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REMISSYTTRANDE

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

Synpunkter fran Sveriges Allmannytta (tidigare SABO)

3.1 Samordning med stod enligt andra forfattningar

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

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

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

3.2 Stodet riktas till hela landet

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

3.3 Krav pa tidpunkt for paborjande av ett projekt

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

3.4 Nya villkor och forandrad arendehantering i storstadsregionerna

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

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

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

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

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

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

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

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

3.4.2 Beslutsomgangar infors i storstadsregionerna och ansvarsfor-
delningen forandras

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

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

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

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

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



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

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

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

3.5 Berdkningen av det slutliga stodet efter ans6kan om utbetalning

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

3.6 Ett eller flera nya villkor — bostader for sarskilda andamal

3.6.1 Alternativ 1 — bostader till unga i storstadsregionerna

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



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

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

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

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



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

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

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

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

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



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

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

3.7 Overklagande

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

4 Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

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

Ovriga synpunkter

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

Stod- och hyresbelopp i storstadsregionerna

Sveriges Allmdnnytta foreslar att normhyresnivan enligt 8 § samt stodni-
van enligt 11 § for Stockholms-, Goteborgs- och Malmoéregionerna hojs. Av
de bostader som hittills beviljats stdd ligger 22 procent i storstadsregion-
erna. Det framstar som en relativt liten andel, sett mot bakgrund av att bo-
stadsbristen ar storst i dessa regioner. Det ar inte troligt att en uppdelning
av anslaget i olika potter for skilda regiontyper kommer att rada bot pa
detta. Den viktigaste orsaken till att stodet anvants i sa begransad ut-
strackning inom dessa regioner ar att produktionskostnaderna och sarskilt

-8-



markpriserna ligger pa klart hogre nivaer an i 6vriga delar av landet. Stod-
och hyresnivaerna blir darfor inte tillrdackliga for att “knuffa” projekt éver
gransen till att bli lonsamma, vilket ar en forutsattning for att investerings-
stodet ska efterfragas och anviandas av fastighetsagare.

Normhyran

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

Forhdéjt stodbelopp for projekt med sdrskilt Iag energianvéndning

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

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

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



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

Forutsdttningar for stod

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

Stockholm den 6 september 2019

Anders Nordstrand
VD
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