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Remissyttrande

Investeringsstéd for anordnande av nya
hyresbostader och bostader for studerande, Ds
2015:35

Hyresgastforeningen har beretts tillfalle att yttra sig Over rubricerade
forslag och anfor foljande.

Sammanfattning

Hyresgastforeningen vélkomnar forslaget om investeringsstéd  for
anordnande av nya hyresbostader och bostdder for studerande.
Hyresgastforeningen vill i sammanhanget papeka att det i ett langsiktigt
perspektiv, vid sidan av inrattande av investeringsstdd, ar nddvandigt att
den ekonomiska obalansen mellan &gt och hyrt boende atgardas.

Hyresgastforeningen tillstyrker i stort forslaget om investeringsstdod for
anordnande av nya hyresbostader och bostéder for studerande med foljande
invandningar.

o Hyresgastforeningen avstyrker att riktvardeshyran anges i BRA
kr/kvm och foreslar att hyran istallet anges som ett snitt for varje
fastighet yttryckt i BOA kr/kvm

o Hyresgastforeningen avstyrker forslaget att riktvardeshyran ska
vara densamma oavsett lagenhetsstorlek och foreslar en relativ
hyressattning utifran branschpraxis for hyressattning inom géllande
bruksvardessystem. Hyresgastforeningen foreslar att 91 ars
relativtabell anvénds for omrékning av hyran

o Hyresgastforeningen forutsatter att riktvardeshyran avser totalhyra

e Hyresgastforeningen anser att riktvardeshyran i sin helhet bor
utformas i samarbete med hyresmarknadens parter
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e Hyresgastforeningen efterfragar ett fortydligande avseende
inneborden av uttrycket byggstart

e Hyresgastforeningen forutsatter att hyressattningen ska bygga pa en
langsiktig investeringskalkyl och att lagre hyresnivaer &n
riktvardeshyran ska kunna forhandlas fram

e Hyresgastforeningen foreslar att forhandlingsprocessen péborjas
tidigare i projektet an vad som féljer av promemorian, for att
sékerstalla ett transparent och vél underbyggd férhandlingsforlopp

e Hyresgastforeningen anser att en mer rimlig niva for att erhalla
investeringsstddet &r att byggnadens energiprestanda ar 10 % béttre
an Boverkets byggregler, for att mojliggéra byggande med god
energiprestanda pa en ekonomiskt rimlig niva

o Hyresgastforeningen foreslar ett tydliggdrande av
undantagsreglerna fran kravet pa blandning av lagenhetsstorlekar
for att forekommande konceptbyggen med enbart mindre
lagenheter ska kunna erhalla stod

e Hyresgastforeningen  foreslar att  Boverket, istdllet  for
Lansstyrelsen, handhar ansoknings- och prévningsférfarandet
avseende investeringsstddet

Hyresgastforeningens allmanna synpunkter

Det behdver byggas fler hyresratter. Skalen till att det inte byggs tillrackligt
manga hyresfastigheter & flera. Bland annat & bygg- och
produktionskostnaderna for uppférande av hyresratter hoga. Den
kommunala markpolitiken leder till héga markpriser och dyra byggrétter.
Dessutom laggs stora delar av exploateringskostnaderna pa de enskilda
byggprojekten. De kommunala handlaggningstiderna ar oftast alldeles for
Iangdragna vilket leder till osékerhet och onddiga kostnader i och med de
utdragna planprocesserna. Mindre byggherrar har ofta svart att fa lan for att
finansiera hyresrattsprojekt. Att mindre byggentreprendrer av olika
anledningar slas ut fran byggprocessen leder till bristande konkurrens pa
byggmarknaden med kontinuerligt héjda byggpriser som foljd. Det rader
darutover idag en omfattande skattemassig obalans mellan upplatel-
seformerna, vilket drabbar hyresrdtten negativt. En osékerhet kring
redovisningsreglerna goér ocksa manga byggherrar tveksamma till att
initiera ett byggprojekt, eftersom effekten av en tvingande nedskrivning
allvarligt kan paverka hela verksamheten.

