-, -
.——"‘)-

Boverket

Myndigheten for samhallsplanering,
byggande och boende

Konsekvensutredning
HYS 1

Boverkets foreskrifter och allmanna rad
(2016:xx) om statligt stod for att anordna
och tillhandahalla hyresbostader och bo-

stader for studerande






Konsekvensutredning
HYS 1

Boverkets foreskrifter och allmanna rad
(2016:xx) om statligt stod for att anordna
och tillhandahalla hyresbostader och
bostader for studerande

Boverket



Titel: Konsekvensutredning HYS 1

Utgivare: Boverket, oktober, 2016

Process 3.2.1

Diarienummer: 3151/2016

Konsekvensutredningen finns i pdf-format pa Boverkets webbplats.
Den kan ocksa tas fram i alternativt format pa begéaran.

Boverket






Innehall

INIEANING ..t 5
Bakgrund och problembeskrivning ..........cccccoooiiiiiiiiiiiiieen 6
Det tidsbegransade stodet till hyresbostader och bostader for
studerande (fOrordning NF L) ....ccc.vvveeeeeeee i 7
StOAELS SLOMEK. ..o 7
Krav pa rimliga boendekostnader och lag energianvandning.............. 8
Krav pa formedling av BOStAdEr ..........ccovvviiiiiieeiese e 9
OVIGA KIAV ...ttt 10
Forbindelse under femton &r...........c.ccveveeeeieee e 11
Ikrafttradande M.m. ... 12
LANSSLYrelSENS 1Oll ....veeeeeeiicee e 12
BOVEIKELS FOIl....eeiiiiiiiee et 12
Fortydligande av forordningen ...........ccccvveeeee i 12
Boverkets forslag till foreskrifter och allmanna rad....................... 14
Begreppet PADOANGE..........c..coviireeieie ettt eae e 14
Formen fér en ans6kan om st6d och vilka handlingar som ska bifogas14
Handlaggning av projekt som avser flera etapper ........cc.cccoovvvveennen. 16
Principer for formedling av bostader .........ccccceovvviiiiiieee e, 16
Faststallelse av stédbelopp och kontroll av 6verkompensation......... 17
Formen fér en anstkan om utbetalning och vilka handlingar som ska
o] {00 - T S SRR 17
En sammanfattning av de kostnadsmassiga konsekvenserna av
forslagen samt tdnkbara s6kande............ccccovecvviiiieeee e 18
Alternativa lésningar och effekter om reglering inte kommer till stand19
Sarskilda informationsinsatser...........ccccc e, 20
(@ 1Y T | R 21
Regelforenkling «..c....oooiiiiiiiiiiee e 21
Y 1o PRSP 21
Jamstalldhet, barn samt personer med funktionsnedséttning ........... 21
Regleringens 6verensstimmelse med de skyldigheter som foljer av
Sveriges anslutning till Europeiska unionen ............cccccceiiieienninnnn. 21
Regleringens effekter pa foretags arbetsforutsattningar,
konkurrensformaga eller Villkor i OVIigt ........ccooveieeiveice e 21
Bilaga. ... eee i 23
Metod for att kontrollera Gverkompensation...........ccccevccveeeenniieeennn 23
Kalkylexempel dver byggandet av ett flerbostadshus........................ 23
RESUITAL .....eeeiiiee e 26

Boverket



Konsekvensutredning HYS 1

Inledning

Boverkets foreskrifter och allmanna rad om statligt stod for att anordna
och tillhandahalla hyresbostader och bostader for studerande kommer att
utgora ett komplement till férordningen (2016:880) om statligt stod for
att anordna och tillhandahalla hyresbostader och bostader for studerande.

Genom foreskrifterna reglerar Boverket verkstalligheten av férordningen.

Ikrafttradandet av Boverkets foreskrifter bor ske samma dag som
forordningen trader i kraft, dvs. den 15 november 2016. Denna
konsekvensutredning &r framtagen i enlighet med foérordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.
Konsekvensutredningen galler endast for Boverkets foreskrifter och
allmanna rad. Sadana konsekvenser som foljer av forordningen
(2016:880) tas inte upp.
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Bakgrund och problembeskrivning

Regeringen har den 29 september 2016 beslutat om nya statliga stod for
att framja utbudet av hyresbostader och bostader for studerande. Stdden
regleras i tva forordningar:

1. forordning (2016:880) om statligt stod for att anordna och tillhanda-
halla hyresbostader och bostader for studerande, och

2. forordning (2016:881) om statligt investeringsstod for hyresbostéder
och bostéder for studerande.

Forordning nr 1 innehaller ett tidsbegransat stod som trader i kraft den 15
november 2015 och som tillampas pa byggnadsprojekt som har pabérjats
tidigast den 25 mars 2015 och senast den 28 februari 2017, vilket datum
ocksa dr sista ansokningsdag. Stodet far lamnas for bostader som upplats
med hyresréatt i omraden med befolkningstillvaxt och bostadsbrist, for bo-
stader for studerande i eller i anslutning till kommuner dar det finns uni-
versitet, hdgskola eller annan eftergymnasial utbildning eller folkhdgs-
kola, eller om det finns brist pa en viss typ av bostader i en kommun som
inte har befolkningstillvéxt och behovet inte kan tillgodoses pa annat satt.
For att tillgodose statsstodsreglerna atar sig stodmottagaren att utféra en
tjanst av allmant ekonomiskt intresse, bestaende i att anordna och tillhan-
dahalla hyreshostéder under en tid av femton ar.

