att
na malet om att bygga 14 000 nya bostader pa tio ar. Om bolagen i koncernen genom nyproduktion
kan tillfora fler bostader i olika storlekar och med olika i prisnivaer bedéms detta fa positiva
konsekvenser ur saval barn-, jamstalldhets-, mangfalds- och omvarldsperspektivet.

Arendet



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Forvaltnings AB Framtiden har ombetts att yttra sig Over det forslag pa andringar av det statliga
investeringsstodet for hyresbostader och bostader for studerande som Finansdepartementet har
tagit fram pa uppdrag av regeringen. Féreslagna andringar syftar till att gora investeringsstodet
effektivare och mer dndamalsenligt for byggande av hyresratter i hela landet. De dndringar som
foreslas i det statliga investeringsstddet innebar i korthet féljande:

e Bostadsprojekt som beviljats stod ska paborjas inom ett ar efter att stédet har beviljats.

e FOr storstadsregionerna foreslas utdelning av stédet ske vid ett antal tillfallen per ar dar
ansokningarna rangordnas sa att de projekt som innehaller flest lagenheter per bostadsyta
har féretrade framfor projekt med farre bostader.

e Tva olika satt att underlatta for fler manniskor som behéver ny- eller ateretablera sig pa
bostadsmarknaden redovisas. Det forsta alternativet riktas mot ungdomar och unga vuxnai
storstadsregionerna medan det andra alternativet riktas mot personer i hela landet som
befinner sig i en sarskilt utsatt situation.

e Vissa dndringar av berdkningarna av stodets storlek foreslas ocksa.

Forvaltnings AB Framtidens synpunkter
Bolaget har tagit del av Sveriges Allmannyttas remissyttrande och stéller sig bakom det. Sveriges
Allmannyttas remissyttrande bifogas i sin helhet med remissvaret.

Forvaltnings AB Framtiden
Terje Johansson

VD och koncernchef Anna-Karin Trixe
Stabschef

Bilagor

1. Promemoria - Forslag till andringar i forordningen (2016:881) om statligt investeringsstdd for
hyresbostader och bostader for studerande.
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Promemorians huvudsakliga innehall

I promemorian ldmnas forslag till &ndringar i férordningen (2016:881) om
statligt investeringsstod for hyresbostdder och bostdder for studerande.
Andringarna syftar till att gora investeringsstodet effektivare och mer
andamaélsenligt for byggande av hyresrétter i hela landet.

Det foreslds att bostadsprojekt som beviljas statligt investeringsstdod ska
paborjas inom ett ar fran det att stodet har beviljats. Om det finns sérskilda skél
ska dock stod kunna utbetalas trots att pdbdrjandet skett senare.

For storstadsregionerna foreslds en ordning med ett antal beslutstillfillen per
ar ddr en viss andel av de totala medel som avsatts for det aret ska fordelas vid
varje beslutstillfille. De ansdkningar som ar fardigberedda och uppfyller
grundvillkoren for stod ska enligt forslaget rangordnas utifrén en prioriterings-
grund, dér ett projekt som innehaller fler bostider pa en given yta har foretrdde
framfor projekt med férre bostdder. Ansdkningar om investeringsstod som
avser projekt i ndgon av de tre storstadsregionerna ska beredas av berdrd
lansstyrelse, men beslutet foreslas fattas av Boverket.

Tva olika sdtt att underlitta for fler ménniskor som behdver ny- eller
ateretablera sig pa bostadsmarknaden redovisas. Enligt det forsta alternativet
riktas atgirden mot ungdomar och unga vuxna i storstadsregionerna medan
atgérden enligt det andra alternativet riktas mot personer i hela landet som
befinner sig i en sarskilt utsatt situation.

Det forsta forslaget innebir att stodmottagaren vid den initiala uthyrningen
ska avsitta minst tio procent av de nybyggda bostiderna, alternativt
motsvarande antal bostdder i stddmottagarens befintliga bestand, till personer
under 27 ar.

Det andra forslaget innebér att fem procent av ldgenheterna i projektet eller
motsvarande antal bostdder i stddmottagarens dvriga bestand, ska erbjudas
kommunen att hyra i syfte att underldtta intrdde pa den ordinarie bostads-
marknaden for personer i en socialt utsatt situation som behover en boende-
insats beslutad med stod av 4 kap. 1 eller 2 § socialtjanstlagen (2001:453).

Promemorian innehéller inget stéllningstagande till om endast ett av
forslagen eller bada forslagen ska genomforas.

Vissa dndringar avseende berikningen av stodets storlek foreslés ocksa.
Slutligen foreslas att Boverkets beslut om stdd respektive utbetalningsbeslut
ska kunna 6verklagas till allmén forvaltningsdomstol.

Forslagen i promemorian bygger pa en dverenskommelse mellan regerings-
partierna, Centerpartiet och Liberalerna.

Andringarna foreslas trida i kraft den 1 januari 2020.



1 Forslag till forordning om dndring 1
forordningen (2016:881) om statligt
investeringsstod for hyresbostader och
bostader for studerande

Hérigenom foreskrivs i frdga om forordningen (2016:881) om statligt inve-
steringsstod for hyresbostédder och bostiader for studerande

dels att 2, 8,9, 15, 16, 17 och 27 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska infOras tre nya paragrafer, 8 a, 8 b och 17 a §§, av foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Stod far 1dmnas

1. for bostidder som upplats med
hyresrétt i omradden med befolknings-
tillviixt och bostadsbrist,

Foreslagen lydelse

1. for bostdder som upplats med
hyresrétt i omrdden med bostadsbrist,

2. for bostdder for studerande i eller i anslutning till kommuner dir det finns
universitet, hogskola eller annan eftergymnasial utbildning eller folkhégskola, eller

3. omdet, i en kommun som inte har
befolkningstillvéixt, finns brist pad en
viss typ av bostdder och behovet inte
kan tillgodoses pé annat sétt.

3. om det i en kommun finns brist pa
en viss typ av bostdder och behovet
inte kan tillgodoses pa annat sitt.

Stod far ocksd ldmnas om det finns behov av att bygga hyresbostidder och
bostdder for studerande pa grund av omfattande fordndringar i en kommuns fysiska
samhéllsstruktur som har sin grund i omstandigheter utanfér kommunens kontroll.

8 §2

Stod far limnas om

1. en ansdkan om st6d har kommit in innan projektet pabdrjas,

2. projektet kommer att fardigstéllas
inom tva ar fran den dag det pabdrjats,

3. projektet till sin karaktér &r dgnat
att sdkerstdlla rimliga boendekost-
nader genom att normhyran per kvad-
ratmeter boarea per ar inklusive, i
forekommande fall, bostadens andel i

! Senaste lydelse 2017:23.
2 Senaste lydelse 2018:157.

2. projektet kommer att pdborjas
inom ett dr fran det att beslut om stod
enligt 16 § har fattats och fardigstillas
inom tvd ar fran den dag det har
paborjats,

3. projektet till sin karaktir &r dgnat
att sdkerstélla relativt ldgre boende-
kostnader genom att normhyran per
kvadratmeter boarea per ar inklusive, i
forekommande fall, bostadens andel i



sddana areor for gemensamma aktiv-
iteter som avses i 6 § 2 vid tilltraddet
inte far overstiga

a) 1 550 kronor i Stockholms-
regionen,

b) 1 450 kronor i regionen kom-
muner nira Stockholm, i Goteborgs-
och Malmoregionerna, i regionen
ovriga kommuner med hog och
varaktig befolkningstillvixt, i regi-
onen Ovriga stora kommuner samt,
utanfér  Stockholmsregionen,  for
bostidder for studerande, och

¢) 1 350 kronor i 6vriga fall,

séddana areor for gemensamma aktiv-
iteter som avses i 6 § 2 vid tilltradet
inte far overstiga

a) 1 550 kronor i Stockholms-
regionen,

b) 1450 kronor i regionen
kommuner nidra  Stockholm, 1
Goteborgs- och Malmoregionerna, i
regionen Ovriga kommuner med hog
och varaktig befolkningstillvixt, i regi-
onen Ovriga stora kommuner samt,
utanfér ~ Stockholmsregionen,  for
bostidder for studerande, och

c) 1 350 kronor i 6vriga fall,

4. den i 3 angivna hyran, ndr det dr fraga om kooperativ hyresritt, &ven omfattar
vérdet av hyresgéstens egen insats,

5. projektet bidrar till ett 1angsiktigt hallbart byggande genom att byggnaden har
lag energianvindning, motsvarande hogst 88 procent av vad som den 29 september
2016 foljer av foreskrifter om byggnaders specifika energianvindning som
Boverket har meddelat med stod av 10 kap. 3 § 7 plan- och byggforordningen
(2011:338),

6. projektet innehéller en blandning av ldgenhetsstorlekar, med minst en ldgenhet
med tre eller fler rum och kok,

7. den som utfor arbetet medverkar till utbildningen av nya yrkesarbetande inom
byggsektorn genom aktiv samverkan med relevanta gymnasieskolor och Arbets-
formedlingen samt genom att ta emot larlingar i fardigutbildning,

8. den som utfor arbetet tar ett huvudentreprendrsansvar som motsvarar vad som
géller enligt kollektivavtal,

9. den som utfor arbetet eller tillverkar byggelement adr godkind for F-skatt eller,
i frdga om utldndska foretagare eller foretag, visar upp ett intyg eller ndgon annan
handling som visar att foretagaren eller foretaget i sitt hemland genom registrering
eller pa annat sétt genomgar motsvarande kontroll i friga om skatter och avgifter,

10. projektet har beviljats bygglov som fatt laga kraft, och

11. byggnaden kommer att uppfylla de krav pa permanentbostdder som féljer av
8 kap. plan- och bygglagen (2010:900).

Forsta stycket 6 tillimpas inte i friga om bostdder for studerande eller bostader
som anordnas i syfte att underldtta ett intrdde pa den ordinarie bostadsmarknaden
for personer med socialt utsatt situation eller om det aktuella byggsystemet inte
medger den efterstravade blandningen av ldgenhetsstorlekar.

Om det finns sérskilda skal, far lansstyrelsen i ett enskilt fall besluta om undantag
frén forsta stycket 2, 3, 6 och 7.

S8afl
Stod  till projekt i Stockholms-,
Gateborgs- eller Malméregionen far
ldmnas om stodmottagaren i ansokan



om stéd forbinder sig att genom
erbjudande om dverlimnande  till
kommunen eller pd annat sdtt formedla
minst tio procent av ldgenheterna,
dock minst en ldgenhet, i projektet,
eller motsvarande antal ligenheter i
stodmottagarens befintliga bestind
inom samma kommun, till personer
under 27 dr.

Om ldgenheterna har erbjudits kom-
munen att formedla ska erbjudandet
bifogas ansokan. Kommunen ska ha
mdjlighet att utnyttja erbjudandet fram
till tre manader fore planerat inflytt-
ningsdatum.

Kravet pa formedling till personer
under 27 ar enligt forsta stycket gdller
inte for projekt avsedda for anord-
nande av  kooperativ  hyresrditt,
bostdder for studerande eller bostdider
i syfte att underlitta intrdde pad
bostadsmarknaden for personer i en
socialt utsatt situation.

Alternativ8 a §°

Stod far ldmnas om stédmottagaren
forbinder sig att i projekt med fler dn
tio ldgenheter erbjuda kommunen att
hyra fem procent av ldgenheterna,
dock minst en Idgenhet, eller
motsvarande antal Idgenheter i
stodmottagarens befintliga bestind
inom samma kommun, i syfte att
underldtta intrdde pd den ordinarie
bostadsmarknaden for personer i en
socialt utsatt situation som behéver en
boendeinsats beslutad med stod av
4 kap. 1 eller 2 § socialtjinstlagen
(2001:453).

Erbjudandet ska bifogas ansokan om
stod. Kommunen ska ha mojlighet att
utnyttia erbjudandet fram till tre

3 Bestimmelserna i 8 a § och den alternativa 8 a § kan 4ven inforas i kombination, se avsnitt 3.6.
Om bada skulle inforas foreslds den alternativa 8 a § betecknas 8 b § och den foreslagna 8 b §

betecknas 8 ¢ §.



mdnader fore planerat inflyttnings-
datum.

Kravet pa erbjudande till kommunen
enligt forsta stycket gdller inte for
projekt avsedda for anordnande av
kooperativ  hyresrdtt, bostdder for
studerande eller bostider som redan
anordnas i syfte att underldtta intrdde
pd den ordinarie bostadsmarknaden
for personer i en socialt utsatt
situation.

8b§

I Stockholms-, Géteborgs- och
Malméregionen ska stod i forsta hand
beviljas till de projekt ddir kvoten av
antalet ldgenheter delat med den totala
boarean dr hogst.