Av ovan namnda skal byggs det for fa och for dyra hyresratter. Hyrorna i
den nyproduktion som uppfors ar alldeles for hoga for att hushall i de breda
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inkomstgrupperna ska kunna efterfraiga dem. | genomsnitt betalar
hyresgaster 28,4 procent av  disponibel inkomst i  hyra.
Bostadsrattsinnehavare betalar 20,1 procent och egnahemsédgare 16,6
procent. For den som tjanar 23 000 kr/man ser situationen ut som foljer vid
olika hyres- och skattenivaer.

Hyrans andel av disponibel inkomst vid
olika skattesatser, bruttoinkomst 23 000 kr/man

Hyra Hyra Skatt30 Skatt30  Skatt32 Skatt32 Hyra Hyra
kr/kvm  kr/man L% 2)% Q)% 2)% kr/lkvm  kr/man
ochar (2 rok 60 ochéar  (2rok 60

kvm) kvm)

1000 5000 27,7 28,3 28,8 29,4 1000 5000

1200 6 000 33,3 33,9 34,5 35,3 1200 6 000

1400 7000 38,8 39,6 40,3 41,2 1400 7000

1600 8 000 44 .4 45,2 46,0 47,0 1600 8 000

1800 9 000 49,9 50,9 51,8 52,9 1800 9 000

2000 10 000 55,5 56,6 57,5 58,8 2000 10 000

Kalla: SCB Hushallens ekonomi (2012).
Not:

(1) Med jobbskatteavdrag
(2) Utan jobbskatteavdrag

Utifran detta gar det att dra slutsatsen att en mycket liten andel av
befolkningen klarar nyproduktionshyror. | en genomgang av det totala
antalet personer éver 20 ar med deklarerad forvarvsinkomst 2012

(7 238 000 personer) som klarar inkomstkravet vid olika hyresnivaer ser vi
att enbart ca tva femtedelar klara nivaer i linje med de genomsnittliga
presumtionshyrorna i landet 2014 dvs. 1626 kr/kvm.! | storstadsregionerna
kan dessa dock ligga langt hogre.

Andel av alla med forvarvsinkomst som klarar inkomstgransen tre
ganger hyran

Hyra kr/man(2 rok  Hyra kr/kvm Inkomstkrav Andel som klarar
60 kvm)
6 000 1200 18 000 58 %
7 000 1400 21000 49 %
8 000 1600 24000 39 %
9 000 1800 27000 30 %
10 000 2000 30000 23%
11 000 2200 33000 17 %

Kalla: SCB Hushéllens ekonomi (2012).

For att mota den stora efterfragan pa hyresratter som finns, maste hyrorna
darmed anpassas till hushéllsekonomi och betalningsférmaga hos bredare
grupper an vad som géller for det som byggs idag.

1 Hyresgastféreningens nyproduktionsregister (2014).
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Det rader stor enighet om att hyresratten &r skattemassigt missgynnad
jamfort med dgda smahus och bostadsratter. Bland annat konstateras detta i
Bostadsbeskattningskommitténs betédnkande, (SOuU 2014:1)
Hyresgastforeningen med flera anser att denna orattvisa beskattning maste
rattas till genom en skattereform. | véantan pa en sadan reform ar det bade
bra och nddvandigt med ett investeringsstod till hyresrétter, en stimulans
som villkoras av rimliga hyresnivaer. En sadan investeringsstimulans kan i
mellantiden bidra till att utjdamna en del av den snedvridna skatteméssiga
situation som uppstatt mellan dgda bostader och hyresrétter.

4.1 Utgangspunkter for forslaget
4.2 Vilka projekt bor fa stod?
4.2.1 Hyresbostader for vem?

| promemorian har foreslagits att

e Ett investeringsstéd bor kunna ldmnas till fastighetsdgare eller
tomtrattshavare till nya bostdder som anordnas genom ny- eller
ombyggnad

e Stod bara lamnas om bostaderna upplats med hyresratt, dvs. ar
avsedda for permanent bruk och sjalvstdndigt boende som
garanteras  genom  hyresavtal  utan  inskrankningar i
besittningsskyddet, eller med kooperativ hyresrétt

e Investeringsstod &ven bor kunna l&mnas for anordnande av
bostéder for studerande

e Investeringsstéd &dven bor kunna ldmnas for anordnande av
bostader som syftar till att underlatta ett intrade pa den ordinarie
bostadsmarknaden for personer som befinner sig i social utsatthet,
dvs. olika former av s.k. 6vergangskontrakt