Forordning nr 2 innehaller ett investeringsstod som inte ar tidsbegréansat.
Forordningen trader i kraft den 1 januari 2017 och for att komma i fraga
for det stodet far ett projekt inte ha paborjats fore den 1 januari 2017. For
detta stod galler ocksa att fastighetsagaren maste lamna in sin ansokan till
lansstyrelsen innan han eller hon pabérjar projektet. Stodet lamnas som
ett investeringsstod till lokal infrastruktur och det lamnas pa i stort sett
samma villkor som stodet i forordning nr 1 men grundas i stallet pa EU:s
gruppundantagsfoérordning.

Denna konsekvensutredning innehaller enbart forslag till foreskrifter
for det tidsbegransade stédet i forordning nr 1. Forslag till foreskrif-
ter och konsekvensutredning for forordning nr 2 kommer langre
fram.
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Det tidsbegransade sttdet till hyresbostader och
bostader for studerande (férordning nr 1)

Stodet far, i man av medel, lamnas for att anordna och tillhandahalla hy-
reshostéder och bostader for studerande. Det lamnas till fastighetsdgare,
tomtrattshavare eller ndgon som anordnar bostader pa ofri grund.

Stod far lamnas

1. for bostader som upplats med hyresratt i omraden med befolknings-
tillvaxt och bostadsbrist,

2. for studerande i eller i anslutning till kommuner dar det finns universi-
tet, hogskola eller annan eftergymnasial utbildning eller folkhtgskola,
eller

3. omdet, i en kommun som inte har befolkningstillvaxt, finns brist pa
en viss typ av bostader (t.ex. bostader for aldre) och behovet inte kan
tillgodoses pa annat satt.

Stodets storlek

Stod lamnas med ett visst belopp per kvadratmeter boarea. Stod far aven
lamnas for areor for gemensamma aktiviteter, sdsom utrymmen for de
boendes maltider, samvaro, hobby och rekreation. Stodnivan differentie-
ras utifran regioner som landet delas in i. Stodbeloppen &r foljande:

1. Stockholmsregionen. Stod far lamnas med hégst 6 600 kr/m2 boarea.

2. Regionen Stockholmsnéra kommuner, Géteborgs- och Malméregion-
erna, Regionen dvriga kommuner med hég och varaktig befolknings-
okning och Regionen 6vriga stora kommuner. Stod far lamnas med
hogst 5 300 kr/m?2 boarea.

3. Regionen 6vriga landet. Stod far lamnas med hogst 3 800 kr/m?
boarea.

4. Bostader for studerande i Stockholmsregionen. Stéd far lamnas med
hogst 6 600 kr/m?2 boarea.

5. Bostader for studerande utanfor Stockholmsregionen. Stod far lamnas
med hogst 5 300 kr/m2 boarea.

Enligt 7 8 forordningen utgdrs Stockholmsregionen, Goteborgs- och
Malmdregionerna av kommunerna i respektive Stockholms, Goteborgs
och Malmos FA-region. Med FA-region avses den indelning av Sverige i
funktionella analysregioner som Myndigheten for tillvéxtpolitiska utvar-
deringar och analyser beslutar om. Med regionen Stockholmsnéara kom-
muner avses enligt 7 § de kommuner i Stockholms FA-region som grén-

Boverket



8 Konsekvensutredning HYS 1

sar mot kommuner utanfér regionen. Regionen 6vriga kommuner med
hog och varaktig befolkningstillvaxt, utgors av kommuner som arligen
okat befolkningsmassigt under de senaste tre till fem aren med samman-
taget minst fem procent. Regionen évriga stora kommuner, utgérs av de
kommuner utanfor Stockholms, Goteborgs respektive Malmos FA-region
som har fler an 75 000 invanare och som inte ingar i tidigare namnda reg-
ioner.

Boverket kommer att publicera en forteckning pa Boverkets webbplats
som visar vilka kommuner som tillhér vilken region. Denna forteckning
finns med som bilaga till konsekvensutredningen.

For ytor upp till och med 35 kvadratmeter boarea per l1agenhet ldmnas
hdgsta stodbeloppet i respektive region. For ytor dver 35 kvadratmeter
och upp till och med 70 kvadratmeter boarea per l&genhet lamnas stod
med 50 procent av hogsta stodbelopp for respektive region. For ytor 6ver
70 kvadratmeter lamnas inget stod.

For areor for gemensamma aktiviteter, sasom utrymmen for de boendes
maltider, samvaro, hobby och rekreation lamnas stod med 50 procent av
hogsta stodbelopp for respektive region.

Om ett byggnadsprojekt medfor en energianvédndning motsvarande 56
procent av Boverkets byggregler, ska stodbeloppen héjas med 75 procent.

Om bostaderna anordnas med tidsbegransat bygglov ska stddet reduceras
proportionellt efter bygglovets langd i forhallande till den femtonarspe-
riod som stédmottagaren forbinder sig att félja néar det géller vissa villkor
i forordningen.

Krav pa rimliga boendekostnader och lag
energianvandning

En forutsattning for att stod ska kunna lamnas ar att projektet till sin ka-
raktar &r dgnat att sékerstélla rimliga boendekostnader. | férordningen
finns krav pa att normhyran per kvadratmeter boarea per ar inklusive, i
forekommande fall, bostadens andel i areor for gemensamma aktiviteter
vid tilltradet inte far 6verstiga

1. 1450 kronor i Stockholmsregionen,

2. 1 350 kronor i regionen Stockholmsnéra kommuner, i Goteborgs- och
Malma@regionerna, i regionen dvriga kommuner med hog och varaktig
befolkningstillvaxt, i regionen évriga stora kommuner samt, utanfér
Stockholmsregionen, for bostéder for studerande, eller

3. 1300 kronor i 6vriga fall.