98§

Stod far lamnas om stddmottagaren forbinder sig att under femton ars tid fran det
att ett utbetalningsbeslut enligt 17 § har fattats

1. nér det géller bostdder enligt 2 § 1 och 3, genom Sverenskommelse med den
kommunala bostadsformedlingen eller pa annat sétt se till att de bostdder som
anordnas med stodet formedlas enligt Oppna och transparenta allminnyttiga
principer eller, om det &r fraga om kooperativ hyresritt, enligt ett Sppet och
transparent kosystem,

2. stélla rimliga krav pa bostadssokandens ekonomi och inte tillimpa andra
inkomstkrav @n vad som foljer av foreskrifter som har meddelats av Boverket med
stod av 29 §,

3. anvidnda bostdderna for de &ndamél och i enlighet med de villkor som
forutsattes nér stodet beviljades,

4. inte Gverlata den byggnad eller de byggnader som innehéller bostdderna till
nagon som avser att anvinda bostdderna for annat &ndamal eller med andra villkor
an vad som forutsattes nir stodet beviljades,

5. vid en Gverlatelse, 1 overlatelseavtalet ange att bostdderna har anordnats med
stod enligt denna forordning och att de inte far anvéndas for annat dndamal eller
upplatas pa villkor som avviker frdn denna foérordning eller ett beslut som har
meddelats med stdd av forordningen och att koparen vid en eventuell framtida
overlételse inom femtonarsperioden ska ange samma information, och

6. sikerstilla rimliga hyresnivaer
genom att hyrorna faststills enligt 12
kap. 55 ¢ § jordabalken och att
hyrorna vid tilltrddet inte Overstiger
den hyra som anges i 8 § forsta stycket
3 och direfter inte Okar mer &n

6. sikerstélla relativt ldgre hyres-
nivéer genom att hyrorna faststélls
enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken och
att hyrorna vid tilltridet inte 6verstiger
den hyra som anges i 8 § forsta stycket
3 och dérefter inte Okar mer é&n



hyrorna i genomsnitt pa orten eller,
om det &r frdga om kooperativ
hyresritt, dels att den hyresniva som
angetts i ansdkan om stod inte Okar
mer dn hyrorna i genomsnitt pa orten,
dels att under samma period inte hoja
den insats som tas ut av
medlemmarna.

hyrorna i genomsnitt pa orten eller,
om det &r fraga om kooperativ
hyresritt, dels att den hyresnivd som
angetts i ansdkan om stdd inte Okar
mer dn hyrorna i genomsnitt pa orten,
dels att under samma period inte hoja
den insats som tas ut av
medlemmarna.

Om bostdderna uppfors med tidsbegrinsat bygglov, ska den tidsperiod som avses
i forsta stycket i stdllet motsvara bygglovets langd.

En ansékan om stod ska vara skriftlig och ges in till lansstyrelsen i det ldn dar

fastigheten ligger.

Linsstyrelsen prévar fragor om
stod. Ett beslut om stdd ska innehalla
uppgifter om det prelimindra stod-
beloppet och det datum som bygg-
nadsprojektet ska vara fardigstéllt.

4 Senaste lydelse 2019:476.

Om en ansékan avseende ett projekt
i Stockholms-, Goéteborgs- eller
Malmdéregionen uppfyller kraven i 1-4
och 8-10 §§ samt foreskrifter som har
meddelats av Boverket med stéod av
29§, ska ldnsstyrelsen overlimna
ansokningshandlingarna till Boverket
tillsammans med ett eget yttrande.

Yttrandet ska innehdlla linsstyrel-
sens bedomning av i vilken rang-
ordning enligt 8b§ ansékningarna
bor beviljas.

16 §*

Avseende Stockholms-, Goteborgs-
och Malméregionen provar Boverket
andra fragor om stéd dn de som avses
i 15 § forsta stycket. Boverket ska gora
en gemensam  rangordning  for
respektive region. Boverket beslutar
om antalet beslutstillfillen per ar och
ska publicera uppgifter om detta pa sin
webbplats.

1 ovriga regioner prévar ldns-
styrelsen fragor om stod.

Ett beslut om stod ska innehélla
uppgifter om det prelimindra stod-
beloppet och det datum som byggnads-
projektet ska vara fardigstéllt.



Ett beslut om stod far forenas med de 6vriga villkor som krévs for att syftet med

stodet ska tillgodoses.

Provningen av om forutsittningarna
uppfyllda ska goras vid utbetalningsbe
detta i beslutet om stod.

Nér ett byggnadsprojekt ar fardig-
stillt ska linsstyrelsen, efter sdrskild
ansokan, fatta ett utbetalningsbeslut i
vilket stédets storlek slutligt bestims.
Vid bestimmande av stédets slutliga
storlek ska majligheten till forhajt stod
enligt 13 § I prévas.

En ansckan om utbetalning ska ha
kommit in till ldnsstyrelsen senast sex
mdnader efter det att projektet firdig-
stdllts.

Stodet ska betalas ut till den som vid
tidpunkten for ldnsstyrelsens utbetal-
ningsbeslut dr antecknad i fastighets-
registret som lagfaren dgare, tomt-
rdttshavare eller dgare av byggnad
som inte tillhor fastighetsdgaren.

5 Senaste lydelse 2019:476.

8

for att bevilja ett forhojt stod enligt 13 § 1 &r
slutet enligt 17 §. Sokanden ska upplysas om

17 §°

Nér ett byggnadsprojekt ar fardig-
stallt far stod utbetalas om en sdrskild
ansokan om utbetalning ldmnas in till
ldansstyrelsen. En sddan ansékan ska
ha kommit in till ldnsstyrelsen senast
sex mdnader efter det att projektet
fardigstdllts.

Om ldnsstyrelsen har beslutat om
stod ska den besluta om stodets
slutliga storlek.

Om Boverket har beslutat om stod
ska linsstyrelsen overlimna ansok-
ningshandlingarna till Boverket till-
sammans med ett forslag till beslut.
Boverket ska ddrefter besluta om
stodets slutliga storlek.

Stodets storlek ska berdknas med
utgangspunkt i de stodbelopp enligt
11-13 §§ som gdllde vid beslutet om
stod enligt 16 §. Vid bestimmande av
stodets  slutliga storlek ska dock
mdjligheten till forhojt stod enligt
13 § 1 prévas.

Om det finns sdrskilda skdl far
undantag beviljas fran kravet i 8§
forsta stycket 2 pd att projektet ska
pdborjas inom ett dr frdan det att beslut
om stad enligt 16 Shar fattats.

17a§

Sokanden ska i ansokan om
utbetalning upplysa om stéd enligt
annan forfattning ansékts om eller
beviljats for projektet.

Ett beslut om utbetalning av stod far
inte fattas forrdn sékanden har ldmnat



in beslut om sddant stéd som avses i
forsta stycket.

Om projektet har beviljats sddant
stod som avses i forsta stycket ska detta
rdknas av fran stodets slutliga storlek.

Stodet ska betalas ut till den som vid
tidpunkten for ldnsstyrelsens eller
Boverkets utbetalningsbeslut dr an-
tecknad i fastighetsregistret som lag-
faren dgare, tomtrittshavare eller
dgare av byggnad som inte tillhor
fastighetsdgaren.

27 §¢

Lansstyrelsens beslut enligt denna foérordning far 6verklagas till Boverket.

140 § forvaltningslagen (2017:900)
finns bestimmelser om overklagande
till allmén forvaltningsdomstol. Andra
beslut av Boverket &n beslut i
overklagade drenden enligt 17, 20 och
26 §§ far dock inte 6verklagas.

I 40 § forvaltningslagen (2017:900)
finns bestimmelser om &verklagande
till allmén forvaltningsdomstol. Andra
beslut av Boverket dn enligt 16 och
17§ eller beslut i1 Overklagade
drenden enligt 17, 20 och 26 §§ far
dock inte overklagas.

1. Denna forordning trider i kraft den 1 januari 2020.
2. Aldre foreskrifter giller fortfarande for ansokningar som har beviljats

stod fore ikrafttradandet.

© Senaste lydelse 2018:904.



2 Bakgrund

2.1 Inledning

Regeringen aviserade i mars 2015 att den avsag att ta fram ett statligt
investeringsstdd for hyresbostdder och bostdder for studerande.
Departementspromemorian  Investeringsstod for anordnande av
hyresbostiader och bostidder for studerande (Ds 2015:35) remitterades i
boérjan av sommaren 2015. Efter remitteringen omarbetades delar av
forslaget, samtidigt som arbete pagick med att sdkerstilla att reglerna inte
kom i konflikt med EU-réttens statsstodsregler. Férordningen (2016:881)
om statligt investeringsstdd for hyresbostader och bostider for studerande
beslutades i september 2016 och det blev mojligt att anséka om
investeringsstdd 1 november 2016. Boverket far meddela foreskrifter om
verkstélligheten av férordningen.

Vid utgangen av 2018 hade stdd beviljats till ndrmare 21 400 bostader,
varav ca 3 200 bostdder for studerande. Darutover hade omkring 400
ansOkningar, omfattande uppskattningsvis uppemot 20 000 bostéder,
inkommit till 1&nsstyrelserna. Riksdagen beslutade i december 2018 att
regeringen inte skulle bemyndigas att ingd nagra nya eckonomiska
ataganden for investeringsstodet under 2019 (bet. 2018/19:CU1, rskr.
2018/19:83). Beslutet medforde att behandlingen av de inkomna &rendena
stoppades.

I propositionen Varindringsbudget for 2019 foreslog regeringen att
redan inkomna ansékningar om stdd bor kunna beviljas och att regeringen
dérfor borde bemyndigas att ingd ekonomiska ataganden som inklusive
tidigare ataganden medfor behov av framtida anslag pa hogst 6 miljarder
kronor 2020-2022. Regeringen aviserade ocksd att man avsdg att
aterkomma i fragan om stddets framtida utformning. Riksdagen beslutade
i enlighet med regeringens forslag (prop. 2018/19:99, bet. 2018/19:FiU21,
rskr. 2018/19:288).

2.2 Allmént om investeringsstodets utformning

2.2.1 Syftet med stodet

Investeringsstodet syftar till att sammantaget 6ka byggandet samt att géra
det 16nsamt att bygga hyresbostider till en i jimforelse med annan
nyproduktion relativt lagre hyra i ldgen dir det annars inte dr 16nsamt att
bygga, trots behovet av bostdder. Stodet har utformats for att det ska sénka
byggkostnaderna samt att detta ska komma hyresgésterna till del genom
en relativt lagre hyra (se Ds 2015:35 s. 75). Genom investeringsstddet ska
mdjligheterna att bygga oka dir det bedoms finnas ett bostadsbyggnads-
behov, men dér 16nsamheten i dagsldget anses otillracklig.

Stod lamnas i mén av tillgdng pa medel.

Vissa fordndringar har skett sedan stodet forst infordes, se avsnitt 2.2.6.
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2.2.2 Stodberittigade bostider

Stod far 1amnas

1. for bostider som upplidts med hyresritt i omraden med
befolkningstillvixt och bostadsbrist,
2. for bostader for studerande i eller i anslutning till kommuner dir

det finns universitet, hogskola eller annan eftergymnasial
utbildning eller folkhdgskola, eller

3. om det, i en kommun som inte har befolkningstillvéxt, finns brist
pa en viss typ av bostdder och behovet inte kan tillgodoses pa
annat sétt.

Bostédderna ska vara avsedda for permanent bruk och sjélvstandigt boende
som garanteras genom hyresavtal utan inskrdnkningar i besittningsskyddet
eller hyresavtal om kooperativ hyresrétt.

For bostider for studerande och bostdder som anordnas i syfte att
underlitta intrdde pa den ordinarie bostadsmarknaden for personer med
socialt utsatt situation far stod ldmnas dven om hyresavtalen for bostidderna
innehéller begransningar i besittningsskyddet.

Bostéderna kan inrymmas i sdvil sméhus som flerbostadshus.

223 Regionindelningen i forordningen

Storleken pé investeringsstodet ar differentierat utifran ett regionalt per-
spektiv dér en utgdngspunkt &r att produktionskostnaderna, i synnerhet
markpriserna, dr betydligt hogre i storstadskommunerna, sarskilt da i
Stockholm och ldagst i kommuner utanfor de storre stdderna. En annan
utgangspunkt har varit att stodet ska beakta bostadsmarknadernas faktiska
utbredning och inte begrdnsas av administrativa grénser. 1 stor
utstrickning sammanfaller en bostadsmarknadsregion med en
arbetsmarknadsregion (dvs. hur ménniskor pendlar mellan bostad och
arbetsplats) geografiskt. Tillvdxtanalys tar fram och publicerar s.k.
funktionella analysregioner (FA-regioner), som utdver att de beskriver
grupper av geografiskt sammanhéngande kommuner som funktionellt
utgor regioner ocksé beaktar utvecklingstendenser. I ett bostadspolitiskt
perspektiv dr detta en viktig aspekt, varfor FA-regionerna utgjort
utgdngspunkt for investeringsstodets utformning for de tre
storstadsregionerna:  Stockholmsregionen, Goteborgsregionen  och
Malmoregionen. For Stockholmsregionen, dar den hogsta mojliga stod-
nivan per kvadratmeter boarea ar hogst, gjordes dock den justeringen att
de kommuner i den funktionella analysregionen Stockholm som grénsar
mot kommuner i andra funktionella analysregioner bildar en egen grupp —
Stockholmsnéra kommuner. For projekt i Stockholmsnira kommuner, i
Goteborgsregionen och i Malméregionen dr den hogsta mdjliga stddnivan
per kvadratmeter boarea ldgre dn i Stockholmsregionen, men hogre én i
ovriga kommuner i landet. I denna promemoria avses med storstads-
regioner Stockholmsregionen, Gdteborgsregionen och Malméregionen
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enligt de definitioner av regionerna som finns i férordningen om statligt
investeringsstdd for hyresbostidder och bostéder for studerande.

