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1 Promemorians huvudsakliga
innehall

I denna promemoria foreslds foljande:

Ett investeringsstdd bor inforas till fastighetsigare for anord-
nande av nya hyresbostider och bostider fér studerande. Stéd kan
dven limnas for bostider som anordnas i syfte att underlitta ett
intride pd den ordinarie bostadsmarknaden for personer som be-
finner sig i social utsatthet genom s.k. évergdngskontrakt.

Nya bostider kan anordnas genom nyproduktion och genom att
ytor som inte tidigare anvints fér bostadsindamal gérs om till bo-
stider.

Investeringsstdéd bor limnas 1 kommuner och regioner med be-
folkningstillvixt och bostadsbrist. Fér anordnande av bostider for
studerande bor investeringsstod limnas pd eller 1 anslutning till
orter dir det finns universitet, hégskola, annan eftergymnasial ut-
bildning eller folkhdgskola och dir det rider brist pd limpliga bo-
stider f6r studerande. Stéd bér dven kunna limnas till anordnande
av nya bostider i kommuner som inte har befolkningstillvixt om
det finns brist pd en viss typ av bostider och detta behov inte kan
tillgodoses pd annat sitt.

Stodbeloppet foreslds vara olika stort, dels beroende pd ligen-
hetsstorlek, dels beroende pd var i landet bostiderna tillkommer.

Kopplingen mellan arbetsmarknad och bostadsregion ir viktig
fran ett tllvixt- och sysselsittningsperspektiv. I alltfér mdnga om-
riden utgdr idag bristen pd bostad ett hinder f6r minniskor att
kunna ta de lediga jobb som finns. Investeringsstodet kan siledes
bidra till uppfyllandet av regeringens sysselsittningsmal for 2020.

Regionindelningen bér utgd frin vad som utgdér funktionella
arbetsmarknads- och bostadsmarknadsregioner (FA-regioner) en-
ligt den analys som gérs av Myndigheten for tillvixtpolitiska utvir-
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deringar och analyser (Tillvixtanalys). Vissa avsteg bor dock goras:
1) de kommuner i Stockholms FA-region som grinsar mot andra
FA-regioner och dirmed till vad som utgér regionen Ovriga landet
bor bilda den sirskilda regionen Stockholmsnira kommuner, 2) de
kommuner utanfér de tre storstadsregionerna som har haft en hog
och varaktig befolkningstillvixt under senare ir bor bilda regionen
Ovriga kommuner med hog och varaktig befolkningstillvixt och 3)
de kommuner med mer 4dn 75 000 invinare som inte ingdr i ndgon
av de 6vriga regionerna bor bilda regionen Ovriga stora kommuner.
Ett annat avsteg ir att bostider for studerande som anordnas 1 eller
1 anslutning till kommuner utanfér Stockholmsregionen dir det
finns universitet, hogskola, annan eftergymnasial utbildning eller
folkhégskola utgor en sirskild grupp.

Stddet ir beriknat pd ytmittet kvadratmeter uppvirmd bruks-
area ovan mark (BRA), vilket inkluderar gemensamma ytor av olika
slag, t.ex. trapphus, korridorer och olika gemensamhetsutrymmen.
Detta innebir att en ligenhets bostadsarea (BOA) ir ndgot mindre
in den yta for vilket st6d limnas.

Tyngdpunkten i forslaget ligger pd mindre ligenheter:

— For ytor upp till och med 35 kvadratmeter BRA per ligenhet ir
stodbeloppet 5 300 kronor per kvadratmeter i Stockholmsregi-
onen. Detta giller dven bostider for studerande. I Géteborgs-
och Malméregionerna samt 1 regionerna Stockholmsnira kom-
muner, Ovriga kommuner med hég och varaktig befolknings-
tillvixt, Ovriga stora kommuner och bostider for studerande i
eller 1 anslutning till kommuner utanfér Stockholmsregionen
dir det finns universitet, hogskola, annan eftergymnasial utbild-
ning eller folkhogskola ir stodbeloppet 4200 kronor per
kvadratmeter. I 6vriga landet dr stodbeloppet 3 000 kronor per
kvadratmeter.

— For ytor 6ver 35 kvadratmeter och upp t.o.m. 70 kvadratmeter
BRA per ligenhet limnas ett reducerat stéd med 50 procent av
stodbeloppet for respektive region.

— For ytor 6ver 70 kvadratmeter BRA per ligenhet utgdr inget
stod.
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Viss blandning av ligenhetsstorlekar ir 6nskvird:

— Varje projekt ska i princip innehélla en blandning av ligenhets-
storlekar, vilket innebir att det 1 stodbeviljat projekt ska ingd
minst en ligenhet med fler 4n tre rum och kék. Aven stora
ligenheter far stod f6r ytor upp till och med 70 kvadratmeter pd
samma villkor som ligenheter som ir 70 kvadratmeter eller
mindre. Vissa undantag frin kravet pd blandade ligenhetsstor-
lekar kan dock medges. Projekt som har en inriktning pd en viss
mélgrupp, t.ex. studerande eller ungdomar, ir alltid undantagna
fran detta villkor. Ocksd smd projekt kan vara undantagna.

Stodet ska frimja kostnadseffektivt byggande och lingsiktigt
ekonomiskt éverkomliga bostider:

— Riktvirdet for hyran dr 1 450 kronor per kvadratmeter BRA och
dr 1 Stockholmsregionen, 1 350 kronor per kvadratmeter 1 Gote-
borgs- och Malméregionerna, Stockholmsnira kommuner,
Ovriga kommuner med hég och varaktig befolkningstillvixt,
Ovriga stora kommuner samt bostider f6r studerande utanfér
Stockholmsregionen. I ¢vriga fall ir riktvirdet fér hyran 1300
kronor per kvadratmeter BRA.

— Bostiderna ska under minst femton ir anvindas fér de indamaél
och 1 enlighet med de villkor som férutsattes nir stodet bevilja-

des.

— Bostiderna i de hus som byggs med investeringsstéd ska
formedlas via den kommunala bostadstérmedlingen eller 1 sam-
arbete med kommunen. Férmedling av bostider till studerande
kan 1 vissa fall undantas frdn detta krav.

— Hyresvirden fir endast stilla rimliga krav pd den bostadssékan-
des ekonomi och inte tillimpa schablonmissiga inkomstkrav.

— Om bostiderna innan femtondrsperioden férflutit inte lingre
anvinds pd det sitt som avses ska hela investeringsstddet kunna

krivas tillbaka.

— Linsstyrelsens  utbetalningsbeslut ~ ska  antecknas 1
fastighetsregistrets inskrivningsdel och far tas bort tidigast 15 &r
frdn det att anteckningen har gjorts.
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Lingsiktig hillbarhet ska frimjas genom att:

— Grundkravet idr att projekten mdiste hilla en viss ligsta
energiprestanda.

— DProjekt som uppndr en bittre energiprestanda in grundkravet
far ett forhojt stod.

— Den virme som alstras 1 byggnaden genom brukandet ska 3ter-
vinnas.

Krav pd byggforetagen:

— Den som utfor arbetet bér medverka till utbildningen av nya
yrkesarbetande inom byggsektorn samt ha F-skattebevis. Ut-
lindska féretag bor kunna visa upp intyg pd motsvarande kon-
troll 1 hemlandet.

— Den som utfér arbetet tar ett huvudentreprendrsansvar.
Stodet bor regleras av regeringen genom férordning.
Linsstyrelserna blir kontroll- och beslutsinstans.

Boverket ska ha tillsyn &ver verksamheten och fi meddela fore-
skrifter.

Linsstyrelsens beslut om investeringsstddets storlek, att inte
betala ut ett beviljat stdd och dterkrav fir overklagas till allmin
forvaltningsdomstol.

Stédet kommer att finnas tills vidare, men vara rambegrinsat,
dvs. stod kommer att utbetalas 1 man av tillgdng pd medel.

Den irliga ramen kommer som mest att vara 3,2 miljarder kro-
nor per &r, vilket innebir att risken f6r att en sokande nekas stod
pga. medelsbrist dr liten. Diremot skulle en senareliggning av ut-
betalningen kunna bli aktuell i enstaka fall om hela den &rliga ramen
utnyttjas

Forslaget ska anmilas till EU-kommissionen enligt reglerna om
statsstod 1 fordraget om FEuropeiska Unionens funktionssitt
(EUF-fordraget).

Stéd kan sokas for projekt som pdbdrjas den 25 mars 2015 eller
senare, dock forst efter att férordningen tritt 1 kraft.

Forordningen kan trida i kraft tidigast den 1 januari 2016.



2 Forslag till férordning

2.1 Forordning om statligt stod till investeringar for
anordnande av hyresbostader och bostader for
studerande

utfirdad den x x 2015.

Regeringen foreskriver f6ljande.

Allminna bestimmelser

1 § Stod enligt denna forordning fir, 1 mén av tillgdng pd medel,
limnas till investeringar f6r anordnande av hyresbostider och bo-
stider for studerande (investeringsstéd). Ett stod fir limnas will
fastighetsidgare och tomtrittsinnehavare.

2 § Investeringsstdd far limnas for anordnande av bostider

1. som uppldts med hyresritt i omrdden med befolkningstillvixt
och bostadsbrist,

2. for studerande i eller 1 anslutning till kommuner dir det finns
universitet, hégskola, annan eftergymnasial utbildning eller folk-
hogskola, eller

3. om det finns brist pd en viss typ av bostidder och behovet inte
kan tillgodoses pd annat sitt 1 en kommun som inte har befolk-
ningstillvixt.
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Inneboérden av vissa uttryck

3 § Anordnande av bostider kan ske genom nybyggnad, tllbygg-
nad eller ombyggnad av hel eller del av byggnad som tidigare an-
vints f6r annat indamal in bostider.

4 § Ett byggnadsprojekt anses vara paborjat nir de egentliga bygg-
nadsarbetena har paboérjats. Vid ny- och tillbyggnad avses hirmed
grundliggningsarbeten och vid ombyggnad rivnings- eller réjnings-
arbeten.

Ett byggnadsprojekt anses firdigstillt nir byggnadsnimnden
har beslutat om slutbesked enligt 10 kap. 34 § plan- och bygglagen
(2010:900).

5 § Ett investeringsstod beriknas pd uppvirmd bruksarea ovan
mark (BRA). Med BRA avses en area av nyttjandeenhet eller annan
grupp av sammanhodrande mitvirda utrymmen, begrinsad av om-
slutande byggnadsdelars insida eller annan fér mitvirdhet angiven
begrinsning.

6 § Vid provning av frigor om investeringsstdd indelas landet i
foljande regioner.

1. Stockholmsregionen, som utgérs av kommunerna i Stock-
holms FA-region, utom de kommuner som grinsar mot kommuner
utanfor regionen,

2. regionen Stockholmsnira kommuner, som utgdrs av de
kommuner 1 Stockholms FA-region som grinsar mot kommuner
utanfér regionen,

3.  Goteborgsregionen, som utgdrs av kommunerna 1 Gote-
borgs FA-region,

4. Malmoregionen, som utgdrs av kommunerna i Malmos FA-
region,

5. regionen 6vriga kommuner med hég och varaktig befolk-
ningstillvixt, som utgdrs av kommuner som 6kat befolknings-
missigt med minst fem procent under minst tre ar och hogst fem ar
1 foljd,

6. regionen Ovriga stora kommuner, som utgdrs av de
kommuner utanfér Stockholms, Goteborgs och Malmos FA-regi-
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oner som har mer in 75 000 invdnare och som inte ingdr i nigon av
ovanstiende regioner, samt

7. regionen dvriga landet.

Med FA-regioner 1 forsta stycket avses de funktionella analys-
eller arbetsmarknadsregioner som faststills av Myndigheten for
tillvixtpolitiska utvirderingar och analyser (Tillvixtanalys).

Foérutsittningar for investeringsstod

7 § Investeringsstdd fir limnas for anordnande av hyresbostider
som ir avsedda for permanent bruk och sjilvstindigt boende som
garanteras genom hyresavtal utan inskrinkningar i besittnings-
skyddet eller hyresavtal avseende kooperativ hyresritt. Investe-
ringsstdd fir limnas for bostider for studerande iven om dessa
hyresavtal innehéller begrinsningar 1 besittningsskyddet.

Kravet pd hyresavtal utan inskrinkningar i besittningsskyddet
hindrar inte att investeringsstdd limnas dven for bostider som an-
ordnas 1 syfte att underlitta ett intride pd den ordinarie bostads-
marknaden for socialt utsatta personer.

Bostider fir inrymmas 1 s&vil smihus som flerbostadshus.

8 § Investeringsstdd far [imnas om

1. en ansokan enligt 12 § har limnats in senast sex minader efter
att projektet paborjats,

2. projektet kommer att firdigstillas inom tvd &r frin dagen for
piborjandet,

3. projektet till sin karaktir dr dgnat att sikerstilla rimliga boen-
dekostnader, och att hyran per kvadratmeter BRA per ir vid till-
tridet dirmed inte fir 6verstiga

a) 1450 kronor 1 Stockholmsregionen,

b) 1350 kronor i regionen Stockholmsnira kommuner, 1
Goteborgs- och Malméregionerna, i regionen 6vriga kommuner
med hog och varaktig befolkningstillvixt, i regionen 6vriga stora
kommuner samt, utanfér Stockholmsregionen, fér bostider for
studerande, och

¢) 1300 kronor i évriga fall,

4. projektet bidrar till ett lingsiktigt hillbart byggande genom
att byggnaden har 18g energianvindning, motsvarande hogst
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80 procent av Boverkets byggregler (BFS 2011:6) om byggnaders
specifika energianvindning,

5. projektet innehiller en blandning av ligenhetsstorlekar, med
minst en ligenhet med tre eller fler rum och kok,

6. den som utfér arbetet medverkar till utbildningen av nya
yrkesarbetande inom byggsektorn genom aktiv samverkan med
relevanta gymnasieskolor och genom att ta emot lirlingar inom
firdigutbildning,

7. den som utfor arbetet tar ett huvudentreprendrsansvar,

8. den som utfor arbetet eller tillverkar byggelement ir godkind
for F-skatt eller, 1 friga om utlindska foretagare eller foretag, visar
upp intyg eller en annan handling som visar att foretagaren eller
foretaget 1 sitt hemland genom registrering eller pd annat sitt
genomgar motsvarande kontroll i friga om skatter och avgifter,

9. projektet har beviljats bygglov enligt 9 kap. plan- och bygg-
lagen som vunnit laga kraft, och

10. byggnaden kommer att uppfylla de krav rérande permanent-
bostider som foljer av 8 kap. plan- och bygglagen.

For byggnadsprojekt som enbart ir inriktat pd bostider for stu-
derande eller pd att underlitta ett intride pd8 den ordinarie bo-
stadsmarknaden fér socialt utsatta personer ska forsta stycket 5
inte tillimpas.

Om det foreligger sirskilda skil, fir linsstyrelsen 1 enskilda fall
medge undantag frin kraven 1 forsta stycket 2, 3, 5 och 6.

9 § En stddmottagare ska foérbinda sig att under en period om
femton &r fran det att ett beslut om utbetalning av stdd enligt 14 §
har fattats

1. lita bostiderna som anordnas med stéd av investeringsstodet
formedlas via den kommunala bostadsférmedlingen eller i sam-
arbete med kommunen,

2. stilla rimliga krav p& den bostadssokandes ekonomi och dir-
med inte tillimpa schablonmissiga inkomstkrav,

3. anvinda de bostider som stédet avser for de dndamail och 1
enlighet med de villkor som forutsattes nir stédet beviljades,

4. inte overldta det eller de hus som innehiller bostiderna till
nigon som avser att anvinda bostiderna fér annat indamail eller
med andra villkor in de som férutsattes nir stodet beviljades,

10
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5. vid en overlitelse, 1 dverldtelseavtalet ange att bostiderna har
anordnats med investeringsstdd enlig denna férordning och att de
inte fir anvindas fér annat dndamél eller uppldtas med villkor som
avviker frdn denna férordning och att kdparen ir skyldig att vid en
eventuell framtida 6verldtelse inom femtondrsperioden ange samma
information, och

6. se till att hyrorna faststills enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken
eller, om det idr friga om kooperativ hyresritt, dels att den hyres-
nivd som angivits 1 ans6kan om investeringsstdd inte ska 6ka mer
in hyrorna i genomsnitt pd orten, dels att under samma period inte
héja den insats som tas ut av medlemmarna.

10 § Stod fir inte limnas till foretag 1 svarigheter som begreppet
definieras 1 punkt 20 i Europeiska kommissionens meddelande om
riktlinjer for statligt stéd till undsittning och omstrukturering av
icke-finansiella féretag i svirigheter.

Investeringsstodets storlek

11 § T Stockholmsregionen uppgir stédet till hogst 5 300 kronor
per kvadratmeter BRA. I regionen Stockholmsnira kommuner, 1
Goteborgs- och Malméregionerna, 1 regionen kommuner med hog
och varaktig befolkningstillvixt, i regionen dvriga stora kommuner
samt for bostider for studerande utanfér Stockholmsregionen
uppgdr stodet till hégst 4 200 kronor per kvadratmeter. I dvriga fall
uppgdr investeringsstoddet till hogst 3 000 kronor per kvadratmeter.

For ytor upp till och med 35 kvadratmeter BRA per ligenhet
utgdr hogsta stodbelopp enligt forsta stycket. For ytor 6ver 35
kvadratmeter och upp till och med 70 kvadratmeter BRA per
ligenhet limnas ett reducerat stodbelopp med 50 procent av det
hogsta stodbeloppet. For ytor diréver utgir inget stod.

Om ett projekt medfor en energianvindning motsvarande hogst
56 procent av Boverkets byggregler (BFS 2011:6) om byggnaders
specifika energianvindning, ska stédbeloppen enligt férsta och
andra stycket héjas med 75 procent.

11
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Forfarandet i stodirenden

12 § En ansokan om investeringsstdd ska vara skriftlig och limnas
till linsstyrelsen 1 det lin dir fastigheten ir beligen.

Ansokan ska ha kommit in till linsstyrelsen inom den tid som
anges 1 8 § forsta stycket 1.

13 § Av linsstyrelsens beslut om stéd ska det framgg vilket fardig-
stillandedatum som giller f6r projektet och det preliminira stod-
beloppet.

Ett beslut om stdd fir forenas med de villkor som krivs for att
syftet med stodet ska tillgodoses.

14 § Nir ett projekt ir fardigstillt ska linsstyrelsen, efter sirskild
ansokan, fatta ett utbetalningsbeslut varigenom stédets storlek
slutligt bestims.

Ansoékan om utbetalning ska ha kommit in till linsstyrelsen sen-
ast sex manader efter projektets firdigstillande eller, om ett projekt
fardigstillts innan beslut om stdd enligt 13 § har fattats, inom tv3
mdnader frin dagen f6r det beslutet.

15§ Linsstyrelsen ska sinda ett utbetalningsbeslut till inskriv-
ningsmyndigheten fér anteckning 1 fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel om att bostider i fastigheten har anordnats med stod av
denna férordning. Inskrivningsmyndigheten ska underritta fastig-
hetsigaren om att en anteckning har gjorts.

En anteckning enligt férsta stycket fir, pd inskrivningsmyndig-
hetens eget initiativ eller pd begiran av fastighetsigaren, tas bort
femton &r fran det att ett beslut om utbetalning av stod enligt 14 §
har fattats.

16 § Den som ansékt om eller tagit emot stdd ska limna de upp-
gifter som behdvs f6r uppfoljning och utvirdering av stodet.

Linsstyrelsen ska folja den verksamhet som std har limnats till
och utéva tillsyn 6ver att villkoren for stodet f6ljs. Den som har
beviljats stod ska ge myndigheten eller den som myndigheten utser
tillfille att granska verksamheten och pd begiran limna ytterligare
uppgifter om verksamheten.

12
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Utbetalning av investeringsstod

17 § Ett investeringsstdd betalas ut av Boverket. Stodet ska betalas
ut till den som vid tidpunkten for linsstyrelsens utbetalningsbeslut
ir antecknad som fastighetsigare eller tomtrittshavare i fastighets-
registrets inskrivningsdel.