Boverket
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Normhyran vid tilltradet far inte dverstiga de angivna hyresnivaerna och
detta sakerstalls genom att hyran faststalls i en dverenskommelse mellan
hyresvard och hyresgastorganisation enligt 12 kap. 55 ¢ jordabalken (sa
kallad presumtionshyra). Darefter far hyran inte 6ka med mer an hyrorna
i genomsnitt pa orten.

Med normhyra avses en beréknad hyra for en tankt trerumslagenhet pa 77
m2, For att rakna ut vad hyrorna blir for t.ex. ettor och tvaor med olika la-
genhetsytor finns det olika metoder som kan anvandas. Normhyran i
Stockholmsregionen ar 1 450 kr/m2. Omraknat till en lagenhet pa 1 r o k
pa 30 m2 utifran 1991 ars metod blir hyran i stallet 1 581 kr/m2. Boverket
har uppfattat att det finns ett behov av att informera om vad som avses
med normhyra och ge exempel pa metod/er som kan anvandas for att
omvandla normhyran till andra lagenhetsstorlekar. Detta kommer Bover-
ket att beskriva i den informationsbroschyr som kommer att finnas till an-
sokningsblanketten.

For kooperativ hyresratt galler ocksa de angivna hyresnivaerna pa forra
sidan med det tilldgget att dessa &ven omfattar vardet av hyresgéastens
egen insats. FOr kooperativ hyresrétt faststalls ingen presumtionshyra
utan i stallet galler att den hyresniva som anges i ansékan om std inte far
oka mer an hyrorna i genomsnitt pa orten och att medlemmarnas insats
inte hojs under en femtonarsperiod.

Om det finns sarskilda skal, far lansstyrelsen i ett enskilt fall besluta om
undantag fran hyreskravet.

Ett annat krav ar att byggnaden har lag energianvandning, motsvarande
hogst 88 procent av Boverkets byggregler (BFS 2011:6) om byggnaders
specifika energianvéndning. FOr en energianvandning motsvarande hogst
56 procent av Boverkets byggregler ska stodbeloppen hdjas med 75 pro-
cent.

Krav pa formedling av bostader

For att fa stod maste stddmottagaren enligt 9 § 1 forordningen forbinda
sig att under en femtonarsperiod se till att bostaderna férmedlas genom
overenskommelse med den kommunala bostadsférmedlingen eller pa an-
nat sétt se till att bostaderna férmedlas enligt éppna och transparenta all-
ménnyttiga principer. Enligt férordningen ska stédmottagaren se till att
bostaderna formedlas sa att en blandning av hushall med olika ekono-
miska forutsattningar uppnas och, om det inte har en tydligt negativ ef-
fekt nér det galler blandningen av hushall, vid formedlingen ge foretrade
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till hushall som mest behdéver en bostad till rimlig hyra. Kravet galler inte
bostéder for studerande.

Vidare ska stddmottagaren forbinda sig att stélla rimliga krav pa bostads-
sokandens ekonomi och inte tillampa andra inkomstkrav an vad som fol-
jer av Boverkets foreskrifter. Detta krav som dven omfattar bostader for
studenter, galler under femton ar raknat fran lansstyrelsens beslut om ut-
betalning.

Ovriga krav
Det finns ocksa andra villkor som maste vara uppfyllda.

o Tidsfrist for ansékan om stdd — senast den 28 februari 2017.

o Tidsfrist for fardigstallande — inom tva ar raknat fran projektets pabor-
jande.

 Projektet ska innehalla en blandning av lagenhetsstorlekar, med minst
en lagenhet om 3 r o k eller storre. Detta galler inte for bostader for
studerande eller bostdder som anordnas i syfte att underlatta ett intrade
pa den ordinarie bostadsmarknaden for personer med socialt utsatt si-
tuation eller om det aktuella byggsystemet inte medger den efterstra-
vade blandningen av l&genhetsstorlekar.

e Den som utfor arbetet ska medverka till utbildningen av nya yrkesar-
betande inom byggsektorn genom aktiv samverkan med relevanta
gymnasieskolor och Arbetsférmedlingen samt genom att ta emot lar-
lingar i fardigutbildning.

e Den som utfor arbetet tar ett huvudentreprendrsansvar som motsvarar
vad som géller enligt kollektivavtal.

e Den som utfor arbetet eller tillverkar byggelement &r godkénd for F-
skatt eller, i friga om utlandska foretagare eller foretag, visar upp ett
intyg eller ndgon annan handling som visar att foretagaren eller fore-
taget i sitt hemland genom registrering eller pa annat sétt genomgar
motsvarande kontroll i fraga om skatter och avgifter.

o Projektet ska ha beviljats bygglov som fatt laga kraft.

» Byggnaden ska uppfylla de krav pa permanentbostader som féljer av
plan- och bygglagen (2010:900).
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o Stod far inte lamnas till foretag som har skulder for svenska skatter el-
ler avgifter hos Kronofogdemyndigheten eller ar i likvidation eller
forsatt i konkurs.

Om det finns sérskilda skal, far lansstyrelsen i ett enskilt fall, besluta om
undantag fran kravet pa fardigstallande inom tva ar fran paborjandet, kra-
vet pa blandning av lagenhetsstorlekar och kravet pa utbildning av yrkes-
arbetande genom mottagandet av larlingar.