2.2.4 Stodets storlek

Den hogsta mdjliga stodnivan varierar, dels beroende pa lagenhetsstorlek,
dels beroende pé var i landet bostiderna tillkommer. For ytor upp t.o.m.
35 kvadratmeter per ldgenhet var det hogsta mdjliga stddbeloppet nér
stodet infordes 6 600 kronor per kvadratmeter boarea i Stockholms-
regionen. I Goteborgs- och Malmoregionerna samt i kommunerna som
gransar till Stockholmsregionen var stddbeloppet 5300 kronor per
kvadratmeter och i dvriga landet 3 800 kronor per kvadratmeter. Dessa
nivéer har dock hojts, se avsnitt 2.2.6.

For ytor 6ver 35 kvadratmeter och upp t.o.m. 70 kvadratmeter boarea
lamnas ett reducerat stodbelopp med 50 procent av det hogsta stodbeloppet
for respektive region. For ytor ddrutdver utgar inget stod. Aven for ytor
for gemensamma aktiviteter, sésom utrymmen for de boendes maltider,
samvaro, hobby och rekreation, m.m. ldmnas ett reducerat stddbelopp med
50 procent av det hogsta stodbeloppet for respektive region.

2.2.5 Villkor for stod

Ett antal villkor stélls for att bidra till att det samhilleliga mervirdet av
stodet 6kar. Exempel pa sddana villkor ges nedan.

Riktvirden for hyror i subventionerade hyresbostider

Nér forordningen infordes fick inte normhyran overstiga 1450 kr per
kvadratmeter boarea i Stockholmsregionen, 1 350 kr per kvadratmeter
boarea i Goteborgs- och Malmoéregionerna samt de kommuner som
gransar till Stockholmsregionen och 1 300 kronor per kvadratmeter boarea
i 6vriga landet. Dessa nivaer har dock hdjts, se avsnitt 2.2.6.

Ett langsiktigt hallbart byggande

En forutséttning for att kunna sdka investeringsstod ar att de bostidder som
byggs inom ramen for projektet har en relativt lag energianvéndning. Stod
far endast 1dmnas om byggnaden har en energianvindning motsvarande
hogst 88 procent av vad som den 29 september 2016 foljer av foreskrifter
om byggnaders specifika energianvindning som Boverket har meddelat
med stod av 10 kap. 3 § 7 plan- och byggforordningen (2011:338).

Det hogsta stodbeloppet ska enligt 13 § 1 hojas med 75 procent om ett
byggnadsprojekt medfér en energianvdndning motsvarande hogst 56
procent av vad som krévs for byggnaders specifika energianvandning den
29 september 2016. Den 23 juli 2019 triader nya regler i kraft avseende de
energikrav som ska uppfyllas for att det ska vara mdjligt att fa ett forhojt
investeringsstdd. De nya reglerna innebédr att byggnadsprojektet ska
medfora en energianvéndning motsvarande hogst 56 procent av vad som
kréavs for att byggnaden ska anses vara en néra-nollenergibyggnad enligt
3 kap. 14 § plan- och byggforordningen. Vidare géller att provningen av
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om forutséttningarna for att bevilja ett forhojt stod ar uppfyllda ska goras
vid utbetalningsbeslutet.

Ligenhetsfordelning

For att motverka att investeringsstodet leder till att det inte byggs nigra
stora hyresldgenheter till relativt 1agre hyror ska varje projekt innehalla en
blandning av ldgenhetsstorlekar, vilket innebdr att det i projektet ingar
minst en ldgenhet med minst tre rum och kdk. Detta krav tillimpas
emellertid inte i friga om bostidder for studerande eller bostdder som
anordnas i syfte att underlatta ett intrdde pa den ordinarie bostadsmark-
naden for personer med socialt utsatt situation eller om det aktuella bygg-
systemet inte medger den efterstrdvade blandningen av ldgenhetsstorlekar.

Oppen och transparent formedling av bostiderna

Ytterligare krav som stdlls for att kunna fa investeringsstod ar att
mottagaren av stodet forbinder sig att lata bostdderna i de hus som byggs
med stod av bidraget formedlas genom Overenskommelse med den
kommunala bostadsformedlingen eller pd annat sitt se till att bostdderna
formedlas enligt Oppna och transparenta principer. For kooperativ
hyresritter stélls bara krav pa att bostidderna ska formedlas enligt ett Gppet
och transparent kosystem. Kravet giller dock inte bostdder for studerande
eller bostider i anslutning till kommuner dér det finns universitet,
hogskola eller annan eftergymnasial utbildning eller folkhdgskola.

Villkoren géller i 15 ar

Bostiderna ska under minst 15 ar anvéndas for de 4&ndamal och i enlighet
med de villkor som forutsattes nér bidraget beviljades.

Om bostidderna under denna period inte ldngre anvénds pa det sétt som
avsetts eller enligt villkoren for stodet kan hela stodet kravas tillbaka.

2.2.6 Andringar i stédet sedan inforandet

I februari 2017 beslutade regeringen om en dndring i 2 § férordningen om
statligt investeringsstod for hyresbostdder och bostider for studerande
med innebdrden att stod ocksa far lamnas om det finns behov av att bygga
hyresbostdder och bostider for studerande pa grund av omfattande
forandringar 1 en kommuns fysiska samhéllsstruktur som har sin grund i
omsténdigheter utanfér kommunens kontroll. I sddana fall far stod lamnas
med samma belopp som giller for Stockholmsregionen.

Under véren 2018 beslutade regeringen om bade hojt hogsta inve-
steringsstod (i kronor per kvadratmeter boarea) och hojd hogsta tillatna
hyra.

I Stockholmsregionen hojdes det hogsta mdjliga stodet per kvadratmeter
boarea fran 6 600 kronor till 7 100 kronor. I regionen kommuner nira
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Stockholm, i Goteborgs- och Malmoregionerna, i regionen &vriga
kommuner med hog och varaktig befolkningstillvixt, i regionen dvriga
stora kommuner samt, utanfor Stockholmsregionen, foér bostider for
studerande hojdes det hogsta mojliga stodet fran 5 300 kronor till 5 800
kronor. I 6vriga fall hojdes den hogsta mojliga stédnivan fran 3 800 kronor
till 4 800 kronor per kvadratmeter boarea.

I Stockholmsregionen hdjdes den hdogsta tillitna normhyran per
kvadratmeter boarea fran 1450 kronor till 1 550 kronor. I regionen
kommuner ndra Stockholm, i Goteborgs- och Malmoregionerna, i
regionen dvriga kommuner med hog och varaktig befolkningstillvixt, i
regionen Ovriga stora kommuner samt, utanfér Stockholmsregionen, for
bostider for studerande var hjningen frén 1 350 kronor till 1 450 kronor.
I 6vriga fall hojdes den hdgsta tilldtna normhyran fran 1 300 kronor till
1 350 kronor.

Samtidigt inférdes en s.k. pabyggnadsbonus med innebdrden att det
hogsta mojliga stodbeloppet ska hojas med 75 procent om ett
byggnadsprojekt leder till att antalet vaningsplan med bostdder utdkas i en
befintlig byggnad och minst fem ldgenheter byggs per nytt vaningsplan.

Forandringarna syftade till att goéra det mojligt att bygga fler bostéder i
fler 1dgen pa fler orter. Relativt sett hojdes taket for hogsta mojliga stod
mest i Ovriga landet, utanfor storstadsregionerna. Detta for att béttre ta
hénsyn till att byggkostnaderna inte varierar sarskilt mycket mellan olika
delar av landet, d&ven om markpriserna kan skilja sig &t kraftigt mellan
tillvéxtregioner och andra delar av landet (vanligtvis dr de hogst i
Stockholm).

I juni 2019 beslutade regeringen om éndringar som innebér dels att stod
endast fir ldmnas om ansdkan inkommit till lansstyrelsen fore den 1
januari 2019, dels att forutséttningarna for att ta emot forhdjt stod med
anledning av att byggnaden uppfyller hogre krav pa energianvindning
provas forst vid beslutet om utbetalning av stéd. Provningen sker da i
relation till de krav pé energianviandning som géller vid det tillfallet.

Kraven péa energianvdndning i byggnader kommer att skérpas
successivt. Ett sérskilt investeringsstod for byggnader med lag energi-
anvandning bor bara ges om byggnaden vésentligt underskrider géllande
krav och detta medfor hogre investeringskostnader. Genom att koppla
provningen av forhojt stod till utbetalningstillfallet, och vid den tidpunkten
géllande nybyggnadskrav, anpassas stodvillkoren till de succesiva
skédrpningarna av kraven pé energianvandning.

2.2.7 Overkompensationsbegrinsning

Huvudregeln inom EU 4ir att statsstod inte &r tillatet. Nér statsstod ges ska
det i princip endast ldmnas i den utstrdckning som det behdvs for att ett
projekt eller en dtgérd ska bli ekonomiskt mojligt att genomfora inklusive
en viss, normal, vinst. Oavsett hur stort det totala stodbeloppet for
byggande av hyresbostidder och bostdder for studerande kan beréknas bli i
ett enskilt fall — beroende pa hur boarean fordelar sig och férekomsten av
ytor for gemensamma aktiviteter, uppfyllande av kraven pa energi-
prestanda for att vara berattigad till forhojt stod eller att bostdderna
tillkommer genom pabyggnad pé en befintlig byggnad — ska en provning
14



goras for att sdkerstélla att en dverkompensation inte sker. Om beloppet
overskrider vad som é&r att betrakta som normal vinst ska stodbeloppet
raknas ner i motsvarande grad.
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3 Forslag

3.1 Samordning med stod enligt andra forfattningar

Forslag: Om sokanden erhéllit stod enligt annan forfattning for
projektet ska detta riknas av vid berdkningen av stodets slutliga storlek.

Sokanden ska i ans6kan om utbetalning upplysa om stdd enligt annan
forfattning ansdkts om eller beviljats for projektet.

Ett beslut om utbetalning av stod fér inte fattas forrdn sékanden har
lamnat in beslut om stdd enligt annan forfattning.

I begreppen rimliga boendekostnader och rimliga hyresnivéer byts
ordet rimliga ut mot orden relativt lagre.

Skiilen for forslaget: Investeringsstodet syftar till att sammantaget 6ka
byggandet samt att gora det lonsamt att bygga hyresbostider till en i
jamforelse med annan nyproduktion relativt lagre hyra i ligen dér det
annars inte dr lonsamt att bygga, trots behovet av bostdder. Investerings-
stodets storlek &r berdknat utifran detta syfte. Storleken pa stodet
begrinsas vidare av den kontroll av verkompensation som gors enligt 14
§ forordningen. Denna kontroll omfattar att storleken pa stodet &r forenligt
med bade EU-ritten och Boverkets foreskrifter. Om sdkanden dven skulle
fa stdd enligt annan forfattning for samma — helt eller delvis 6verlappande
— stodberittigande kostnader skulle detta innebéra en dverkompensation.

Vid ansokan om utbetalning av statligt investeringsstdd bor sokanden
redovisa om projektet har beviljats stod enligt annan forfattning. Det kan
avse bade statligt stod som exempelvis enligt forordningen (2009:689) om
statligt stod till solceller, men dven kommunalt stod. Sddant stdéd bor
raknas av vid berdkningen av investeringsstodets storlek.

Om den sokande har ansokt om annat stod, men dnnu inte fatt besked
om den ansdkan beviljats, bor den beslutande myndigheten avvakta med
att besluta om utbetalning till dess att den s6kande kompletterat underlaget
med ett slutligt beslut i friga om det andra stodet.

I departementspromemorian Investeringsstdd for anordnande av
hyresbostdder och bostéder for studerande anvédnds bade begreppen rimlig
hyra/boendekostnad och relativt lagre hyra (se Ds 2015:35 s. 54 och 75).
Framdver bor endast begreppet relativt ldgre anviandas. Nagon dndring i
sak avses inte.

3.2 Stodet riktas till hela landet

Forslag: Kravet pa att stod bara far 1dmnas for bostéder upplatna med
hyresrétt i omrdden med befolkningstillvaxt ska tas bort.

Bedomning: Det bor fortsatt krévas att bostiderna upplats med
hyresritt i omrdden med bostadsbrist for att stod ska fa limnas. Aven
framover bor det vara mdjligt att fa investeringsstdd dven om det i en
kommun inte finns en generell bostadsbrist, under forutsittning att det
i kommunen finns brist pé en viss typ av bostdder och behovet inte kan
tillgodoses pa annat sétt.
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Den forhojda stodnivan for kommuner som har en hdg och varaktig
befolkningstillvéxt ska bibehallas.

Skiilen for forslaget och bedomningen: Investeringsstodet ska riktas
till hela landet. Detta géller i princip redan i dag. Daremot &r villkoren
sadana att de kan uppfattas som onddigt inskrinkande eftersom en
bostadsbrist kan ha manga orsaker och inte enbart behdver bero pé den
kvantitativa befolkningsutvecklingen. Kravet pa att stod bara far ldmnas
om bostdderna upplats med hyresrétt i omraden med befolkningstillvaxt
bor dérfor tas bort.