18 § Ett stdd enligt denna férordning fir inte betalas ut till ett
foretag som ir foremdl f6r betalningskrav pd grund av ett beslut av
Europeiska kommissionen som férklarar ett stéd olagligt och ofér-
enligt med den inre marknaden.

Aterbetalningsskyldighet

19 § En stodmottagare ir terbetalningsskyldig om

1. den som har sokt eller mottagit stéd genom att limna oriktiga
uppgifter eller pd ndgot annat sitt har fororsakat att stddet beviljats
felaktigt eller med for hogt belopp,

2. stddet av ndgot annat skil har beviljats felaktigt eller med for
hégt belopp och mottagaren borde ha insett detta,

3. bostiderna anvinds f6r annat indama4l eller med andra villkor
in som foljer av stodbeslutet, eller

4. dvriga villkor for stodet inte f6ljts.

Om den som tagit emot stddet har 6verldtit det eller de hus for
vilka stéd givits och bostiderna direfter anvinds for annat indamal
eller med andra villkor in de som férutsattes nir stédet beviljades,
ska dock stodet dterbetalas endast om stédmottagaren insett eller
borde ha insett att bostidderna skulle komma att anvindas f6r annat
indamal eller med andra villkor.

20 § Om en stédmottagare ir dterbetalningsskyldig enligt 19 §, ska
linsstyrelsen besluta att helt eller delvis kriva tillbaka stédet. Om
det finns sirskilda skil, fir myndigheten efterge kravet pd 3terbe-
talning helt eller delvis.

Ett beslut om &terkrav ska fattas inom femton &r frin det att ett
beslut om utbetalning av stéd enligt 14 § har fattats.

13
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21 § Om en stddmottagare inte ir berittigad till ett stodbelopp och
detta ska dterbetalas, ska rinta tas ut enligt rintelagen (1975:635).
Rintekravet fir sittas ned om det finns sirskilda skil.

22 § Om en stédmottagare ir dterbetalningsskyldig eller skyldig att
betala rinta enligt denna férordning, far linsstyrelsen besluta att en
utbetalning av stéd ska avriknas mot annan utbetalning av stoéd
enligt férordningen.

Overklagande

23 § 122 a § forvaltningslagen (1986:223) finns bestimmelser om
overklagande till allmin forvaltningsdomstol. Andra beslut dn be-
slut enligt 14, 18 och 22 §§ fir dock inte 6verklagas.

Sarskilda uppgifter for Boverket

24 § Boverket fir meddela de ytterligare foreskrifter som behovs
for tillimpningen av denna férordning.
Boverket ska dven ha tillsyn éver stodverksamheten.

1. Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2016.

2. Denna férordning ir dven tillimplig p& projekt som pabérjats
den 25 mars 2015 eller senare men fére den 1 januari 2016 om en
ans6kan om stdd limnas in tll linsstyrelsen senast den 1 april
201e.

14



3 Bakgrund

3.1 Allmant om bostadssituationen
3.1.1 Inledning

Behovet av bostider bestims av en mingd samverkande faktorer
dir befolkningsmingd, hushillsstorlek och hushillssammansitt-
ning ir grundliggande forutsittningar. Forindringar i dessa vari-
abler pdverkar pd sikt behovet av bostider liksom sammansitt-
ningen av de bostider som behovs, sirskilt vad avser ligenhets-
storlek.

Hur minga och vilka bostider — med hinsyn till egenskaper som
upplitelseform, hustyp, storlek, standard, lige, m.m. — som faktiskt
efterfrigas av hushéllen bestims av den ekonomiska utvecklingen,
hushéllens ekonomiska forutsittningar och virderingar av de olika
egenskaperna.

Utrycket att bostaden ir en social rittighet gir tillbaka till en
formulering 1 regeringsformen. Dir sigs 1 1 kap. 2 § att det all-
minna sirskilt ska trygga ritten till arbete, bostad och utbildning
samt verka for social omsorg och trygghet och for goda férutsitt-
ningar f6r hilsa. Med detta menas att det dligger samhillet — stat
och kommun - att skapa sidana férutsittningar p& bostadsmark-
naden att utbudet av bostider ir av god kvalitet och att éverkom-
liga priser och hyror gor det mojligt for alla att efterfriga den typ
av bostad som for tillfillet motsvarar behoven. For att 3stadkomma
detta krivs en kombination av minga verktyg. Ett hushills betal-
ningsvilja ricker inte lingt om betalningsférmigan, kopkraften,
saknas.

Hyresritten dr genom frdnvaron av krav pd deposition och in-
sats en mer tillginglig upplitelseform, 6ppen dven fér de hushill
som inte kan eller vill dga sin bostad. Lig inkomst kan dock be-
grinsa valmojligheten for en del hushill dven pd hyresmarknaden
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och krav pd en viss ligsta inkomst kan medverka till att begrinsa
valmojligheten dven foér hushdll som klarar av att betala en viss

hyra.

3.1.2  Situationen pa bostadsmarknaden

Bostadsbristen ir ett av Sveriges storsta hinder f6r tillvixt och ut-
veckling. Den gér att minniskor inte kan flytta dit jobben finns.
Den gor det svdrare for foretag att anstilla och vixa. Studenter far
svart att flytta till utbildningsorten. Bristen pd bostider sinker
Sveriges tillvixt, 6kar arbetsldsheten, minskar sysselsittningen och
forsimrar vira mojligheter att finansiera vilfirden.

Bostadssituationen 1 Sverige ir allvarlig och pid minga hill ir
problemen i nivd med foérhllandena innan miljonprogrammet
genomfordes, d& en miljon nya bostider byggdes pa tio &r. I slutet
av 1980-talet och under 1990-talets forsta 4r kom en ny vig av ny-
byggnation, nu i kélvattnet av avregleringen av bankernas kredit-
givning. Sedan den ekonomiska krisen under 1990-talet har dock
bostadsinvesteringarna legat pd en forhillandevis 13g nivd, bide
jamfort med tidigare ir och vid en internationell jimforelse. Forst
nu har bostadsbyggandet borja ta fart igen.

Antalet hyresbostider i bestindet uppgir enligt ligenhetsregist-
ret till 1770481 eller 38 procent av hela bostadsstocken. Nypro-
duktionen mitt som antal piborjade hyresbostider uppgick 2014
till ca 14 800 (Boverkets Indikatorer maj 2015), vilket var knappt
37 procent av samtliga paborjade bostider. Ar 2014 firdigstilldes
11 094 hyresbostider, varav ndgot over tre procent i smédhus.
Hyresritter utgjorde ca 38 procent av de firdigstillda bostiderna,
bostadsritter knappt 37 procent och egnahem knappt 25 procent.

Under perioden 1991-2011 6kade Sveriges befolkning med
892 225 personer och bostadsstocken med 524 891 bostider, vilket
motsvarar 0,59 nya bostider per ny invdnare. Nedbrutet pd kortare
perioder framgdr dock att antalet bostider per ny invinare dkade
snabbare under de forsta 10 dren, for att direfter avta tydligt.

Mellan 1991 och 1995 var ¢kningen 0,77 bostider per ny inva-
nare och 1996-2000 hade den stigit till 1,33. Den f6ljande femérs-
perioden, 2001-2005 var dkningen bara 0,67 bostider per ny inv3-
nare for att 2006-2011 ha fallit till 0,38.
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Bostadstitheten riknat som antal bostider per hundra invénare,
har under en foljd av &r minskat i framférallt storstadsregionerna,
men ocksd pd universitets- och hogskoleorter.

Tabell 3.1 Bostadstithet (antal bostider per hundra invanare) 1990 och
2014, samt férandring mellan 1990 och 2014

Antal bostader per 100 invanare samt férandring

1990 2014 Antal Procent
Storstockholm 493 44.0 -5,3 -10,8
Storgéteborg 471 443 -2,8 -6,0
Stormalmo 48,9 439 -49 -10,1
Ovr kommuner >75 000 inv. 479 45,4 -2,5 -5,2
Ovr kommuner <75 000 inv. 46,5 47,3 0,7 1,6
Ovr kommuner >25 000 inv. 46,1 46,8 0,7 15
Ovr kommuner <25 000 inv. 449 474 2,5 5,5
Riket 47,1 456 -15 -3,2

Produktionskostnader och produktionspriser

Byggpriserna har ¢kat kraftigt under en f6ljd av ir, betydligt mer
in inflationen. Detta innebir inte nddvindigtvis att kostnaderna
for att bygga bostider har 6kat pd samma sitt. Vilket pris en bygg-
herre fir betala beror bara indirekt pd kostnaderna eftersom det ir
marknadssituationen som avgor vilket pris byggféretaget tar ut,
liksom vilket pris som féretag inom byggmaterialindustrin tar ut
for sina insatsvaror. Statistiken &ver bygg- och produktionskost-
nader avser sdledes egentligen priser. De genomsnittliga produk-
tionskostnaderna fér flerbostadshus, oavsett upplitelseform, var
2013 hogst 1 Stor-Stockholm, 44 735 kronor per kvadratmeter
ligenhetsarea (SCB, Statistiska Meddelanden BO 26 SM 1401). I
Stor-Goéteborg och Stor-Malmé 13g den genomsnittliga produk-
tionskostnaden kring 35 000-36 000 kronor per kvadratmeter
ligenhetsarea och 1 6vriga linsregioner ytterligare ndgra tusen kro-
nor ligre, med viss variation mellan linsregionerna.

Markkostnaden per kvadratmeter ligenhetsarea for flerbostads-
hus uppgick for riket ar 2013 till 7 789 kronor. Stor-Stockholm
hade den hoégsta markkostnaden 2013 med 10960 kronor per
kvadratmeter ligenhetsarea. Det dr ocksd stor skillnad 1 markkost-
naden mellan bostadsritter och hyresritter. Ar 2013 var markkost-
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naden 9 927 kronor per kvadratmeter f6r bostadsritter medan den
var 3 748 kronor for hyresritter. I genomsnitt dr markkostnaderna
for hyresbostider nigot mindre dn hilften 1 6vriga riket dn 1 de tre
storstadsomrddena, byggkostnaderna knappt 4 000 kronor per
kvadratmeter ligenhetsarea hogre 1 storstadsregionerna och de to-
tala byggkostnaderna cirka 6 500 kronor hogre per kvadratmeter in
1 6vriga riket.

Med utgidngspunkt 1 uppgifterna om produktionskostnaderna
for flerbostadshus, inklusive bostadsritter, dr det rimligt att anta
att markkostnaderna 1 Stor-Stockholm ligger ett par tusen kronor
per kvadratmeter 6ver genomsnittet for storstadsregionerna medan
de 1 Goteborg, men 1 synnerhet Malmé, ir ligre dn 1 Stor-Stock-
holm. Detsamma torde gilla byggkostnaderna och de totala pro-
duktionskostnaderna, dven om byggkostnaderna tycks ligga pd i
stort sett samma nivd 1 Malmo som 1 Géteborg.

Nir det giller mark-, bygg- och produktionskostnaderna utan-
for storstadsregionerna dr det troligt att markkostnaderna, och
dirmed ocksd de totala produktionskostnaderna, ir hogre 1 storre
kommuner in 1 sm& kommuner.

Figur 3.1 Produktionskostnader for bostadsratt och hyresratt i flerfamiljs-
hus i storstadsomradena och riket 2000-2013
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Markpriset har 6kat kraftigt, delvis tll f6ljd av hég efterfrigan 1
forhillande till utbudet av mark och bostider, delvis dirfér att det 1
hogre grad byggs 1 ligen som ir attraktiva, vilket 3terspeglas 1
markpriset. Det senare torde terspeglas i det faktum att produk-
tionspriserna for bostadsritter dkat snabbare dn for hyresritter,
liksom att produktionspriserna ir hégre i storstiderna dn i riket
som helhet. De hogsta markkostnaderna for flerbostadshus, knappt
11000 kronor per kvadratmeter ligenhetsarea, iterfanns som
nimnts ovan 1 Stor-Stockholm. Markkostnaden ir ocksi, som
nimnts, generellt sett betydligt hogre for bostadsritter dn for
hyresritter (SCB 2014).

Figur 3.2 Markkostnader for hyres- och bostadsrattslagenheter i

flerfamiljshus i storstadsomradena och riket 2000-2013
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Kalla: SCB och Boverket

En viss utjimning av byggkostnaderna har skett mellan stor-
stadsregionerna och 6vriga landet. Ar 2001 var byggkostnaderna
for ordinira hyresligenheter i1 flerbostadshus 1 genomsnitt 58 pro-
cent hogre i storstadsregionerna dn i dvriga landet for att 2012 vara
nere i fem procent. Ar 2013 hade dock skillnaden 6kat till
16 procent.

19

Bakgrund



Bakgrund

Ds 2015:35

De totala produktionskostnaderna ir siledes hogre 1 storstads-
regionerna, till viss del tll foljd av hogre byggkostnader, men
frimst pga. hogre markkostnader.

Bostadshyrorna

Ar 1991 var kvadratmeterhyran for en genomsnittlig nybyggd tre-
rumsligenhet pd 69 kvadratmeter 715 kronor inom allminnyttan
och 671 kronor fér en motsvarande ligenhet inom det privata be-
stindet. Detta motsvarar en manadshyra pd 4 111 kronor respektive
3 858 kronor. Ar 2013 vara kvadratmeterhyran for en genomsnittlig
nyproducerad — dvs. som firdigstillts under samma ar — ligenhet
inom allminnyttan 1558 kronor eller 8 959 kr i minaden och fér
en motsvarande ligenhet i det privata bestdndet 1 568 eller 9 016 kr
1 mdnaden. Mellan 1991 och 2013 ¢kade sdledes nyproduktions-
hyrorna med cirka 117 procent inom allminnyttan och 134 procent
1 den privata sektorn. Under samma tid 6kade hyrorna 1 bestindet
(vilket drligen vixer genom att tidigare &rs nyproduktion snabbt
blir en del av bostadsstocken) med 85 procent och konsument-
prisindex, KPI med 38 procent.
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Figur 3.3 Hyran i nyproducerade och befintliga hyreslagenheter 1991-
2013
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Kommentar: Nyproduktionshyrorna mats bara vartannat ar, varfor vardena fér 2010 och 2012 har
skattats till att ligga mitt emellan vardena for 2009, 2011 och 2013. Kéalla: SCB och Boverket

Hyresutvecklingen, som lett till att hyrorna i nyproducerade bo-
stider ligger cirka 65 procent &ver genomsnittshyran i det befint-
liga bestdndet, blir dnnu tydligare om man jimfér med hur den all-
minna kostnadsutvecklingen, mitt med KPI varit. Med 1990 som
basir har KPI 6kat med 51 procent, hyrorna i bestindet med 133
procent och nyproduktionshyrorna med 153 procent.
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Figur 3.4 Hyror i bestandet, nyproduktion samt KPI — Riket
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Kommentar: Nyproduktionshyrorna méts bara vartannat ar, varfér vardena for 2010 och 2012 har
skattats till att ligga mitt emellan vardena for 2009, 2011 och 2013. Kalla: SCB och Boverket.

Hyresutvecklingen har dock varit ngot olika 1 olika delar av landet.
Genomgdende ligger den genomsnittliga hyran 1 sdvil bestindet
som 1 nyproducerade bostider hégst 1 Stor-Stockholm, direfter
foljer Stor-Goteborg, medan hyran ir ligst i kommuner med firre
in 75 000 invdnare.

Nyproduktionshyrorna i Stor-Stockholm, Stor-Géteborg och 1
ovriga kommuner med fler an 75 000 invénare ir de senaste dren
ungefir 65 procent hogre in hyrorna i bestindet. I bérjan av 2000-
talet dversteg diremot de genomsnittliga nyproduktionshyrorna
hyrorna i bestdndet med 80-90 procent. I kommuner med firre in
75 000 invinare ir nyproduktionshyran i genomsnitt cirka 55 pro-
cent hégre in 1 bestindet.
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Figur 3.5 Hyrans utveckling i olika delar av landet. | bestandet och i
nyproducerade bostdder respektive ar
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Kommentar: Nyproduktionshyrorna mats bara vartannat ar, varfér virdena for 2010 och 2012 har
skattats till att ligga mitt emellan véardena for 2009, 2011 och 2013. Kalla: SCB och Boverket

Hushallens mojligheter att efterfriga nyproducerade
hyresbostider

Hushéllens bostadsefterfrigan bestims dels av hur de virdesitter
olika bostiders egenskaper (storlek, standard, lige, m.m.), dvs.
deras betalningsvilja, dels av betalningsférmigan, képkraften, som
ocksd utgér en viktig restriktion.

Ett sitt att se vilka mojligheter hushillen har att efterfriga en
nyproducerad hyresbostad ir att sitta hushillens disponibla in-
komst i relation till nyproduktionshyran i olika delar av landet
(hyresprocenten). En utgingspunkt kan vara den gamla tanken, att
hyran f6r ett hushill inte borde &verstiga 30 procent av inkomsten.
For flertalet hushéllstyper 6verstiger dd hyresprocenten 30 och for
ett antal — huvudsakligen, men inte enbart, — ensamboende ir
hyresprocenten betydligt hégre in s&, vilket tyder pd att det stora
flertalet hushall har mycket svirt att utan betydande uppotfringar
efterfriga en nyproducerad hyresbostad.
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Hyresprocenten siger dock 1 sig inte allt om ett hushills betal-
ningsférmédga eftersom man med en hdg inkomst mycket vil kan
lta en stor del av inkomsten g till hyran och ind3 leva gott. Om
man 1 stillet ser till hur mycket hushillen har kvar att leva pd nir
hyran fér en nyproducerad ligenhet dr betald blir resultatet ind3 i
princip detsamma. Generellt har sammanboende, sivil med som
utan barn, bittre ekonomiska férutsittningar in ensamstdende.
Bland ensamstiende ir det de unga vuxna, 18-24 4r, och ilders-
pensionirerna, 65 &r och ildre, som har simst ekonomi och mycket
liten méjlighet att efterfrdga en nyproducerad hyresligenhet.

3.1.3  Bostadsbyggandet

Frén slutet av 1980-talet och fram till 2005 f&ljde bostadsbyggandet
1 riket ganska vil befolkningsutvecklingen. Direfter har dock be-
folkningen 6kat betydligt snabbare in bostadsbyggande.

Figur 3.6 Befolkningsokning och pabérjade bostider 1989-2016p
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Kalla: Boverket

I ett byggbehovsperspektiv ir en enkel tumregel ir att bostads-
byggnadskvoten, dvs. bostadsbyggandet i foérhdllande till befolk-
ningsokningen, inte bér vara ligre dn en halv pdborjad bostad fér
varje nytillkommande vuxen (ildre dn 20 &r), men givetvis paverkas
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behovet av t.ex. hushéllsstukturen for olika &ldersgrupper (se vida-
re Behov av bostadsbyggande — Teori och metod samt en analys av
behovet av bostider till 2025, Boverket, rapport 2015:18). Under
2000-talets forsta ir var bostadsbyggnadskvoten hégst 1 dvriga lan-
det. I Stor-Stockholm 6kade kvoten till 1,20 4r 2002 och 1,60 ir
2003, for att direfter falla till som ligst 0,21 pdbérjade bostider per
nytillkommande vuxen 2009. Férst 2013 bérjade bostadsbyggnads-
kvoten ter nirma sig 0,50. I §vriga regioner uppstod en puckel
2006, troligen till f6ljd av borttagandet av bostadsbyggnadssub-
ventioner som pdboérjades 2007. Med enstaka undantag har dock
bostadsbyggnadskvoten efter 2006 legat under 0,50. Tillsammans
med den minskade bostadstitheten i storstadsregionerna och i
ovriga kommuner med mer dn 75000 invinare (tabell 3.1) tyder
detta 1 sig pd att det finns ett ackumulerat underskott pd bostider
som borde ha byggts under denna period.

Figur 3.7 Antal paboérjade bostdder per tillkommande vuxen (20+ &r) i
storstadsregionerna 2000-2014p
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Linsstyrelserna gor &rligen en bostadsmarknadsanalys och i
samtliga analyser 2014 skriver man om det stora behovet av hyres-
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ritter. Flera linsstyrelser konstaterar ocksd att underskottet pd
hyresritter bidragit till att fastighetsigarna stiller allt hdrdare krav
pd den bostadssékande 1 friga om fast inkomst, goda boenderefe-
renser, m.m. (Regionala bostadsmarknadsanalyser 2014, Boverket,
rapport 2014:35).