Forbindelse under femton ar

I 9 § forordningen stadgas att stodmottagaren ska forbinda sig att folja ett
antal villkor under femton ars tid fran det att lansstyrelsen har fattat be-
slut om utbetalning. Villkoren ar féljande:

o Nar det géller hyresbostéder (inte studentbostéder) ska stodmottagaren
genom Overenskommelse med den kommunala bostadsférmedlingen
eller pa annat satt se till att de bostader som anordnas med stodet for-
medlas enligt Gppna och transparenta allmannyttiga principer pa ett
socialt integrerande sétt sa att en blandning av hushall med olika eko-
nomiska forutsattningar uppnas och, om det inte har en tydligt negativ
effekt nar det galler blandningen av hushall, foretrade vid formedling-
en av bostader ges till hushall som mest behdver en bostad till rimlig
hyra.

o Stodmottagaren ska stalla rimliga krav pa bostadssokandens ekonomi
och inte tilldmpa andra inkomstkrav &n vad som foljer av Boverkets
foreskrifter.

» Stédmottagaren ska anvanda bostaderna for de andamal och i enlighet
med de villkor som forutsattes nér stddet beviljades.

o Stodmottagaren far inte 6verlata den byggnad eller de byggnader som
innehaller bostaderna till nagon som avser att anvanda bostaderna for
annat andamal eller med andra villkor &n vad som forutsattes nar sto-
det beviljades.

» Vid en dverlatelse ska stddmottagaren i 6verlatelseavtalet ange att bo-
stdderna har anordnats med stdd enligt denna férordning och att de
inte far anvandas for annat andamal eller upplatas pa villkor som av-
viker fran denna forordning eller ett beslut som har meddelats med
stod av forordningen och att koparen vid en eventuell framtida 6verla-
telse inom femtonarsperioden ska anges samma information.

Boverket
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o Stodmottagaren ska sakerstalla rimliga hyresnivaer genom att hyrorna
faststalls enligt 12 kap. 55 ¢ jordabalken (presumtionshyra) och att hy-
rorna vid tilltrddet inte Gverstiger den hyra som anges i 8 § forsta
stycket 3 och darefter inte 6kar mer &n hyrorna i genomsnittet pa orten
eller, om det ar fraga om kooperativ hyresrétt, dels att den hyresniva
som angetts i ans6kan om stod inte 6kar mer an hyrorna i genomsnitt
pa orten, dels att under samma period inte héja den insats som tas ut
av medlemmarna.

Ikrafttradande m.m.

Stodet borjar galla fran och med den 15 november 2016 och tillampas pa
projekt som pabarjats tidigast den 25 mars 2015 och senast den 28 febru-
ari 2017. Forordningen upphor att gélla vid utgangen av februari manad
2017. Den upphévda férordningen ska fortsatta att gélla for stod om en
anstkan lamnas in till 1&nsstyrelsen senast den 28 februari 2017. For 2016
har regeringen avsatt 2,2 miljarder kronor, for 2017 &r beloppet 2,7 mil-
jarder och for 2018 och 2019 &r beloppet 3,2 miljarder per ar.

Lansstyrelsens roll

Det ar lansstyrelsen som prévar ansokningar om stod. Lansstyrelsen fattar
beslut om stdd och beslutar om utbetalning av stdd. Lansstyrelsen ska
kontrollera sa att stodmottagaren inte blir 6verkompenserad enligt EU:s
regler om statligt stod samt folja upp och utvérdera den tjanst som stéd
har lamnats for och ut6va tillsyn dver att villkoren for stodet foljs.

Boverkets roll

Det ar Boverket som administrerar stodet. Det innebér bland annat att
Boverket tar fram foreskrifter till forordningen (2016:880), informat-
ionsmaterial, IT-stdd till lansstyrelserna och sékanden. Vidare ar Bover-
ket dverklagandeinstans avseende lansstyrelsernas beslut enligt stodfor-
ordningen.

Fortydligande av forordningen

Regeringen har i 30 § férordningen gett Boverket ett bemyndigande att
meddela foreskrifter om verkstélligheten av forordningen. Detta innebar
att Boverket har en ratt att genom foreskrifter precisera bestammelserna i
foérordningen. Den aktuella stédférordningen behdver kompletteras med
foreskrifter om vilka uppgifter och handlingar som en sokande ska I[&mna
till 1ansstyrelsen. Stodférordningen behover &ven kompletteras med fore-
skrifter om hur 5 §, 9 8 1 och 2 samt 15 § forordningen ska tillampas, det
vill saga det behovs en precisering av begreppet pabdrjande, en precise-



Konsekvensutredning HYS 1 13

ring av principerna for formedling av hyresbostader samt en beskrivning
hur lansstyrelsen ska kontrollera att stodmottagaren inte blir dverkom-
penserad. Foreskrifterna &r tankta att underlétta for de sékande, men aven
frdmja en rattsaker och effektiv myndighetshandlaggning.

Boverket
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Boverkets forslag till foreskrifter och
allmanna rad

Forslaget till foreskrifter och allméanna rad om statligt stod for att anordna
och tillhandahalla hyresbostader och bostader for studerande innebér fol-
jande:

o Precisering av begreppet pabdrjande (2 §).

e Precisering av formen for en ansfkan om stéd och vilka handlingar
som ska bifogas (3 §).

e Precisering av formen for handlaggning av projekt som avser flera
etapper (4 8).

e Precisering av principerna for formedling av bostader (5 § och 6 8)

e Precisering av hur lansstyrelsen ska kontrollera att 6verkompensation
inte sker (7 8).

e Precisering av formen for ansokan om utbetalning och vilka handling-
ar som ska bifogas (8 8).