Aven i kommuner som inte har bostadsbrist generellt sett kan det finnas
brist pa en viss typ av bostider for att bostadsmarknaden ska fungera. Det
kan t.ex. vara sa att dldre som gérna skulle vilja flytta fran sin villa eller
sitt radhus har behov av att bo i en modern bostad i ett hus som har hiss
och hog grad av tillgdnglighet, utan att man har behov av ndgon form av
sdrskilt boende. Ett utbud av nya bostéder skulle, genom att erbjuda éldre
smahuséigare ett boendealternativ, kunna bidra till att befintliga smahus
blir tillgéngliga for barnfamiljer. Det kan dven vara frdga om att erbjuda
alternativ till sarskilt stora familjer, men dven andra behov som kommer
till uttryck lokalt. Sddana lokala behov av ett mindre antal bostéder for ett
mindre antal hushdll identifieras séllan i regionala eller nationella
byggbehovsanalyser, d& de ofta kriver kunskap om och forstaelse for
lokala behov och forutsittningar. Aven framdver bor det dirfor vara
mojligt att f4 investeringsstod dven om det i en kommun inte finns en
generell bostadsbrist, forutsatt att det i kommunen finns brist pa en viss
typ av bostdder och behovet inte kan tillgodoses pa annat sétt.

Bostadsbristen dr ofta mer pétaglig och kostnadstrycket storre vid
bostadsbyggande, inte minst nér det géller markpriserna, om en kommun
kénnetecknas av befolkningstillvixt. Det finns dérfor skdl att i
stodhdnseende bibehalla den nuvarande forhdjda stodnivan for projekt i de
kommuner som har en hdg och varaktig befolkningstillvaxt, dvs.
kommuner som under de senaste tre till fem aren 6kat befolkningsmaéssigt
varje ar, dock med totalt minst fem procent.

33 Krav pé tidpunkt for paborjande av ett projekt

Forslag: Ett projekt ska pabdrjas inom ett ar fran det att stodbeslutet
fattas for att stod ska fa lamnas. Beslutande myndighet far dock besluta
om undantag frén detta krav om det finns sarskilda skél.

Skilen for forslaget: For att stod ska fa ldmnas krévs att ett projekt
kommer att fardigstéllas inom tva ar frén den dag det paborjats, se 8 §
forordningen. Diaremot finns det inte nagot krav pa hur snart ett projekt
ska paborjas. Det gor det svart att prognosticera nér ett projekt kan vara
fardigstéllt och en utbetalning av stddet dirmed kan bli aktuell. Projekt
som har beviljats stod, men har ett planerat pdbdrjandedatum som ligger
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langt fram i tiden, kan hindra att andra beslut om stdd fattas om
bemyndiganderamen dérigenom Overskrids. D& bemyndigande- och
anslagsramarna for investeringsstddet dr begridnsade kan projekt med
tidigare paborjandedatum komma att behdva vénta pa att fa medel och
paborjas, trots att de kanske skulle kunna vara fardigstillda innan projekt
med sent paborjandedatum ens har paborjats. Ett krav pa att projekt maste
paborjas inom en viss tid fran stodbeslutet kan dérfor innebéra att
medelsanviandningen blir mer effektiv.

En annan konsekvens av att det inte finns nagot krav pé nér ett projekt
som beviljas investeringsstod senast ska ha paborjats dr att om systemet
nagon gang i framtiden ska avvecklas finns det inte ndgon tydlig tidpunkt
nir det kan vara slutavvecklat, eftersom det kan finnas projekt som
beviljats stod som inte dr pébdrjade och for vilka det dr oklart nér de
kommer att paborjas.

Ett krav pé att ett projekt ska vara pabdrjat inom en viss tidpunkt fran
det att stod har beviljats bor darfor inféras som ett villkor for att stod ska
fa lamnas.

Eftersom det kan finnas objektiva omstidndigheter utanfér stédmot-
tagarens kontroll till varfor ett projekt inte paborjats bor det finnas
mdjlighet att besluta om undantag fran det aktuella kravet om det finns
sarskilda skdl. S&dana skdl kan t.ex. vara en utdragen arbetsmark-
nadskonflikt eller andra ofrutsedda héndelser som haft betydelse for
mojligheten att pdborja projektet enligt plan. Provningen av om sérskilda
skal forlegat bor ske vid utbetalningsbeslutet.

34 Nya villkor och fordndrad drendehantering 1
storstadsregionerna
34.1 En sirskild prioriteringsgrund for

storstadsregionerna — flest bostider pa given yta

Forslag: 1 Stockholms-, Goteborgs- och Malmdregionen ska vid beslut
om investeringsstod de projekt prioriteras som ger flest bostider pa en
given yta.

Skiilen for forslaget: Sarskilt i storstadsregionerna &r bristen pa
ekonomiskt overkomliga bostéder stor. Unga som vill flytta hemifran eller
flytta till dessa regioner for att studera och arbeta har svart att etablera sig
pa bostadsmarknaden och fi en egen bostad. Den mdjlighet som oftast
finns for dessa grupper &r att under en tid hyra en ldgenhet i andra hand
eller hyra ett rum. Manga har en historia av att pa kort tid bo i andra eller
tredje hand, vara inneboende och flytta ofta. Foretrddesvis handlar det om
ungdomar och unga vuxna som behdver ett sjdlvstindigt boende. I detta
lage dr behovet av manga sma ldgenheter stort. I storstadsregionerna bor
dérfor de projekt som innehaller flest bostéder pa en given yta prioriteras.

Investeringsstodet ar utformat s att stodet i grunden baseras pa ytan i
bostdderna, boarean. For att inte missgynna mer kollektiva boendeformer
som kollektivhus, men dven t.ex. en del hus med bostidder for studerande,
dér ldgenheterna dr mindre till forman for ett stdrre utbud av ytor for olika
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gemensamma och sociala aktiviteter, t.ex. gemensamt kok, matsal, lokaler
for samvaro, hobby och rekreation, dr det mdjligt att fa stod dven for
sddana ytor. Sddana ytor ingér dock inte i boarean och den foreslagna
prioriteringsgrunden dr darfor neutral mellan olika former av kollektivt
boende och traditionell hyresritt.

Behovet av smé bostider ar storst i storstadsregionerna, men aterfinns
dven i andra storre kommuner med en anstringd bostadsmarknad. Det kan
tala for att den nya prioriteringsgrund som foreslas gélla for projekt i
storstadsregionerna dven bor tillimpas pa stora kommuner utanfor
storstadsregionerna. Samtidigt finns det argument som talar i motsatt
riktning.

Att infora samma prioriteringsgrund éven for dvriga stora kommuner
respektive tillvixtkommuner skulle skapa storre enhetlighet i regelverket,
vilket dr principiellt onskvart. En sadan fordndring skulle dock fa
organisatoriska konsekvenser som gor den svér att genomfora i det korta
perspektivet. En viktig fraga &r hur ansdkningar om stdd till projekt i dessa
tvd kommungrupper i sa fall ska hanteras. Om det handlar om hur projekt
inom varje enskild kommun ska prioriteras kan besluten ligga kvar hos
lansstyrelserna. Fragan &r dock vilken nytta detta skulle medfora eftersom
prioriteringsgrunden endast blir meningsfull nédr det finns ansékningar
som sammanlagt skulle uppga till ett hogre stodbelopp dn vad det finns
medel tillgéngliga att fordela vid respektive beslutstillfille (se avsnitt
3.4.2). Detta kommer knappast alltid att vara fallet om prioritering ska ske
inom respektive kommun. I s& fall maste &ven dessa drendebeslut flyttas
till en central aktdr. En sd stor fordndring krdver en nérmare
konsekvensanalys som ligger utanfor ramen for det aktuella drendet.

Inledningsvis bor darfor den nya prioriteringsgrunden enbart inforas for
projekt i kommunerna i storstadsregionerna dir nyttan kan forvéntas vara
storst. Det finns dock anledning att 16pande folja upp erfarenheterna av
denna fordndring i syfte att overvdga pa vilket sétt reformen under
mandatperioden kan inforas i 6vriga stora kommuner och tillvéxtorter.

34.2 Beslutsomgéangar infors i storstadsregionerna och
ansvarsfordelningen forindras

Forslag: Ansokningar om investeringsstdd som avser projekt i ndgon
av de tre storstadsregionerna ska beredas av berérd linsstyrelse. Om
ansokan uppfyller villkoren for att beviljas stod ska lénsstyrelsen
overldmna ansokningarna till Boverket med ett forslag till rangordning
av projekten.

Boverket ska gora en gemensam rangordning for respektive region
utifran vilka projekt som ger flest bostédder pa en given yta och besluta
om stdd.

Boverket ska besluta om antalet beslutstillféllen per ar.

Bedomning: Stodet bor delas upp i tva potter, en for Stockholms-,
Goteborgs- och Malmoregionerna och en for dvriga landet.
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Skilen for forslaget och bedomningen: Négot mer 4n en fjardedel av
de ansokningar som vid utgangen av 2018 hade beviljats stod, omfattande
ca 22 procent av antalet ldgenheter, finns i de tre storstadsregionerna.
Adderas projekt i de kommuner som gransar mot Storstockholm &kar
andelen till lite mer &n 28 procent av alla drenden och knappt 25 procent
av alla bostdder for vilka stod beviljats. Cirka 6 procent av drendena, och
ndstan lika stor andel av bostdderna, finns i de kommuner utanfor
storstadsregionerna och stockholmsnéra regionen som klassas som vriga
stora kommuner och &vriga tillvixtkommuner. Ganska exakt tva
tredjedelar av alla beviljade ans6kningar — omfattande néstan 70 procent
av bostdderna — avser projekt i kommuner i 6vriga Sverige.

For att sékerstilla att investeringsstod gar till projekt i hela landet bor
stod endast fa beviljas till projekt i olika delar av landet upp till ett visst
belopp, motsvande en lamplig andel av det totala budgetutrymmet baserat
pad den konstaterade bostadsbristen, eller byggbehovet, i respektive
regiontyp. Uppdelningen bor inte ske geografiskt mellan olika delar av
landet, utan mellan de olika typerna av regioner, dir ena delen utgors av
de tre storstadsregionerna tillsammans och den andra delen kommuner
utanfor storstadsregionerna. I detta sammanhang anses kommunerna néra
Stockholmsregionen ingé i dvriga landet.

Boverket gor éarligen en bostadsmarknadsenkdt som ska spegla
kommunernas beddmning av bostadsmarknadssituationen lokalt och
behovet av nya bostéder. Lansstyrelserna gor dérefter regionala bostads-
marknadsanalyser, som ger en bredare och mer fordjupad bild av
bostadssituationen i respektive 14n och i ldnens kommuner. Darutéver gor
Boverket &dterkommande byggbehovsanalyser med utgangspunkt i
fordndringarna i bostadsstocken, bostadsbyggandet och demografiska
forandringar. Alla dessa analyser dr viktiga underlag nir man beddmer
situationen pa bostadsmarknaden lokalt, regional och nationellt. De é&r
viktiga for lansstyrelserna ndr de beddomer behovet av olika typer av
bostidder och mojligheterna att tillgodose detta behov. Den konstaterade
bostadsbristen, eller byggbehovet, i de olika regiontyperna bdr ocksé
utgdra det centrala underlaget nér regeringen ska bedéma hur stor del av
de medel som avsatts for stddet som ska fordelas till projekt i de olika
regiontyperna.

Genom att dela upp stédet i tva olika potter utifran de olika
forutsittningar som finns i storstadsregionerna respektive dvriga landet
kan ett battre riktat och effektivare stod uppnas.

Som en konsekvens av inférandet av en prioriteringsgrund (se avsnitt
3.4.1) foreslas att beslutsforfarandet i storstadsregionerna dndras. For att
kunna stélla projekt mot varandra och prioritera krévs att beslutsomgéangar
infors. For varje storstadsregion bor det finnas separata beslutsomgéngar,
dvs. inkomna ansdkningar bor enbart konkurrera med ansékningar som
avser projekt inom samma storstadsregion. Som redovisats i avsnitt 2.2.3
ovan motsvarar de storstadsregioner som finns i fOrordningen
Tillvéxtanalys indelning i funktionella analysregioner (FA-regioner), dock
med den skillnaden att de kommuner i Stockholms FA-region som griansar
mot kommuner andra FA-regioner bildar en egen grupp av
Stockholmsnéra kommuner. Detta innebir att det i varje sddan region finns
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kommuner som tillhér olika 14n, vilket innebér att flera lansstyrelser
berors.

Det dr inte helt oproblematiskt att lata flera olika lansstyrelser inom
ramen for en begrinsad budgetram fatta stodbeslut som ska bygga pa en
prioritering baserad pa kvoten av antalet ldgenheter delat med den totala
boarean for respektive projekt inom storstadsregionen. Det dr dérfor inte
lampligt att framdver lata berdrda lénsstyrelser fatta beslut om
prioriteringar 1 drenden som avser projekt i nagon av de kommuner som
ingar i de tre storstadsregionerna. Sddana beslut bor i stéllet fattas av en
aktor for hela regionen, dock efter beredning av lénsstyrelserna. Det
foreslas dérfor att lansstyrelserna, om ansokan uppfyller kraven for att
beviljas stdd, ska gora en preliminér rangordning av ansdkningarna inom
sitt 1an och dérefter 6verldmna ansokningarna till Boverket. Boverket bor
sedan gora en gemensam rangordning for respektive region utifrdn
prioriteringsgrunden och besluta om stdd.