Ar 2012 gjorde Boverket en analys av bostadsbristen ur ett
marknadsperspektiv. Resultatet av denna blev att Sverige, beroende
pa vilken modell som anvinds, di hade ett ackumulerat underskott
pd mellan 92 171 och 156 643 bostider och att bostadsbestindet
drligen miste 6ka med mellan 46 000 och 65000 bostider totalt
sett. Nettodkningen skulle dock bli nigot mindre di bestindet,
enligt de anvinda modellerna, skulle behéva minska nigot dir det
finns ett lokalt overskott pd bostider (Bostadsbristen ur ett
marknadsperspektiv, rapport 2012:18, Boverket). Boverket
bedémde att storleken pd bostadsbristen fér riket som helhet vil
overens med de resultat som myndigheten tidigare redovisat som
ett resultat av bostadsmarknadsenkiten (BME) och Boverkets
indikatorer.

Den ovan nimnda byggbehovsanalysen frin Boverket, publice-
rad 1 mars 2015 bygger pd nya befolkningsprognoser och mer aktu-
ella data om t.ex. flyttstréommar, in- och utvandring, m.m. (Boverk-
et, rapport 2015:18). Analysen utgdr frin de befintliga funktionella
analys- eller arbetsmarknadsregionerna (FA-regionerna). Alla pro-
gnoserna ir att betrakta som scenarier med utgingspunkt i vissa
antaganden snarare in som forutsigelser om exakt hur framtiden
kommer att gestalta sig. De aktuella byggbehovsprognoserna frin
Boverket dr dock tillrickligt vilunderbyggda for att tydligt visa att
samhillet stdr infér stora utmaningar.

Enligt Boverkets analys behéver 595 000 nya bostider byggas
fram till 2025, varav den storre delen 1 de tre storstadsregionerna.
Till £6]jd av att hushéllstillvixten ir sirskilt hog i borjan av period-
en ir det totala byggbehovet fram till 2020 426 000 nya bostider
eller 71 000 per &r 1 genomsnitt, vilket innebir att 1 storleksord-
ningen ett nytt Stockholm behéver byggas inom loppet av sex ar.

Byggbehovet ir dock inte lika stort i hela landet. T drygt en
tredjedel av FA-regionerna saknas enligt analysen rent kvantitativt
ett byggbehov di dessa regioner forvintas minska sin befolkning
under prognosperioden. Det innebir dock inte att det inte kommer
att ske ett visst bostadsbyggande dven 1 dessa FA-regioner for att
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svara mot den efterfrigan pd nya bostider som sannolikt kommer
att finnas dir. Okningen av antalet ildre hushill och de bostadsan-
passningsbehov som kan uppstd kan medfora sdvil ombyggnadsbe-
hov som visst nybyggnadsbehov.

Enligt Boverkets senaste Indikatorer fortsitter nybyggnadstakt-
en att 6ka. Myndigheten bedémer att ca 40 500 nya bostider pi-
bérjades under 2014 och att, inklusive tillskott genom ombyggnad,
drygt 47 500 bostider kommer att padbérjas under 2015 och cirka
51 000 under 2016 (Boverkets indikatorer, nr 1, maj 2015).

Figur 3.8 Pabérjat bostadsbyggande inkl. tillskott genom ombyggnad
1989-2016p

B Nybyggnad ® Ombyggnad

Kalla: Boverket

Kommentar: 1989 och 1991 var ombyggnadsnettot negativt. Siffrorna for 2006 och 2007 ar justerade
av Boverket med héansyn till tidigarelaggningar till foljd av borttagande av produktionsstéden fr.o.m.
den 1 januari 2007.

Ett sirskilt problem ir att de ekonomiska foérutsittningarna for att
bygga fortfarande, trots behovet av fler bostider, ir otillrickliga pd
mainga hill. Tobins Q ir en indikator som visar relationen mellan
priset for ett genomsnittligt begagnat smdhus och ett nyproducerat
smihus. Om priset pd befintliga bostider dverstiger priset for ett
nytt smdhus ir Tobins Q>1. Ju mer Tobins Q &verstiger 1, desto
lénsammare att bygga nytt. Om kvoten ir ligre dn 1 dr det dyrare
att bygga ett nytt hus in att képa ett begagnat och det dr mindre
sannolikt att det di blir nigon nyproduktion. Enligt Boverkets

27

Bakgrund



Bakgrund

Ds 2015:35

berikningar var det 2012 endast 1 51 kommuner, varav 20 av de 26
kommunerna i Stockholms lin, som Tobins Q var hogre dn eller
lika med 1. I 202 kommuner var Tobins Q mindre in 0,8
(Regionala bostadsmarknadsanalyser 2014, Boverket 2014).

Motsvarande berikningar f6r bostadsritter eller hyreshus gors
sillan, varfér Tobins Q f6r smdhus vanligtvis far tjina som en indi-
kator pd relationen mellan virdet pd befintliga bostider och fastig-
heter respektive nyproduktionspriser oavsett upplitelseform. Bo-
verket har dock nir det giller Stockholms lin motsvarande analys
t6r bostadsritter 1 flerbostadshus och funnit dels att det, mitt med
Tobins Q, blivit [énsamt att bygga sddana bostadsritter i allt storre
delar av linet mellan 2009 och 2014, dels att det finns en betydande
variation 1 betalningsviljan, som ir hogst 1 centrala Stockholm.
Fortfarande finns dock delar av Stockholms lin dir det inte ir l6n-
samt att bygga bostadsritter (Markpriser, markbrist och byggande,
Boverket, Marknadsrapport mars 2015).

Att bostadsbyggandet nu stiger kan siledes ses som en indikat-
ion pd att det till f6ljd av det stora bostadsbehovet och efterfrigan
pd bostider, som pressat bostadspriserna uppat, borjat bli 16nsamt
att bygga i ligen dir det inte tidigare var intressant att bygga.

Samma utveckling giller for hyresbostider dven om det i minga
ligen fortfarande ir mer 16nsamt och, fér byggherren, mindre och
mer kortvarig risk att bygga bostadsritter in hyresritter. I takt
med att firre hushill har mojlighet att efterfriga dgda bostider till
ridande priser, inte minst pga. begrinsningar nir det giller att f3
fram den nédvindiga kontantinsatsen, dr det troligt att nypro-
duktionen av hyresbostider kommer att 6ka. Boverkets indikatorer
visar ocksd att hyresritterna 1 nyproduktionen ligger i nivi med
bostadsrittsbyggandet (Boverkets indikatorer, maj 2015). Sam-
tidigt ir hyrorna i nybyggda hyresligenheter hogre in i det redan
byggda bestindet samtidigt som nyproduktionshyrorna ligger allt
hogre, vilket innebir att stora grupper har svért att efterfriga dven
nya hyresbostider.

Sarskilt om studerandes bostadsbehov

Den generella bristen pd bostider 1 Sverige gor att det ir sirskile
svirt for unga att etablera sig pd bostadsmarknaden. Unga har ge-
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nerellt svirare att etablera sig pd bostadsmarknaden di de ofta sak-
nar fast inkomst och dnnu inte har hunnit fi thop ett sparkapital.
For studenter kan situationen vara dnnu mer utsatt dd de normalt
sett har simre ekonomiska forutsittningar in unga som arbetar.
Studenter kan t.ex. inte f ett férstahandskontrakt till en hyresbo-
stad eftersom studiemedel inte riknas som inkomst.

Urbaniseringen med stor inflyttning till stiderna gor att efter-
frigan pd bostider okar generellt sett vilket gor det svirare for
ekonomiskt svagare grupper som inte haft mojlighet att std i bo-
stadské under en lingre period, diribland flertalet unga och stu-
denter, att etablera sig pd bostadsmarknaden.

Enligt Eurostat flyttar ungdomar 1 Sverige hemifrin tidigast
inom hela EU. Detta innebir dock inte att man ir etablerad pd bo-
stadsmarknaden eftersom mdinga bor 1 tillfilliga boenden, i andra
eller tredje hand, med rivningskontrakt, etc. Samtidigt 6kar medi-
andldern for flytten hemifrin 1 orter med generell brist p& bostider.
Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit frin 2014 bedémer ménga
hogskoleorter att det saknas bostider sirskilt avsedda fér studenter
pd hogskola eller universitet. De kommuner som enligt bostads-
marknadsenkiten klassas som hogskolekommuner har fler in 300
studenter pd hogskola eller universitet. Sammanlagt finns det 43
kommuner som klassas som hégskolekommuner, varav 25 stycken
bedémer att det finns ett underskott av sirskilda studentbostider.
Flera av de storre hogskoleorterna uppger att byggandet av stu-
dentbostider kommer att 6ka.

Det ir vanligast med brist pd bostider for unga i storstadsregi-
onerna och pd hogskoleorterna, men brist férekommer dven 1 6v-
riga regioner. Studentbostadssituationen skiljer sig &t mellan olika
delar av landet och pd flera hogskoleorter dr det frimst ett problem
i samband med terminsstart. P4 ndgra hogskoleorter finns det dock
en utbredd och bestdende brist pd studentbostider.
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Tabell 3.2 Antal studentbostdader 1998-2014

1998 55930
1999 61 940
2000 66 044
2001 63 420
2002 67 715
2003 72 242
2004 75 860
2005 78 475
2006 78 674
2007 82 206
2008 83271
2009 82959
2010 83423
2011 83352
2012 83999
2013 85929
2014 88 268

Killa: Boverket

Antalet studentbostider kan stillas i relation till att det finns cirka
300 000 heldrstuderande vid universitet och hogskolor. Till detta
kommer ungefir 45 000 studerande vid Yrkeshogskolan och ett
stort antal elever vid folkhégskolor.

For andra studerandegrupper kan forutsittningarna att {8 en bo-
stad vara dnnu simre dn for de som studerar vid universitet eller
hogskola. Till exempel dr inte alltid de som liser pd Yrkeshog-
skolan berittigade till studentbostider, d48 minga studentbostads-
forvaltare begrinsar uthyrningen till just de som liser pd universitet
och hogskola. P4 samma sitt kan det vara svart att f3 boende for
den som studerar vid folkhégskola.

Antalet ungdomsbostider — som enbart hyrs ut till personer
under en viss dlder — ir i jimforelse med studentbostiderna for-
hillandevis 8 och uppgdr enligt Bostadsmarknadsenkiten till
knappt 5 000.
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3.1.4 Samhillsekonomiska konsekvenser av otillrackligt
bostadsbyggande

Konsultféretaget WSP har i en scenarioanalys visat att en fortsatt
brist pd bostider far mycket tydliga negativa effekter pd samhills-
ekonomin 1 Stockholm och som en foljd dirav i hela landet. Om
bostadsbyggandet inte héller jimna steg med huvudstadsregionens
potentiella férutsittningar beriknar WSP det samlade produk-
tionsbortfallet under perioden 2010-2030 till mellan 330 och 660
miljarder kronor (Regionalekonomiska konsekvenser av ett l3gt
bostadsbyggande 1 Stockholm, WSP, HSB och Riksbyggen, 2013).
Utfallet 1 en sidan analys blir naturligtvis beroende av vilka antag-
anden som gors och storleksintervallet p& produktionsbortfallet
visar tydligt hur stora osikerheterna dr. Samtidigt pekar rapporten
pd hur bostadsmarknad och arbetsmarknad hinger ithop och hur
viktig en fungerande bostadsmarknad ir fér tillvixten och dirmed
ocks? for den l8ngsiktiga samhillsekonomin.

Om bostadsbyggandet skulle ¢ka till den tidigare genomsnitt-
liga nivin inom OECD, ca 5 procent av BNP, skulle det innebira
en nybyggnadsniva pa ca 50 000 bostider per ar.

Hyresritten har visat sig vara den snabbaste och smidigaste
upplitelseformen vad giller att underlitta rérlighet. Den binder
inget kapital, behéver inte siljas vid flytt eller kopas vid inflyttning.
Det gor att bristen pd hyresritter blir sirskilt allvarlig ur ett
arbetsmarknads- och sysselsittningsperspektiv.

3.2 Bostadspolitikens inriktning
3.2.1 Kommunalt ansvar — men regionala forutsattningar

Den svenska bostadspolitiken har huvudsakligen handlat om att
ligga marknaden till ritta for att alla ska kunna efterfrga en limp-
lig bostad. Vilka verktyg, liksom vilken kombination, som sam-
hillet anvint sig av har skiftat 6ver tiden. Kommunerna har huvud-
ansvaret bdde f6r markanvindningen genom Plan- och bygglagen
(SFS 2010:900, PBL) och fér bostadsférsérjningen enligt lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar (bo-
stadsforsorjningslagen, BFL). I bdda dessa lagar finns bestimmelser
som syftar till att 8§ kommunerna att dven ta ett regionalt ansvar.
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Den historiska utgdngspunkten har varit kommunen som territori-
ell, administrativ och politisk enhet. Bostads- och arbetsmark-
naderna har dock med tiden vuxit och dr numera betydligt stérre in
enskilda kommuner. Dagens verklighet kriver att kommunerna
ocksd tar ett gemensamt ansvar f6r bostadssituationen 1 regionen
for att bereda bostider dven till dem som inte nu har ndgon bostad
och inte bara ser till den egna kommunen eller de egna kommun-
medborgarnas ibland begrinsade intresse av nyproduktion. Det ir
denna insikt som ligger bakom kravet 1 BFL att kommunen vid
planeringen av bostadsférsérjningen ska samrdda med berorda
kommuner och ge linsstyrelsen, aktéren med ansvar fér regionalt
tillvixtarbete 1 linet och andra regionala organ tillfille att yttra sig
(§ 1). Detsamma giller kravet att linsstyrelsen ska limna kommun-
erna i linet rdd, information och underlag f6r deras planering av
bostadsférsorjningen samt uppmirksamma kommunerna pi be-
hovet av samordning mellan kommuner i1 frigor om bostadsfor-
sorjning och verka for att sddan samordning kommer till stdnd (§ 3;
jfr férordningen [2011:1160] om regionala bostadsmarknadsana-
lyser och kommunernas bostadsférsérjningsansvar).

I propositionen En tydligare lag om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar (prop. 2012/13:178) lyfte den ddvarande regeringen
fram betydelsen av det regionala perspektivet i bostadsfoérsorj-
ningen, sirskilt 1 tillvixtregioner, men ocksd att kommuner med
vikande befolkningsunderlag, eller pd annat sitt forindrad befolk-
ningsstruktur, tar hinsyn till ett mellankommunalt och regionalt
perspektiv i arbetet med bostadsférsérjningen. I propositionen
anfordes ocksd att arbetet for niringslivsutveckling och attraktiva
livs- och boendemiljéer dr nira kopplat till den fysiska planeringen
och att samordning av planeringen av bostider, niringsverksamhet,
infrastruktur och grénomraden bidrar till lokal och regional tillvixt
och utveckling.

Den starka kopplingen mellan bostadsmarknader och arbets-
marknader gor att sivil kommuner som lin mindre limpliga av-
grinsningar for bostadspolitiska initiativ som tar sikte pd bostads-
marknadens funktionssitt. I stillet bor sidana dtgirder utformas
med hinsyn till FA-regioner, dvs. faktiska eller funktionella analys-
eller arbetsmarknadsregioner. D3 FA-regioner ska vara regioner,
inom vilka minniskor kan bo och arbeta utan att behéva gora allt-
for tidsédande resor, dir grunden utgérs av arbetspendlingen éver
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kommungrinserna, bér dessa ocksd sammanfalla med vad som ir
faktiska bostadsmarknadsregioner.

Myndigheten for tillvixtpolitiska utvirderingar och analyser
(Tillvixtanalys) har sett éver indelningen i FA-regioner och kom-
mer under 2015 att besluta om en ny indelning, vilket innebir att
de nya FA-regionerna kan férutsittas vara stabila 1 ett tiodrsper-
spektiv.

3.2.2  En aktivare bostadspolitik

Den fortsatt pdgdende demografiska férindringen i landet, med
stort befolkningstryck 1 vissa regioner, kriver ett betydligt mer
omfattande bostadsbyggande in den nivd som ritt under l&ng tid.
Till detta kommer att det ackumulerade underskott som uppstitt
genom att utbudet av bostider inte har hillit takt med vare sig be-
hov av eller efterfrigan pd bostider. Bostadsbyggandet méste dir-
for 6ka. Regeringen har satt upp som maél att minst 250 000 bo-
stider ska pdbérjas fram t.o.m. 2020. Regeringen foljer kontinuer-
ligt hur bostadsbyggandet och de olika faktorer som paverkar svil
utbud som efterfrigan utvecklas.

Utover lagstiftning inom omrddet har skatter, olika typer av
produktionsstdd, individstéd som t.ex. bostadsbidrag, m.m. varit
viktiga redskap.

Under de senaste mandatperioderna har statens fokus legat pd
att minska regelkringel, effektivisera plan- och byggregler samt
forkorta och effektivisera processerna kring dessa. Detta har i
mdnga stycken varit en viktig uppgift. Samtidigt har dock de bo-
stadssokandes mojligheter att faktiskt kunna efterfriga och f en
bra bostad inte varit lika hégt prioriterat. De investeringsstod som
fanns till och med 2006 for att frimja anordnandet av hyresbo-
stider forlingdes inte. Samtidigt avskaffades de rintebidrag som
hade inforts for att kompensera sirskilt hyresbostiderna, men 1 viss
man ocksd bostadsritterna, fér den individuella avdragsritten for
skuldrintor som egnahemsigare och bostadsrittshavare har och
som dirfor pid samma sitt skulle vara utan tidsbegrinsning. Som
jimforelse sinktes fastighetsbeskattningen kraftigt utan att rinte-
avdragen anpassades till detta. Féljden blev en kraftig asymmetri 1
hur olika upplitelseformer behandlas. Omvandlingen frin hyresritt
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till bostadsritt tog férnyad fart och har bidragit till att begrinsa
tillgdngen pd hyresritter, till f6rfing inte bara f6r den enskilde bo-
stadssokande utan ocksd for rorligheten pd bostads- och arbets-
marknaderna, med negativa effekter pd forutsittningarna for till-
vaxt.

Nir det giller dgda bostider har priserna ¢kat kraftigt under en
lang foljd av &r, liksom hushéllens skuldsittning. Detta innebir pd
sikt stora risker sdvil f6r det enskilda hushillet som fér den makro-
ekonomiska stabilitetet. For att motverka en fortsatt skuldékning
inférde Finansinspektionen den 1 oktober 2010 det s.k. bol&ne-
taket, som innebir att man bara ska f& 1ana upp till 85 procent av
képesumman. Detta innebir i princip att den enskilde miste ha en
kontantinsats pi 15 procent vid bostadskép. Aven obligatoriska
amorteringskrav diskuteras. En rimlig konsekvens ir att efterfrigan
1 viss mdn kommer att forskjutas frin dgda bostider till hyres-
bostider.

Det ir nu in viktigare att vidta mitt och steg som riktar sig mot
utbudssidan, dir regeringen bl.a. aviserat dtgirder for att stimulera
kommuner att 6ka bostadsbyggandet.

Mot ovanstiende bakgrund ir det angeliget att 6ka utbudet av
hyresbostider med hyror som ir ligre in dagens byggprisdrivna
nyproduktionshyror. I férsta hand rdder nu en stor brist pd smi
och medelstora ligenheter.

En sirskild utmaning ir den finansiella frigan. De bostider som
behévs kommer inte att uppféras om inte de nya bostiderna kan
efterfrigas, dvs. om inte betalningsvilja och betalningsférméiga
motsvarar de pris- och hyresnivier som blir féljden av ridande
bygg-, byggmaterial- och markpriser. En stor del av den férvintade
hushéllstillvixten utgors enligt Boverket av hushill med begrinsade
ekonomiska resurser. Det ir efterfrigan som fir bostider att borja
byggas, men om de bostider som behovs inte kommer till stind fir
det stora negativa effekter till f6l;d.