Begreppet pabdrjande

Boverket foreslar att det infors en bestimmelse i foreskrifterna (2 §) som
preciserar nar ett byggnadsprojekt ska anses paborijat. 1 5 § forordningen
anges att vid nybyggnad och tillbyggnad avses grundlaggningsarbete och
vid ombyggnad rivnings- eller rojningsarbeten. Denna bestdmmelse i for-
ordningen behdver preciseras nér det géller vad som avses med grund-
ldggningsarbeten och rivnings- eller rojningsarbeten. Preciseringen av
tidpunkten for paborjande vid nybyggnad, tillbyggnad och ombyggnad
foljer de definitioner som finns i Boverkets foreskrifter om investerings-
stod till aldrebostader (BFS 2007:8).

Formen for en ans6kan om st6d och vilka
handlingar som ska bifogas

Boverket foreslar att det infors en bestammelse i foreskrifterna (3 §) som
preciserar formen for en ansdkan om stéd och vilka handlingar som ska
bifogas. | forslagets 3 § anges att ansokan ska vara skriftlig och goras pa
blankett som Boverket faststallt. Ansokan ska fyllas i och undertecknas
av sokanden eller behérig foretradare for sokanden. Nodvandiga behorig-
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hetshandlingar ska bifogas, till exempel fullmakt, registreringsbevis eller
protokollsutdrag. Med stdd av behdrighetshandlingarna kan lansstyrelsen
redan i samband med anstkan kontrollera att den som anséker om stddet
ar behorig att foretrada sokanden. Det kommer att finnas flera satt att
skicka in en anstkan; via brev, elektroniskt eller e-post. For att kunna
skicka in en elektronisk ansdkan krévs att den som signerar ansokan finns
registrerad i Boverkets fullmaktsregister och déarmed har behdrighet att
foretrada sokanden. Vid elektronisk ansokan behovs ingen behérighets-
handling.

Enligt 8 8 10 forordningen krévs att projektet har beviljats bygglov som
fatt laga kraft. Sokanden ska darfor bifoga ett beslut om bygglov som fatt
laga kraft. Sékanden ska ocksa bifoga uppgifter om byggnadens plan- och
hojdlage, huvudmatt, vaningsantal och antalet lagenheter (situationsplan).
Dessutom ska sokanden lamna skalenliga eller mattsatta ritningar Gver
byggnadens planer och sektioner som visar byggnadens utformning samt
avsedd anvéndning av lokaler och gemensamhetsutrymmen, berakningar
och beskrivningar. Lansstyrelsen behdver detta underlag for att kunna
préva om villkoren for stodet ar uppfyllda och berékna stodets storlek. En
situationsplan och skalenliga eller mattsatta ritningar 6ver byggnadens
planer maste tas fram oberoende av Boverkets foreskrifter. Det finns ett
krav i forordningen (8 § 8) om att den som utfor arbetet tar ett huvudent-
reprendrsansvar som motsvarar vad som galler enligt kollektivavtal. Dar-
for ska sokanden lamna en handling som styrker detta. Om ansvaret har
tagits inom ramen for ett tecknat kollektivavtal kan det ske genom att en
kopia av det undertecknade kollektivavtalet bifogas.

Genom 3 § i foreskrifterna preciseras och likriktas ansokningsforfarandet.
Om samtliga s6kande fyller i samma blankett och l[amnar samma uppgif-
ter far lansstyrelserna ett enhetligt underlag vilket ger forutsattningar for
en effektiv och réttsséker hantering och prévning av inkomna ansokning-
ar. Ett fortydligande av formerna for ansdkan bedéms medféra en mins-
kad administrativ kostnad for den stkande.

Boverket uppskattar tidsatgangen for att fylla i ansokan om stod till tre
timmar. Vid en antagen lonekostnad pa 320 kronor per timme, uppskattar
Boverket den administrativa kostnaden for att fylla i ansokan till 960
kronor per ansokan. Situationsplan och skalenliga eller mattsatta ritningar
over byggnadens planer maste tas fram, oberoende av Boverkets fore-
skrifter. Detsamma galler beslut om bygglov.

Tidsatgangen for lansstyrelsen for att handlagga ansékan om stod upp-
skattas ligga i intervallet 10-24 timmar. Med en timkostnad av 320 kronor
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per timme beréknas kostnaden for l&nsstyrelsen for handlaggningen
uppga till mellan 3 200 och 7 680 kronor per ansokan.

Handlaggning av projekt som avser flera etapper
Boverket foreslar att det infors en bestammelse i foreskrifterna (4 §) som
preciserar hur ansokningar for projekt som avser flera etapper kan hante-
ras av lansstyrelsen. Forslaget till bestammelse dverensstammer i sak
med 4 8 i Boverkets foreskrifter om investeringsstdd till dldrebostader,
BFS 2007:8. Det ar Boverkets erfarenhet att det for stora projekt som in-
nehaller flera etapper finns ett behov av att kunna fa skilda stodbeslut for
varje etapp och pa sa satt fa stod utbetalt allteftersom respektive etapp
blir fardigstélld. Den sdkande ska darfor kunna begdra att lansstyrelsen
meddelar skilda beslut om stod i ett projekt som innefattar flera etapper.
Ansokan om stod ska da goras separat for varje etapp.