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

| promemorian har foreslagits att

e Investeringsstod till hyresbostader och bostader som upplats med
kooperativ hyresratt bor 1amnas i regioner med befolkningstillvéxt
och bostadsbrist

e For anordnande av bostader for studerande bor investeringsstod
kunna lamnas pa eller i anslutning till orter dar det finns
universitet, hogskola, annan eftergymnasial utbildning eller
folkhogskola och dar det rader brist pa lampliga bostader for
studerande

e Investeringsstod dven bor kunna ldmnas till anordnande av nya
bostader i kommuner som inte har befolkningstillvaxt om det finns



5 (14)

brist pa en viss typ av bostader och detta behov inte kan tillgodoses
pa annat satt

4.2.3 Regionindelning

| promemorian har foreslagits att

e Stddnivan bor differentieras utifran regioner. Landet bor delas in i
tre regiongrupper med hansyn till stodnivan. De tre
regiongrupperna bor vara 1) Stockholmsregionen, 2) Goteborgs-
och Malmoregionerna, regionen Stockholmsndra kommuner,
regionen  Ovriga kommuner med hég och varaktig
befolkningstillvaxt, Ovriga stora kommuner och bostader for
studerande i eller i anslutning till kommuner utanfor
Stockholmsregionen dar det finns universitet, hogskola, annan
eftergymnasial utbildning eller folkhdgskola, samt 3) Ovriga landet

e Regionindelningen bor i forsta hand utga fran vad som utgor
funktionella arbetsmarknads- och bostadsmarknadsregioner (FA-
regioner) enligt den indelning som gors av Tillvéxtanalys. Det
avsteg som bor goras ar att de kommunerna i Stockholms FA-
region som gransar mot andra FA-regioner och dérmed till vad som
utgér regionen Ovriga landet bor bilda en sarskild region
Stockholmsnéra kommuner, att kommuner utanfor
storstadsregionerna med hdg och varaktig befolkningstillvaxt bildar
regionen  Ovriga kommuner med hég och varaktig
befolkningstillvaxt och att kommuner med mer an 75 000 invanare
och som inte ingar i ndgon av ovanstaende regioner bildar regionen
Ovriga stora kommuner

Hyresgastforeningen anser att det &r viktigt att nyproduktionen av
hyresbostader okar. Dels behover byggandet oka pa orter, eller i omraden
inom en i ovrigt tillvdxande ort, dar det inte uppfattas som tillrackligt
I6nsamt att bygga bostader, men dar det trots detta finns en efterfragan pa
hyresratter. Dels behéver hyrorna i nyproduktionen vara pa rimliga nivaer
sa att de kan efterfragas av breda inkomstgrupper. Ett investeringsstod kan
bidra till att det byggs fler hyresratter och fler hyresratter som breda
inkomstgrupper kan efterfraga.

Hyresgastforeningen tillstyrker att Boverket I6pande utfardar foreskrifter
om vilka kommuner som ingar i de olika regionerna, eftersom det &r
angeldget att det inte rader nagot tvivel om vilken region en kommun ingar
i.
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4.3 Stodets utformning

I promemorian har foreslagits att

Stodet utbetalas som ett engangsbelopp efter fardigstéllande

Stodet lamnas per kvadratmeter uppvarmd bruksarea ovan mark
(BRA)

Stodnivan ar regionalt differentierad med hogst stodniva for
Stockholmsregionen och lagst stodnivd for Regionen Ovriga
landet. | Stockholmsregionen bor stodet uppga till hogst 5 300
kronor per kvadratmeter uppvarmd bruksarea ovan mark (BRA)
och ar. | Goteborgs- och Malmoregionerna, i regionerna
Stockholmsnara kommuner, Ovriga kommuner med hoég och
varaktig befolkningstillvaxt och Ovriga stora kommuner bor stodet
uppga till hogst 4 200 kronor per kvadratmeter. | regionen

Ovriga landet bor investeringsstodet uppga till hégst 3 000 kronor
per kvadratmeter BRA

Detsamma ska géll for bostéder for studerande i eller i anslutning
till kommuner utanfér Stockholmsregionen dar det finns
universitet, hogskola, annan eftergymnasial utbildning eller
folkhdgskola

