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Remissyttrande
Forslag till andringar i forordningen (2016:881) om statligt investeringsstod for
hyresbostader och bostader for studerande

Hyresgiastforeningen Riksforbundet har beretts tillfille att yttra sig 6ver “Forslag till &ndringar i
forordningen om statligt investeringsstod for hyresbostéder och bostader for studerande ”, och far
med anledning av detta anféra foljande.

Sammanfattning

Hyresgastforeningen Riksforbundet tillstyrker i huvudsak utredningens forslag om andring av
forordning om statligt investeringsstod for hyresbostédder och bostéder for studerande. Statlig

medfinansiering av bostadsbyggande &r avgorande for samhallets formaga att tillgodose allas

behov av bra och hallbara bostader.

Bakgrund

Det skifte som &gde rum under tidigt 1990-tal dér den statliga bostadspolitiken ersattes av en mer
marknadsorienterad bostadsfinansiering fick langtgaende konsekvenser. Sett dver tid har det
arliga bostadsbyggandet fran 1994 fram till 2018 legat pa narmare halften av den arliga takten
mellan 1975-1993. Nér staten drog sig tillbaka fran finansieringen fick det inte bara konsekvenser
for byggherrar, som av forklarliga skél blev mer forsiktiga nar man fick ta 6ver hela risken for
investeringen. Aven kommunernas vilja att planldgga mark och Iata det allménnyttiga
bostadsforetaget bygga minskades néar staten inte langre bidrog med finansiering och pa sa satt
starkte de kommunala incitamenten for en aktiv bostadsplanering.

| takt med storstadsregionernas tillvaxt och en dkad inflytning fran utlandet har behovet av ett
storre bostadsbyggande 6kat. Dartill har skillnader i hur olika kommuner hanterar sitt
bostadsforsdrjningsansvar blivit tydligare, dér vissa kommuner bygger mycket och blandat, och
andra avsevért mindre och i huvudsak &gt boende.

Investeringsstodet infordes som en atgard for att 6ka det totala bostadsbyggandet av, i synnerhet,
sma lagenheter. Stodet minskar den egna insatsen bostadsutvecklaren behéver sta for och
mojliggor darigenom i manga fall de lagre hyror som ér ett villkor for stodet.

I Januariéverenskommelsen férekom en formulering om ett forandrat investeringsstod vilket i och
med det remitterade forlaget nu ligger for behandling.

Utredningens forslag
I promemorian lamnas forslag till &ndringar i forordningen (2016:881) om statligt
investeringsstod for hyresbostader och bostader for studerande. Andringarna syftar till att géra

investeringsstodet effektivare och mer andamalsenligt for byggande av hyresrétter i hela landet.

I huvudsak bestar forandringsforslagen av atta delar, har uppdelat i sex punkter:
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1. For okad samordning med stod enligt andra forfattningar foreslas att de sékande ska
redovisa sokta och i slutdandan erhalla stod enligt annan forfattning.
Begreppen rimliga boendekostnader/hyresnivaer foreslas bytas ut till relativt lagre
boendekostnader/hyresnivaer

Kommentar

Hyresgéastforeningen har ingen kommentar rérande samordningsforlagen med andra
forordningar. Det bor dock sdkerstéllas att det inte riskerar leda till forvirring rorande icke
avsedda ekonomiska relationer med offentliga aktdrer som mellan fastighetsutvecklare eller
allménnyttiga bostadsbolag och kommuner.