Principer for féormedling av bostader

Boverket foreslar att det infors en bestammelse i foreskrifterna (5 §) som
preciserar vad som stadgas i 9 § 1 forordningen. | foérordningen anges att
stddmottagaren ska forbinda sig att under en femtonarsperiod genom
overenskommelse med den kommunala bostadsférmedlingen eller pa an-
nat sétt se till att de bostdder som anordnas med stodet férmedlas enligt
Oppna och transparenta allmannyttiga principer. Enligt férordningen ska
lagenheterna formedlas pa ett socialt integrerande sétt sa att en blandning
av hushall med olika ekonomiska forutsattningar uppnas och, om det inte
har en tydligt negativ effekt nar det galler blandningen av hushall, fore-
trade vid formedlingen ges till hushall som mest behéver en bostad till
rimlig hyra. Dessa formedlingsprinciper géller inte bostader for studenter.

| foreskrifterna foreslas ett fortydligande av formedlingsprinciperna. Om
det i ett kosystem finns flera sokanden till samma lagenhet ska foretrade
ges till hushall som av ekonomiska skél har bast behov av en bostad till
rimlig hyra, om det inte har en uppenbart negativ effekt ndr det galler
blandningen av hushall. Det handlar om en relativ jamforelse mellan s6-
kanden dar ett hushall med lag eller medellag kopkraft har foretrade
framfor det hushall som har hég kopkraft. Vid bedomningen av vad som
avses med lag, medellag eller hog kopkraft kan SCB:s statistik anvéndas.
Det kan ocksa finnas hushall som av sarskilda skal behéver en bostad till
rimlig hyra, t.ex. medicinska skal eller hushall som efter en separation
behover en bostad. Foretrade pa grund av ekonomiska eller sérskilda skél
ges under forutséttning att hushallet har den nodvandiga betalningsfor-
maga som kravs for att betala hyran.
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Enligt 9 § 2 forordningen ska stodmottagaren under femtonarsperioden
ocksa forbinda sig att stalla rimliga krav pa bostadssokandens ekonomi
och inte tillampa andra inkomstkrav &n vad som foljer av Boverkets fore-
skrifter. Enligt forslaget ska det vara tillrackligt att det &r sannolikt att hy-
resgasten har mojlighet att betala hyran vid en kalkyl av vad hushallet har
kvar att leva pa. Schablonmassiga inkomstkrav som t.ex. att den téankta
hyresgasten ska ha tre eller fyra ganger hyran i inkomst bor inte anvandas
utan i stallet kan till exempel Kronofogdemyndighetens faststallda forbe-
héllsbelopp tillampas for att bedoma om hushallet har den nodvéandiga
betalningsférmagan. Aven forsorjningsstdd, bostadsbidrag och bostads-
tillagg bor réknas som disponibla medel.

Faststallelse av stddbelopp och kontroll av
Overkompensation

Paragraf 7 i Boverkets foreskrifter har tillkommit for att uppfylla artikel 5
i kommissionens beslut 2012/21/EU. Stodbeloppet enligt 11-14 88 for-
ordningen far enligt 15 § forordningen inte Gverstiga nettokostnaden in-
klusive en rimlig vinst for att anordna och tillhandahalla bostaderna. Fran
kalkylsynvinkel berdknas nettokostnaden som skillnaden i nuvéardena
mellan de totala intékterna och de totala kostnaderna med anvéndande av
en rantesats. Rantesatsen ska avspegla en rimlig vinst.

| bilaga redovisas mer ingaende hur metoden har utformats.

Formen for en anstkan om utbetalning och vilka
handlingar som ska bifogas

Enligt 18 § forordningen ska lansstyrelsen, nar ett projekt ar fardigstallt,
besluta om utbetalning efter sérskild ansdkan. I beslutet ska stodets stor-
lek slutligt bestammas. Boverket foreslar att det i foreskrifterna infors en
bestdmmelse (8 §) om att ansdkan om utbetalning ska vara skriftlig och
goras pa blankett som Boverket har faststallt. Sokanden ska, forutom
nddvéndiga behérighetshandlingar, bifoga ett intyg om nar byggnadspro-
jektet paborjades. Ett intyg om paborjande behdvs eftersom lansstyrelsen
ska kontrollera kraven i 8 § 1 och 2 férordningen om att byggnadspro-
jektet paborijats och fardigstallts inom tva ar fran dagen for paborjandet.
Ett sadant intyg ska lamnas av certifierad kontrollansvarig.

Av 4 § forordningen framgar att ett byggnadsprojekt anses fardigstallt nar
det finns ett slutbesked enligt 10 kap. 34 § plan- och bygglagen
(2010:900) eller ett interimistiskt slutbesked enligt 10 kap. 36 8§ samma
lag. FOr att lansstyrelsen ska kunna préva ansékan om utbetalning och
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kunna betala ut stodbeloppet behdver lansstyrelsen darfor fa in bygg-
nadsndmndens slutbesked.

Sokanden maste ocksa lamna in relationshandlingar for projektet sa att
lansstyrelsen kan kontrollera att kraven enligt bygglagstiftningen ar upp-
fyllda och att boarean inte andrats. Vidare behdver lansstyrelsen granska
den forhandlingsdverenskommelse om presumtionshyra som traffats mel-
lan hyresvérd och hyresgastorganisation for att kontrollera att normhyran
inte dverstiger de i 8 § 3 forordningen angivna beloppen. Nar det géller
kooperativ hyresratt sa ska foreningen ange hyran, inklusive vardet av hy-
resgastens egen insats, i ansékan om stod.

Darutover behdvs en energideklaration sa att lansstyrelsen kan kontrol-
lera vilken energianvandning som uppnatts, ett godkannande for F-skatt
eller motsvarande for de entreprendrer och leverantdrer av byggelement
som anlitats och ett intyg fran minst en av entreprendrerna att larlingar
tagits emot. Sokanden maste ocksa redovisa pa vilka grunder och hur l&-
genheterna har fordelats.

Boverket uppskattar tidsatgangen for att fylla i ansékan om utbetalning
till tva timmar. Vid en antagen I6nekostnad pa 320 kronor per timme,
uppskattar Boverket den administrativa kostnaden for att fylla i ansdkan
till 640 kronor. Slutbesked och relationshandlingar maste tas fram oavsett
Boverkets foreskrifter. Nér det géller energideklarationen innebdr det att
skyldigheten att upprétta en energideklaration tidigareldggs med upp till
tva ar.