En hillbar bostadspolitik méste dock bygga pa finansiellt ansvar
och en rimlig skuldsittning bland hushillen. Detta innebir att
hyresritten har en viktig roll pd bostadsmarknaden. P4 det indivi-
duella planet handlar det om hushillens fria val och pi det &ver-
gripande, samhillsekonomiska, planet om att rérligheten pd bo-
stadsmarknaden ir intimt sammanvivd med rorligheten pd arbets-
marknaden och dirmed med tillvixten och sysselsittningen.

34



Ds 2015:35

De 6kade bostadsbyggnadsbehov som Boverket lyft fram 1 sin
byggbehovsanalys visar att det finns anledning att aktivt frimja ett
okat utbud av hyresbostider, inte minst for att ocksd géra nypro-
ducerade bostider ekonomiskt éverkomliga for fler hushill. Det
framgdr av sdvil linsstyrelsernas regionala bostadsmarknadsana-
lyser som av Boverket bostadsmarknadsenkiter och andra rapport-
er att de ekonomiskt svaga grupperna ir mest utsatta pd bostads-
marknaden. Detta framgr tydligt av rapporterna Etableringshinder
pd bostadsmarknaden (Boverket, 2014) och Etableringshinder for
individer och hushdll med svaga forutsittningar (Boverket, 2013).
En konsekvens av bostadsbristen ir t.ex. att hyresvirdar stiller allt
hogre krav pd presumtiva hyresgister vad giller inkomst och an-
stillning, varvid anvindandet av schabloner som att en ny hyresgist
ska ha en inkomst som ir tre eller fyra ginger hyran.

For att hantera dessa utmaningar pd ett ansvarsfullt sitt krivs
flera olika 4tgirder. Utbudet av nya hyresbostider till hyror och
villkor som gér dem 6verkomliga for hushill med genomsnittliga
inkomster miste 6ka. Produktionen miste ocksd inriktas pid en
dkande andel hyresbostider och utbudet av byggbar mark maste
oka 1 en utstrickning som far direkta effekter pd prisbildningen pd
denna mark och dirmed ocksd p& produktionspriserna och boen-
dekostnaderna.

3.2.3  Aktuella utredningar

Bostadsplaneringskommittén (N S 2013:12, dir. 2013:78) avlim-
nade sitt betinkande En ny regional planering — 6kad samordning
och bittre bostadstérsorjning (SOU 2015:59) den 15 juni 2015.
Bostadsplaneringskommittén har haft 1 uppdrag att utreda och
foresld sidana forindringar 1 de regelverk som styr fysisk planering
och framtagande av planeringsunderlag pd regional nivd som be-
hovs for att tillgodose bostadstorsorjningsbehovet och en langsik-
tigt hallbar utveckling i alla delar av landet. Kommittén foreslir en
ny regional planering fér 6kad samordning och bittre bostadstor-
sorjning.
Kommittén limnar tre huvudférslag:

— Krav pd 6kad samordning mellan ett antal utpekade planerings-
slag (regional planering for transportinfrastruktur, tillvixt och
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kollektivtrafik samt kommunernas planering fér bostadsfor-
sorjning),

— En regional fysisk planering,

— En nationell strategi for fysisk planering och bostads-
férsérjning.

Kommittén anser att forslagen bor genomforas den 1 januari
2019 genom bland annat en ny lag om regional fysisk planering.
Betinkandet har remitterats.

Utredningen om EU & kommunernas bostadspolitik
(N S 2013:11, dir. 2013:68) har bland annat utrett hur kommuner
att omstrukturera eller under ordnade former avveckla sidana
kommunala bostadsféretag pd svaga bostadsmarknader som ir i
kris. Utredningen foéresldr férindringar nir det giller de statliga
insatser som Boverket och Statens Bostadsomvandling AB (SBO)
svarar for pd svaga bostadsmarknader. Vissa féreslagna dndringar
mdste anmilas till och godkinnas av Europeiska kommissionen
innan de far tillimpas. Utredningen foresldr ocksd begrinsningar av
villkoren fér det befintliga statliga stédet for att ridda kommunala
bostadsféretag med ekonomiska svirigheter (rivningsstod). Sam-
tidigt foreslds en utvidgning genom att Boverket dven ska kunna ge
statligt stéd till kommuner f6r andra bostadspolitiska dtgirder in
rivningar. Sidana dtgirder ska kommunerna sjilva utforma 1 enlig-
het med EU:s statsstédsregler. SBO:s uppdrag foreslds bli dndrat s3
att de fastighetsomvandlingar som bolaget finansierar pd svaga bo-
stadsmarknader enbart ska avse bostider for dldre. Nir det giller
dvriga delar av uppdraget har utredningen funnit att kommunerna
har rittsliga mojligheter att limna sidant stéd som kan behovas for
att alla ska kunna efterfriga bostider av god kvalitet. EU:s stats-
stodsregler miste dock tillimpas vid stédgivningen vilket stiller
stora krav pd beslutsfattandet i kommunerna. Utredningen redogér
for nir EU:s statsstodsregler aktualiseras och hur de d& ska tillim-
pas. For att ytterligare underlitta kommunernas tillimpning av
statsstodsreglerna foreslds att den nya Upphandlingsmyndigheten
ges uppdraget att bistd kommunerna vid deras tillimpning av EU:s
statsstodsregler. Vidare foreslds att Boverket far mojlighet att yttra
sig over de EU-rittsliga foérutsittningarna for stéd till bostads-
foretag pd svaga bostadsmarknader innan sddant st6d limnas av en
kommun. Uppdraget redovisades den 10 juni 2015.
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Utredningen om bostider for dldre (N S 2014:10, dir. 2014:44)
ska analysera dels vilka hinder som kan finnas fér dldre personer att
inneha eller att flytta till en limplig bostad, dels forutsittningarna
fér kommunerna att méta behovet av bostider for de ildre fram-
over. Utredaren ska ta fram forslag till dtgirder som kan underlitta
for ildre minniskor att inneha eller skaffa sig en limplig bostad,
som det gér att bo kvar i dven om rorligheten skulle férsimras. Om
det visar sig behovas ska utredaren ocksé ta fram forslag till dtgird-
er som kan forbittra kommunernas méjligheter att leva upp till de
krav som stills 1 bostadstérsorjningslagen och annan lagstiftning.
Syftet dr det ska g3 att tillgodose dldres bostadsbehov pd den ordi-
narie bostadsmarknaden i alla delar av landet. Uppdraget ska redo-
visas senast den 1 oktober 2015.

Utredningen om bittre konkurrens f6r 6kat bostadsbyggande
(N S 2014:14, dir. 2014:75) ska se over forutsittningarna for att
frimja konkurrensen pd byggmarknaden och vid behov komma
med forslag som kan forbittra situationen. Syftet dr att forbittra
forutsittningarna for att utbudet av nya bostider lingsiktigt ska
anpassas till efterfrigan. Utredaren ska studera omfattningen av
utlindska aktorer 1 anbudskonkurrensen vid offentlig upphandling
av bostadsbyggande och limna férslag som kan frimja anbudskon-
kurrensen i allmidnhet och inslaget av utlindska aktorer 1 synnerhet.
I uppdraget ingdr att utreda omfattningen av och konsekvenserna
for konkurrensen av s.k. horisontell och vertikal integration inom
byggsektorn och byggmaterialindustrin samt olika former av dgar-
samband 1 6vrigt som ir av sddan art att dgandet kan anses ge méj-
lighet att paverka foretaget och dess verksamhet. Vidare ska utreda-
ren med utgingspunkt i de specifika branschférutsittningarna
undersoka foérutsittningarna for att forbittra konkurrensen inom
bygg- och byggmaterialindustrin samt limna férslag som kan for-
bittra konkurrensen. Utredaren ska dven undersoka 1 vilken ut-
strickning finansiella restriktioner ir ett hinder fér bostadsbyg-
gande och, om restriktioner finns, limna férslag som kan under-
litea tillgdngen till kapital sirskilt f6r mindre och medelstora fore-
tag. Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2015.

Planprocessutredningen (N S 2014:07, dir. 2014:29) ska utreda
och foresld dtgirder som syftar till att 6ka den kommunala plan-
liggningen for bostadsbyggande och utbudet av markanvisningar.
Utredaren ska analysera hur kommunerna kan stimuleras att plan-
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ligga for fler bostider och 6ka antalet markanvisningar till dem
som onskar bygga. Uppdraget ska redovisas senast den 31 decem-
ber 2015.

3.3 Behovet av stdd till nya hyresbostéader

Behovet av nya bostider ir stort, 1 synnerhet behovet av fler hyres-
bostider. P4 kort sikt behover sirskilt utbudet av mindre och
medelstora hyresligenheter 6ka samtidigt som det ir viktigt att det,
1 synnerhet med tanke pd lingsiktiga behov, dven byggs storre
hyresligenheter. Den obalans i ekonomiska forutsittningar som
skapats genom inte minst borttagandet av rintebidraget och for-
indringen av fastighetsbeskattningen, utan motsvarande anpass-
ning av rinteavdragen, behover dtgirdas.

Det finns mycket som tyder pd att konkurrensen inom bygg-
sektorn och byggmaterialindustrin ir begrinsad, vilket bl.a. kost-
nadsutvecklingen, som betydligt éverstiger prisutvecklingen i sam-
hillet 1 6vrigt, dr en tydlig indikation p4.

I dag finns det pd minga orter ett underliggande behov och en
latent efterfrigan pd bostider som dock kriver ligre nyprodukt-
ionshyror for att kunna realiseras.
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4 Investeringsstod for anordnande
av nya hyresbostader

4.1 Utgangspunkter for forslaget

Ett nytt investeringsstdd 1 syfte att frimja utbudet av hyresbo-
stider och bostider for studerande foreslis med féljande utgings-
punkter:

stodet ska avse nya hyresbostider och bostider for studerande i
allminhet,

— stodet ska riktas till de delar av landet dir det rdder befolknings-
tillvixt och bostadsbrist respektive brist pd bostider for stu-
derande,

— stodet ska komma hyresgisterna till del,
— stodet ska frimja ett kostnadseffektivt bostadsbyggande,

— de byggnader for vilka stéd limnas ska ha en god energipre-
standa.

Hyresritten dr den uppldtelseform som i princip ir mest tillginglig
genom att det inte stills krav pd en egen kapitalinsats for att kunna
hyra en bostad. Ett storre utbud av hyresligenheter ger dirfor
bittre forutsittningar for rorligheten pd8 bostadsmarknaden.
Genom ett statligt stod kan de ekonomiska férutsittningarna for
att bygga hyresritter forbittras. Ett stod ger ocksd mojlighet att
stilla villkor som gér att bostiderna upplits pa sddana villkor att de
faktiskt blir ullgingliga dven fér grupper med inkomster som gor
att de i dag inte kan efterfriga en nyproducerad hyresbostad.
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4.2 Vilka projekt bor fa stod?

4.2.1 Hyresbostader for vem?

Forslagen: Ett investeringsstdod bér kunna limnas till fastig-
hetsigare eller tomtrittshavare till nya bostider som anordnas
genom ny- eller ombyggnad. St6d limnas dock bara om bo-
stiderna uppldts med hyresritt, dvs. ir avsedda fér permanent
bruk och sjilvstindigt boende som garanteras genom hyresavtal
utan inskrinkningar 1 besittningsskyddet, eller med kooperativ
hyresritt. Investeringsstéd bor dven kunna limnas for anord-
nande av bostider f6r studerande.

Investeringsstdd bor dven kunna limnas f6r anordnande av
bostider som syftar till att underlitta ett intride pd den ordina-
rie bostadsmarknaden fér personer som befinner sig i social ut-
satthet, dvs. olika former av s.k. 6vergdngskontrakt.

Skilen for forslagen: Under ling tid har produktionspriserna fér
bostider okat betydligt snabbare in konsumentprisindex. Detta ir
konsekvensen av ett alltfor begrinsat utbud av byggbar mark och
bristande konkurrens inom bygg- och byggmaterialindustrierna.
Samtidigt har manga hushill upplevt reallonedkningar, rintorna har
varit liga och amorteringskraven begrinsade, vilket underlittat och
gjort det betydligt mer l6nsamt att bygga bostadsritter och egna-
hem in hyresbostider. Hushéllens hoga skuldsittning har skapat
en situation dir det finns risker f6r den makroekonomiska stabili-
teten, men ocksd fér minga enskilda hushill, om ekonomin skulle
forsimras och bostadspriserna sjunka. Nodvindiga dtgirder for att
begrinsa de framtida riskerna kan dock ocks innebira att det blir
svdrare att komma in pd dgarmarknaden. De héga produktionspris-
erna har inneburit att hyrorna i1 nyproduktionen stigit kraftigt och
att skillnaden mellan hyror f6r nyproducerade hyresligenheter och
for hyresligenheter 1 det befintliga bostadsbestindet ir betydande.
Samtidigt 6kar befolkningstillvixten pd minga héll. Ungdomar och
nyanlinda frin utlandet, men ocksd nyinflyttade frin andra delar av
landet och hushdll med liga eller genomsnittliga inkomster, har
ofta svirt att képa en bostad och smi mojligheter att {3 tag i en
limplig hyresbostad. P4 flera hill rider dven brist pd bostider for
studerande.
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Ett investeringsstdd bor dirfor inféras 1 syfte att frimja anord-
nandet av nya bostider som upplits med hyresritt eller kooperativ
hyresritt samt bostider for studerande. Hyresavtalen ska vara
forstahandskontrakt utan inskrinkningar i besittningsskyddet och
med ritt till férlingning.

Stéd kan dock dven limnas till exempelvis anordnande av bo-
stider till studerande och ungdomsbostider, dven om dessa skulle
ha sirskilda klausuler som innebir att man inte kan bo kvar nir
man studerat klart vid det aktuella lirositet eller uppndtt en viss
alder.

Det finns minniskor som av olika skil aldrig varit etablerade pd
bostadsmarknaden, eller efter att ha haft en egen bostad ind3 ham-
nat utanfér bostadsmarknaden. De saknar d ofta anstillning och
inkomst och har ofta nigon form av problem och behéver sam-
hillets stéd for att komma tillbaka. Olika kommuner har olika
strategier for att klara detta. En viktig bestindsdel ir vanligen en
egen bostad dven om det oftast dr 1 form av ett dvergdngsboende
for att si smaningom varaktigt kunna fi en egen hyresbostad med
eget forstahandskontrakt. Om sddana hus och bostider inte skiljer
sig frén hur bostadshus och bostider 1 allminhet ir utformade och
planerade finns det ingen anledning att inte ocksd ge stdd till an-
ordnandet av sddana bostider oavsett var i landet de byggs. Dir-
emot finns det inte skil att ge stdd till anordnandet av nya bostider
som stadigvarande avses upplitas inom vad som brukar kallas den
sekundira bostadsmarknaden, dvs. till hushill som akut behover
bostad, t.ex. efter en vrikning pga. av obetald hyra. Aven dessa
hushall har visserligen problem, men dessa bor hanteras pd annat
sitt 4n genom att ge stdd till utbyggnad av den sekundira bostads-
marknaden.

Stdd bor sdledes dven kunna limnas f6r anordnande av bostider
som syftar till att underlitta ny- eller dterintride pd den ordinarie
bostadsmarknaden fér personer som befinner sig 1 social utsatthet,
dvs. olika former av s.k. vergingskontrakt. Diremot limnas inte
stdd f6r anordnandet av bostider som ir avsedda att under lingre
tid upplétas till olika hushill under begrinsad tid och till andra vill-
kor dn som innefattas 1 ett sedvanligt hyreskontrakt.

Det foreslagna investeringsstddet ska stimulera anordnande av
nya bostider. For den som séker en bostad ir det viktiga inte om
bostaden ligger i ett dldre eller i ett nybyggt hus, utan att man kan
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fa en bostad som uppfyller kraven pd en god bostad till en &ver-
komlig hyra. Det innebir att bostiderna inte nédvindigtvis méste
tillkomma genom nybyggnation av ett hus utan kan tillkomma
genom att utrymmen och lokaler som 1 dag anvinds fér andra
indamal gors om till bostider. Dirfor bor investeringsstodet utgd
dven for pd sd sitt tillkomna nya bostider.

4.2.2 | vilka regioner och pa vilka orter ska det ga att fa stod?

Forslagen: Investeringsstdd till hyresbostider och bostider som
uppldts med kooperativ hyresritt bor limnas 1 regioner med
befolkningstillvixt och bostadsbrist. Fér anordnande av bo-
stider for studerande bér investeringsstdd kunna limnas pd eller
1 anslutning till orter dir det finns universitet, hégskola, annan
eftergymnasial utbildning eller folkhogskola och dir det rider
brist pd limpliga bostidder f6ér studerande.

Investeringsstdd bor dven kunna limnas till anordnande av
nya bostider 1 kommuner som inte har befolkningstillvixt om
det finns brist pd en viss typ av bostider och detta behov inte
kan tillgodoses pd annat sitt.

Skilen for forslagen: Resurserna inom byggsektor dr begrinsade
samtidigt som behoven av nya bostidder ir storst 1 regioner med
befolkningstillvixt dir bristen pd bostider redan ir uppenbar for
alla de som méter hoga bostadspriser och konkurrerar om det be-
grinsade utbudet av bostider. Boverket har nyligen visat att det
framtida behovet av bostider dr dnnu storre dn vad som bedémts
tidigare (Behov av bostadsbyggande — Teori och metod samt en
analys av behovet av bostider till 2025, Boverket 2015). Oavsett
om det lokalt eller regionalt rdder befolkningstillvixt eller bostads-
brist totalt sett kan det rida brist pd bostider for studerande vid
sdvil universitet och hdgskolor som vid folkhdgskoler och liknande
utbildningar. T ett l3ngsiktigt arbetsmarknads- och tillvixtperspek-
tiv dr det angeliget att dven studerande kan f§ en bostad till rimlig
hyra under studietiden.

Vid bedémningen av bostadsbyggnadsbehovet ir det i forsta
hand behovet i en stérre sammanhingande region, som fungerar
som gemensam arbets- och bostadsmarknad, som ska beaktas.
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Uppgifter om rese- och pendlingsménster kan hir vara vigledande.
P& kort och medelling sikt dr 6kningen av unga vuxna och vuxna
mer relevant in 6kningen av nyfédda. Hinsyn miste dven tas till
demografiska foérindringar 1 6vrigt, som &lderssammansittning,
hushéllsstruktur, boendetithet, m.m. Indikationer pd bostadsbrist
kan t.ex. ges av kotider hos bostadsférmedlingen eller hos storre
bostadsforetag som pd orter dir bostadstérmedling saknas, men
innu mer av faktiska vintetider pd att fi en bostad och pristérind-
ringar pd dgda bostider. Bostadsbristen breder ut sig i landet och
allt fler kommuner bedémer att det finns bostadsbrist, inte minst
giller detta hyresbostider. Generellt sett ir dock befolkningstill-
vixten och bostadsbristen storst 1 storstadsregionerna.

Utgdngspunkten nir det giller frigan om befolkningstillvixt
och bostadsbrist bor dirfér vara att de kommuner som ligger i
nigon av de tre storstadsregionerna uppfyller det grundliggande
kravet for att kunna komma i friga for stéd. Det idr visserligen
mojligt att det dven 1 dessa regioner finns omrdden dir efterfrigan
pd hyresbostider ir 13g, t.ex. pd grund av liget eller bristfillig infra-
struktur. Ingen aktor kommer dock att investera 1 ett projekt dir
hyresbostiderna inte gir att hyra ut, lika lite som att banker och
andra finansinstitut skulle medverka genom att l8nefinansiera si-
dana projekt. Sidana ansékningar om investeringsstdd kommer
dirfor inte att limnas in. Stédet kan dock gora det lonsamt att
bygga dir det 1 dag inte gir att {3 erforderlig l6nsamhet, vilket dd
minskar trycket mot regionkirnorna. Det kan ocksd skapa forut-
sittningar f6r kommuner 1 sidana ligen att planera f6r bostadsbyg-
gande 1 attraktiva ligen for att goér dem intressanta fér bdde bo-
stadssdkande och investerare. Forutsittningarna att 16sa storstads-
regionernas behov av bostider kan dirmed férbittras pd ett sitt
som ir till fordel for sdvil de mer centrala kommunerna som de
kommuner som ligger mindre centralt i en region. I friga om de tre
storstadsregionerna finns det dirfér inte anledning att préva om
vissa kommuner eller delar av kommuner inte uppfyller de grund-
liggande kraven pd bostadsbrist och befolkningstillvixt eftersom
dessa giller regionerna som helhet.