Om Boverket har fattat beslut om stdod enligt 16 § forordningen om
statligt investeringsstdd for hyresbostdder och bostiader for studerande bor
myndigheten dven fatta beslut om utbetalning enligt 17 §. Ansdkan om
utbetalning bor i dessa fall 1dmnas in till lansstyrelsen som bor handlagga
ansdkan och sedan Gverldmna den till Boverket tillsammans med ett
forslag till beslut.

Boverket bor besluta om antalet beslutstillfallen per &r beroende pa
soktrycket. Antalet beslutstillfdllen i respektive storstadsregion bor dock
som utgangspunkt uppga till tva gdnger per halvar.

Boverket kan behdva meddela kompletterande foreskrifter om néar en
ansdOkan madste vara inkommen for att kunna behandlas vid ett visst
beslutstillfille.

Ansdkningar som uppfyller alla grundkrav, men som inte beviljats stdd,
bor inte avslds utan kvarsta till nista beslutsomgang om inte den sdkande
drar tillbaka sin ansdkan.

3.5 Berdkningen av det slutliga stodet efter
ansdkan om utbetalning

Forslag: Berdkningen av stddets slutliga storlek ska ske med
utgangspunkt i de stodbelopp som géllde vid ldnsstyrelsens eller
Boverkets beslut om stdd.

Skiilen for forslaget: Nar ett beslut ska fattas om att bevilja en ansokan
om investeringsstdd ska lénsstyrelsens eller Boverkets beslut om stod
innehélla uppgifter om det prelimindra stodbeloppet. Nir byggnads-
projektet &r fardigstéllt ska ladnsstyrelsen eller Boverket, efter en sérskild
ansokan, fatta ett utbetalningsbeslut i vilket stodets storlek slutligt bestdms
(17 § forordningen om statligt investeringsstod for hyresbostidder och
bostdder for studerande).
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Om projektets slutgiltiga storlek eller utformning inte har fordndrats i
forhallande till det underlag pé vilket beslutet om det preliminéra stod-
beloppet fattades bor det slutligt berdknade stodbeloppet dverensstimma
med det som angavs i det preliminéra i stodbeslutet. Om déremot projektet
har foréndrats pa nagot sitt, t.ex. vad géller fordelningen av de ytor som
stodbeloppet berdknas pa, bor det slutliga stodbeloppet justeras med
hénsyn till detta.

Det kan forekomma att en byggherre ansokt om investeringsstod for ett
projekt i en, enligt forordningens indelning, tillvixtkommun utanfor
storstadsregionerna och fétt denna ansdkan beviljad samt ett besked om ett
preliminért stddbelopp baserat pd det belopp som giller for denna
kommungrupp. Nér projektet avslutats kan befolkningsutvecklingen ha
stannat av och kommunen i stillet inga definitionsméssigt i gruppen dvriga
kommuner, dir den hogsta tillatna stodnivan &r lagst. Det slutliga stodet
skulle da kunna berdknas enligt den aktuella, lagre stodnivan. Sokandens
investeringsbeslut har dock grundat sig i det preliminéra beslut som har
fattats och sokanden bor dérfor f& medel motsvarande det preliminira
beloppet, forutsatt att projektet vid fardigstillandet uppfyller villkoren for
att fa investeringsstod.

Vid utbetalningsbeslutet bor stodets slutliga storlek darfor berdknas med
utgangspunkt i de stodbelopp som lag till grund for det preliminéra
stodbeslutet. Det bor darfor inte vara motiverat att i efterhand besluta om
ett hogre eller lagre stodbelopp, om inte projektet har fordndrats pa nagot
sitt 1 friga om omfattningen och fordelningen av de stodberéttigade
ytorna.

3.6 Ett eller flera nya villkor — bostéder for
sarskilda &ndamal

I det foljande foreslas tva olika sitt att underlétta for fler manniskor som
behdver ny- eller ateretablera sig pa bostadsmarknaden. Det forsta
alternativet riktas mot ungdomar och unga vuxna i storstadsregionerna
(avsnitt 3.6.1) medan det andra alternativet riktas mot personer i hela
landet som befinner sig i en sérskilt utsatt situation (avsnitt 3.6.2).
Promemorian innehéller inget stillningstagande till om endast ett av
forslagen eller bada forslagen ska genomforas.

3.6.1 Alternativ 1 — bostiider till unga i
storstadsregionerna

Forslag: Stod till projekt i Stockholms-, Goteborgs- eller Malmo-
regionen far lamnas om stddmottagaren forbinder sig att formedla minst
tio procent av ldgenheterna i projektet, dock minst en lagenhet, eller
motsvarande antal l1dgenheter i stodmottagarens befintliga bestand inom
samma kommun till personer under 27 ar. Férmedlingen kan ske genom
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att kommunen erbjuds att formedla de aktuella ldgenheterna, att de
formedlas av stodmottagaren sjélv eller pa annat sétt.

Om ldgenheterna erbjudits kommunen att formedla ska erbjudandet
bifogas ansdkan. Kommunen ska ha moéjlighet att utnyttja erbjudandet
fram till tre manader fore planerat inflyttningsdatum.

Erbjudande om formedling behdver inte ldmnas for bostadsprojekt
avsedda for anordnande av kooperativ hyresritt, bostider for
studerande eller bostdder som anordnas i syfte att underlétta intrdde pa
den ordinarie bostadsmarknaden for personer i en socialt utsatt
situation.

Skilen for forslaget: Fler bostider behdvs for att underlétta for
ungdomar att fa sin forsta bostad, for att manniskor ska kunna flytta dit
jobben finns och for att bryta den vixande boendesegregationen. Det &r
vidare viktigt att ungdomar kan flytta till den ort dér de vill studera. For
att fler unga @n i dag ska fa mojlighet att soka de nya lagenheter som byggs
med en relativt lagre hyra skulle stod till byggande i de tre storstads-
regionerna kunna villkoras av att stddmottagaren vid den fOrsta
inflyttningen efter férdigstdllandet ska formedla en viss andel av
bostdderna i varje projekt till personer under 27 ar. Stddmottagaren bor
kunna vélja att i stdllet erbjuda motsvarande antal bostdder i stod-
mottagarens befintliga bestind inom den kommun dir det aktuella
projektet dr beldget. DA hyrorna i tidigare byggda bostéder generellt sett ar
lagre dn i nyproduktionen, d&ven jamfort med nyproduktion som byggt med
investeringsstod, torde detta vara positivt for ungdomar och unga vuxna.

Formedlingen bor kunna ske av stddmottagaren sjéalv eller hanteras
genom att kommunen erbjuds att formedla de aktuella ldgenheterna.

Behovet av bostdder som kan formedlas till ungdomar och unga vuxna
ar stort 1 de flesta kommuner i storstadsregionerna. Detta talar for att
andelen bostédder med investeringsstod som ska kunna formedlas till denna
grupp borde vara hog. Samtidigt dr det viktigt att kravet inte stills sa hogt
att det upplevs som alltfor begransande av de hyresvérdar som vill bygga
ekonomiskt 6verkomliga bostdder med hjilp av investeringsstodet. Det
foreslagna systemet skulle i princip innebéra att det blir en sarskild ko for
ungdomar déir de aktuella bostdderna inte kan sdkas av andra personer eller
hushall. For att detta ska vinna allmén acceptans bor andelen bostidder som
formedlas sarskilt till ungdomar inte vara alltfor stor. Ytterligare en faktor
som talar emot att en hog andel bostdder formedlas enbart till ungdomar
och unga vuxna ar att detta skulle kunna bidra till att forstiarka
alderssegregationen i nya omraden. En lamplig andel bedoms darfor vara
tio procent av ldgenheterna i respektive projekt.

Om kommunen har fatt mojlighet att formedla ldgenheter och inte inom
den foreskrivna tiden formedlat en lagenhet, eller lagenheten dérefter blir
ledig till uthyrning, &tergar ritten att formedla 1dgenheten till hyresvérden.
Erbjudandet att formedla ldgenheten giller endast vid den initiala
inflyttningen.
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Oavsett pa vilket sétt formedlingen av ldgenheter har skett bor stod-
mottagaren i samband med ansékan om utbetalning redovisa hur for-
medlingen har genomforts.

De bostdder som sérskilt sétts av for ungdomar och unga vuxna bor,
precis som alla bostidder som byggs med investeringsstod, formedlas pa ett
Oppet och transparent sitt. Med detta avses framfor allt att for-
medlingsprinciperna ska vara offentligt tillgdngliga for alla att ta del av,
att reglerna inte &r diskriminerande och att det &r tydligt att villkoren i
forordningen &r uppfyllda. Av Boverkets foreskrifter och allminna rad
framgar t.ex. att det ar tillrdckligt att det &r sannolikt att hyresgésten har
mdjlighet att betala hyran vid en kalkyl av vad hushéllet har kvar att leva
pa efter att hyran &r betald. Med dessa begriansningar har fastighetsdgaren
stor frihet att formedla bostdderna, men maste vid en kontroll kunna
redovisa att man tillimpat sddana kriterier och att det inte konsekvent bara
ar de sokande med hogst inkomst som fatt 1igenheterna sdvida det inte kan
visas att just de statt langst i fastighetsdgarens ko (om en saddan funnits)
eller anmalt sig forst till lagenheterna i det aktuella projektet eftersom det
annars skulle vara ett kringgdende av villkoren i forordningen.

Bostider for studerande gér i huvudsak till den aktuella malgruppen och
det finns dérfor inte skél att stdlla motsvarande krav nér det giller sidana
projekt. Kooperativa hyresritter formedlas antingen via en sdrskild ko
inom foreningen eller sa uppfors de av en grupp manniskor som slutit sig
samman for att losa sitt gemensamma behov, dvs. en form av
byggemenskap. Antalet sddana projekt som far investeringsstdd ar ocksé
litet. Att stélla sddana krav pa formedlingen av bostéder som i praktiken
innebdr att de potentiella stddmottagarna inte skulle kunna beviljas
investeringsstdd skulle motverka syftet med att lata byggherrar kunna séka
investeringsstod for denna typ av projekt. Kravet pd hur hyran ska
bestimmas for att det ska vara mgjligt att f& investeringsstod regleras
ocksd pa ett annat sdtt for kooperativa hyresrétter. Krav pa att erbjuda
kommunen en viss andel av bostdderna for formedling till ungdomar och
unga vuxna bdr séledes inte heller stillas for kooperativa hyresrétter.

Det ar dven mojligt att fa investeringsstdd for bostidder som anordnas i
syfte att underlitta intrdde pé den ordinarie bostadsmarknaden for personer
i en socialt utsatt situation. Sddana bostéder riktas mot en begrdansad grupp
som befinner sig i en sérskilt utsatt situation, varfor dven dessa bor
undantas fran det foreslagna kravet pa formedling.

Problembilden avseende ungas situation pa bostadsmarknaden é&r
sérskilt pataglig i storstadsregionerna, men gor sig ocksa géllande i andra
storre kommuner med en anstringd bostadsmarknad. Det kan tala for att
de nya kraven dven bor gilla for projekt i stora kommuner utanfor
storstadsregionerna. Inledningsvis bor dock villkoret enbart inforas for
projekt i kommunerna i storstadsregionerna. Om étgérden far avsedd
effekt, och behovet bedoms vara stort dven i andra kommuner, kan det
motivera att kraven utvidgas till att &ven omfatta dessa kommuner.
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3.6.2 Alternativ 2 — bostiader for att underlatta intrade
pé den ordinarie bostadsmarknaden i alla
kommuner

Forslag: Stod far 1amnas om stédmottagaren forbinder sig att erbjuda
kommunen att hyra fem procent av ldgenheterna i projektet, dock minst
en ldgenhet, eller motsvarande antal ldgenheter i stodmottagarens
befintliga bestdnd inom samma kommun, i syfte att underlétta intride
pa den ordinarie bostadsmarknaden for personer i en socialt utsatt
situation som behdver en boendeinsats enligt socialtjénstlagen.
Villkoret géller projekt med tio eller fler ldgenheter.

Sokanden ska bifoga erbjudandet till ansokan om stod.

Kommunen ska ha mdjlighet att utnyttja erbjudandet fram till tre
ménader fore planerat inflyttningsdatum.

Kravet att erbjuda kommunen en viss andel bostidder géller inte
projekt avsedda for anordnande av kooperativ hyresritt, bostidder for
studerande eller bostdder som redan anordnas i syfte att underlétta
intrdde pé den ordinarie bostadsmarknaden for personer i en socialt
utsatt situation.

Skilen for forslaget: Bristen pé bostider drabbar manga hushall och
individer med olika bakgrund. De som drabbas hardast ar de som forsoker
komma in pa bostadsmarknaden. En sddan grupp &r personer som av olika
skdl hamnat helt utanfor bostadsmarknaden och behdver sambhéllets stod
for att komma tillbaka till sdvil bostadsmarknaden som till ett sjalvstiandigt
liv.