Hyresgastforeningen efterfragar dock ett fortydligande kring forhallandet mellan IMD
(Individuell Méatning och Debitering) och maxhyresnivan. Enligt den av Boverket
rekommenderade 1991-ars relativtabellen ska vatten inga i hyresberakningen, men det rader
viss osakerhet om stod beviljas aven for maxhyresnivaer exklusive vatten. Klargéranden
angaende att sa val varm- som kallvatten och varme ingar i maxhyresnivan behévs darfor.

| forslaget anges att berakningen for om forhojt stod avseende energikraven ska goras utifran
de regler som galler vid utbetalningstillfallet. Detta kan enligt Hyresgéstféreningen leda till
stora bekymmer. Hyresgastforeningen erfar att ett av investeringsstddets hittills storsta
dilemman har varit bristen pa forutsiagbarhet, ett forhallande som med liggande forslag
riskerar att forvarras. Med tanke pa de langa ledtiderna som rader inom bostadsbyggandet ar
det av stor vikt att sa tidigt som majligt ha forutsattningarna for processen klara. Om det finns
anledning att anta att en investeringskalkyl kommer att spricka, om Boverket tar fram en ny
BBR med forandrade energikrav, kommer detta att fa konsekvenser. Hyresgastforeningens
erfarenhet ar att osékerheten redan géllande energibonusen enligt det tidigare
investeringsstodet medfort att tilltdnkta projekt inte genomforts.

Vidare &r det oklart om energi- och pabyggnadsstodet kan kombineras, sa att ett projekt bade
kan fa del av bada stoden. Dessutom &r det inte helt klart om pabyggnadsbonus kan beviljas
om det byggs bostader ovanpa en kommersiell lokal.

Allmant vill Hyresgastforeningen belysa att det saknas reglering kring vilken normhyra som
ska anvéandas. Som det &r nu har Boverket rekommenderat 1991 ars tabell.

2. Bostadsprojekt som beviljats statligt investeringsstod ska pabdrjas inom ett ar fran det att
stodet beviljats.

Kommentar

Det &r bra om regler for stodet uppmuntrar att projekt paborjas och avslutas inom rimlig tid.
Tidsramarna bor dock aldrig vara sadana att de i sig begransar méjligheten att genomfora
bostadsprojekt.

Att villkora stodet med att projektet paborjats inom ett ar fran det att beslut om stod fattas
medfor att tiden fran beviljat stod till dess att fastigheten maste vara fardigstalld blir totalt tre
ar. Detta bor i manga fall vara fullt tillrackligt, men kan uppfattas som onddigt snavt i relation
till de argument som anges i promemorian. En forlangning till totalt fyra ar fran beslut om
stod till det att fastigheten ar fardigstalld erbjuder projektutvecklaren stérre frihet samtidigt
som de statliga atagandena begransas i enlighet med de argument som promemorian anger.
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3. For storstadsregionerna foreslas en ordning med ett antal beslutstillfallen per ar och en

prioriteringsordning som premierar projekt med fler bostéder pa en given yta framfor farre.
Respektive lansstyrelse foreslas bereda inkomna ansokningar medan Boverket beslutar om
stod. | forslaget ingar dven en regional kvotering av stodet som innebér att det delas mellan
olika regioner i syfte att ”sakerstalla att investeringsstod gar till projekt i hela landet”.

Kommentar:

Investeringsstodet stimulerar redan i sin nuvarande utformning produktionen av mindre
lagenheter. Att som i forslaget ge ytterligare prioritet av projekt med mindre l&genheter i
storstadsregionerna riskerar att forstarka en i manga fall redan skev lagenhetsfordelning, vilket
Hyresgéastforeningen avstyrker.

Om forslaget genomférs bor en bevakning finnas om huruvida de foreslagna andringarna
tillsammans med regler for ersattning och tilldelning av kontrakt (se 4) medfor att socialt
problematiska miljoer skapas till foljd av stodets utformning.

En regional kvotering av stodet ser Hyresgastforeningen positivt pa. Men medel bor kunna
overforas fran regioner som av olika skal inte ser ut att kunna anvanda de tilldelade medlen
for en specifik period.

4. Tva atgarder foreslas for att underlatta for fler manniskor som behéver ny- eller
ateretablera sig pa bostadsmarknaden. Promemorian innehaller inget stallningstagande till om
endast ett av forslagen eller bada forslagen ska genomforas.

a.  Stddmottagaren vid den initiala uthyrningen ska avsétta minst tio procent av de
nybyggda bostéderna, alternativt motsvarande antal bostéder i stédmottagarens
befintliga bestand, till personer under 27 ar.

b.  Stddmottagaren ska erbjuda kommunen att hyra fem procent av lagenheterna i
projektet eller motsvarande antal bostader i stodmottagarens dvriga bestand, i syfte att
underlatta intrade pa den ordinarie bostadsmarknaden for personer i en socialt utsatt
situation.