Vid sidan av storstadsregionerna finns det dels sivil sm& som
stora kommuner som av olika skil, tex. en lokalt stark
arbetsmarknad, vixer snabbare in andra, dels ocksi stora
kommuner som ocksi vixer och dir bostadstitheten minskat.
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Aven i dessa kommuner miste man kunna méta de utmaningar
som foljer av en befolkningstillvixt, vilket dven bidrar till att skapa
férutsittningar fér en mer balanserad tillvixt runtom i landet.

P& minga studieorter runt om i landet finns brist pd bostider
for studerande. Nya bostider for dessa grupper byggs sillan pd
centralt beligen, attraktiv och dyr mark. Skillnaderna 1 produk-
tionskostnader torde dirfér variera mindre 6ver landet 4n nir det
giller vanliga hyresbostider. Samtidigt 4r studerande generellt sett
en ekonomiskt svag grupp som 1 avsaknad av stadigvarande in-
komst ofta har svért att konkurrera om vanliga hyreskontrake.

Ett investeringsstdd bor dirfor inféras 1 syfte att frimja anord-
nandet av nya bostider som uppldts med hyresritt eller kooperativ
hyresritt 1 regioner med befolkningstillvixt och bostadsbrist samt
bostider for studerande pa eller i anslutning till kommuner dir det
finns universitet, hogskola, annan eftergymnasial utbildning eller
folkhogskola och dir det rdder brist pa limpliga bostidder for stu-
derande.

Aven i regioner som inte kinnetecknas av befolkningstillvixt
eller bostadsbrist totalt sett kan det dock finnas behov av kom-
pletterande bebyggelse till foljd av foérindrade behov, tex. en
okande andel ildre, eller genom att minga dras till en attraktiv ut-
bildning i regionen. Bostider kan ocksd behovas for att underlitta
ett intride pd den ordinarie bostadsmarknaden fér personer som
befinner sig i social utsatthet, dvs. olika former av évergingsbo-
ende med s.k. 6vergdngskontrakt. Diremot omfattas inte bostider
som varaktigt dr avsedda att hyras ut lingvarigt till samma hushall
pd andra villkor in enligt ett sedvanligt hyreskontrakt. P4 orter dir
det inte rider bostadsbrist bor dock ett férstahandsalternativ vara
att underséka mojligheten att anpassa befintliga bostider till det
aktuella indamilet.

Stéd boér dirfér dven kunna limnas till anordnande av nya bo-
stider 1 kommuner som inte har befolkningstillvixt om det finns
brist pd en viss typ av bostider och detta behov inte kan tillgodoses
pd annat sitt, t.ex. genom ombyggnad. Vid beslutet bér beaktas om
det aktuella bostadsbehovet kan tillgodoses utanfér den aktuella
orten men inom den relevanta arbetsmarknads- och bostadsmark-
nadsregionen.

Aven om utgingspunkten ir bostadsbyggnadsbehovet i region-
en kan det pd vissa orter vara sd att lokala forhillanden begrinsar
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rese- och pendlingsmojligheter, f6r dldre sdvil som fér studerande.
Det dr d3 1 forsta hand upp till linsstyrelsen att utifrdn befintliga
uppgifter som bl.a. bostads-, befolknings- och hushillsstatistik,
bostadspriser, kommunernas bedémning av bostadssituationen —
forsta hand 1 de av kommunerna antagna riktlinjerna fér bostads-
férsorjningen, men ocksd 1 Boverkets bostadsmarknadsenkit — gora
en beddmning av vilka behov som kan finnas. Uppgifterna i kom-
munens bostadsférsorjningsprogram ska grundas pd en analys av
den demografiska utvecklingen, av efterfrigan pd bostider, bo-
stadsbehovet for sirskilda grupper och marknadsférutsittningar
(2 §lagen [2013:866] om kommunernas bostadsférsérjningsan-
svar).

4.2.3  Regionindelning

Forslagen: Stodnivan bor differentieras utifrén regioner. Landet
bér delas in 1 tre regiongrupper med hinsyn till stddnividn. De
tre regiongrupperna boér vara 1) Stockholmsregionen, 2) Gote-
borgs- och Malméregionerna, regionen Stockholmsnira kom-
muner, regionen Ovriga kommuner med hég och varaktig be-
folkningstillvixt, Ovriga stora kommuner och bostider for
studerande i eller i anslutning till kommuner utanfér
Stockholmsregionen dir det finns universitet, hogskola, annan
eftergymnasial utbildning eller folkhogskola, samt 3) Ovriga
landet.

Regionindelningen bor 1 forsta hand utgd frén vad som utgor
funktionella arbetsmarknads- och bostadsmarknadsregioner
(FA-regioner) enligt den indelning som gérs av Tillvixtanalys.
Det avsteg som bor goras ir att de kommuner i Stockholms FA-
region som grinsar mot andra FA-regioner och dirmed till vad
som utgdr regionen Ovriga landet bor bilda en sirskild region
Stockholmsnira kommuner, att kommuner utanfér storstads-
regionerna med hég och varaktig befolkningstillvixt bildar
regionen Ovriga kommuner med hog och varaktig befolknings-
tillvixt och att kommuner med mer dn 75 000 invinare och som
inte ingdr i nigon av ovanstiende regioner bildar regionen
Ovriga stora kommuner.
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Skilen for forslagen: Indelningen 1 FA-regioner bygger bland
annat pd analyser av pendlingsménster i syfte att beskriva vad som
funktionellt dr att betrakta som sammanhingande arbetsmarknads-
och dirmed ocksd bostadsmarknadsregioner. Ett investeringsstod
som sd ldngt det dr mojligt beaktar vad som ir funktionella arbets-
marknads- och bostadsmarknadsregioner kan bidra till att det blir
lénsammare att bygga bostider ocksd lingre ut frin regioncentra
dir markpriserna ir ligre. Detta kan ocksd bidra till att minska
trycket pd bostider 1 regioncentrala ligen. Om byggandet av
hyresbostider blir I6nsammare 1 de yttre delarna av stor-
stadsregionerna si kan dir ske en fortitning som forstirker
underlaget for olika kollektiva firdmedel samtidigt som stads-
kirnorna och regionernas mer centrala delar avlastas.

I kombination med férbittrad lokal och regional infrastruktur
kan pd sikt en s.k. regionférstoring frimjas och utveckling g& mot
mer balanserade regionala bostadsmarknader.

Som framgitt ovan (avsnitt 3.1.2) ir de genomsnittliga mark-
kostnaderna vid bostadsbyggande hogre 1 storstadsregionerna och
lagre 1 6vriga landet.

Sirskilt Stockholms FA-region ir geografiskt mycket stor och
in- och utpendlingen inom regionen mindre nir det giller kom-
muner som ligger 1 utkanten av regionen, Det finns dirfor skil att 1
detta avseende gora ett avsteg frén indelningen 1 FA-regioner som
innebir att det bor finnas en region bildad av Stockholmsnira
kommuner. Aven de investeringsstéd som fanns under dren 2004—
2006 hade en regionindelning med en sirskild region mellan Stock-
holmsregionen och 6vriga landet. Detta for att dtgirda den stora
troskeleffekt som uppstod genom att kommuner 1 regionen med
den hogsta stddnivin grinsade direkt till kommuner med den ligsta
stddnivdn. Motiven bakom denna tgird ir lika giltiga 1 dag. Sam-
tidigt bor tillimpningen av en sidan regel ske pd ett sidant sitt att
konsekvenserna blir rimliga med hinsyn till befolkningsutveck-
lingen och byggbehovet i olika kommuner.

En direkt konsekvens av att storstadsregionerna omfattar de
kommuner som ingdr i respektve FA-region blir att kommuner
som ligger perifert 1 de féreslagna storstadsregionerna skulle kunna
ha en hégre stédnivd dn stora och vixande stider som t.ex. Vister-
is, Orebro och Umei i de FA-regioner som bildar regionen 6vriga
landet. Aven om sivil befolkningstillvixten som den ekonomiska
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tillvixten frimst sker i storstadsregionerna, vilket gor det angeliget
att prioritera bostadsbyggandet dir, sd dr det viktigt att skapa goda
tillvixtforutsittningar dven 1 kommuner 1 évriga landet med ut-
vecklingspotential. Det handlar di dels om kommuner med hog
och varaktig befolkningstillvixt och som dirfér ocksd har problem
med bostadsbrist, men ocksi om de stora och vixande kommun-
erna i riket 1 &vrigt, med en befolkning p& mer dn 75 000 invinare. I
dessa kommuner finns ocksi behov av bostadsbyggande som bor
ges minst lika goda forutsittningar som kommunerna i de tre stor-
stidernas (FA-regioners) ytteromrdden. Stora kommuner kan
ocksd ha en numerirt stor befolkningsékning utan att det procen-
tuellt handlar om en stor 6kning. Ur bostadsférsérjningssynpunkt
kan dirfér utmaningen vara lika stor som for en liten kommun med
hog relativ befolkningstillvixt. Mellan 1990 och 2014 minskade den
genomsnittliga bostadstitheten 6verallt utom 1 kommuner med
firre an 75 000 invinare. Tv4 ytterligare avsteg frin indelningen i
FA-regioner bor dirfér vara dels att kommuner med hég och
varaktig befolkningstillvixt och bostadsbrist bildar regionen
Ovriga kommuner med hog och varaktig befolkningstillvixt, dels
att kommuner med mer dn 75 000 invinare, som inte ingdr i nigon
av de 6vriga regionerna bildar regionen Ovriga stora kommuner.
Dirmed skapas foérutsittningar fér en mer balanserad
bostadsmarknad i ett nationellt perspektiv.

Med hog och varaktig befolkningstillvixt menas hir att befolk-
ningstillvixten 6kat med minst fem procent under en femérsperiod.
Det kan dock férekomma att kommuner har en lika kraftig befolk-
ningstillvixt under en kortare tid, varfér dven kommuner som haft
en snabbare dkningstakt och vars befolkning vixt med minst fem
procent under minst tre ir ocksd bor anses som kommuner vars
befolkningstillvixt varit hég och varaktig. Kommuner som har en
kraftig befolkningsokning under bara ett par ir kommer diremot
inte ingd i eller foras till gruppen kommuner med hég och varaktig
befolkningstillvixt. Diremot kommer den som vill bygga hyresbo-
stider 1 sidana kommuner, som ind3 har kombinationen av befolk-
ningsdkning och bostadsbrist, att kunna séka investeringsstéd pi
grundniva.

Det foreslagna investeringsstddet ir avsett att vara lingvarigt.
Detta innebir att systemet méste kunna hantera férindringar, dvs.
att kommuner som de senaste iren uppfyllt ovanstdende kriterier
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for en hog och varaktig befolkningstillvixt kan komma att uppleva
en avtagande eller stagnerande befolkningstillvixt. P4 samma sitt
kan kommuner som i dag inte uppfyller dessa kriterier komma att
uppleva en sddan befolkningstillvixt.

Kommuner som dittills bedémts som tillvixtkommuner méste
ha en ligre befolkningsutveckling under minst tre ar for att flyttas
frén gruppen kommuner med hog och varaktig befolkningstillvixt
till gruppen 6vriga kommuner. Fér en kommun som inte tidigare
uppfyllt kriterierna for att ha en hég och varaktig befolkningstill-
vixt giller dock att man méste ha 6kat sin befolkning minst fem
procent under minst tre och hogst fem ir.

Boverket bor {3 1 uppdrag att 16pande félja befolkningsutveck-
lingen 1 landets kommuner samt utfirda foreskrifter om vilka
kommuner som ingdr i de olika regionerna enligt den foreslagna
férordningen. Det innebir att Boverket lépande bor hélla regionin-
delningen aktuell.

Inom Tillvixtanalys pdgdr ett arbete med att revidera FA-
regionerna och en uppdaterad indelning kommer att beslutas under
2015. Den nya indelningen 1 FA-regioner kan komma att medféra
forindringar nir det giller vilka kommuner som kommer att ingd i
de olika regioner som foresls 1 denna promemoria.

Med den nu gillande indelningen i FA-regioner skulle de olika
regionerna som hir foreslds bestd av foljande kommuner.

Stockholmsregionen: Botkyrka, Danderyd, Ekers, Haninge,
Huddinge, Jirfilla, Knivsta, Lidingd, Nacka, Norrtilje, Nykvarn,
Nynishamn, Salem, Sigtuna, Sollentuna, Solna, Stockholm,
Sundbyberg, Sodertilje, Tyresd, Tiby, Upplands-Bro, Upplands-
Visby, Uppsala, Vallentuna, Vaxholm, Virmds, Osteriker och
Osthammar.

Regionen Stockholmsnira kommuner: Enképing, Gnesta,
Heby, Hiby, Stringnis, Tierp och Trosa.

Goteborgsregionen:  Ale, Alingsds, Bollebygd, Essunga,
Goteborg, Herrljunga, Hirryda, Kungsbacka, Kungilv, Lerum,
Lilla Edet, Mark, Mélndal, Orust, Partille, Stenungsund, Tjorn,
Varberg, Virgirda och Ocker.

Malméregionen: Bjuv, Burlév, Bdstad, Eslév, Helsingborg,
Hoéganis, Horby, Hoor, Klippan, Kivlinge, Landskrona, Lomma,
Lund, Malmé, Perstorp, Simrishamn, Sjébo, Skurup, Staffanstorp,
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Svalév, Svedala, Tomelilla, Trelleborg, Vellinge, Ystad, Astorp,
Angelholm och Orkelljunga.

Regionen Ovriga kommuner med hég och varaktig befolk-
ningstillvixt: Eskilstuna, Fagersta, Halmstad, Helsingborg, Jén-
koping, Linképing, Morbylinga, Norrképing, Stromstad, Umes,
Visterss, Vixj6é och Orebro.

Regionen Ovriga stora kommuner: Bords, Givle, Kristianstad,
Luled och Sundsvall.

Regionen Ovriga landet: De kommuner som inte ingir i nigon
av ovanstdende regioner.

4.3 Stdédets utformning

Forslagen: Stodet utbetalas som ett engingsbelopp efter firdig-
stillande. Stédet limnas per kvadratmeter uppvirmd bruksarea
ovan mark (BRA).

Stddnivén ir regionalt differentierad med hogst stodnivd for
Stockholmsregionen och ligst stédnivi fér Regionen Ovriga
landet. T Stockholmsregionen bor stédet uppga till hogst 5300
kronor per kvadratmeter uppvirmd bruksarea ovan mark (BRA)
och ar. I Géteborgs- och Malméregionerna, i1 regionerna Stock-
holmsnira kommuner, Ovriga kommuner med hég och varaktig
befolkningstillvixt och Ovriga stora kommuner bér stédet
uppgd till hogst 4 200 kronor per kvadratmeter. Detsamma gil-
ler bostider f6r studerande 1 eller 1 anslutning till kommuner
utanfér Stockholmsregionen dir det finns universitet, hégskola,
annan eftergymnasial utbildning eller folkhégskola. I regionen
Ovriga landet bér investeringsstodet uppgd till hogst 3 000
kronor per kvadratmeter BRA.

For ytor upp till och med 35 kvadratmeter BRA per ligenhet
bor hogsta stodbelopp utgd 1 respektive stodregion For ytor
over 35 kvadratmeter och upp t.o.m. 70 kvadratmeter BRA per
ligenhet bor ett reducerat stodbelopp med 50 procent av stdd-
beloppet for respektive region limnas. For ytor dirutdver bor
inget stod utga.

Den som uppndr en bittre energiprestanda in grundkravet
bor {8 ett forhoje stéd 1 syfte att kompensera for en del av de
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merkostnader som krivs for att uppnd detta. For sidana projekt
foreslds att stodet hojs med 75 procent.

Skilen for forslagen: Produktionskostnaderna varierar mellan
olika regioner, men ocksd mellan olika ligen inom en region och
beroende pd forutsittningarna i det enskilda fallet. Ett exempel ir
s.k. infill-projekt, dir forutsittningarna dr svirare och kostnaderna
dirmed hégre vid nyproduktion eftersom omgivande befintlig be-
byggelse skapar andra férutsittningar for byggandet dn di storre
projekt genomfors pd tidigare obebyggd mark. I mer attraktiva
ligen dr ocksd markkostnaderna hogre in i mindre attraktiva ligen.

Investeringsstodet bor vara regionalt differentierat for att spegla
storre, mellanregionala skillnader i produktionskostnader, sirskilt
markpriser. Diremot ir det varken praktiskt méjligt eller ekono-
miskt rimligt att stodet ska anpassas till inomregionala ligesskill-
nader 1 markpriser. Bostadsbyggande 1 attraktiva ligen och pd mark
med hoéga priser synes alltid vara l6nsamt, vare sig det dr dyra egna-
hem eller bostadsritter eller hyresritter med hoga inflyttnings-
hyror. Sddana bostider byggs for det segment av befolkningen som
har méjlighet att betala de priser och hyror som det d& ir friga om.
Det foreslagna investeringsstddet syftar till att gora det 16nsamt att
bygga hyresbostider till rimligare hyra i ligen dir det inte i dag ir
lonsamt att bygga, trots behovet av bostider. P4 sikt kommer det
okade befolkningsunderlaget innebidra att det dven 1 dessa ligen
finns mojlighet att etablera butiker av olika slag, men ocksd att
bygga ut kollektivtrafiken, vilket gor att dessa omrdden integreras i
den omgivande regionen och ocksé blir mer eftertraktade.

Den mest akuta bristen ir, som framgdtt ovan, smi och medel-
stora hyresbostider med hyror som gér dem 6verkomliga f6r hus-
hill med genomsnittliga eller ligre inkomster. Ett investeringsstod
for anordnande av nya hyresbostider 1 form av ett engdngsbidrag
kan, ritt utformat, bidra till att bdde 6ka utbudet av hyresbostider
och hilla tillbaka kostnadsutvecklingen. Samtidigt ir det angeliget
att det dven byggs storre ligenheter, dels foér att undvika alltfor
ensidig befolkningssammansittning redan frin bérjan (vilket litt
blir f6ljden av en alltfér liten variation i friga om bostadsstorlekar),
dels dirfor att de som 1 dag efterfrigar en liten ligenhet inom en
inte alltfér avligsen framtid kan vara i den situationen att de be-
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héver en stoérre bostad. Stod bor dirfor kunna ges oavsett ligen-
hetsstorlek.

Stédet beriknas pd ytmattet kvadratmeter uppvirmd bruksarea
ovan mark (BRA), som omfattar i stort sett alla areor inom en
byggnad. I mittet ingdr dven gemensamma ytor och biutrymmen
som trapphus, forrdd, gemensamma lokaler for samvaro eller
hobbyverksambhet, etc.

Ett alternativt areabegrepp som ofta anvinds ir det s.k. Atemp,
som har vissa likheter med BRA, men idven vissa olikheter. Dessa
bestdr 1 att 1 Atemp ingdr all tvirsnittsarean av innerviggar, 1 BRA
ingdr en mindre del av innerviggarna. I Atemp ingdr tvirsnittsarean
av schake, inte 1 BRA. I Atemp ingdr inte yta som inte ska virmas
till mer dn 10 grader medan det 1 BRA ingdr ytor som ir kallare dn
10 grader. I Atemp ingdr inte varmgarage, vilket det gor i BRA.

Den stora skillnaden i definitionerna ir huruvida ytan virms till
mer dn 10 grader eller inte, samt varmgarage. Sett till hela fastig-
hetsbestindet torde skillnaderna 1 de b&da definitionerna ta ut
varandra, men f6r den enskilda byggnaden kan skillnaden bli stor.