For ytor upp till och med 35 kvadratmeter BRA per lagenhet bor
hogsta stodbelopp utga i respektive stodregion For ytor dver 35
kvadratmeter och upp t.0.m. 70 kvadratmeter BRA per lagenhet bor
ett reducerat stodbelopp med 50 procent av stddbeloppet for
respektive region lamnas. For ytor darutéver bor inget stod utga
Den som uppnar en béttre energiprestanda an grundkravet bor fa ett
forhojt stod i syfte att kompensera fér en del av de merkostnader
som kravs for att uppna detta. For sadana projekt foreslas att stodet
hdéjs med 75 procent

Enligt 5 § i forslaget uppges att ett investeringsstod ska berdknas pa
uppvarmd bruksarea ovan mark, BRA. Under st. 3 sid. 51 i forslaget anges
att det i BRA &ven ingar ytor uppvarmda till en temperatur som understiger
10 grader. Hyresgéastforeningen anser att detta skapar oklarhet i till vilka
ytor stodet framst &r riktat. En ytterligare oklarhet ligger i hur lokalytor ska
behandlas i projekt med blandade upplatelser. Att anvanda BRA som
berdkningsgrundande enhet kan medfora risk for att viss produktion styrs
mer mot uppvarmda bruksareor sdsom trappuppgangar, korridorer och
andra ytor som inte kan anvandas for bostadsandamal, &an till att skapa
bostader.
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4.4 villkor for stod
4.4.1 Rimliga boendekostnader

| promemorian har foreslagits att
o FoOr att stod ska kunna lamnas bor kravas att projektet till sin
karaktar ar agnat att sakerstélla att boendekostnaderna ar rimliga
e Hyresnivan inte bor fa andras under 15 ar

Hyresgastforeningen anser att den pagaende trenden med kraftigt stigande
hyror for nyproduktion maste brytas. Med lagre presumerade hyresnivaer
an idag far fler mojlighet att vélja ett nyproducerat boende. Risken &r
annars stor att stodet leder till en substitutionseffekt dar byggprojekt som
anda skulle kunnat genomforas med lénsamhet subventioneras och dar
hyrorna &nda blir for hoga for genomsnittskonsumenten. Som framgar av
promemorian &r avsikten med stodet att det ska konstrueras sa att
byggpriserna pressas och ytterligare kostnadsinflation motverkas. Genom
tillrackligt laga hyresnivaer tvingas fastighetségaren att i flera led pressa
priser hos entreprendrer och underleverantérer, vilket kan paverka éven
priserna for den nyproduktion som inte omfattas av stodet.

Hyresgastforeningen tillstyrker forutsattningen att hyran &r faststélld i
forhandlingséverenskommelse for att stod ska beviljas.
Hyresgastforeningen vill erinra om att den riktvardeshyra som foreslas ar
bestimd som ett hyrestak. Hyresgastforeningen forutsitter att
hyressattningen ska bygga pa en langsiktig investeringskalkyl och att lagre
hyresnivaer an riktvardeshyran ska kunna foérhandlas fram.

Ambitionen maste vara att i varje projekt erbjuda en sa lag hyra som
mojligt utifran de forutsattningar som galler. Hyresgastforeningen kan
bekréafta att det i glesbygd och landsbygd med sviktande marknad inte finns
betalningsvilja, eller betalningsformaga, for hyresnivaer anda upp till det
foreslagna taket. Sarskilt inte med hansyn taget till att forslaget innehaller
forutsattningen att riktvardeshyran ska vara densamma utan hansyn till
lagenhetsstorlek.

Hyresgastforeningen avstyrker forslaget att riktvardeshyran ska vara
densamma oavsett lagenhetsstorlek. Skalet framgar av nedanstaende tabell.?

2 Utgéngspunkten for tabellen &r en fiktiv fastighet med ett visst antal lagenheter och en viss
lagenhetsfordelning. Maximalt stod utgar for produktionen. Fastighetsagarens intakter blir
desamma oavsett hyressattningsmodell. Berakningen utgar fran Relativtabell -91.
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BRA BRA [(BOA/BRA[BOA/BRA
Lagenhets- RELATIV kr per 0,80 0,80
typ Yta |hyrakr/man| kvm kr/man | kr/kvm
1 rum och kok 35 4 750 kr 1629 5938 2 036
2 rum och kok 55 6 540 kr 1427 8175 1784
3 rum och kok 75 8 192 kr 1311 10 240 1638
4 rum och kok 90 9 569 kr 1276 11 961 1595
BRA BRA [(BOA/BRA[BOA/BRA
Lagenhets- RAK kr per 0,80 0,80
typ Yta |hyrakr/man| kvm kr/man | kr/kvm
1 rum och kok 35 4 229 kr 1450 5 286 1813
2 rum och kok 55 6 646 kr 1450 8 308 1813
3 rum och kok 75 9 063 kr 1450 11 329 1813
4 rum och kok 90 10 875 kr 1 450 13 594 1813