Kommentar

Hyresgastforeningen foresprakar generella och transparenta fordelningsprinciper av
hyreslagenheter med utgangspunkt i att alla medborgare behandlas lika och rattvist. Sociala
kontrakt ar ett viktigt verktyg for att socialtjansten ska kunna fullgéra sitt uppdrag att forse
sina klienter med en bostad. Vi menar dock att utvecklingen mot en allt mer omfattande
sekundé&r bostadsmarknad med socialtjansten som en av landets storsta hyresvardar i grund
och botten &r ett resultat av en misslyckad bostadspolitik och allt svagare offentliga
forsakrings- och trygghetssystem. Malsattningen maste darfor vara att starka den generella
bostadsférsorjningen for att minimera behovet av exempelvis sociala kontrak.

Att sérskilt underlatta for unga att ta sig in pa bostadsmarknaden ar angeléget i tider av
omfattande bostadsbrist och hoga intradesbarriarer. Nagon i sammanhanget entydig definition
av unga finns inte, och Hyresgéastforeningen efterlyser motiv till varfor just 27 anvénts som
aldersgrans.

Formuleringen om att varden kan erbjuda lagenheter i vardens évriga bestand bor
kompletteras med en 6vre grans som liknar den for de nya bostadsfastigheterna (tio respektive
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fem procent avlédgsenheterna) eller tas bort helt. Detta for att undvika att stora delar av
enskilda fastigheter i mindre attraktiva lagen erbjuds som erséttning for de mindre andelarna
av fastigheter som skulle formedlas efter alder eller erbjudas kommunen att hyra i fastigheter
som en vard bygger med hjélp av investeringsstddet.

Forslagen bor kunna antas bada tva. En énskvérd kombination skulle vara att fem procent
alltid ska erbjudas kommunen, fem procent alltid erbjudas unga, men att i de fall dar
kommunen inte accepterar erbjudandet om lagenhet sa ska dessa forst erbjudas unga och
darefter erbjudas individer i den allméanna bostadskon.

Vidare bor en bevakning finnas om huruvida de foreslagna &ndringarna, sammantaget med
regler for ersdttning medfor att socialt problematiska miljder skapas till foljd av stodets
utformning.

5. Mindre forandringar foreslas av nar stod skall kunna beviljas. Fran att erbjudas projekt i
“kommuner med befolkningstillvaxt och bostadsbrist” till ’kommuner med bostadsbrist”.

Kommentar

Hyresgastforeningen har inga kommentarer rérande dessa andringsférslag men noterar att
betydande osdkerhet kan uppkomma i enskilda fall nér det ska avgoras huruvida det finns brist
pa nagon typ av boende, vilken aktor som anses bestamma huruvida sadan brist finns och pa
vilket sétt detta ska utrénas.

Sarskilt gallande investeringsstdd for bostadsbyggandet i Kiruna och Gallivare

Forordningen om statligt investeringsstod (2016:881) far som det forstas anses vara tillamplig
for Kiruna och Gallivare kommun, eftersom dessa ar exponenter som star infor en omfattande
forandring av sin samhallsstruktur. Férordningen foreskriver narmare bestdmt att stod ska ges
om behov finns med anledning av omfattande forandringar i samhallsstrukturen som
kommunen inte kommunen inte rader Gver.

Den gruvnaringsverksamhet som statliga LKAB utovar forutsatter att bostadsbestandet i
betydande omfattning ska rivas och erséttas pa annan plats i kommunerna. Héarav uppstar
saval behovet av att bygga nya ersattande hyresbostader som behovet av bostader som inte
orsakar hyresgéaster skada genom fordyringar genom att tvingas flytta till dyra, nyproducerade
hyresratter. Likasa befaras att bostadsbrist kommer rada som féljd av det nybyggda samhélle
som efter fardig omvandlingsprocess kommer befinna sig i nytt tillvéxtlage.