Enligt 3 § forordningen om statligt investeringsstdd for hyresbostédder
och bostdder for studerande kan stod ldmnas dven till bostdder som
anordnas i syfte att underlétta intrdde pa den ordinarie bostadsmarknaden
for personer med socialt utsatt situation och det d4ven om hyresavtalen for
bostiderna innehéller begransningar i besittningsskyddet.

Det finns behov av ett utdkat utbud av bostéder for personer i en socialt
utsatt situation som behdver en boendeinsats enligt socialtjanstlagen
(2001:453), forkortad SoL. Kommunerna tillhandahaller ofta ett utbud av
boendeldsningar for personer som av olika anledningar inte blir godkinda
som hyresgister pa den ordinarie bostadsmarknaden och som kan behova
stod 1 boendet. Det innebér att kommunen hyr en bostad av ett kommunalt
eller privat bostadsforetag och i sin tur hyr ut bostaden i andra hand till
den boende. I manga fall &r syftet att andrahandskontraktet ska kunna
Overgd i ett vanligt forstahandskontrakt om boendet har fungerat val.
Dessa bostdder bendmns olika i kommunerna, t.ex. bostad forst, sociala
kontrakt, forsoksldgenheter, 6vergangslagenheter eller referensliagenheter.
En ansdkan om ett sddant boende provas enligt 4 kap. 1 eller 2 § SoL. Ett
alternativ ar darfor att stilla krav pa att en viss andel av lagenheterna i ett
projekt med investeringsstod erbjuds kommunen i syfte att anvindas for
att underlatta intrdde pa den ordinarie bostadsmarknaden f6r personer i en
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socialt utsatt situation, som kan behdva en sddan boendeinsats enligt
socialtjénstlagen.

Andelen ldgenheter som stddmottagaren ska erbjuda kommunen att
anvinda for personer i en socialt utsatt situation med behov av en
boendeinsats enligt socialtjanstlagen bor vara lagre dn enligt det i avsnitt
3.6.1 beskrivna forslaget till krav pa formedling av bostdder till unga
vuxna, eftersom det av sociala skél ar viktigt att bostdder av det forst
ndmnda slaget finns utspridda i s& stor del av bostadsbestandet som
mojligt. Darmed underlittas dessa personers integration och risken for att
vissa hus av omgivningen skulle komma att betraktas som annat &n ett
vanligt hyreshus blir i det nirmaste obefintlig. Villkoret bor av denna
anledning endast avse projekt som innehéller tio bostéder eller fler, varvid
minst en ldgenhet alltid bor avsittas for detta d&ndamal. Precis som i
alternativet med bostider for unga bor det inte finnas nagot krav pa att
bostidderna ska finnas i just det bostadshus for vilket investeringsstod
lamnas, utan stddmottagaren bor med fordel kunna erbjuda kommunen
bostédder i andra delar av sitt befintliga bostadsbestdnd inom den kommun
dér det aktuella projektet dr beldget.

Syftet med att en kommun ska erbjudas att hyra en viss del av de
bostiader som byggs med investeringsstdd ar att ge kommunen tillgang till
bostiader som kan anvéndas for personer i en socialt utsatt situation som
beskrivits ovan och dar beslut fattas med hénvisning till 4 kap. 1 eller 2 §
SoL.

3.7 Overklagande

Forslag: Boverkets beslut om investeringsstod for projekt med
hyresbostdder i Stockholms-, Goteborgs- eller Malméregionen och
utbetalningsbeslut avseende saddana stod ska kunna Overklagas till
allmén forvaltningsdomstol.

Skiilen for forslaget: For narvarande fattar ldnsstyrelsen beslut om stod
enligt 16 § forordningen om statligt investeringsstdd for hyresbostdder och
bostader for studerande. Dessa beslut kan 6verklagas till Boverket enligt
27 §. Boverket kommer med de foreslagna fordndringarna i vissa fall att
fatta beslut om stdd enligt 16 §. Dessa beslut bor kunna &verklagas till
allmin forvaltningsdomstol. Bestimmelsen om &verklaganden foreslas
dérfor kompletteras sé att det framgar att &ven Boverkets beslut enligt 16 §
kan &verklagas till allmin forvaltningsdomstol. Aven Boverkets beslut om
utbetalning av stdd enligt 17 § bor kunna o&verklagas till allmén
forvaltningsdomstol.
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4 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Forslag: Forordningsdndringarna ska triada i kraft den 1 januari 2020.
Aldre foreskrifter ska gilla for ansokningar som har beviljats stod fore
ikrafttradandet.

Skilen for forslaget: Det ar angeldget att dndringarna kan trdda i kraft
s snart som mojligt. De foreslas darfor trdda i kraft den 1 januari 2020.
Aldre foreskrifter bor dock gilla for ansékningar som har beviljats stod
fore ikrafttradandet.
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5 Konsekvenser

5.1 Konsekvenser for bostadsbyggandet och
sysselséttningen

Behovet av fler bostidder ar fortsatt stort, samtidigt som produktions-
kostnaderna for nya bostéder ar fortsatt hdga. Investeringsstodet syftar till
att sammantaget 0ka byggandet samt att gora det l16nsamt att bygga
hyresbostider till en i jamforelse med annan nyproduktion relativt lagre
hyra i lagen och i situationer dér det annars inte &r Ilonsamt att bygga, trots
behovet av bostdder. Ett reformerat investeringsstdd kan skapa stabila
forutsittningar for produktionen av hyresbostider med en relativt liagre
hyra och didrmed en bittre investeringsmiljo. Inforandet av
beslutsomgangar i storstdderna bor stirka konkurrensen och ddrmed oka
incitamenten att bygga effektivt med optimalt utnyttjande av den byggbara
marken. Kostnadspress och effektivisering vid byggande av hyresbostader
och bostdder for studerande bor leda till ett generellt billigare
bostadsbyggande.

Bostadsbyggandet minskar, framst for dgda bostdder, samtidigt som det
enligt Boverkets berdkningar finns ett fortsatt stort behov av bostads-
byggande. Vilken effekt fordndringarna som foreslds i promemorian har
pa sysselsittningen ér pa forhand svart att bedoma. Bostadsbrist paverkar
rorligheten pé bostadsmarknaden negativt och ett okat utbud av
hyresbostdder med relativt ldgre hyror kan bidra till att forbattra rorlig-
heten inom hyressektorn.

5.2 Konsekvenser for miljon och klimatet

Byggande har i sig stor paverkan pa miljon i alla led. Energikraven innebar
dock att allt som byggs med investeringsstod ska ha en hogre energi-
prestanda dn vad som krivs i ovrig nyproduktion. Reglerna for att fa
forhgjt investeringsstod innebér att kraven pa energianvindningen stills
annu hogre. Kraven for att kunna fa sadant forhdjt stod har nyligen skarpts
genom &ndringar i forordningen om statligt investeringsstod for
hyresbostdder och bostéider for studerande (SFS 2019:476). Konkurrensen
frimjas med ett okat innovationstryck och teknikspridning som foljd,
vilket bidrar till att alla nya bostdder som tillkommer pa sikt kommer att
ha storre energieffektivitet.

53 Statsfinansiella effekter

En effektivare medelsanviandning innebér att det for samma stodbelopp
gér att framja tillkomsten av fler nya bostider &n tidigare, eller lika ménga
bostéder till ett mindre belopp. Utgifterna bestdms dock genom de anslags-
och bemyndiganderamar som faststills. Inforandet av ett krav péd att
paborjandet méste ske inom en viss tid efter att stod har beviljats gor att
det blir ldttare att prognosticera kommande utbetalningar. Inom ramen for
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angivna anslag kan beviljandet av stdd ske mer effektivt genom att
osidkerheten om nér utbetalningar ska ske minskar.

54 Myndigheter

Lansstyrelserna och Boverket har successivt byggt upp kompetens for att
hantera ansokningar om investeringsstod. De fordndringar som foreslés
och som har betydelse for drendehanteringen innebér i viss utstrdckning
dndrade rutiner, men bor kunna hanteras inom ramen for befintliga
resurser. Forslaget att flytta en del av stodbesluten till Boverket far storre
betydelse for Boverket én for berorda lansstyrelser. Boverket maste bygga
upp kompetens och hantering av de stoddrenden som kommer att
inkomma, medan ldnsstyrelserna i sédana drenden i stillet for att fatta ett
beslut om stod ska besluta om forslag till prioriteringsordning.
Forandringarna bor inte paverka verksamheten pd myndigheterna i annat
dn begrinsad utstrdckning. En viss anpassning av datasystemen kan bli
aktuell.

I 40 § forvaltningslagen (2017:900) finns bestimmelser om Over-
klagande till allmén forvaltningsdomstol. Andra beslut av Boverket &n
enligt 16 och 17 §§ eller beslut i 6verklagade drenden enligt 17, 20 och
26 §§ far dock inte 6verklagas.

Om Boverket blir forstahandsinstans i drenden som ror ansékningar om
investeringsstdd kan antalet dverklaganden till allmén forvaltningsdom-
stol komma att 6ka. Boverket har hittills fatt in ett tiotal dverklagade
drenden avseende investeringsstddet. Annu har inget 6verklagande gatt
vidare till allmén forvaltningsdomstol. Mot denna bakgrund finns det
anledning att anta att de foreslagna forandringarna kommer att leda till en
mycket begransad Okning av antalet mal i forvaltningsritterna. Kost-
naderna for dessa bedéms rymmas inom befintliga ekonomiska ramar.

5.5 Kommunerna

Kommunerna paverkas genom att de enligt forslagen i promemorian kan
fa mojlighet att formedla ett antal bostdder till ungdomar och unga vuxna
(i det fall som stodmottagaren inte sjélv vill ansvara for den hanteringen).
De kan fa mojlighet att disponera ett antal lagenheter for att ordna boende
at personer i en socialt utsatt situation. Bada dessa forslag skulle kunna
innebéra vissa merkostnader for kommunerna, kostnader som ska stéllas i
relation till att kommunerna far 6kade mdjligheter att 16sa bostads-
situationen for grupper som har svart att ny- eller ateretablera sig pa
bostadsmarknaden. Forslagen innebar mojligheter for kommunerna och ar
inte tvingande. Den kommun som av olika skil inte anser att den behover
eller har mojlighet att utnyttja ett erbjudande frén en stddmottagare kan
tacka nej.
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Om villkoret hade varit obligatoriskt &ven for kommunerna, dvs. om en
kommun som erbjuds att formedla vissa bostéder ockséa hade varit tvungen
att acceptera erbjudandet, skulle frigan om finansiering av kommunernas
kostnader ha behovt 16sas. Med den foreslagna 16sningen, att villkoret
innebér att byggherren ska erbjuda kommunen en viss andel ldgenheter,
men att kommunen kan avsta eller enbart utnyttja en del av de erbjudna
lagenheterna, paverkas inte den kommunala sjélvstyrelsen och inte heller
uppkommer fragan om vem som ska finansiera eventuella kostnader for
kommunerna.

Kommunerna péverkas dven indirekt i den utstrackning som de dger ett
bostadsforetag som vill bygga hyresbostiader med statligt investeringsstod.
I denna del skiljer sig inte villkoren for foretaget, eller dess édgare, fran de
villkor som méter en icke-kommunal aktor som vill bygga hyresbostader
med statligt investeringsstod.

5.6 Stodets storlek

5.6.1 Samordning med andra stod

Investeringsstodet samordnas med andra stod. Forslaget syftar till att
minska risken for dverkompensation och darmed for aterkrav. Forslaget
beddms fa sma effekter pa bostadsbyggandet och bidragsgivningen. I den
utstrackning som detta skulle innebéra att nagot projekt inte blir av har det
planerats pa felaktiga premisser och &r inte av den art att det alls borde fa
investeringsstod. I viss méan kan forslaget leda till att handldggningstiden
i samband med ansdkan om utbetalning av stdd forldngs for att den
handlédggande myndigheten behover invénta beslut om andra stdd for att
samordning ska kunna ske.

5.6.2 Berikningen av det slutliga stodet vid begiran om
utbetalning

Kopplingen mellan stddbeslutet, dar storleken pd investeringsstodet ska
anges preliminért, och beslutet om utbetalning, dér det slutliga beloppet
faststills, ar inte helt tydlig. Forslaget syftar till att tydliggora hur det
slutliga stodbeloppet ska faststdllas for att bidra till att skapa en storre
forutsdgbarhet for bade den sdkande och for systemet i sin helhet. Stodet
blir ddrmed effektivare och mer dndamaélsenligt utformat. Ett begréinsat
antal foretag skulle med det befintliga regelverket, om stodbeloppet hojts
mellan stodbeslutet och utbetalningsbeslutet, kunna fa ett stérre stod vid
utbetalningen dn vad som angavs preliminart i stodbeslutet. Detta under
forutséttning att de aktuella projekten bedoms uppvisa en 16nsamhet som
ar lagre dn normalt eller genomsnittligt. Sadana projekt kommer med detta
forslag inte att fa forbéttrad lonsamhet genom ett hogre stodbelopp. Da
projektet i frdga har genomforts pd grundval av det prelimindra stod-
beloppet har detta varit tillrackligt for att projektet skulle genomforas,
varfor ytterligare stod inte ska lamnas utan att det riskerar att bli fraga om
overkompensation. Det finns heller ingen anledning for det allménna att
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ge storre subventioner dn nodvéndigt. Darutover bedoms effekterna bli
sma.