Av tabellen ovan framgar att vid ett forhallande mellan BOA och BRA om
0,8, vilket inte kan anses som ett alldeles orimligt férhallande, kommer en
storre lagenhet att bli mycket dyr med vid foreslagen rak hyresséttning.
Med vedertagen relativ hyressattning far en lagenhet om 90 kvm enligt
modellen ovan en manadshyra pa 11 961 kr, medan hyran vid foreslagen
rak hyresséttning blir 13 594 kr. Relativ hyresséttning ar den metod som
idag tillampas for hyresséttning inom ramen for bruksvardesystemet i hela
Sverige. En rak foreslagen hyressattning som sa kraftigt avviker fran
etablerade normer kommer dessutom att medfora stora bekymmer i fraga
om framtida infasning vid presumtionstidens utgang. Eftersom forslaget
aven innehaller krav pa att produktionen for att beviljas stod ska innehalla
storre lagenheter avstyrker Hyresgéstforeningen i denna del forslaget. Det
ar viktigt att inte med hjalp av hyresnivaer styra byggandet mot en viss typ
av lagenhet. Behovet &r istéllet det som ska styra vilken typ av lagenheter
som byggs.

Hyresgastforeningen foreslar att 91 ars tabell ar den tabell som ska
anvandas for omrakningen till relativhyra.

Hyresgastforeningen avstyrker att riktvardeshyran anges i kr/lkvm BRA.
Hyresgastforeningen foreslar istallet att riktvardeshyran anges i kr/kvm
BOA. Skalet till det &r dels den otydlighet ett angivande i kr/kvm BRA
skapar avseende storleken pa den verkliga hyra hyresgasten kommer att
betala, dels att ett sddant satt att ange hyresniva rent allmant avviker fran
det gdngse sattet att ange bostadshyra pa. Hyresgastforeningen vill pa grund
av ovanstdende resonemang kring rak kontra relativ hyressattning och kring
angivande av hyra kr/lkvm BRA eller BOA foresla, att hyran anges med ett
riktvarde i kr/kvm BOA att gélla som ett snitt for hela fastigheten. Pa sa
sétt blir det parternas uppgift att forhandla om en relativ hyressattning for
fastigheten, enligt gallande branschpraxis.
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Eftersom BRA inte anvands av parterna i hyressdttningen kommer ett
sadant forfarande att innebara stora svarigheter nar hyrorna efter 15 ar ska
fasas in i bruksvardessystemet. Att da behova jamfora hyror angivna i
kr/kvm BRA med géllande hyressattning i kr/lkvm BOA kommer innebara
onddiga och krangliga prévningar. Antalet kvm uppvarmd biyta paverkar
enligt befintligt hyressattningssystem dessutom inte bruksvérdet, och ska
alltsa inte vagas in nar skélig hyra satts.

Hyresgastforeningen tillstyrker den presumtionsverkan hyran ges genom att
hénvisning till JB 12:55¢ ska goras i férhandlingsdverenskommelsen for att
stod ska beviljas. Hyresgastforeningen foreslar att
hyresfoérhandlingsmomentet skjuts in tidigt i projektet, for att sakerstélla en
for bada parter val underbyggd och transparent forhandlingsprocess.

Hyresgastforeningen forutsédtter att foreslagen riktvardeshyra omfattar
totalhyra for respektive lagenhet. Det vore mycket olyckligt om begreppet
tolkades pa olika sétt i olika forhandlingséverenskommelser. Risken &r att
riktvardeshyran enligt nuvarande utformning pa sina hall kan uppfattas som
en lagsta grundstandardhyresniva varpa diverse tillval kan forhandlas till.
Forutsattningarna for alla projekt som omfattas av investeringsstodet bor
vara likvérdiga och hyresgéstforeningen anser att det &r ngdvandigt att det
tydligt framga av forordningen vad riktvardeshyran omfattar. Diskussioner
kring om vatten, eller till exempel diskmaskin, ska inga i riktvardeshyran
bor enligt hyresgastforeningen kunna undvikas helt med hjélp av en tydlig
skrivning kring att riktvardeshyran avser totalhyra.