For lansstyrelsen berdknas handlaggningen av en utbetalningsansdkan ta
tre timmar och kosta 960 kronor.

En sammanfattning av de kostnadsmaéassiga
konsekvenserna av forslagen samt tankbara
sbkande

Den som soker stodet far sta risken for den kostnad (i tid och pengar) som
uppkommer i samband med ans6kan om stod. Detta galler for saval kost-
nader som uppkommer med anledning av férordningens bestammelser
som forslaget till Boverkets foreskrifter och allmanna rad. Boverkets f6-
reskrifter kan & ena sidan innebara 6kade administrativa kostnader for den
sokande, & andra sidan minskade administrativa kostnader for lansstyrel-
serna som inte behover begdra in kompletterande uppgifter. Boverket be-
domer dock sammantaget att syftet med bestdimmelser som fortydligar
forordningen véger tyngre an stodmottagarens eventuella merkostnader.
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Alternativa l6sningar och effekter om reglering inte
kommer till stand

Boverket har bemyndigats att meddela foreskrifter om verkstalligheten av
forordningen. Boverket bedémer att det inte finns nagot alternativ till att
meddela foreslagna foreskrifter. En utebliven reglering kan leda till att
sokanden i storre utstrackning maste lagga tid och resurser pa att tolka
forordningens bestammelser samtidigt som en utebliven reglering innebér
en okad risk for att lansstyrelsernas hantering av ansokningar forsvaras.
Ur ett rattssakerhetsperspektiv ar det viktigt att lansstyrelserna har ett
likartat underlag for att préva fragor om stod. Genom féreskrifterna pre-
ciseras och likriktas ansdkningsforfarandet vilket ger forutséattningar for
en effektiv och réttssaker hantering och prévning av inkomna ansokning-
ar. Med foreskrifter minskar dessutom risken for godtyckliga bedémning-
ar om hur férordningens bestdmmelser ska tolkas och tillampas.

Boverket
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Sarskilda informationsinsatser

I samband med att férordningen och Boverkets foreskrifter borjar galla
kommer ansokningsblankett, informationsbroschyr och allmén informat-
ion att finnas tillganglig via www.lansstyrelsen.se och pa
www.boverket.se. Redan nu finns en kort informationstext pa Boverkets
webbplats. Till stddmottagare sker information &ven genom lansstyrel-
sens beslut om stod.
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Ovrigt

Regelférenkling

Forslaget till foreskrifter innebér en 6kad regelmangd. Den dkade regel-
bordan vags upp av att reglerna kommer att underlétta tolkningen av for-
ordningens bestdmmelser och fortydliga for de sokande hur de anstker
samt vilka handlingar och uppgifter lansstyrelsen behdver fa in for hante-
ringen av ett stédarende. Dessutom beddms de foreslagna reglerna under-
latta lansstyrelsernas bedémningar i det enskilda stodérendet och leda till
en effektivare och mer réttsaker hantering av stodet.

Miljo
Forslaget till foreskrifter bedoms inte innebara nagra sarskilda konse-
kvenser for miljon.

Jamstalldhet, barn samt personer med
funktionsnedsattning

Forslaget till foreskrifter innebar inte nagra konsekvenser for jamstélldhet
mellan kvinnor och man samt flickor och pojkar. Forslaget innebar inte
heller nagra konsekvenser for personer med funktionsnedsattning.

Regleringens dverensstammelse med de
skyldigheter som féljer av Sveriges anslutning till
Europeiska unionen

Boverket gor beddmningen att forslaget till foreskrifter verensstammer
med de skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska un-
ionen.

Regleringens effekter pa foretags
arbetsforutsattningar, konkurrensformaga eller
villkor i 6vrigt

De foreslagna foreskrifterna bedoms inte vara av sadan omfattning och
innebord att de far effekter av betydelse for foretags arbetsférutsattningar,
konkurrensférmaga eller villkor i 6vrigt. Konsekvensutredningen behdver
darmed inte redovisa en beskrivning enligt 7 § férordningen (2007:1244)
om konsekvensutredning vid regelgivning. | konsekvensutredningen in-
gar inte att titta pa vilka eventuella konsekvenser stodférordningens be-
stdmmelser har i detta sammanhang.

Boverket
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Bilaga

Metod for att kontrollera dverkompensation

I denna bilaga redovisas en metod for att kontrollera om stodet leder till
en 6verkompensation for stddmottagaren. Metoden &r en traditionell in-
vesteringskalkyl dar kostnaderna bestar dels av den totala produktions-
kostnaden minskat med det totala stodbeloppet, dels av arliga drift- och
underhallskostnader. Vardet av de extra energibesparingarna avspeglar
sig i lagre driftkostnader. Intakterna bestar av vardet av normhyran under
byggnadens livslangd. Kostnaderna och intdkterna nuvérdesberéknas med
anvéndande av en kalkylrénta. Kalkylrdntan ska avspegla en rimlig av-
kastning. Om nuvardesberékningen leder till ett positivt véarde ska stodbe-
loppet raknas ner sa att nuvardet ar lika med noll.

Kalkylexempel Over byggandet av ett flerbostadshus
| detta underlag presenteras ett kalkylexempel for byggandet av ett fler-
bostadshus med investeringsstodet. Underlaget redog6r foér en teoretisk
exempelbyggnad enligt Tabell 1.