5.6.3 Stodet riktas till hela landet

Forslaget forenklar forutsédttningarna for att beddma nér stod kan sokas
och kan bidra till en dkad forutsdagbarhet och transparens for den som ska
soka. Effekterna for byggherrarna bedoms dock totalt sett bli sma.

5.6.4 Krav pa tidpunkt for paborjande av projekt

Forslaget innebér ett krav pa nir projektet ska vara fardigstéllt vilket
indirekt innebdr att medelsanvéndningen blir effektivare. Risken for att
medel binds upp i onddan minskar ocksd. Forslaget innebdr en viss
begransning for byggherrarnas mdjlighet att planera for ldmplig
starttidpunkt for det aktuella projektet. Den foreslagna tidsfristen pa ett ar
frdn beslut om stod bedoms dock ge byggherrarna s pass mycket
flexibilitet i planeringen att bostadsbyggandet inte bedoms paverkas
negativt.

5.6.5 Forindrad drendehantering och
ansvarsfordelning for drenden i
storstadsregionerna

Forslagen i denna del innebér att ansdkningar om investeringsstod som
avser projekt i ndgon av de tre storstadsregionerna ska beredas av berdrd
lansstyrelse men beslutas av Boverket. Samtidigt delas bemyndigande-
och anslagsramarna for investeringsstodet upp i tva olika delar, en gemen-
sam for storstadsregionerna och en gemensam for 6vriga landet. I stor-
stadsregionerna infors ett system med beslutsomgangar med medelsram.

Forslagen syftar till att bidra bade till att medel finns tillgdngliga i alla
delar av landet och att effektivisera anvindningen av medel i storstads-
regionerna da ett visst “tdvlingsmoment” infors genom att det vid varje
beslutsomgang ar en begransad summa som ska fordelas. Darmed okar
innovationstrycket for foretag som bygger bostdder med hjilp av
investeringsstdd, vilket pd sikt &r positivt dven for bostadsbyggandet
generellt.

Forslagen bedoms leda till 6kade administrativa kostnader fér Boverket
i och med att myndigheten kommer att f4 ansvaret for att besluta for en del
av drendena. Den foreslagna ordningen skulle moéjligtvis kunna leda till att
de administrativa kostnaderna for berdrda lénsstyrelser okar négot i
samband med omstéllningen till nya rutiner, men generellt borde
kostnaderna och arbetsbordan inte paverkas da linsstyrelserna enligt
forslaget ska bereda de drenden som ska beslutas av Boverket. D& den
fraimsta fordndringen for ldnsstyrelserna dr att beslutandet i vissa drenden
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flyttas till Boverket torde merarbetet och merkostnaderna nér vél dndrade
rutiner inforts vara begrinsade.

5.6.6 En sérskild prioriteringsgrund for
storstadsregionerna — flest bostider pa given yta

For Stockholms-, Goteborgs- och Malméregionen foreslas att de projekt
prioriteras som ger flest bostider pd en given yta. Behovet av sma
lagenheter bedoms vara sirskilt stort i storstadsregionerna. Forslaget
véntas bidra till att det pa sikt blir ett dkat utbud av fler, om 4n nagot
mindre bostider. Aterkommande problem som kommunerna lyfter fram i
Boverkets arliga bostadsmarknadsenkit ar att det finns for fa sma lediga
bostider. Ett 6kat utbud av sma hyresldgenheter dr positivt for alla de som
efterfragar sddana och bidrar till att litta pa den akuta bostadsbristen.
Risken att bostidderna Gver lag blir alltfér sma bedoms dock vara begransad
eftersom varje byggherre méste gora beddmningen att bostdderna ska ga
att hyra ut varaktigt, dven nir det akuta behovet av sma ldgenheter har
hanterats.

Forslaget kan i viss man leda till 6kad osékerhet for bostadsforetagen
om huruvida det planerade projektet kommer att bli beréttigat till stod eller
inte, dd detta beror pa hur det planerade projektet kommer att std sig i
konkurrensen med andra projekt. Antalet beslutstillfdllen per ar foreslas
vara forhallandevis manga, vilket minskar den tid som byggherrarna
behover vinta pa besked, varfor effekten totalt sett bedoms bli begrinsad.

5.6.7 Ett eller flera nya grundliggande krav — bostéider
for sirskilda indamal

Alternativ 1 — bostéder till unga i storstadsregionerna

Forslaget innebédr att ett antal ldgenheter kan formedlas sérskilt till
ungdomar och unga vuxna, som ddrmed far mojlighet att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Forslaget bedoms inte vara sirskilt betungande att
uppfylla och kan bidra till att fler unga kan fa sin forsta bostad. Forslagets
konsekvenser for byggherrarna bedoms vara liten och det bedéms inte ha
nagon negativ effekt pa deras investeringsvilja.

Alternativ 2 — bostéider for att underléiitta intride pa den ordinarie
bostadsmarknaden i alla kommuner

Forslaget innebér att ett antal lagenheter kan formedlas sérskilt till
personer i en socialt utsatt situation, som ddrmed far mgjlighet att etablera
sig pa bostadsmarknaden. Forslaget bedoms inte vara sérskilt betungande
att uppfylla och kan bidra till att fler personer i en socialt utsatt situation
kan f& hjdlp nér det géller att ateretablera sig pa bostadsmarknaden.
Forslagets konsekvenser for byggherrarna bedoms vara liten, liksom dess
effekter pa viljan att bygga nya hyresbostéder.
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5.7 Konsekvenser for jamstédlldheten

De foreslagna atgirderna forviantas effektivisera investeringsstodet pa
olika sitt. Effekten pa det samlade bostadsbyggandet ar svarbedomd
eftersom investeringsstddet endast berér en mindre del av bostads-
byggandet. Konsekvenserna for jamstélldheten bedoms dérfor vara sma. 1
den utstrdckning som prioriteringsprincipen i storstadsregionerna — flest
bostider pa en given yta — bidrar till fler bostdder kan detta i ndgon mén
gynna unga kvinnor dé dessa generellt sett flyttar ut frin fordldrahemmet
tidigare &n unga mén.
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REMISSYTTRANDE

Andringar i forordningen (2016:881) om statligt investe-
ringsstod for hyresbostader och bostader for studerande

Synpunkter fran Sveriges Allmannytta (tidigare SABO)

3.1 Samordning med stod enligt andra forfattningar

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att om sdkanden erhallit stod
enligt annan forfattning for projektet sa ska detta raknas av vid berak-
ningen av stodets slutliga storlek. Syftet ar att undvika éverkompensation,
vilket kan leda till aterbetalningsskyldighet for stédmottagaren.

Sveriges Allmannytta konstaterar dock att forslaget innebar att stod enligt
forordningen om statligt stod till solceller kommer att avrdknas fran inve-
steringsstodet. Detta kommer att minska intresset for att installera solcell-
ler i de hus som byggs med investeringsstdd, vilket ar negativt for miljoé och
klimat. Forslaget framstar i denna del som kontraproduktivt, eftersom in-
vesteringsstodet inrymmer en ambition att framja langsiktigt hallbart byg-
gande och lag energianvandning. Regeringen bor darfor utesluta stod till
sarskilda energiinvesteringar fran sadant stod som ska avraknas investe-
ringsstodet.

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att i forordningen byta begrep-
pet rimliga boendekostnader till relativt Idgre boendekostnader. Det ar ett
bra forslag darfor att det blir ett mer sakligt begrepp och darfor att
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nuvarande begrepp kan tolkas som att hyror som ligger hogre an de nivaer
som investeringsstodet medger ar orimliga.

3.2 Stodet riktas till hela landet

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att ta bort bestammelsen att
stod bara far lamnas for bostader i omraden med befolkningstillvaxt. Det
finns flera orter som inte har befolkningstillvaxt, men dnda bostadsbrist.
Det géller inte minst bristen pa bostader som ar moderna, lattskotta och
tillgangliga for aldre i centrala lagen pa mindre orter.

3.3 Krav pa tidpunkt for paborjande av ett projekt

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att ett projekt ska paborjas inom
ett ar fran det att stodbeslutet fattas for att stod ska fa lamnas samt forsla-
get att beslutande myndighet far besluta om undantag fran kravet om det
finns sarskilda skal. Bostadsbyggandet behdver komma igang sa snart som
moijligt och det vore olyckligt om projektstarter drar ut sa langt i tiden att
de begransade bemyndiganderamarna leder till att andra projekt far vanta.
Samtidigt kan det finnas faktorer som den sdkande inte rar over eller kan
paverka, vilka gor att en projektstart forskjuts i tid. Darfor ar det viktigt att
det finns en ventil som gor det majligt att i enskilda fall besluta om undan-
tag fran bestammelsen.

3.4 Nya villkor och forandrad arendehantering i storstadsregionerna

3.4.1 En sarskild prioriteringsgrund for storstadsregionerna — flest
bostader pa given yta

Sveriges Allmannytta avstyrker forslaget att infora en sarskild priorite-
ringsgrund for storstadsregionerna.

Forslaget om en sarskild prioriteringsgrund motiveras med att det finns
manga unga personer som vill flytta hemifran eller till dessa regioner for
att studera eller arbeta och har svart att etablera sig pa bostadsmark-
naden. Forslaget syftar till att det ska byggas fler lagenheter an vad som
annars skulle bli fallet och det framhalls att dessa mindre lagenheter ar
sarskilt lampliga for unga personer.

Det stammer att det behovs fler lagenheter som kan efterfragas av ungdo-
mar, men samtidigt behovs ocksa storre lagenheter som kan efterfragas av
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barnfamiljer. Bada dessa behov maste tillgodoses. En stelbent rangordning
utifran kriteriet flest bostader pa given yta leder till att stodet i huvudsak
kommer att ga till smalagenheter. Hus med enbart smaldgenheter ar inte
det lampligaste om vi vill bygga hyresbostader for alla och darigenom mot-
verka segregation. Det finns inget skal att sa ensidigt satsa pa sa sma la-
genheter som majligt. Det finns redan i den nuvarande férordningen inci-
tament till att fokusera pa smalagenheter eftersom stodbeloppet halveras
for ytor som overstiger 35 kvadratmeter.

Promemorians forslag om att en tiondel av bostaderna som byggs med in-
vesteringsstod i forsta hand ska hyras ut till personer under 27 ar ar ocksa
inriktat pa att erbjuda mindre bostader till ungdomar. Detta forslag har
den fordelen att det handlar om en mer tillfallig atgard, eftersom den end-
ast avser forstagangsupplatelsen och inte heller paverkar lagenhetsbestan-
dets sammansattning pa samma satt som den foreslagna prioriteringsgrun-
den skulle gora.

Forslaget ar ocksa trubbigt pa sa satt att det inte tar hansyn till mer lokala
forhallanden inom en storstadsregion. Det ar sannolikt sa att behovet av
sma respektive storre lagenheter varierar mellan olika delar av en stor-
stadsregion och att da prioritera utifran ett enda kriterium blir inte opti-
malt. | storstaderna kommer nyproduktion aven att handla om att utveckla
och fortata miljonprogramomraden och ett strikt fokus pa smaldgenheter
svarar da inte mot behoven pa ett lampligt satt.

Var bedomning ar att det ar de lokala marknadernas byggande aktorer och
kommunerna som har bast koll pa vilka behov och vilken efterfragan som
finns och darmed ar bast skickade att bedoma vad som ar en lamplig 13-
genhetsfordelning i nya projekt. Staten bor darfor avsta fran att styra 1a-
genhetsférdelningen pa det trubbiga satt som foreslas i promemorian.

Sammantaget talar detta for att storstadsregionerna inte boér ha nagon an-
nan prioriteringsgrund an landet i 6vrigt.

3.4.2 Beslutsomgangar infors i storstadsregionerna och ansvarsfor-
delningen forandras

Sveriges Allmdnnytta avstyrker forslaget att ansokningar om investerings-
stod som avser projekt i ndgon av det tre storstadsregionerna ska beslutas
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av Boverket. Forslaget innebar att lansstyrelserna endast ska bereda aren-
dena och sedan lamna yttrande till Boverket. Ansdkningarna fran stor-
stadsregionerna ska sedan samlas ihop av Boverket och beslutas vid reg-
ionala beslutsomgangar. Detta forfarande riskerar att leda till extra byra-
krati, onddig tidsutdrakt och darmed 6kade kostnader. Det rimmar ocksa
illa med Januariavtalets mal att effektivisera investeringsstodet.

Forslaget om ett andrat beslutsférfarande ar en konsekvens av forslaget
att inféra en sarskild prioriteringsgrund for storstadsregionerna. Varje pro-
jekt foreslas tavla med 6vriga projekt inom samma region utifran vilket
som innehaller flest bostdader pa en given yta. Eftersom en region kan om-
fatta flera Ian kan besluten inte fattas av enskild lansstyrelse, utan de be-
hover fattas av en aktér som kan se till regionen som helhet, enligt forsla-
get Boverket.

Om ingen sarskild prioriteringsgrund for storstadsregionerna infors sa fall-
ler ocksa behovet av att flytta beslut fran lansstyrelserna till Boverket. An-
sokningarna kan da som tidigare hanteras av respektive lansstyrelse varef-
ter de kommer in.