Fordelen med att anvinda kvadratmeter uppvirmd bruksarea
ovan mark ir att det, till skillnad frin Atemp, ir neutralt 1 f6rhél-
lande till hur ytor férdelas mellan bostadshus med hog respektive
liten andel gemensamma utrymmen. Boendeformer dir sjilva
ligenheterna har krympts men kompletteras av gemensamma ut-
rymmen, t.ex. studentboenden, men ocksd kollektivhus, bor nim-
ligen ocksi omfattas utan att missgynnas dirfor att man dir om-
fordelat ytor frdn de enskilda ligenheterna till gemensamma ut-
rymmen och lokaler. De gemensamma ytorna férdelas pa ligenhet-
erna 1 proportion till deras boarea (BOA) nir stod beriknas. En
konsekvens av detta ir att ligenheten i sig kan vara mindre in 35
kvadratmeter trots att det stéd som limnas ir beriknat pd denna
yta eftersom bostadens andel av gemensamma ytor ingdr. Beroende
pd om det finns en uppvirmd killare eller inte ir relationen mellan
BOA och BRA i regel mellan 1,15 och 1,20, dvs. att boarean utgér
mellan 3ttio och dttiofem procent av en given bruksarea ovan mark.

Begreppen méste tillimpas pd ett konsekvent men ocksd rimligt
sitt. Ett par exempel kan ges. Om ett flerbostadshus byggs med en
souterringvining med en bostadsdel i souterringplanet ir det rim-
ligt att utgd ifrdn att hela detta viningsplan innefattas 1 begreppet
uppvirmd bruksarea ovan mark. Aven utrymmen som inte har egen
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entré eller fonster — t.ex. férridsytor, tvittstugor och gemenskap-
slokaler — bér alltsd inkluderas. Om inget talar f6r motsatsen bér
detsamma gilla for sddana utrymmen 1 souterringviningen 1 ett
bostadshus dir man inte har ndgon bostad i souterringplanet.

Stédnivdn bor 1 princip motsvara vad som kunde erhdllas peri-
oden 2003-2006 d& den s.k. investeringsstimulansen kunde kombi-
neras med ett reducerat investeringsbidrag. Vid faststillande av
storleken pd de foreslagna stédnivderna har hinsyn tagits till kost-
nadsutvecklingen f6r byggande av bostider.

I Stockholmsregionen ska stédet f6r ytor upp till och med 35
kvadratmeter BRA per ligenhet uppgd till hégst 5300 kronor per
kvadratmeter. Detta giller dven fér bostider foér studerande. I
Goteborgs- och Malméregionerna, i regionerna Stockholmsnira
kommuner, Ovriga kommuner med hog och varaktig befolknings-
tillvixt och Ovriga stora kommuner ska stédet uppga till hogst
4200 kronor per kvadratmeter. Detsamma giller bostider for stu-
derande 1 eller i anslutning till kommuner utanfér Stockholms-
regionen dir det finns universitet, hégskola, annan eftergymnasial
utbildning eller folkhdgskola. I 6vriga landet ska investeringsstddet
uppgd till hégst 3 000 kronor per kvadratmeter BRA. Detta innebir
att en ligenhet med en yta som motsvarar 35 kvadratmeter BRA
subventioneras med 185500 kronor i Stockholmsregionen, med
147 000 kronor i Géteborgs- och Malmoregionerna liksom i de
Stockholmsnira kommunerna, 1 Ovr1ga kommuner med hég och
varaktig befolkningstillvixt och i Ovriga stora kommuner. I kom-
munerna i Ovriga landet blir stédet 105 000 kronor per ligenhet.

For ytor 6ver 35 kvadratmeter och upp t.o.m. 70 kvadratmeter
BRA limnas ett reducerat stddbelopp med 50 procent av det hogsta
stddbelopp for respektive region. For ytor dirutéver utgdr inget
stdd. Detta innebir att stodet for en ligenhet med en yta som mot-
svarar 70 kvadratmeter BRA eller mer blir 265 000 kronor i Stock-
holmsregionen, 220 500 kronor i Géteborgs- och Malméregionerna
samt i regionerna Stockholmsnira kommuner, Ovriga kommuner
med hég och varaktig befolkningstillvixt samt Ovriga stora kom-
muner och 157 500 kronor 1 évriga riket.

Dessa belopp giller sidana projekt som uppfyller det grundlig-
gande kravet pd energiprestanda, som motsvarar 64 kilowattimmar
(kWh) per kvadratmeter och &r i klimatzon III. De projekt som
klarar det hogre kravet motsvarande en energiférbrukning pd 45
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kWh per kvadratmeter och &r i klimatzon IIT féreslds fi en kost-
nadskompensation som innebir att investeringsstédet riknas upp
med 75 procent. Detta innebir att stddnivin f6r en ligenhet med
en yta som motsvarar 35 kvadratmeter BRA 1 stillet blir 324 625
kronor 1 Stockholmsregionen, 257 250 kronor 1 Géteborgs- och
Malméregionerna liksom 1 regionerna Stockholmsnira respektive
Ovriga kommuner med hég och varaktig befolkningstillvixt och
Ovriga stora kommuner och 183 750 kronor i 6vriga landet. For en
ligenhet med en yta som motsvarar 70 kvadratmeter eller mer blir
stodet 463 750 kronor 1 Stockholmsregionen, 385875 kronor 1
Goteborgs- och Malméregionerna, i Stockholmsnira kommuner,
Ovriga kommuner med hog och varaktig befolkningstillvixt samt
Ovriga stora kommuner och 275 625 kronor i 6évriga riket. Stod-
nivin per kvadratmeter vid olika ligenhetsstorlekar framgir av
tabellen nedan.

Tabell 4.1 Totalt stod for bostader av olika storlek! och olika energi-
prestanda i olika regioner

Kronor
Region
Sthim Ghg, N_I_almii, Sthim- Ovriga landet

nara, Ovr. m. hog o.

_yaraktig bef.tillvaxt,

Ovr. stora kommuner
Grundstad
35 m? 185500 147 000 105000
50 m? 225 250 178 500 127 500
70 m? 265000 220 500 157 500
100 m? 265000 220 500 157 500
Férhajt stad
35 m? 324 625 257 250 183 750
50 m? 394198 312 375 223125
70 m? 463 750 385875 275625
100 m? 463750 385875 275625

! Som framgir ovan innebir en stédyta pi 35 kvadratmeter BRA att ligenheten ir ndgot
mindre dn 35 kvadratmeter. Omvint si fir en bostad med en boarea (BOA) pd 35
kvadratmeter ett nigot stdrre stdd eftersom bostaden har sin andel av husets gemensamma
ytor. I tabellen bortses for enkelhetens skull frén detta dd den exakta relationen mellan BRA
och BOA varierar {ér varje projekt.
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Tabell 4.2 Stod per stodberattigad kvadratmeter (BRA) for bostader av olika
storlek’ och olika energiprestanda i olika regioner

Kronor
Region
Sthim Ghg, Malma, Sthim- Ovriga landet

nara, Ovr. m. hog o.

_\_Iaraktig bef.tillvéxt,

Ovr. stora kommuner
Grundstdd
35 m? 5300 4200 3000
50 m? 4505 3570 2 550
70 m? 3786 3150 2250
100 m? 2 650 2205 1575
Farhajt stod
35 m? 9275 7350 5250
50 m? 7 884 6 284 4063
70 m? 6625 5513 3938
100 m? 4638 3859 2756

Av tabellerna 4.1 och 4.2 ovan framgr dels stddet totalt for olika
ligenhetsstorlekar, dels stodet per kvadratmeter f6r en ligenhet
med en stédberittigad yta som motsvarar 35, 50, 70 respektive 100
kvadratmeter, dels enbart med grundstdd, dels med férhojt stod
pga. hégre energiprestanda.

4.4 Villkor for stod
4.4.1 Rimliga boendekostnader

Forslagen: For att stéd ska kunna limnas boér krivas att pro-
jektet till sin karaktir dr dgnat att sikerstilla att boendekostnad-
erna ir rimliga. Hyresnivdn bor inte {8 indras under 15 &r.

2 Som framgir ovan innebir en stédyta pi 35 kvadratmeter BRA att ligenheten ir ndgot
mindre dn 35 kvadratmeter. Omvint si fir en bostad med en boarea (BOA) pd 35
kvadratmeter ett nigot storre stdd eftersom bostaden har sin andel av husets gemensamma
ytor. I tabellen bortses f6r enkelhetens skull frin detta di den exakta relationen mellan BRA
och BOA varierar {6r varje projekt.
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Skilen for forslagen: En forutsittning for att investeringsstdod bor
kunna limnas ir att projektet till sin karaktir dr dgnat att siker-
stilla att boendekostnaderna ir rimliga. Bruksvirdessystemet ir
avsett att sikerstilla att gillande hyror ir skiliga. Hyrans skilighet
kan prévas av Hyresnimnden. Nir det giller det befintliga bo-
stadsbestidndet fungerar hyressittningssystemet 6verlag s som det
var tinkt, dven om det ocks3 finns viss kritik mot hur det tillimpas
pd vissa hdll. Hyressittningen sker i huvudsak genom kollektiva
forhandlingar, dven om grundprincipen ir att avtalsfrihet rider.
Detta ger inte samma utfall som pd individuella hyresavtal pd en
oreglerad marknad, men 1 spinningsfiltet mellan de motstiende
intressen som representeras av fastighetsigarna och dessas organi-
sationer & ena sidan och hyresgisterna och hyresgistorganisationer
& den andra skapas dock en dynamik, inte minst som sammansitt-
ningen av hyresbostadsbestdndet stadigt forindras. Detta innebir
att de dterkommande hyresférhandlingarna gor att frdgan om vad
som ir korrekt bruksvirdeshyra hela tiden provas pd nytt. P3
mdanga hill i landet pdgdr stindigt arbete med att forbittra och ut-
veckla hyressittningen. Den snabba byggprisutvecklingen 1 kombi-
nation med prisutvecklingen pd dgda bostider har dock skapat en
prispress uppit dven pd nyproduktionen av hyresbostider — med
konsekvensen att hyrorna i nyproduktionen, oavsett om de fast-
stillts genom sedvanliga bruksvirdesbaserade hyresférhandlingar,
genom forhandlingar om presumtionshyror eller ensidigt av fastig-
hetsigaren — ir betydligt hogre dn 1 det befintliga bestindet.

Boendekostnaderna i1 nybyggda bostidder har sirskilt 1 vissa regi-
oner dkat snabbt under en f6ljd av &r till f6]jd av kraftigt 6kande
produktionspriser, ndgot som speglar en marknad i obalans och
med konkurrensproblem. Ett investeringsstdd utan vare sig direkta
eller indirekta krav pd kostnadseffektivitet skulle riskera att frimja
en redan tidigare snabb byggprisutveckling. Ett stod bor dirfor
konstrueras s att byggpriserna pressas och ytterligare kostnadsin-
flation motverkas for att s& ldngt det ir mojligt dven pressa hyrorna
s& att de blir mer 6verkomliga f6r vanliga hushdll med genomsnitt-
liga eller ligre inkomster. Det handlar om att balansera mellan att &
ena sidan behovet av att gora det [6nsamt att bygga i ligen dir det 1
dag inte ir I6nsamt, och att 4 andra sidan pressa hyror till den nivd
som vanliga hushill har méjlighet att betala.
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For att skapa en press neddt bide pd byggpriser och pd hyrorna 1
nyproduktionen ska hyrorna 1 de bostider som byggs med hjilp av
investeringsstdd sdttas pd en ligre nivd in om de skulle byggas utan
investeringsstod.

Detta innebir att hyran 1 Stockholmsregionen vid tilltridet inte
bor dverstiga 1 450 kronor per kvadratmeter uppvirmd bruksarea
ovan mark (BRA) och &r, 1350 kronor per kvadratmeter BRA 1i
Goteborgs- och Malméregionerna, i regionerna Stockholmsnira
kommuner, Ovriga kommuner med hog och varaktig befolknings-
tillvixt samt Ovriga stora kommuner och 1300 kronor per
kvadratmeter BRA i 6vriga landet.

Dessa hyresnivier fir normalt inte 6verskridas. Det kan dock
finnas olika omstindigheter 1 det enskilda fallet som gor att hyran
bér kunna tilldtas avvika ndgot frin det regionala riktvirdet. Exem-
pel pd sidana omstindigheter kan vara omfattande marksanerings-
arbete, osedvanligt komplicerade grundliggningsférhillanden eller
andra byggtekniska forutsittningar. Skilen ska dock vara objektiva
och av sddan art att de litt kan verifieras. Ett undantag far dock inte
avvika alltfér mycket frin det regionala riktvirdet si att avvikelser
pd 30-40 kronor eller mer per kvadratmeter tilldts, vilket ocksd
skulle kunna {3 till f6ljd att skillnaden 1 hyresnivd i de olika region-
erna, som har olika stédnivd, inte uppritthdlls. Endast 1 vilmotive-
rade undantagsfall fir siledes den tillitna hyran avvika nigot frin
riktvirdet. For att underlitta en enhetlig tillimpning fir Boverket
utfirda foreskrifter om vilka omstindigheter som ska motivera
visst undantag frin det regionala riktvirdet fér hyran.

Kvadratmeterkostnaden fér att producera smi ligenheter ir
hégre dn for stora ligenheter eftersom kostnaderna f6r nédvindiga
installationer och utrustning som koksutrustning, vatten och av-
lopp samt vitrum, som i stort sett ir desamma oavsett ligenhets-
storlek, slds ut pd olika antal kvadratmeter. Det foreslagna investe-
ringsstddet bor dirfér vara hogre for de forsta 35 kvadratmetrarna
och hilften sd stort for ytor dirutéver upp t.o.m. 70 kvadratmeter,
medan inget stéd limnas f6r ytor utdver 70 kvadratmeter. Detta
talar for att riktvirdeshyran per kvadratmeter BRA ska vara den-
samma oavsett ligenhetsstorlek.

Kravet p att boendekostnaderna ska vara rimliga ska inte bara
gilla inflyttningshyran. Detta skulle kunna skapa incitament for
inte minst en senare fastighetsigare att férsoka fa hyrans skilighet
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provad i hyresnimnden 1 syfte att hoja hyran och dirmed kapitali-
sera pd det stdd som staten limnat for att bostiderna skulle byggas.
Den rimliga hyran ska dirfor vara ldngsiktig. Detta bor sikerstillas
genom ett krav pd att hyrorna i de bostider som beviljas investe-
ringsstod ska faststillas 1 en forhandlingséverenskommelse med
hinvisning till 55 ¢ § 1 hyreslagen, dvs. som en s.k. presumtions-
hyra. Detta innebir att hyresnivin inte kan omprévas under 15 3r,
dven om den fir justeras i den min det ir skiligt med hinsyn till
den allminna hyresutvecklingen pd orten. Avtal om presumtions-
hyra ska vara tecknat innan beslut om utbetalning av investerings-
stdd fattas.

Séirskilt om kooperativ hyresriitt

Investeringsstddet ska vara konkurrensneutralt och utgd till den
byggherre som uppfyller villkoren for investeringsstéd, oavsett
dgarkategori eller associationsform. En sirskild friga ir om stod
dven ska kunna limnas for bostider som upplits med kooperativ
hyresritt. Kooperativ hyresritt ir en spekulationsfri upplitelse-
form dir den kooperative hyresgisten, som ocksd ir medlem 1 den
kooperativa hyresrittsforeningen, visserligen avkrivs en viss insats
vid inflyttningen men 4terfir denna efter utflyttningen. Tidigare
var insatsen 1 t.ex. Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB)
forhillandevis 13g, inte minst 1 jimférelse med de insatser som
krivs av den som koper en bostadsritt, men ocksd 1 férhéllande till
marknadspriserna for sivil bostadsritter som egnahem och igar-
ligenheter. I dag ir insatserna for en kooperativ hyresligenhet
fortfarande l3ga i forhillande till insatser och priser for dgda bo-
stider. Foér nyproducerade kooperativa hyresbostider ir dock in-
satserna hoga f6r en normalinkomsttagare. For att lina tll en sddan
insats krivs ocksi extra sikerhet, alternativt ett in blanco-13n med
hogre rinta. I SKB ir upplitelseinsatsen i det dldre bestindet, byggt
fore ir 2000, f6r nirvarande 540 kronor per kvadratmeter ligen-
hetsyta. For ligenheter som produceras eller férvirvas frin och
med &r 2000 kan insatsen uppgd till 10 procent av det aktuella pro-
jektets produktionskostnad. Foér kooperativa hyresbostider som
produceras av andra aktdrer kan den insats som krivs vara bide
hogre och ligre.
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Konsekvensen av detta dr att om kooperativ hyresritt skulle f3
investeringsstdd pd samma villkor som vanliga hyresbostider si
skulle de kooperativa hyresgisterna ind4 {3 en faktisk manadskost-
nad som ligger betydligt ver de foéreslagna riktvirdena. Ytterligare
en konsekvens skulle bli att den nominella m&nadshyran enkelt kan
anpassas till gillande riktvirdeshyra genom att kravet pd insats
héjs. Det inslag av kostnadspress som systemet med riktvirdes-
hyror ir avsett att vara skulle dirmed férsvagas avsevirt nir det
giller anordnande av nya kooperativa hyresbostider.

Den enkla 16sningen ir att investeringsstdd inte kan ges till an-
ordnande av kooperativa hyresbostider. Samtidigt kan det frin
samhillets perspektiv vara énskvirt att ocksd limna stoéd till en
spekulationsfri boendeform som kooperativ hyresritt. Dilemmat
skulle dirfér kunna [8sas genom att riktvirdeshyrorna nir det gil-
ler kooperativ hyresritt avser den kooperative hyresgistens hela
boendekostnad, dvs. sivil hyran som kostnaden fér den nédvin-
diga insatsen i form av en schabloniserad nettorinta, dvs. med hin-
syn tagen till rinteavdraget.

Hyran i kooperativ hyresritt sitts inte genom hyresférhand-
lingar med en hyresgistférening. For kooperativ hyresritt bor
dirfor gilla att den kooperativa hyresrittsféreningen skriftligen
forbinder sig att den hyresnivd som angivits d ansokan om inve-
steringsstdd inlimnats, och som varit en férutsittning for att stod
ska beviljas, under 15 4r frin bostidernas firdigstillande inte ska
6ka mer dn hyrorna i genomsnitt pd orten. Inte heller fir den insats
som tas ut av medlemmarna héjas under samma period.

Nir det giller kooperativa hyresrittsforeningar som inte iger
den fastighet dir foreningens ligenheter ir beligna utan foérfogar
over dem genom ndgon form av upplitelseavtal, vanligtvis block-
forhyrning, stiller sig saken nigot annorlunda. Dessa féreningar
betalar hyra till fastighetsigaren och tar direfter ut hyra i syfte att
ticka foreningens kostnader av de medlemmar som bor 1 de bo-
stider som forvaltas av den kooperativa hyresrittsféreningen.
Detta innebir att, utéver vad som giller fér de kooperativa hyres-
rittsféreningar som iger sin fastighet, dven den fastighetsigare som
hyr bostider till en kooperativ hyresrittstérening initialt maste
sitta en hyra som mojliggor for den kooperativa hyresrittsféren-
ingen att inte ta ut en hyra som ir hogre ir riktvirdet for regionen,
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dels férbinda sig att under 15 4r inte hoja hyresnivin gentemot den
kooperativa hyresrittsféreningen.

4.4.2 Kommunal férmedling av bostdderna

Forslagen: Bostiderna bor formedlas av en kommunal bo-
stadsférmedling eller, om en sidan inte finns 1 kommunen, i
samarbete med kommunen. Rimliga krav bor stillas pd den bo-
stadssékandes ekonomi och schablonmissiga inkomstkrav bér
inte tillimpas.

Skilen for forslagen: En avsikt med det foreslagna investerings-
stodet dr att oka utbudet av nya hyresbostider som inte har lika
hog hyra som nyproduktionen i ovrigt. Aven fortsittningsvis
kommer det att byggas hyresritter med hog hyra som riktar sig till
betalningsstarka grupper. Det dr di inte rimligt att de pressade
hyrorna i de av sambhillet subventionerade hyresritterna inte 1
forsta hand kommer hushdll med liga eller genomsnittliga in-
komster till del. Ett sirskilt villkor for att £ del av investerings-
stodet dr dirfor att samtliga de aktuella bostiderna férmedlas ge-
nom den kommunala bostadsférmedlingen eller, i avsaknad av en
sddan, 1 samarbete med kommunen. Vid férmedlingen av dessa
bostider bor efterstrivas en blandning av hushill. Det ir dock an-
geliget att man vid férdelningen av de aktuella bostiderna tar hin-
syn till bostadsbehoven hos de individer och hushill som annars
kan ha svirt att 4ven med bostadsbidrag betala hyran f6r en nypro-
ducerad eller ombyggd bostad som inte erhillit investeringsstdd.