Hyresgastforeningen har inget att invdnda mot att investeringsstod &ven
omfattar kooperativ hyresrétt.

4.4.2 Kommunal férmedling av bostaderna

| promemorian har foreslagits att
o Bostdderna bor formedlas av en kommunal bostadsformedling
eller, om en sadan inte finns i kommunen, i samarbete med
kommunen
e Rimliga krav bor stallas pd den bostadssokandes ekonomi och att
schablonmadssiga inkomstkrav inte bor tillampas

Hyresgastforeningen anser att de stodberéttigade Ildgenheterna bor
formedlas genom kosystem, dar sadana finns. Hyresgastforeningen
instdmmer i att rimliga och ej schablonméssiga inkomstkrav ska kunna
stallas pa bostadssokande. Hyresgastforeningen anser daremot inte att
bostaderna ska fordelas pa ett satt som leder till en social housing-modell
med krav pa lagsta inkomstniva. Daremot anser Hyresgastforeningen det
rimligt att den kommun som vill fa fastighetsagare att t.ex. tilldela
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ungdomar en sarskild kvot, eller upplata vissa lagenheter till kommunen for
sociala kontrakt, ska kunna goéra detta.

Hyresgastforeningen vill i sammanhanget ocksa peka pa den urholkning av
bostadsbidragen som skett. De rikthyresnivaer som foreslas i promemorian
ligger hogt Over hyresgranserna i bostadsbidragssystemet. Vid en
jamforelse framgér att hyresnivderna i stodberattigade hyresfastigheter
kraftigt Overstiger dagens bostadsbidragssystem  bidragsgrundande
bostadskostnader.

4.4.3 Langsiktig hallbarhet

| promemorian har foreslagits att
e For att komma i fraga for investeringsstod bor ett projekt bidra till
ett langsiktigt hallbart byggande

Ett langsiktigt hallbart byggande och boende handlar om mycket mer &n
byggnaders energianvandning. Det handlar ocksa om rimliga kostnader,
god boendekvalitet, god innemiljo och om mojligheten att paverka sitt
boende. Att minska energianvandningen i bebyggelsen &r dock ocksa
viktigt varfor Hyresgastforeningen tillstyrker ambitionen att bygga med
god energiprestanda. Samtidigt ar det viktigt att produktionen av nya
bostader nu stimuleras eftersom det rader stor brist pa bostader med rimliga
hyror som manniskor med lagre ekonomiska marginaler har rad att
efterfraga. Det ar darfor viktigt att krav pa viss energiprestanda kopplat till
investeringsstddet inte fordyrar byggandet.

Boverket konstaterade 2013% att det ar svart att na loénsamhet for
energieffektiviseringsatgarder som gar 6ver kraven i Boverkets byggregler
(BBR). Vid tidpunkten for denna analys gallde dessutom ett hogre
energikrav an idag (90 kwh/m? i zon Il jamfort med dagens krav pa 80
kWh/m? for icke-eluppvarmda hus i zon 1lI). Boverkets och
Energimyndighetens gemensamma utvardering av lagenergibyggnader*
visar tydligt pa en hogre livscykelkostnad for flerbostadshus som byggts
med hdgre energiprestanda jamfért med BBR. Vidare visar denna
utvérdering att det finns risk for sdmre luftkvalitet, ljusmiljo, termisk
komfort och brandsakerhet vid byggande av lagenergihus.

Boverkets utvérdering av 56 hus ar 2014° dar malsattningen varit att bygga
25 % béttre @n energikraven i BBR visar att endast 15 byggnader, dvs. 26
% uppfyllde denna malsattning. 37 % av byggnaderna uppfyllde inte BBR-
kraven. Boverket konstaterar i utredningen om Néra-nollenergikraven® att

3 Rapport 2013:2, Optimala kostnader fér energieffektivisering (Boverket)

4 Utvardering av lagenergibyggnader — en fallstudie, Ett gemensamt regeringsuppdrag for
Boverket och Energimyndigheten 2015

5 Boverket (2014) ”Skirpta energihushallningskrav”” Rapport 2014:19

6 Boverket (2015) rapport 2015:26, Forslag till svensk tillampning av nara-
nollenergibyggnader
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alltfor langtgaende skarpningar av energikrav kan medfora forhojda risker,
dar jakten pa energibesparingar kan ge upphov till att obeprévade
byggnadstekniker, byggnadsmaterial samt tekniska system, anvénds i storre
utstrackning.

