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Forslag till andringar i forordningen
(2016:881) om statligt investeringsstod
for hyresbostader och bostader for
studerande. Svar pa remiss

Exploateringskontoret far som yttrande anféra foljande.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sammanfattning

| promemorian I&mnas forslag till &ndringar i férordningen
(2016:881) om statligt investeringsstod for hyresbostader och
bostader for studerande. Andringarna syftar till att gora
investeringsstodet effektivare och mer andamalsenligt for
byggande av hyresrétter i hela landet.

Exploateringskontorets beddmning, alltjamt, &r att det statliga
investeringsstddet endast kommer att omfatta en marginell del av
den nyproduktion som planeras inom Stockholms stad.

Eftersom ett enskilt foretag inte sakert vet om de kommer att
erhalla bidrag kommer investeringsstodet mest troligt inte heller
resultera i nagra ytterligare bostader utéver de bostader som
skulle genomforts utan bidrag.

Andringarna foreslas trada i kraft den 1 januari 2020.
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Bakgrund

| promemorian lamnas fdrslag till &ndringar i férordningen
(2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostader och
bostader for studerande. Andringarna syftar till att gora
investeringsstodet effektivare och mer andamalsenligt for
byggande av hyresratter i hela landet.

Det foreslas att bostadsprojekt som beviljas statligt
investeringsstod ska paborjas inom ett ar fran det att stodet har
beviljats. Om det finns sarskilda skéal ska dock stdd kunna
utbetalas trots att pabdrjandet skett senare.

For storstadsregionerna foreslas en ordning med ett antal
beslutstillfallen per ar daren viss andel av de totala medel som
avsatts for det aret ska fordelas vid varje beslutstillfalle. De
ansokningar som ar fardigberedda och uppfyller grundvillkoren
for stod ska enligt forslaget rangordnas utifran en
prioriteringsgrund, dar ett projekt som innehaller fler bostader pa
en given yta har foretrade framfor projekt med féarre bostéader.
Ansokningar om investeringsstod som avser projekt i nagon av
de tre storstadsregionerna ska beredas av berord lansstyrelse, men
beslutet foreslas fattas av Boverket.

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

Det forsta forslaget innebar att stddmottagaren vid den initiala
uthyrningen ska avsatta minst tio procent av de nybyggda
bostéderna, alternativt motsvarande antal bostader i
stodmottagarens befintliga bestand, till personer under 27 ar.

Det andra forslaget innebar att fem procent av lagenheterna i
projektet eller motsvarande antal bostéder i stddmottagarens
ovriga bestand, ska erbjudas kommunen att hyra i syfte att
underlatta intrade pa den ordinarie bostadsmarknaden for
personer i en socialt utsatt situation.

Promemorian innehaller inget stallningstagande till om endast ett
av forslagen eller bada forslagen ska genomforas.
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Andringarna foreslas tradai kraft den 1 januari 2020.

Arendets beredning

Exploateringskontoret har fatt arendet pa remiss for yttrande
senast den 18 september. Ndmndbehandling medges inte inom
angiven remisstid. Exploateringskontoret lamnar darfor som
remissvar detta kontorsyttrande vilket &ven kommer att anmalas
till exploateringsnamnden den 26 september.

Exploateringskontorets synpunkter
Exploateringskontorets beddmning, alltjamt, dr att det statliga
investeringsstddet endast kommer att omfatta en marginell del av
den nyproduktion som planeras inom Stockholms stad. Mest
sannolikt kommer ytterst fa projekt vara berattigade stod utifran
kravet att normhyran per kvadratmeter i Stockholmsregionen inte
far overstiga 1 550 kronor per ar. Det ar endast i mycket perifera
lagen som den angivna hyresnivan ar tillamplig.

Exploateringskontoret saknar saledes en tydlig idé om hur de
foreslagna andringarna ska bidra till att gora investeringsstodet
mer tillampbart i storstadsregionerna.

Eftersom ett enskilt foretag inte sakert vet om de kommer att
erhalla bidrag kommer investeringsstodet mest troligt inte heller
resultera i nagra ytterligare bostader utéver de bostader som
skulle genomforts utan bidrag.

Antalet beslutstillfallen i respektive storstadsregion foreslas
uppga till tva ganger per halvar. Exploateringskontoret menar att
forslaget kan bidra till att 6ka forutsagbarheten fér den sdkande,
det vill siga om den sokande &r beréttigad till stod.

Enligt forslaget ska ett projekt paborjas inom ett ar fran det att
stodbeslutet fattas for att stod ska fa lamnas. Beslutande
myndighet far dock besluta om undantag fran detta krav om det
finns sdrskilda skal. Exploateringskontoret anser att undantagen
behdver specificeras. Manga ganger kan forseningar i projekt
bero pa omstandigheter som ett enskilt foretag inte rader dver.
Att beslut om stod foreslas fattas av Boverket riskerar dessutom
att leda till att den grundlaggande forstaelsen for och kunskapen
om lokala forutsattningar minskar. Vad som avses med att ett
projekt paborjats behover tydliggoras.
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Stadsmiljon ska upplevas som trygg for alla. Belysta torg, gator,
strak, parker och lekplatser &r viktiga atgarder for okad
upplevelse av trygghet. Lokaler i bottenvaningar och
overblickbara stadsrum har ocksa en positiv effekt.