Villkoret att bostiderna bor formedlas av bostadstormedlingen
eller 1 samarbete med kommunen giller dven kooperativ hyresritt.
Den kooperativa hyresrittsforeningen har dock ritt att kriva att
den bostadssokande blir medlem 1 féreningen och betalar den
stadgeenliga insatsen och andra avgifter. Diremot ir det rimligt att
studentbostadsféretag, som redan har en utbyggd formedlings-
verksamhet, iven fortsittningsvis fr hantera férmedlingen av de
egna bostiderna. En forutsittning dr dock att férmedlingsprincip-
erna ir tydliga, transparenta och offentliga.

For att undvika att personer och hushill som klarar av att betala
den lopande hyran, men som inte har inkomster som tillgodoser
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andra krav pd den personliga ekonomin, viljs bort till f6rmin for
hushéll med bittre ekonomi bor fastighetsigaren inte kunna stilla
schablonmissiga inkomstkrav pd den tinkta hyresgisten, t.ex. att
vederborande ska ha tre eller fyra gdnger hyran i inkomst. Hyres-
gisten ska kunna forvintas betala den aktuella hyran, varvid det ir
den disponibla inkomsten som ska vara utgingspunkten, oavsett
om det i inkomsten ingdr olika bidrag som t.ex. bostadsbidrag eller
ekonomiskt bistdnd. Det bor vara tillrickligt att det dr sannoliket att
hyresgisten har mojlighet att betala hyran vid en kalkyl av vad hus-
hillet har kvar att leva pd efter att hyran ir betalad. En utgdngs-
punkt for sidana berikningar kan vara Kronofogdemyndighetens
s.k. forbehdllsbelopp. En annan utgingspunkt kan vara Konsu-
mentverkets kostnadsberikningar for att uppritthilla en rimlig
levnadsnivd. For att sikerstilla en likvirdig hantering éver landet
bor dock Boverket ha méjlighet att utfirda foreskrifter om hur en
sddan kvar-att-leva-pd-kalkyl bor utformas. Finns det osikerhet om
huruvida en hyresgist kan klara sina ekonomiska férpliktelser har
kommunen alltid méjlighet att utfirda en hyresgaranti och om
detta sker enligt lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter
kan kommunen enligt férordningen (2007:623) om statligt bidrag
for kommunala hyresgarantier 3 ett statligt bidrag pd 5 000 kronor
per utstilld hyresgaranti.

4.4.3  Langsiktig hallbarhet

Forslag: For att komma 1 friga for investeringsstdd bor ett
projekt bidra till ett 1dngsiktigt hallbart byggande.

Skilen for forslaget: Det dr viktigt att nya bostider ocksd ir
langsiktigt hillbara si att inte behovet av bostider tillgodoses ge-
nom att bostider byggs snabbt, billigt och till otillricklig kvalitet,
vilket blir betydligt dyrare 1 ett lingre perspektiv. Byggnadsbe-
stdndet stir for cirka en tredjedel av Sveriges totala energiférbruk-
ning. For att underlitta omstillningen till ett energisystem baserat
pa fornybar energi ir det av avgorande betydelse att den bebyggda
miljéns energianvindning minskar. I EU-direktivet om byggnaders
energiprestanda slds fast att alla nya byggnader senast den 31 de-
cember 2020 idr nira-nollenergibyggnader (31 december 2018 for
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byggnader som igs av offentliga myndigheter). Kraven p& en nira-
nollenergibyggnad kommer att vara betydligt hogre stillda in
dagens energikrav. For att forsikra sig om att de byggnader som
beviljas stéd bidrar till ett hillbart samhille med 1ig energiforbruk-
ning bér hoga krav pd energiprestanda stillas.

Boverket redovisade i juni 2014 resultatet frin regeringens upp-
drag att se 6ver och skirpa kraven pd energihushillning. Myndig-
heten konstaterade att de svenska energikraven lig nira en kost-
nadsoptimal nivd sett ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv. Re-
sultatet blev att for vissa byggnader skirptes energikraven med tio
procent medan andra forblev oférindrade. I uppdraget gjordes dven
berikningar pi ligenergihus som redovisat sirskilt 1ig energian-
vindning. Inget av dessa passivhus — som samtliga 13g i klimatzon
IIT och hade annat uppvirmningssitt dn el — kom under en energi-
férbrukning pd 50 kWh per kvadratmeter och &r, trots hogre am-
bitioner. Boverkets berikningar visade dven att ingen av byggnad-
erna var lonsam ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv. Vissa sepa-
rata itgirder for att uppnd en bittre energiprestanda in dagens
byggregler kan vara fastighetsekonomiskt 16nsamma men vid en
viss brytpunkt blir dock varje sparad kilowattimme bara dyrare och
dyrare. En genomging av energideklarationsregistret f6r byggnader
firdigstillda 2012 och 2013 (tva &rs efterslipning frin att en bygg-
nad ir firdigstilld till dess att en energideklaration ska upprittas)
visar att endast tvd byggnader (varav den ena visar vissa tveksam-
heter) uppnitt en energiprestanda bittre dn 45 kWh for ett flerbo-
stadshus motsvarande klimatzon III och annat uppvirmningssitt
in el. For att stimulera fastighetsigare att bana ny mark genom att
viga testa ny teknik for att forbittra energiprestandan samt att
underlitta och stotta en 6vergdng till nira-nollenergibyggnader
krivs att fastighetsigare fir viss kompensation for deras 6kade
kostnader. De fastighetsigare som uppnir en mycket hog energi-
prestanda bor dirfor ges ett forhojt stod.

De krav som stills pd de bostider som fir investeringsstéd bor
dock inte stillas s8 hogt att de blir alltfor svdra och dyra att uppna.
Ett villkor f6r att kunna {8 del av det foéreslagna investeringsstédet
bér vara att byggnaden har 1g energianvindning, vilket innebir att
byggnadens energiprestanda ska vara 20 procent bittre in Boverk-
ets byggregler. For ett flerbostadshus i klimatzon IIT och annat
uppvirmningssitt in el motsvarar detta en energiférbrukning pd
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hégst 64 kWh/m?’/3r. Byggnader som uppnir en energiprestanda
som ir 44 procent bittre in Boverkets byggregler, vilket for ett
flerbostadshus 1 klimatzon III och annat uppvirmningssitt in el
motsvarar hégst 45 kWh/m?/4r, fir ett forhojt stéd med 75 pro-
cent, dvs. 1,75 gdnger grundbeloppet.

Ytterligare ett krav bor vara att den virme som alstras 1 bygg-
naden genom brukandet dtervinns.

4.4.4 En blandning av ldgenhetsstorlekar

Forslag: Projekten bor innehélla en blandning av ligenhetsstor-

lekar.

Skilen for forslaget: P3 sikt kommer de som 1 dag behover en liten
bostad att vilja ha en storre bostad med plats fér bdde vuxna och
barn. Redan 1 dag ir minga hushill tringbodda och i behov av en
storre bostad. Aven om bostadsbehoven nu ir sidana att fokus bor
ligga pd mindre bostider dr det samtidigt angeliget att nypro-
duktionen inte enbart fokuserar pi sidana ligenheter. Aven storre
ligenheter behover byggas. Stodberittigade projekt bor dirfor in-
nehilla en blandning av ligenhetsstorlekar, vilket innebir att minst
en ligenhet med tre eller fler rum och kok ingdr. Fér stora projekt
bor linsstyrelsen kunna faststilla ett hogre antal stora ligenheter.
Kravet kan dock inte vara ovillkorligt. Undantag gors 1 forsta
hand fér projekt som uttryckligen ir avsedda f6r en mélgrupp som
inte efterfrigar stora ligenheter. Det kan vara friga om bostider
for studerande eller ungdomsbostider, men ocksd for bostider som
riktar sig till dldre som efterfrdgar en liten eller medelstor ligenhet.
Om férutsittningarna 1 det enskilda fallet dr sddana att det ir
mindre limpligt att projektet inrymmer en sidan blandning av bo-
stider som efterstrivas enligt forsta stycket bor linsstyrelsen ha
mojlighet att medge undantag frén detta krav. Omstindigheter som
kan dberopas ir t.ex. begrinsningar som sitts av markférhéllanden
eller tomtytan, byggtekniska férutsittningar eller bygg- och fastig-
hetsekonomiska skil som gor att milet om en rimlig boendekost-
nad inte kan uppnis. Ett exempel kan vara att man bygger ett stan-
dardiserat koncept som inte inrymmer stora ligenheter och som
inte utan stora kostnader kan anpassas till kravet pd att projektet
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dven ska inrymma ligenheter som ir stérre dn tre rum och kék. En
annan omstindighet kan vara att projektet avser att utrymmen i en
redan befintlig byggnad omvandlas till bostider. Beroende pd for-
utsittningarna i det enskilda fallet kan det dirfér vara oskiligt och
olimpligt att inte medge undantag frin detta krav. Man kan t.ex.
tinka sig att en vind inreds till ett fital mindre bostider, vilket ir
ndgot helt annat dn att omvandla t.ex. en stérre kontorsbyggnad till
bostider eller bygga helt nytt.

For stora projekt kan det omvint vara rimligt att det stills ndgot
hogre krav pd antalet storre ligenheter dn projekt som inrymmer
ett litet antal bostidder. Det bér ankomma pd Boverket att nirmare
precisera detta.

4.4.5 Krav pa entreprendren

Forslagen: Den som utfor arbetet bér medverka till utbild-
ningen av nya yrkesarbetande inom byggsektorn samt vara god-
kind for F-skatt. Utlindska foretag bér kunna visa upp intyg pa
motsvarande kontroll i hemlandet. Den som utfér arbetet bér
ocks3 ta ett huvudentreprendrsansvar.

Skilen for forslagen: Som framgdtt ovan ir bostadsbyggandet pd
uppging och regeringens mal om minst 250 000 nya bostider t.o.m.
2020 ir inom rickhill. Ett okat byggande stiller krav pd dtgirder si
att inte flaskhalsar uppstdr, t.ex. pd personalsidan. Byggande ir en
sddan verksamhet dir det 1 minga fall ir nodvindigt att den
teoretiska utbildningen kompletteras med praktik. Det har dock i
ménga fall visat sig svirt att 3 fram praktikplatser, bl.a. dirfér att
det stiller krav pd att det enskilda byggforetaget sitter av erfaren
personal som kan handleda praktikanter, nigot som kan uppfattas
som onddigt kostnadskrivande. Samtidigt ir det ocksd viktigt for
det enskilda byggforetaget att de nyutbildade som kommer ut pd
arbetsmarknaden redan har praktiska erfarenheter av byggande.
Den som utfér byggarbetet bér dirfér medverka till utbild-
ningen av nya yrkesarbetande inom byggsektorn genom att aktivt
samverka med relevanta skolor och ta emot lirlingar. Detta kan
styrkas genom att foretagaren eller féretaget vid ansékan om ut-
betalning av stédet bifogar upp intyg eller en annan handling som
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styrker detta. Kravet bor 1 férsta hand riktas mot general- eller
huvudentreprenéren, men bor om det 4r minga olika smé delentre-
prenader dven kunna riktas mot mindre féretag eftersom det annars
skulle kunna g att kringgd detta krav. Linsstyrelsen bor dock
kunna limna dispens frin detta krav om de lokala férutsittningarna
gor det mycket svirt att uppfylla kraven, t.ex. avsaknaden av rele-
vanta skolor och utbildningar inom limpligt avstind frdn det aktu-
ella byggprojektet eller om entreprenéren har gjort vad som kan
anses rimligt nir det giller att erbjuda méjlighet till arbetsplatsfor-
lagd praktisk utbildning.

Det ir ocksd angeliget att alla foretag som ir involverade i en
byggnation konkurrerar pd lika villkor. Den som utfér arbetet eller
tillverkar byggelement ska dirfér vara godkind fér F-skatt. Ut-
lindska foretagare eller féretag ska visa upp intyg eller annan hand-
ling som visar att féretagaren eller foretaget 1 sitt hemland genom-
gdr motsvarande kontroll i friga om skatter och avgifter som den
som hir 1 landet ir godkind for F-skatt. Av samma skil bor den
som utfér arbetet ta ett huvudentreprendrsansvar. Detta innebir
att huvudentreprendren for ett bygge ir ansvarig for att se till att
alla regler och avtal foljs pa ett bygge, dven av underentreprendrer.
Detta leder till att oseridsa aktdrer sillas bort och dirmed till en
sundare konkurrens.

4.5 Forfarandet

Forslagen: Berittigande till investeringsstéd bér provas pd an-
sokan av fastighetsigaren eller tomtrittshavaren av linsstyrelsen
i det lin dir fastigheten ir beligen. Linsstyrelsens beslut om
stdd samt beslut om utbetalning bor meddelas Boverket.

Linsstyrelsens utbetalningsbeslut bér antecknas 1 fastighets-
registrets inskrivningsdel och fir tas bort tidigast 15 &r frn det
att anteckningen har gjorts.

Stédet bor betalas ut av Boverket till den som vid tidpunkten
for linsstyrelsens utbetalningsbeslut ir antecknad som fastig-
hetsigare eller tomtrittshavare 1 fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel. Stéd fir inte betalas ut om mottagaren ir féremal for
betalningskrav pd grundval av ett tidigare kommissionsbeslut
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som forklarar ett stéd olagligt och oférenligt med den inre
marknaden.

Linsstyrelsen bor 1 vissa fall fa besluta om 3terkrav av utbe-
talat investeringsstod.

Linsstyrelsen bor helt eller delvis f upphiva ett beslut om
dterkrav om det finns sirskilda skil samt om det ir forenligt
med EU:s statsstodsregler.

Vissa av linsstyrelsens beslut fir éverklagas till allmin for-
valtningsdomstol.

Boverket bor ha tillsyn éver verksamheten och & meddela
nédvindiga foreskrifter.

For linsstyrelserna och Boverket behovs resurser for att
bygga upp administrativa system och kompetens, f6r att hantera
bidragsirenden samt foér att folja upp stdédgivningen och
effekterna av stédgivningen infér en framtida utvirdering.

Skilen for forslagen: Fastighetsigaren eller tomtrittshavaren
anséker om stéd hos linsstyrelsen genom att bl.a. ange liget, om-
fattningen, den tinkta ligenhetsférdelningen fér det projekt som
ansokan avser, planerad energianvindningsnivd och planerat firdig-
stillandedatum. Vad som utgor ett projekt bestims av fastighets-
dgaren eller tomtrittshavaren, men fér att kunna erhdlla stod ska
ett slutbesked frdn kommunen uppvisas, varfér projektet bor an-
passas till hur ansékan eller beslut om startbesked idr utformad.

Linsstyrelsen provar om projektet som ansdkan avser kan vara
berittigat till stdd, t.ex. om det ligger inom nigon av de regioner
som definieras i férordningen eller om det, trots att sd inte ir fallet,
indd ir stodberittigat. Linsstyrelsen kontrollerar ocksd att den
sokande dger fastigheten eller innehar tomtritten till fastigheten
dir projektet dr beliget och nir projektet piborjades, i forsta hand
med hjilp av kommunens startbesked. En kopia av bygglovet ska
alltid bifogas. Projektet ska firdigstillas inom tvd ar frin dagen for
piboérjandet; for stora projekt kan dock linsstyrelsen pd begiran
medge ett senare firdigstillandedatum.

Om linsstyrelsen bedémer att ansdkan berittigar till stod gors
en preliminir berikning av ett stddbelopp och en sista tidpunkt for
ansokan om utbetalning. Linsstyrelsen fattar ett beslut om pro-
jektets preliminira stédbelopp och 6versinder detta tillsammans
med berikningarna av stédbelopp och sista dag for ansékan om
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utbetalning till fastighetsigaren eller tomtrittshavaren och till Bo-
verket. Den som beviljats stdd ska dven upplysas om att ett slutligt
besked om stéd ir villkorat av tillgdngen pd medel och av att de
villkor som framgdr av férordningen (201X:0000) om investerings-
stdd till anordnande av hyresbostider och bostider for studerande
ir uppfyllda. Linsstyrelsen kan 1 sitt beslut ange att vissa av for-
ordningens krav, t.ex. vad avser ligenhetssammansittning, inte
behéver uppfyllas och precisera vilka handlingar som ska limnas in
tillsammans med ansékan om utbetalning av stéd. Linsstyrelsen
ska dven informera om att stéd inte kommer att betalas ut om pro-
jektet efter firdigstillandet inte uppfyller villkoren for stod di
detta skulle innebira otilldtet statsstdd. Om det 1 efterhand visar
sig att villkoren inte uppfyllts dr detta siledes en grund for dter-
krav.

Boverket reserverar medel fér utbetalning av stod baserat pd
linsstyrelsens berikningar.

I det fall linsstyrelsen inte bedomer att projektet dr berittigat
till st6d, ska ett motiverat beslut om avslag sindas till fastighetsiga-
ren. I det fall den som ansoker inte ir ritt dgare till den fastighet
som ansdkan avser ska ansékan avvisas.

Fastighetsigaren eller tomtrittshavaren ska senast sex minader
efter det att slutbesked for projektet erhillits, dock senast vid den
tidpunkt som framgdr av linsstyrelsens beslut att bevilja stod, an-
soka om utbetalning av stédet. I friga om smd byggprojekt kan
byggtiden vara férhdllandevis kort och om ansékan skickas in forst
6 manader efter piborjandet skulle det i enstaka fall vara mojligt att
ansékan om utbetalning kommer innan linsstyrelsen hunnit fatta
ett beslut om att bevilja stéd. En ansékan om utbetalning far dirfor
komma in till linsstyrelsen tidigast inom tvd minader frin beslut
om stdd. For projekt som pdbdrjats den 25 mars 2015 eller senare,
men innan férordningen tritt ikraft, ska ansékan om investerings-
stdd limnas in till linsstyrelsen inom tre minader frin férordning-
ens ikrafttridande. Med ansdkan om utbetalning ska om inte lins-
styrelsen i sitt beslut meddelat nigot annat félja:

— slutbesked,
— relationshandlingar for projektet,

— hyresavtal med en 16ptid pd 15 &r slutet med en hyresgistféren-
ing pd orten med stéd av JB 12 kap. § 55¢,
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— avtal med kommunen eller med en kommunal bostadsfor-
medling om férmedling av ligenheter i1 projektet,

— redovisning av vilka férmedlingsprinciper som tillimpats och
intyg om att eventuella inkomstkrav inte strider mot villkoren
for investeringsstod,

— energideklaration,

— F-skattebevis eller motsvarande for de entreprenérer och leve-
rantorer av byggelement som anlitats vid genomférande av pro-
jektet,

— intyg frdn minst en av de entreprenérer som anlitats att denne
medverkat till utbildning av yrkesarbetare genom mottagande av
larlingar,

— uppgift om det konto till vilket stodet ska utbetalas.

Med ansékan och de insinda handlingarna som underlag be-
domer linsstyrelsen om villkoren fér stéd dr uppfyllda. Lins-
styrelsen fr begira kompletterande upplysningar av fastighetsiga-
ren, men har ingen skyldighet att géra detta. I det fall linsstyrelsen
har anledning att misstinka att uppgifterna i ndgot avseende ir fel-
aktiga, ska linsstyrelsen pd limpligt sitt kontrollera uppgifterna.

Om linsstyrelsen bedémer att villkoren fér stéd ir uppfyllda
ska ett slutligt stddbelopp beriknas baserat pd de relationshand-
lingar och den energideklaration som sints in av fastighetsigaren.
Linsstyrelsen fattar direfter ett beslut om utbetalning av stéd dir
det slutliga stodbeloppet framgdr. Om stodet reducerats till f6ljd av
bristande tillgdng p& medel ska detta framg3 av beslutet. Linsstyrel-
sen ska kontrollera att mottagaren inte ir féremil for betalnings-
krav pd grundval av ett tidigare kommissionsbeslut som forklarar
ett stdd olagligt och oférenligt med den inre marknaden. Stéd fir
inte limnas eller betalas ut till féretag 1 svirigheter som begreppet
definieras i punkt 20 1 Europeiska kommissionens meddelande om
riktlinjer f6r statligt stéd till undsittning och omstrukturering av
icke-finansiella foretag i svrigheter.