Ovanstdende utredningar visar att det redan idag ar en utmaning att bygga
mer energisnalt an kraven i BBR. Mot bakgrund av det anser
Hyresgastforeningen att en mer rimlig niva for att erhalla investeringsstodet
ar att byggnadens energiprestanda &r 10 % béttre &n Boverkets byggregler.
Pa sa vis finns en tydlig inriktning att man maste bygga med god
energiprestanda — men det ar fortfarande en ekonomiskt rimlig niva.

4.4.4 En blandning av lagenhetsstorlekar

| promemorian har foreslagits att
e Projekten bor innehalla en blandning av lagenhetsstorlekar

Hyresgastforeningen anser att det &r viktigt med en blandning av
lagenhetsstorlekar for att tillgodose alla typer av behov. Daremot ar det inte
rimligt att byggkostnaden och darmed hyresnivaerna styrs av ett krav pa att
projekt for att vara stodberéttigade ska innehalla aven storre lagenheter.
Framst avses da de av SABO redan upphandlade Kombohus som enligt
uppgift byggs till ett pris som motsvarar endast % av normalpriset for
nyproduktion idag. For att halla hyresnivaerna sa laga som majligt ar det en
forutsattning att sadana konceptbyggen ocksa kan omfattas av
investeringsstod. Hyresgastforeningen foreslar darfor, i enlighet med
SABO:s forslag, ett tydliggérande av undantagsreglerna fran kravet pa
blandning av lagenhetsstorlekar.

Hyresgastforeningen &ar dérutéver tveksam till vilken effekt kravet om
endast en storre lagenhet vid stora projekt far. Effekten av 1 Igh om minst 3
rum och kok vid byggandet av 20-30 lagenheter blir inte sarskilt stor. En
nedtrappning av stodet efter 6kande ytstorlek ger troligtvis effekten att fler
sma lagenheter byggs. En effekt som kan behdva analyseras. Problemet
med trangboddhet &r pa sina hall mycket stort idag, vilket innebar att det
aven behovs stora lagenheter for att uppna en bra blandning av boende och
familjestorlekar. Detta galler formodligen inte for studentldgenheter, men i
vanliga lagenheter ar trangboddheten redan idag ett stort bekymmer.

Hyresgastforeningen & medveten om att promemorians forslag om en rak
hyresséttning, det vill sdga att riktvardeshyran ska vara densamma oavsett
lagenhetsstorlek, motiveras med att stodet ar storst for sma lagenheter.
Hyresgastforeningen anser inte att en sadan uppdelning av stodet pa
tillrackligt satt motiverar en rak hyressattning. En rak hyresséttning strider
mot bruksvardessystemets krav pa skaliga hyror, hyresgasternas kansla for
rattvisa och en rimlig kostnadsfordelning. Det staller ocksa till det i de
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kommuner dar systematisk hyressattning inforts, en modell som bygger pa
relativa hyror.

4.4.5 Krav pa entreprendren

| promemorian har foreslagits att
o Den som utfor arbetet bér medverka till utbildningen av nya
yrkesarbetande inom byggsektorn samt vara godkand for F-skatt
e Utlandska foretag bor kunna visa upp intyg pa motsvarande
kontroll i hemlandet
e Den som utfor arbetet bor ocksa ta ett huvudentreprendrsansvar

Hyresgastforeningen tillstyrker forslaget om krav pa entreprendren att bidra
till utbildningen av nya yrkesarbetande i byggsektorn genom exempelvis
larlingssystem och samverkan med utbildningsanstalter.
Hyresgastforeningen vill papeka vikten av att konkurrensen ékar och att ett
hyrestak kopplat till investeringsstodet bidrar till att pressa ner kostnaderna
for nyproduktion av hyresratter. Alla led i byggprocessen maste bidra till
lagre kostnader, allt fran hur kalkylen upprattas till markkostnad,
exploateringskostnad och byggkostnad.