Vid beslut om investeringsstod ska de projekt som ger flest
bostader pa en given yta prioriteras. Att prioritera projekt som ger
flest bostader ar i grunden bra, dock kan en sadan prioritering
resultera i att farre lokaler i bottenvaningar tillskapas. Funktions-
blandningen skapar levande och trygga miljéer dar manniskor
mots och ror sig under stora delar av dygnet. Det gynnar
stadslivet och den lokala sammanhallningen och skapar goda
forutsattningar for naringslivet.

Under varen 2018 beslutade regeringen om bade hojt hogsta
investeringsstod och hojd hogstatillatna hyra. | Stockholms-
regionen hojdes den hogsta tillatna normhyran per kvadratmeter
boarea fran 1 450 kronor till 1 550 kronor. Enligt Boverket bor
normhyran beréknas utifran en lagenhet om 3 rum och kok pa 77
kvadratmeter boarea. For 6kad tydlighet bor det i férordningen
framga vilken normhyra som avses, menar exploateringskontoret.

Relativt sett hojdes taket for hdgsta mojliga stéd mest i dvriga
landet, utanfor storstadsregionerna. Detta for att, enligt
promemorian, béattre ta hansyn till att byggkostnaderna inte
varierar sérskilt mycket mellan olika delar av landet, &ven om
markpriserna kan skilja sig at kraftigt mellan tillvéxtregioner och
andra delar av landet. Exploateringskontoret delar inte denna
uppfattning. Byggkostnaderna ar vésentligt hogre i storstads-
regionerna an i 6vriga delar av landet.

I juni 2019 beslutade regeringen om andringar som innebdr dels
att stod endast far lamnas om ansokan inkommit till lansstyrelsen
fore den 1 januari 2019, dels att forutsattningarna for att ta emot
forhojt stod med anledning av att byggnaden uppfyller hogre krav
pa energianvandning provas forst vid beslutet om utbetalning av
stod. Provningen sker dai relation till de krav pa energi-
anvandning som galler vid det tillfallet. Att prévning sker utifran
de krav pa energianvandning som galler vid beslutet om
utbetalning av stod gor det svart att forutse om ett projekt
kommer att beviljas stod. Om ett projekt har planlagts utifran
tidigare gallande energikrav kommer det vara svart att i ett sadant
sent skede i processen anpassa ett projekt till de krav pa
energianvandning som galler vid beslutet om utbetalning av stod.
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Den 23 juli 2019 trader nya regler i kraft avseende de energikrav
som ska uppfyllas for att det ska vara mojligt att fa ett forhojt
investeringsstdd. De nya reglerna innebdr att byggnadsprojekt ska
medfora en energianvandning motsvarande hogst 56 procent av
vad som kravs for att byggnaden ska anses vara en néra-
nollenergibyggnad. Exploateringskontorets beddmning ar fa
kommer att vara berattigade stod utifran dessa tufft uppsatta krav.
Hur kraven ska féljas upp framgar inte av férordningen.

Ytterligare krav som stalls for att kunna fa investeringsstod ar att
mottagaren av stodet forbinder sig att lata bostadernai de hus
som byggs med stéd av bidraget formedlas genom 6verens-
kommelse med den kommunala bostadsférmedlingen eller pa
annat satt se till att bostaderna formed|as enligt 6ppna och
transparenta principer. Aven har behovs ett klarlaggande av vad
som avses med formuleringen, eller pa annat satt.

For att fler unga an idag ska fa majlighet att soka de nya
ldgenheterna som byggs med en relativt lagre hyra skulle stéd till
byggande i de tre storstadsregionerna kunna villkoras av att
stodmottagaren vid den forsta inflyttningen efter fardigstallandet
ska formedla en viss andel av bostddernai varje projekt till
personer under 27 ar. Stodmottagaren bor kunna vélja att i stallet
erbjuda motsvarande antal bostader i stddmottagarens befintliga
bestand inom den kommun dér det aktuella projektet ar belaget.
Exploateringskontoret valkomnar forslag som kan bidra till att
fler unga hushall och personer som befinner sig i en sarskilt utsatt
situation kommer in pa bostadsmarknaden. Att i stallet kunna
erbjuda motsvarande antal bostéder i stédmottagarens befintliga
bestand &r ett lovvart initiativ for att battre kunna sprida ut de
sociala kontrakten i olika stadsdelar, fastigheter och trapphus.

Vid utgangen av 2018 hade stod beviljats till narmare 21 400
bostader, varav cirka 3 200 bostader for studerande. Dérutéver
hade omkring 400 ansdkningar, omfattande uppskattningsvis
uppemot 20 000 bostader, inkommit till lansstyrelserna. Utifran
dennainformation kan exploateringskontoret avslutningsvis
konstatera att investeringsstod lamnats till projekt innehallandes
relativt fa bostader. Forhoppningsvis kan forslaget till &ndringar i
forordningen (2016:881) om statligt investeringsstéd for
hyresbostéder och bostader for studerande bidra till att stodet
framover anvands mer effektivt, till projekt innehallandes fler
bostader jamfort med tidigare.
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