Om linsstyrelsen bedomer att villkoren for stdd inte dr upp-
fyllda ska ansokan om utbetalning avslis.

Linsstyrelsens beslut sinds till stédmottagaren och till Boverk-
et. Innebir beslutet att stéd ska utbetalas ska Boverket utan sir-
skild prévning eller ansokan snarast utbetala det av linsstyrelsen

67



Investeringsstod for anordnande av nya hyresbostader Ds 2015:35

beslutade beloppet till angivet konto. Innebir beslutet avslag pa
ansdkan, ska Boverket efter att linsstyrelsens beslut har vunnit laga
kraft ta bort den reservation fér utbetalning som gjorts baserat pd
linsstyrelsens beslut att bevilja stéd. Detsamma ska géras nir tre
ménader forflutit efter det sista datum fér ansokan som linsstyrel-
sen angivit.

Linsstyrelsen ska dven sinda ett utbetalningsbeslut till inskriv-
ningsmyndigheten fér anteckning 1 fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel. Inskrivningsmyndigheten ska underritta fastighetsigaren
om att en anteckning har gjorts. En sddan anteckning far tas bort
ur inskrivningsdelen tidigast femton 4r efter det att beslutet om
utbetalning av stod fattades.

Linsstyrelserna och Boverket ska félja upp stédgivningen och
effekterna av stodgivningen infér en framtida utvirdering varfor
den som ansékt om eller tagit emot investeringsstdd ska limna de
uppgifter som behévs for uppféljning och utvirdering av stdd-
berittigade tgirder.

Endast beslut om att inte betala ut beviljat investeringsstod
(§ 14), att inte betala ut stdd till ett foretag som dr féremal for be-
talningskrav pd grund av ett beslut av Europeiska kommissionen
som forklarar ett stéd olagligt och oférenligt med den inre mark-
naden (§18) och — 1 det fall en stddmottagare ir dterbetalnings-
skyldig eller skyldig att betala rinta — beslut att en utbetalning av
stdd ska avriknas mot annan utbetalning av stéd enligt férord-
ningen (§ 22) fir éverklagas. Overklagande ska ske till allmin for-
valtningsdomstol 1 enlighet med bestimmelserna i 22 a § férvalt-
ningslagen (1986:223).
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5 |krafttradande och
Overgangsregler

Férordningen trider 1 kraft efter genomfoérd notifieringsprocess,
dock tidigast den 1 januari 2016.

For projekt som pdborjats den 25 mars 2015 eller senare men
fore forordningens ikrafttridande ska ansékan om investeringsstéd
ha inkommit till linsstyrelsen i det lin dir den aktuella fastigheten
ir beligen senast inom tre minader efter forordningens ikraft-
tridande.
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6 Konsekvenser

6.1 Allmant

En vil fungerande bostadsmarknad ir av visentlig betydelse for hur
arbetsmarknaden fungerar och dirmed ocksd for tillvixtmojlighet-
erna. Det innebir att de samhillsekonomiska konsekvenserna av ett
okat bostadsbyggande ir betydande. Fristdende uppskattningar
visar ocksd pd en betydande tillvixtpotential om bostadsbyggandet
hiller jimna steg med befolkningsutvecklingen och de olika regi-
onernas utvecklingspotential. I den scenarioanalys avseende enbart
Stockholm som refererades 1 avsnitt 3.1 ovan pdvisades att brist pd
bostider fir mycket tydliga negativa effekter pd samhillsekonomin
i regionen och som en f6ljd dirav i hela landet. Virdet av det sam-
lade produktionsbortfallet under perioden 2010-2030 till mellan
330 och 660 miljarder kronor. Osikerheterna ir visserligen stora
men det illustrerar hur starkt bostadsmarknad och arbetsmarknad
hinger thop och hur viktig en fungerande bostadsmarknad ir for
tillvixten och dirmed ocks3 f6r den ldngsiktiga samhillsekonomin.

6.1.1 Konsekvenser for bostadsbyggandet

Forutsittningarna for bostadsbyggandet férbittras genom forslaget
att ge stdd till anordnande av nya hyresbostider och bostider fér
studerande under vissa férutsittningar och villkor. Genom det
foreslagna investeringsstddet sinks de faktiska investeringskost-
naderna for de bostadsprojekt som far stéd. Det blir d& littare att
fa ithop den ekonomiska kalkylen och dirmed lénsamt att bygga
hyresbostider 1 omrdden dir det nu inte ir lonsamt, trots att det
finns ett stort behov och en efterfrigan pd hyresbostider till ligre
hyror in dagens nyproduktionshyror. Detta bor bidra till att 6ka
anordnandet av nya hyresbostider och dirmed av bostadsbyggan-
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det totalt. Genom att de ekonomiska forutsittningarna for att
bygga hyresritter forbittras utjimnas 1 ndgon min skillnaderna i
ekonomiska forutsittningar i forhillande till byggandet av bostads-
ritter och egnahem. Detta kan {3 till foljd att vissa planerade bo-
stadsrittsprojekt 1 stillet blir hyresbostider. Detta pdverkar dock
inte volymen av nya bostider negativt.

Den totala irliga utgiftsramen pd 3,2 miljarder kronor bedéms
ricka till 1 storleksordningen 15000 hyresligenheter, dock bero-
ende pd ligenhetsstorlekar, férdelningen pé de olika regionerna och
energiprestanda.

Stédet kommer att bidra till att regeringens mal att minst
250 000 bostider ska pdborjas t.o.m. 2020.

6.1.2  Konsekvenser for sysselsattningen

Bostadsbrist utgér idag ett av Sveriges storsta hinder for tillvixe,
utveckling och 6kad sysselsittning. Fler bostider i omrdden med
befolkningstillvixt och bostadsbrist férbittrar méjligheterna till
matchning mot arbete och leder till bittre fungerande arbetsmark-
nader. Dirmed underlittas uppfyllandet av regeringens sysselsitt-
ningsmal fér 2020.

Hyresritten har visat sig vara den snabbaste och smidigaste
uppldtelseformen vad giller att underlitta rérligheten pd arbets-
marknaden. Fler hyresritter ir sdledes av sirskild betydelse for en
positiv utveckling vad giller arbetsmarknad och 6kad sysselsitt-
ning.

Ett 6kat byggande medfér dessutom en direkt dkad efterfrigan
pd arbetskraft. En genomsnittlig ligenhet kostar idag cirka tvi
miljoner kronor att producera, varav ungefir tjugo procent utgédrs
av den direkta arbetskraftskostnaden, dvs. 400 000 kronor. En
genomsnittlig drsarbetskraft inom bygg- och anliggningssektorn
kostar cirka 500 000 kronor, vilket innebir att den genomsnittliga
resursdtgdngen per bostadsligenhet uppgar till cirka 0,8 rsarbets-
krafter. Fullt utbyggd och utnyttjad, dir uppemot 15 000 hyresbo-
stider far stod, leder reformen till cirka 12 000 direkta sysselsatta
med att uppféra de stodberittigade bostiderna. Till detta kommer
multiplikatoreffekten dir ett antal drsarbetskrafter dels sysselsitts
for att producera och leverera byggmaterial och insatsvaror (vit-

72



Ds 2015:35 Ekonomiska konsekvenser

varor, kdksinredning, etc.), dels genom att efterfrdgan i ekonomin 1
ovrigt 6kar. Investeringsstddet kan dirmed bidra till regeringens
sysselsittningsmal.

Mot detta ska dock stillas den likaledes svirkvantifierbara
effekten av att en del av hyresbostadsbyggandet kan bestd av plane-
rade bostadsrittsprojekt som 1 stillet lagts om till att bli hyresritt,
liksom projekt som tidigarelagts.

6.1.3 Konsekvenser for enskilda

En fungerande bostadsmarknad ir av visentlig betydelse for den
enskildes vilfird, alltifrin den studie- eller arbetssokandes behov av
nigonstans att bo och finna studiero, vila och kunna umgis till
barns och ungdomars behov av ett eget rum.

Kombinationen av investeringsstéd och hyresvillkor syftar till
att hilla tllbaka kostnadsutvecklingen vid byggandet av hyresbo-
stider och dirmed ocksi hyrorna. Om boendekostnaderna kan
pressas 6ppnar detta for fler hush8ll att kunna efterfriga en bostad
som passar deras behov. Ett 6kat totalt utbud av sirskilt hyresbo-
stider skapar dels fler flyttkedjor, dels okade mojligheter att
l6pande anpassa boendet till en férindrad livssituation och de aktu-
ella behoven. Dirmed underlittar det dven for enskilda att tacka ja
till arbetserbjudanden och utbildningsplatser pd annan ort. Med fler
hyresbostider till rimliga hyror 6kar méjligheterna sirskilt f6r unga
och andra nytilltridande pd bostadsmarknaden att flytta till lediga
arbeten eller utbildningsplatser. Denna individuella vilfird gir inte
att mita och pd ett enkelt sitt virdera 1 kronor och 6ren, men ir av
stor betydelse fér den enskilde som fér samhillet som helhet.

6.1.4  Konsekvenser for miljon och klimatet

De energikrav som knyts till investeringsstddet innebir att ener-
giforbrukningen for de bostider som tillkommer kommer att vara
ligre dn vad de annars skulle ha varit, vilket bidrar till att uppnd
EU:s direktiv om byggnaders energiprestanda (2010/31/EU) med
krav pd nira-nollenergibyggnader och dirmed till en minskad kli-
matpdverkan. Stédet kommer att bidra till att regeringens mal att
minst 250 000 bostider ska piborjas t.o.m. 2020.
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Ett 6kat byggande leder till en 6kad miljopdverkan bade i bygg-
processen och varaktigt pd de platser dir bostider anliggs och som
tidigare varit naturmark. I bida fallen ir detta ofrdnkomliga konse-
kvenser av befolkningsékningen och de demografiska férindringar
som foranleder behovet av ett dkat bostadsbyggande. Hur sddan
miljopdverkan ska minimeras fir dock hanteras inom ramen for
annan lagstiftning.

6.1.5 Konsekvenser for byggherrar och foretag inom bygg-
och byggmaterialindustrin

For bostadsforetag och fastighetsigare innebir villkoren fér att fa
investeringsstod en ©kad administrativ bérda. Denna dr dock fri-
villig eftersom uppgifterna ir obligatoriska endast fér den som
soker stddet, varvid virdet av investeringsstddet 6verstiger kost-
naderna f6r administrationen kring ansékningsférfarandet. Netto-
effekten av de foreslagna stodnivierna och hyreskraven bor leda till
att det blir I16nsamt att bygga hyresbostider dven 1 ligen dir det i
dag inte ir l6nsamt, vilket ldngsiktigt innebir storre fastighetsbe-
stdnd och 6kade fastighetsvirden.

For bygg- och byggmaterialindustrierna innebir ett 6kat bo-
stadsbyggande en fortsatt god marknad. Hyreskraven innebir att
byggherrarna tvingas sitta 6kad press pd produktionspriserna. P4
sikt kan fler féretag tillkomma inom sektorn med 6kad konkurrens
som fo6ljd. Ett 6kat bostadsbyggande innebir ocksd en 6kad efter-
frigan pd arbetskraft. Kravet pd att samverka med relevanta utbild-
ningar och ta emot lirlingar gor att foretagen inom sektorn fir
medverka till att 6ka det framtida utbudet av arbetskraft och dir-
med minska risken f6r kommande arbetskraftsbrist.

6.1.6  Konsekvenser for jamstalldhet, barn och personer med
funktionsnedsattningar

Nir det giller jimstilldheten mellan kvinnor och min kan ett inve-
steringsstdd till anordnande av hyresbostider inverka pd olika sitt.
Generellt sett har min hogre inkomst dn kvinnor. En hogre in-
komst 6kar betalningsférmdgan, mojligheten att fi ithop ett spar-
kapital, mojligheten att képa en bostad och ger storre forutsitt-
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ningar att uppfylla hyresvirdars inkomstkrav. Andra skillnader
mellan kvinnor och min kopplat till boendet ir att kvinnor etable-
rar sig pd bostadsmarknaden nigot tidigare in min, iven om skill-
naderna 1 etablering p& bostadsmarknaden minskat &ver tid, att
kvinnor 1 stérre utstrickning bor i ensamhushill och att kvinnor
lever lingre. Min dr 6verrepresenterade bland hemldsa. Stodet till
hyresbostider har utformats s att det gir till byggherrarna, alltsd
ett produktionsstdd, med avsikten att det ska sinka byggkostnaden
och komma konsumenterna till del genom en relativt ligre hyra.
Det faktum att hyresbostider generellt ir den upplitelseform som
de med ligre inkomster och utan sparkapital efterfrigar borde,
givet inkomstfordelningen, investeringsstodet gynna kvinnor.

I den min de olika forslagen leder till 6kat bostadsbyggande
allmint och dirmed okar sysselsittningen 1 byggsektorn dr det
sysselsittningsskapande dtgirder som gynnar frimst min di bygg-
sektorn domineras av min.

Forslaget innehdller inga villkor eller regler som sirskilt paver-
kar barn eller personer med funktionsnedsittning.

6.2 Statsfinansiella effekter

Den totala &rliga ramen fér investeringsstddet uppgar till hogst 3,2
miljarder kronor, vilket innebir att den reella budgetbelastningen
uppstdr 1 samband med utbetalningen av stédet. Den genomsnitt-
liga byggtiden uppgir till mellan 18 och 24 méinader, vilket innebir
en motsvarande tidsskillnad mellan beviljande av st6d i samband
med piborjandet och utbetalning av std efter firdigstillandet. Att
den totala 4rliga ramen giller utbetalningar, inte beviljanden, inne-
bir att utbetalningarna ett enskilt ar aldrig far 6verstiga 3,2 miljard-
er kronor per &r eftersom detta skulle innebira att ramen 6ver-
skrids. De forsta utbetalningarna kan férvintas ske under andra
halviret 2016, vilket innebir att den totala ramen inte kommer att
utnyttjas det dret. Direfter kommer de 4rliga utbetalningarna att
successivt 6ka for att efter ndgra ar ta hela ramen i ansprdk. Detta
stiller stora krav pd Boverket att prognostisera nir i tiden utbetal-
ningar kommer att ske, vilket 1 sin tur stiller krav pd att den som
soker investeringsstdd kan ge en sd siker uppgift om nir det aktu-
ella projektet kommer att avslutas och bostiderna firdigstillda
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samt en ansdkan om utbetalning kan férvintas komma in. Det ir
ocksd viktigt att linsstyrelsen snabbt informeras om stérre for-
seningar 1 byggprocessen. Om hela ramen ir utnyttjad for ett visst
dr miste dterstdende stdd till firdigstillda projekt senareliggas till
foljande ar.

I den utstrickning som investeringsstédet leder till ett 6kat bo-
stadsbyggande kommer statsbudgeten paverkas positivt genom
okade intikter 1 form av bl.a. mervirdesskatt. Storleken pd dessa
indirekta effekter dr dock svira att berikna eftersom en del av det
okade byggandet kommer att vara bostider som inte alls skulle
byggas utan stddet, medan dter andra kan vara sddana som skulle ha
fitt en annan upplitelseform, eller byggts senare. Osikerheten i
friga om sivil storleken som tidpunkten for dessa framtida intike-
er innebir dock att de inte bor tas med 1 bedémningen av budget-
effekterna till f6ljd av investeringsstodet.

6.3 Myndigheter

Linsstyrelserna och Boverket miste bygga upp en kompetens for
att hantera investeringsstddet och virdera de olika underlag som
krivs for att stdd ska beviljas och betalas ut. Ett administrativt
system, inklusive datorstdd, behéver byggas upp och forvaltas, dir
det dr viktigt att méjligheten att gora s& bra prognoser som méjligt
over nir utbetalningar ska ske eftersom konsekvensen kan bli att
vissa utbetalningar méste senareliggas till pdféljande &r.

Nir det giller att uppskatta resursitgingen miste hinsyn tas till
att det nya stodet blir komplext i férhillande till de stod som finns
idag. Det kan dirfér behvas minga olika resurser och kompetens-
er for att hantera stodet, vilket gor att en uppskattning av resurs-
dtgingen blir timligen grov.

Initialt ska linsstyrelserna férbereda hantering av stédet, utbild-
ning av personal, informationsinsatser och support allminheten.
Direfter ska linsstyrelserna l6pande limna support och informa-
tion till allminheten, handligga stédirenden, delta i handliggar-
triffar, genomfora viss uppfoljning av stédet m.m. Linsstyrelserna
bedémer att resursdtgdngen i dag fér hanteringen av investerings-
stodet till dldrebostider, radonbidraget och bidrag till installation
av solceller uppgér till totalt ca 17 arsarbetskrafter totalt, mot-

76



Ds 2015:35 Ekonomiska konsekvenser

svarande ca 17 miljoner kronor per dr. Det féreslagna investerings-
stodet dr betydligt stérre och mer komplext och dven om vissa
synergieffekter finns i relation till nuvarande bidragsgivning bor
det innebira dtminstone lika stor resursitging som de nu befintliga
stdden kriver, dvs. ca 17 drsarbetskrafter. Resursitgingen kommer
att vara storst i de regioner dir underskottet pd bostider ir som
stérst. Dirutdver kan vissa extra resurser behévas initialt, dessa
medel bér dock hanteras av Boverket.

Initialt ska Boverket ta fram foreskrifter, blanketter, informa-
tionsmaterial, genomféra dndringar och anpassningar 1 handligg-
ningsstddsystemet, ramhantering m.m. Boverket kommer ocks3 att
behéva gora informationsinsatser riktade mot byggbranschen, for-
bereda och hilla utbildningar for linsstyrelsernas handliggare, dels
om stddet men dven utbildning 1 bidragssystemet. Det kommer att
behévas support nir det giller att besvara frigor frin allminheten
om det nya stédet. Boverket ska iven félja befolkningsutveck-
lingen i landets kommuner l6pande samt utfirda foreskrifter om
vilka kommuner som ingdr i de olika regionerna enligt den fore-
slagna férordningen.

Resursdtgdngen for det [6pande arbete med stddet kan beriknas
uppgdr till cirka tvd arsarbetskrafter initialt eller ca 2 miljoner
kronor, direfter ca 4 drsarbetskrafter eller 4 miljoner kronor per &r.

De allminna férvaltningsdomstolarna kan komma att fi en viss
okad belastning 1 form av 6verklaganden. Det dr vanskligt bedéma
hur minga 6verklaganden som kan komma att ske. Det ir dock
endast beslut enligt 14, 18 och 22 §§ som fir overklagas. En jim-
forelse kan goras med de investeringsstdd som infordes 2001 resp.
2003 och som b&da upphorde vid utgdngen av 2006. Linsstyrelser-
nas beslut 1 dessa drenden kunde bara éverklagas till Boverket.

Boverket fick in 85 ¢verklaganden rérande investeringsbidraget
(2001:531), som kunde limna stdd till projekt piboérjade under
tiden 17 april-31 december 2006 och 62 &verklaganden rérande
investeringsstimulansen (2003:506) som kunde limna stod till
byggprojekt paborjade 1 januari 2003-31 december 2006. Det inne-
bir i genomsnitt knappt 15 drenden per &r avseende investerings-
bidraget och 15,5 drenden per r fér investeringsstimulansen. I
friga om investeringsbidraget fick linsstyrelsens beslut enligt for-
ordningen i friga 6verklagas till Boverket medan det i friga om
investeringstimulansen enbart var linsstyrelsens beslut om stod
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som fick 6verklagas. I friga om bdda stoden uppgick antalet éver-
klaganden till 1 genomsnitt 15 drenden per ar. Det saknas anledning
att anta att antalet 6verklaganden skulle vara stérre nir det giller
beslut avseende det investeringsstdd som nu foreslds, Dessa bor
kunna hanteras inom befintliga ramar.

6.4 EU-ratten

Forslaget innebir sidant stéd som kan utgdra statsstéd 1 EU-
rittens mening. Forslaget ska dirfér férhandsanmilas till Europe-
iska Kommissionen fér godkinnande innan det kan trida i kraft.
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