Investeringsstodet har efterhand utokats till att galla for samhéllen vars behov av bostader
uppstar som foljd av omfattande forandringar av sin samhallsstruktur och som &r utom
kommunens kontroll (las Kiruna och Géllivare). Stodet fick pa sa sétt i efterhand aven syftet
att hjalpa omraden till ateranpassning efter extraordinara utmaningar. Kiruna och Gallivare
besvaras saval av bostadsbrist som behov av bostader med anledning av statens
gruvverksamhet. Nar lagen om investeringsstod ska aterinforas, behdver sérskild hansyn tas
till att Géllivare och Kiruna har behovet av stod.

Gallivare kommun har utrett att efterfragan pa hyresratter bedéms 6ka. Likasa forefaller
omstandigheterna sadana att bostadsbestandet inte blir ersatt med lika manga
bostadsldgenheter som de facto rivs. Stodet bor anpassas till att stimulera byggande av ett
diversifierat bostadsbestand som motsvarar de unga vuxnas behov av storre lagenheter i
kommunerna.'
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Inférandet av kommunernas namn i lagtext

Forordningen om statligt investeringsstod for hyresbostader och bostader for studerande fick
efter sitt ursprungliga inférande den komplettering som idag gor att kommunerna Gallivare
och Kiruna har réatt till stodet inklusive dess stodniva. Det far anses som uppenbart att
lagstiftaren haft for avsikt att Gallivare och Kiruna kommun var &mnade att fa ta del av stodet
pa samma riktade satt som bland annat Stockholms-, Géteborgs- och Malméregionerna. For
att sakerstalla att rattstillampningen tillkommer kommunerna gors det gallande att Géllivare
och Kiruna ska inga i lagtexten med sitt namn sa som foreslas.

I enlighet med ovanstaende skal foreslas foljande andringar/tillagg i lagen

I lagens 88 1 st. 6 p. foreslas foljande tillagg.

Stod far lamnas om

6a Projekt i Gallivare och Kiruna som har till syfte att ersatta gammalt bostadsbestand som
foljd av omfattande foérandring i samhallsstrukturen ska ersattas med likvardig
lagenhetsfordelning sett till antal rum.

I lagens 118 foreslas andring enligt foljande:
Stod far lamnas med

1 Hogst 7100 kr per kvadratmeter boarea i Stockholmsregionen samt Géllivare och

Kiruna kommun och for bostader som avses i 28 andra stycket

2 (Oférandrad)

3 (Oférandrad)
For ytor upp till och med 35 kvadratmeter boarea per ldgenhet lamnas hogsta stodbelopp
enligt forsta stycket for ytor dver 35 kvadratmeter och upp till och med 70 kvadratmeter
boarea per lagenhet lamnas stod med 50 procent av stodbeloppet enligt forsta stycket for ytor
darutéver lamnas inget stod.
For Gallivare och Kiruna kommun lamnas stod enligt forsta stycket och utan begréansning
av andra stycket ovan for de lagenheter som ersatter lagenheter efter omfattande
forandringar i samhéllsstrukturen.

Ovanstaende foreslagna andringar blir lagens syfte uppnatt. Kiruna och Gallivare kommun far
ratten till investeringsstod sakerstalld.

6. Ovriga forandring ar: Mojligheten att overklaga Boverkets beslut om ansékan om
investeringsstdd till allméan forvaltningsdomstol. Férandring av formulering av vilka
projekttyper investeringsstodet riktar sig mot fran att projekt som till sin “karaktir ar dgnat till
att sékerstélla rimliga boendekostnader” till relativt lagre boendekostnader”.

Kommentar

Hyresgastforeningen har inga kommentarer rérande andringsforslagen i punkt 6.

Hyresgastforeningen Riksforbundet

Marie Linder

" Gallivare kommuns bostadsforsorjningsplan