Tabell 1. Antal lagenheter i exempelbyggnad

Antal kvm Totalt

1rok 6 24 144
2 rok 8 35 280
3rok 4 77 308
5 rok 2 100 200

Totalt 932

I byggnaden finns sex 1:or, atta 2:or, fyra 3:or och tva 5:or. Den samman-
lagda ytan uppgar till 932 kvm BOA.L. Vi antar att byggnaden placeras i
Malmd och har anslutning till fjarrvarmenétet. Den genomsnittliga pro-
duktionskostnaden for flerbostadshus i Malmg antas till 36 000 kronor
per kvadratmeter, varav 500 kronor avser en extra kostnad for att na en
energieffektivisering pa 88 procent av energikraven i Boverkets byggreg-
ler, BBR.2 Den totala produktionskostnaden for flerbostadshuset uppgar
da till ca 33,5 miljoner kronor. Under byggnadens livslangd tillkommer

! Motsvarar ca 1 165 kvm Atemp vid upprékning med en faktor 1,25.

2 Produktionskostnaden i departementspromemorian  Investeringsstdd for anordnande av
hyresbostader och bostéder for studerande”, (Ds 2015:35), anges till 35 500 kronor per
kvadratmeter.
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kostnader for drift och underhall som uppskattas till 250 kr per kvm och
ar. Vardet av de extra energibesparingarna har da tagits hansyn till.

Hyresnivaerna i byggnaden som erhaller stod ska, under femton ars tid,
vara lagre 4n de marknadsmassiga hyresnivaerna. Ar 16 kan dock en an-
passning ske. Man behover darfor halla koll pa hur de senare utvecklas
over tiden. | Tabell 2 anges de marknadsmassiga hyresnivaerna for 1a-
genheterna i byggnaden.®

Tabell 2. Arsmarknadshyror Malmé samt exempelbyggnadens hyresintakter

Hyra, kr per kvm

kvm kr/kvm
1 rok 24 2225
2 rok 35 2 000
3 rok 77 1611
5 rok 100 1 550

Den marknadsmassiga hyran for en 1:a pa 24 kvm i Malmo &r ca 2 225 kr
per kvm (53 400 kr for ett ar). Utifran uppgifterna i Tabell 2 beréknas den
totala arliga hyresintakten for exempelbyggnaden bli ca 1,7 miljoner kro-
nor, vilket ger en genomsnittlig marknadshyra pa 1 810 kr per kvm.

For bostader i Malmo utgar stodet med 5 300 kronor for de forsta 35
kvadratmetrarna. For lagenhetsytor dver 35 kvm upp till 70 kvadratmeter
utgar ett stod pa 2 650 kronor (50 procent av 5 300 kronor). For ytor dver
70 kvadratmeter utgar inget stod. En 3:a i hyreshuset erhaller ett stod pa
278 250 kronor. Det totala stodet som utgar for var exempelbyggnad
anges i Tabell 3.

Tabell 3. Stodbelopp for byggnaden

Total kvm Stédbelopp

1 rok 144 763 200
2 rok 280 1 484 000
3 rok 308 1113 000
5 rok 200 556 500

Totalt 3916 700

Totalt uppgar investeringsstodet till 3,9 miljoner kr.
De antaganden som behdvs i kalkylen sammanfattas pa nasta sida.

3 Forhandlade presumtionshyror. Uppgifter fran Boverket.
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» Kalkylperioden sitts till 40 ar

e Den genomsnittliga normhyran i byggnaden sétts till 1 350 kronor per
kvadratmeter det forsta aret

e Den genomsnittliga marknadshyran satts till 1 810 kronor per
kvadratmeter det forsta aret

o Den arliga hyresutvecklingen under kalkylperioden antas till 1 procent

« Ar 16 hojs hyran i stodalternativet till den niva som "utan stod”-
alternativet har och foljer sedan detta alternativs utveckling

e Produktionskostnaden antas till 36 000 kronor per kvadratmeter BOA.
| denna kostnad ingar de extra kostnader som kravs for en energieffek-
tivisering till hdgst 88 procent av energikraven i Boverkets byggreg-
ler. Energikravet ar 75 kWh per kvm Aemp 0ch ar for flerbostadshus
med fjarrvarme i Malmo (klimatzon 1V). Energianvandningen far
darmed vara hogst 66 kWh per kvm Agemp OCh ar.

o Driftkostnaden satts till 250 kronor per kvadratmeter. VVardet av de ex-
tra energibesparingarna har da tagits hansyn till.

o Driftkostnaden antas 6ka med 2 procent per ar.
 Det totala stodet uppgar till 3,9 miljoner kronor.

o Avkastningskravet (kalkylrénta) satts till 4,5 procent.

Boverket
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Resultat
| Tabell 4 redovisas resultatet med de ovan angivna férutsattningarna.

Tabell 4. Utfallet for exempelbyggnaden i Malmo

Kostnader

Produktionskostnad 33 552 000 kr
Stod -3 916 700 kr
Drift och underhall 5781 891 kr
Totalt 35417 191 kr
Intakter

Hyra 30 959 214 kr
Vinst/forlust -4 457 977 kr

Som framgar av tabellen ar nuvardet negativt, d.v.s. de samlade intékter-
na éver byggnadens livslangd ar lagre &n de samlade kostnaderna. | detta
specifika fall ska saledes det totala stodet inte reduceras och det ror sig
darfor inte om nagon dverkompensation.

Den metod for kontroll av éverkompensation som redovisats ovan kan
anvandas vid olika forutsattningar. Exempelvis kan det finnas situationer
dar skillnaden mellan marknadshyran och normhyran ar liten och det far
da utslag pa utfallet. Med tillgang till metoden torde det vara enkelt for
lansstyrelsen att rent administrativt hantera stodet.
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