4.5 Forfarandet

| promemorian har foreslagits att

e Beréttigande till investeringsstod bor provas pa ansokan av
fastighetsdgaren eller tomtrattshavaren av lansstyrelsen i det lan dér
fastigheten &r beldgen. Lansstyrelsens beslut om stéd samt beslut
om utbetalning bér meddelas Boverket

e Laénsstyrelsens utbetalningsbeslut bor antecknas i
fastighetsregistretsinskrivningsdel och far tas bort tidigast 15 ar
fran det att anteckningen har gjorts

e Stidet bor betalas ut av Boverket till den som vid tidpunkten for
lansstyrelsens utbetalningsbeslut ar antecknad som fastighetsagare
eller tomtrattshavare i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Stod far
inte betalas ut om mottagaren ar foremal for betalningskrav pa
grundval av ett tidigare kommissionsbeslut som forklarar ett stod
olagligt och oférenligt med den inre marknaden

e Lansstyrelsen bor i vissa fall fa besluta om aterkrav av utbetalat
investeringsstod

e Lansstyrelsen bor helt eller delvis fa upphava ett beslut om éterkrav
om det finns sérskilda skal samt om det ar forenligt med EU:s
statsstodsregler

e Vissa av lansstyrelsens beslut far Overklagas till allméan
forvaltningsdomstol
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e Boverket bor ha tillsyn 6Gver verksamheten och fa meddela
nddvandiga foreskrifter

e For lansstyrelserna och Boverket behdvs resurser for att bygga upp
administrativa system och kompetens, for att hantera
bidragsarenden samt for att folja upp stddgivningen och effekterna
av stodgivningen infor en framtida utvérdering

Hyresgastforeningen vill erinra om att det finns en otydlighet i forslaget
gallande nar ett byggnadsprojekt ska anses vara pabdrjat. Det ar av yttersta
vikt att det klarlaggs vad som menas med paborja eftersom investeringsstod
bara far lamnas om ansokan inkommit senast sex manader efter att
projektet paborjats. Ett byggnadsprojekt anses enligt forslaget vara
fardigstallt nar byggnadsndmnden har beslutat om slutbesked enligt 10 kap.
34 § plan- och bygglagen (2010:900). Kriterierna for vad som avses med
paborjande av byggprojekt behover vara lika tydligt formulerade som
kriterierna for fardigstdllande av byggprojektet. Det krédvs tydlighet kring
vad som avses med att pabdrja ett byggprojekt for att minska osékerhet,
tidsforlust och eventuella ekonomiska forluster som kan félja av ett
feltolkande av vad termen pabdrja innebar. Hyresgastforeningen foreslar att
kriterierna for nar ett byggprojekt anses vara paborjat tydligt framgar av
forordningen.  Hyresgastforeningen anser att en precisering i
specialmotiveringen kan ske exempelvis genom formuleringen “pabdrjad
gjutning av grundplattan”, eller liknande.

Hyresgastforeningen vill papeka att det kan finnas skal att Gvervaga
overgangsregler for projekt som pabdrjats och forhandlats efter den 25
mars 2015 men som saknar hanvisning till JB 12:55c¢ och darmed inte ar
stodberattigade. Det kan ocksa finnas skal att dvervaga Gvergangsregler
aven for de projekt som saknar nagot annat av villkoren for
stodberattigande dar det finns mdjlighet att i efterhand, innan ansdkan
lamnas, laka skadan.

Stod enligt forordningen far enligt 1 § lamnas till investeringar i man av
tillgang pa medel. Hyresgastforeningen efterlyser i forhallande till det en
transparens i systemet sa att den sokande latt kan avgora majligheten till
bidrag, for att inte skapa osdkerhet hos investeraren.

Hyresgastforeningen menar att det skulle leda till en effektivare process
med en battre likabehandling av ansokningar om hanteringen sker hos
Boverket, istallet for hos Lansstyrelserna. Boverket far pa sa satt en béttre
Overblick Over processen, och ansokningarna kan behandlas i den
turordning de inkommer. Beslut om investeringsstod fattas pa ett mer
enhetligt satt och administreringen underlattas.
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Hyresgastforeningen ser garna att utarbetandet av snitthyresnivaer i BOA
kr/kvm for stodprojekten sker i dialog med parterna pa hyresmarknaden
och enligt branschens praxis.

[Marie Linder/

/Margareta Bjorkvald/