Sveriges Allmannytta delar inte bedomningen att stodet bor delas upp i
tva potter, en for Stockholms-, Géteborgs- och Malmoéregionerna och en
for ovriga landet. Enligt promemorian ska regeringen bestamma hur de av
riksdagen avsatta medlen ska fordelas mellan olika regiontyper. En uppdel-
ning utifran vad som for olika delar av landet ar en “lIamplig andel” av bud-
getutrymmet ska goras pa grundval av Boverkets bostadsmarknadsenkat,
lansstyrelsernas regionala bostadsmarknadsanalyser och Boverkets bygg-
behovsanalyser. Dessa enkater och analyser ger intressant information
men garanterar knappast en optimal fordelning av investeringsstodet.

Ett alternativt synsatt ar att utga fran de bedémningar som marknadens
lokala aktorer gor. Pa de orter dar en byggherre ser att investeringskalky-
len for ett projekt gar ihop tack vare investeringsstodet sa har hen sjalv-
klart undersokt marknaden och konstaterat att det finns ett behov av bo-
stader och vet att dessa kommer att efterfragas. Ju storre det faktiska be-
hovet ar pa en ort, desto troligare ar det att byggherrar gor sddana be-
domningar och darefter inkommer med en ansdkan om investeringsstod.
Om ansokningarna sedan hanteras varefter de kommer in vet man att de



kommer att bidra till att det byggs dar det finns ett behov samt nagon som
vill bygga.

En uppdelning av stddet i potter kan daremot leda till att allt stéd inte
kommer till anvandning. | de fall en region inte gér av med sin andel av
stodet uppstar fragan om medlen kan éverforas till en annan region eller
om de stannar i statskassan.

Syftet med uppdelningen i potter ar enligt promemorian att sakerstalla att
investeringsstodet gar till projekt i hela landet, vilket sjalvklart ar ett 6nsk-
vart mal. Av de bostader som vid arsskiftet 2018/19 beviljats stod lag end-
ast 22 procent i storstadsregionerna. En viktig orsak till detta ar att antalet
ansokningar fran dessa regioner varit begransat. Det kommer knappast att
Oka genom att medel reserveras i en sarskild pott. Huvudskalet till att an-
talet ansdkningar fran dessa regioner varit fa ar att — trots att justeringar
uppat har gjorts — stodnivan och normhyresnivan varit for lag i forhallande
till situationen pa byggmarknaden pa dessa orter. Ska investeringsstodet
ianspraktas i hogre utstrackning av projekt i storstadsregionerna behover
dessa nivaer hojas.

3.5 Berdkningen av det slutliga stodet efter ans6kan om utbetalning

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att berdakningen av stédets slut-
liga storlek ska ske med utgangspunkt i de stodbelopp som gallde vid lans-
styrelsens beslut om stdd. Eftersom s6kandens investeringsbeslut har
grundat sig i det preliminara beslut som har fattats sa bor sokanden fa me-
del motsvarande det preliminara beloppet i de fall forandringar skett utan-
for den sokandes kontroll — till exempel av befolkningsutvecklingen.

3.6 Ett eller flera nya villkor — bostader for sarskilda andamal

3.6.1 Alternativ 1 — bostader till unga i storstadsregionerna

Sveriges Allmannytta ar positiv till forslaget att stod till projekt i storstads-
regionerna far lamnas om stodmottagaren forbinder sig att formedla minst
tio procent av lagenheterna i projektet, dock minst en lagenhet, eller mot-
svarande antal lagenheter i stédmottagarens befintliga bestand inom
samma kommun till personer under 27 ar.



Forslaget har ett tydligt syfte, fler ungdomar ska fa mojlighet att flytta
hemifran. Att underlatta for ungdomar att fa en egen bostad ar inget nytt
for allmannyttan; flera av vara medlemsforetag har sarskilda koer for ung-
domar till mindre bostader. Forslaget har flera fordelar. For det forsta gal-
ler villkoret endast vid den forsta upplatelsen vilket innebar att vid suc-
cession behover den nya hyresgasten inte vara under 27 ar. Bostaderna
blir sdledes inte 6ronmarkta utan kommer att inga i det vanliga bestandet.
For det andra kan hyresvarden som alternativ hyra ut lagenheter till perso-
ner under 27 ar i befintligt bestand; vilket bor innebara att hyran for den
unga hyresgasten kommer att bli lagre. For det tredje ar forslaget utformat
sa att fastighetsagaren sjalv kan hyra ut lagenheterna till unga personer
utan att blanda in kommunen. Andelen tio procent framstar ocksa som
rimlig.

Sveriges Allmdnnytta foreslar att forslaget utvidgas till att gélla i hela lan-
det. Aven pd andra orter dn i storstadsregionerna finns det behov av att
underlatta for ungdomar att flytta hemifran. Detta diskuteras i promemo-
rian som Oppnar for en forandring pa sikt, om den nu féreslagna atgarden
far avsedd effekt och behovet beddms vara stort dven i andra kommuner.
Det framstar som ett valdigt forsiktigt forhallningssatt. Bestammelsen
borde vara mojlig att genomfora generellt. Skulle nagon hyresvard miss-
lyckas med att hitta tillrackligt manga unga hyresgaster, borde hen i stillet
kunna fa hyra ut de avsedda bostaderna till personer som ar 27 ar eller
aldre.

Sveriges Allmannytta anser inte att detta forslag (Alternativ 1) star i mot-
sattning till Alternativ 2; de kan genomfdoras samtidigt.

Sveriges Allmannytta konstaterar att i promemorian och dven i den fore-
slagna nya lagtexten (8a §) anvands begreppet “formedla” (“férbinder sig
att... férmedla minst tio procent av ldgenheterna”) synonymt med “hyra
ut”. Att "formedla” innebar dock att fungera som mellanhand; en hyres-
vard formedlar inte sina lagenheter utan hyr ut dem och formuleringen
bor andras i enlighet med detta.



3.6.2 Alternativ 2 — bostader for att underlatta intrade pa den ordi-
narie bostadsmarknaden i alla kommuner

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att stod far lamnas om stédmot-
tagaren forbinder sig att erbjuda kommunen att hyra fem procent av |a-
genheterna i projektet, dock minst en lagenhet, eller motsvarande antal |-
genheter i stodmottagarens befintliga bestand inom samma kommun, i
syfte att underlatta intrade pa den ordinarie bostadsmarknaden for perso-
ner i en socialt utsatt situation som behover en boendeinsats enligt social-
tjanstlagen. Det ar rimligt att villkoret endast galler projekt med tio eller
fler lagenheter samt att kommunen ska ha mojlighet att utnyttja erbjudan-
det fram till tre manader fére planerat inflyttningsdatum.

Sverige Allmannytta foreslar att den senaste tidpunkt till vilken kommu-
nen ska ha mdjlighet att utnyttja erbjudandet att hyra fem procent av |a-
genheterna justeras fran tre manader till fem manader. Tre manader &r for
kort tid och riskerar att leda till vakanser och hyresbortfall for fastighetsa-
garen. Om kommunen tackar nej maste hyresvarden ha rimlig tid att hitta
en ny hyresgast. En forlangning av tiden till fem manader ar mer andamals-
enlig.

Flertalet allmannyttiga bostadsforetag upplater redan idag bostader at
kommunen for andrahandsuthyrning av sociala skal. Privata fastighetsa-
gare gor det i betydligt mindre utstrackning, men forslaget skulle tvinga
dem att vid nyproduktion ocksa lamna lagenheter till kommunen. En viktig
podng med dessa sa kallade kommunala kontrakt ar att man inte reserve-
rar sarskilda lagenheter eller hus dar alla vet att har bor ett “problemhus-
hall”. | stallet handlar det om olika och varierande lagenheter.

Det ar viktigt att detta forslag inte leder till att det blir permanent ”in-
sprangda” lagenheter. Situationen kan uppsta i de fall innehavaren av ett
socialt kontrakt — eller en person som har fran borjan har fatt ett vanligt
kontrakt genom ”“Bostad forst” — misskoéter sitt boende och darmed inte
far bo kvar och socialférvaltningen darefter hyr ut lagenheten pa samma
villkor till en annan person och sa vidare. Darfor bor fastighetsagaren i sad-
ana fall aterta bostaden och hyra ut den pa vanliga villkor, for att i stallet
erbjuda kommunen en annan lagenhet.



Det behovs flera atgarder for att underlatta for personer i en socialt utsatt
situation att ta plats pa den ordinarie bostadsmarknaden. Promemorians
forslag l6ser inte problemen men ar anda till god hjalp och utgor ett betyd-
ligt battre alternativ an de forslag om en svensk modell for social housing
som florerar i den bostadspolitiska debatten.

Sveriges Allmannytta anser inte att detta forslag (Alternativ 2) star i mot-
sattning till Alternativ 1; de kan genomfdras samtidigt.

3.7 Overklagande

Sveriges Allmannytta avstyrker forslaget att Boverkets beslut om investe-
ringsstod ska kunna overklagas till allman férvaltningsdomstol. Beslut av
investeringsstod bor aven framdeles fattas av lansstyrelserna, vilkas beslut
kan overklagas till Boverket. Darmed saknas behov av den foreslagna nya
overklagandebestammelsen.

4 Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att férordningsandringarna ska
trada i kraft den 1 januari 2020. Det ar angeldget att de trader i kraft sa
snart som mojligt.

Ovriga synpunkter

Med anledning av den dversyn som Finansdepartementet nu gor av for-
ordningen om statligt investeringsstod for hyresbostader och bostader for
studerande vill Sveriges allmannytta framhalla ytterligare nagra atgarder
som kan forbattra investeringsstodets funktionssatt.

Stod- och hyresbelopp i storstadsregionerna

Sveriges Allmdnnytta foreslar att normhyresnivan enligt 8 § samt stodni-
van enligt 11 § for Stockholms-, Goteborgs- och Malmoéregionerna hojs. Av
de bostader som hittills beviljats stdd ligger 22 procent i storstadsregion-
erna. Det framstar som en relativt liten andel, sett mot bakgrund av att bo-
stadsbristen ar storst i dessa regioner. Det ar inte troligt att en uppdelning
av anslaget i olika potter for skilda regiontyper kommer att rada bot pa
detta. Den viktigaste orsaken till att stodet anvants i sa begransad ut-
strackning inom dessa regioner ar att produktionskostnaderna och sarskilt
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markpriserna ligger pa klart hogre nivaer an i 6vriga delar av landet. Stod-
och hyresnivaerna blir darfor inte tillrdackliga for att “knuffa” projekt éver
gransen till att bli lonsamma, vilket ar en forutsattning for att investerings-
stodet ska efterfragas och anviandas av fastighetsagare.

Normhyran

Sveriges Allmdnnytta foreslar att de normhyresbelopp som angesi 8 § 3 p.
indexeras. Tyvarr okar byggpriserna kraftigt i Sverige och med ett fast stod-
belopp kommer kalkylerna att successivt férsamras och intresset for inve-
steringsstodet darmed att minska. Atgarder bor sjalvklart vidtas for att
dampa byggprisutvecklingen — och Sveriges Allmannytta arbetar mycket
aktivt for detta — men icke desto mindre behover regelverket beakta de
faktiska omstandigheterna. Indexeringen kan pa lampligt satt kopplas till
byggprisutvecklingen och basaret bor vara 2018.

Forhdéjt stodbelopp for projekt med sdrskilt Iag energianvéndning

Sveriges Allmdnnytta foreslar att regeringen 6vervager en forandring av
16 §, tredje stycket, i forordningen avseende forutsattningarna for att be-
vilja ett forhojt stod med till projekt med sarskilt Iag energianvandning.

Enligt 13 § ska stodbeloppet hdjas med 75 procent om ett byggnadsprojekt
har sarskilt |Iag energianvandning. Den 23 juli infordes genom SFS 2019:476
ett nytt tredje stycke i 16 § med innebdrden att prévningen av om detta
forhojda stod ska utga eller inte, ska goras vid utbetalningstillfallet. Av den
remitterade promemorian framgar att syftet med andringen var att koppla
beslutet om forhojt stod till vid tidpunkten for utbetalningstillfallet gal-
lande nybyggnadskrav, vilka kan komma att skarpas under byggtiden.

Konsekvensen ar att byggherren som bygger energismart inte i forvag vet
om hen kan rdkna med att fa det férhojda stodbeloppet eller inte. Forst
nar huset ar fardigbyggt kommer besked om detta. Det ar inte rimligt. Det
forhojda stodbeloppet ar relativt stort i forhallande till grundstédet och
den stora osdkerhet detta innebar kommer att leda till att farre byggherrar
gor onskvarda investeringar for att minska energianvandningen. Bestam-
melsen framstar ocksa som motsagelsefull i forhallande till promemorians
forslag (avsnitt 3.4) att berakningen av stddets slutliga storlek ska ske med



utgangspunkt i de stodbelopp som gallde vi beslutet om stéd, en bestam-
melse som ska skydda stédmottagare fran att fa stodet sankt pa grund av
omstandigheter som denne inte rar over.

Forutsdttningar for stod

Sveriges Allmannytta forutsatter att bestammelsen om att stéd endast far
lamnas om ansdkan inkommit till [ansstyrelsen fore den 1 januari 2019
(1a8) upphavs vid arsskiftet 2019/20.

Stockholm den 6 september 2019

Anders Nordstrand
VD
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