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Konsekvensutredning HYBO 1

Inledning

Boverkets foreskrifter och allmanna rad om statligt investeringsstod for
hyresbostéder och bostader fér studerande utgor ett komplement till
forordningen (2016:881) om statligt investeringsstod for hyresbostader
och bostéder for studerande. Genom foreskrifterna reglerar Boverket
verkstalligheten av forordningen. Boverkets foreskrifter trader i kraft
samma dag som forordningen trader i kraft dvs. den 1 januari 2017.
Denna konsekvensutredning &ar framtagen i enlighet med forordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning. Konsekvens-
utredningen galler endast for Boverkets foreskrifter och allmanna rad.

Sadana konsekvenser som foljer av forordningen (2016:881) tas inte upp.
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Bakgrund och problembeskrivning

Regeringen har den 29 september 2016 beslutat om nya statliga stéd 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 investeringsstdd for hyresbostader
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
paborjats tidigast den 25 mars 2015 och senast den 28 februari 2017,
vilket datum ocksa ar sista ansokningsdag. Stodet far lamnas for bostader
som upplats med hyresréatt i omraden med befolkningstillvaxt och
bostadsbrist, for bostader for studerande i eller i anslutning till kommuner
dar det finns universitet, hogskola eller annan eftergymnasial utbildning
eller folkhdgskola, eller om det finns brist pa en viss typ av bostader i en
kommun som inte har befolkningstillvaxt och behovet inte kan tillgodo-
ses pa annat satt. For att tillgodose statsstodsreglerna atar sig stodmot-
tagaren att utfora en tjanst av allmant ekonomiskt intresse, bestaende i att
anordna och tillhandahalla hyresbostader under en tid av femton ar.

Forordning nr 2 innehaller ett investeringsstod som &r langsiktigt.
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 pabdrjar projektet. Stodet Iamnas som
ett investeringsstod till lokal infrastruktur och det lamnas pa i stort sett
samma Villkor som stodet i férordning nr 1 men grundas i stéllet pa EU:s
gruppundantagsforordning. Stodet kan uppga till hogst motsvarande

10 miljoner Euro per projekt och stod far inte ges till projekt dér de totala
kostnaderna Overstiger 20 miljoner Euro.

Denna konsekvensutredning innehaller foreskrifter och allmanna
rad for det langsiktiga stodet i forordning nr 2. Foreskrifterna och de
allméanna raden for det tidsbegransade stodet har beslutats den 14
november 2016 genom BFS 2016:10.
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Det langsiktiga stddet till hyresbostader och
bostader for studerande (férordning nr 2)

Stodet far, i man av medel, lamnas for att anordna hyresbostader och
bostader for studerande. Det 1amnas till fastighetsagare, tomtrattshavare
eller ndgon som anordnar bostader pé ofri grund.

Stod far 1amnas

1. for bostader som upplats med hyresratt i omraden med
befolkningstillvéxt och bostadsbrist,

2. for bostader for studerande i eller i anslutning till kommuner dér det
finns universitet, hogskola eller annan eftergymnasial utbildning eller
folkhdgskola, eller

3. om det, i en kommun som inte har befolkningstillvaxt, finns brist pa
en viss typ av bostader 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, sasom utrymmen for de
boendes maltider, samvaro, hobby och rekreation. Stodnivan
differentieras utifran regioner som landet delas in i. Hogsta mojliga
stodbelopp ar féljande:

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

2. Regionen Stockholmsnara kommuner, Goteborgs- och
Malmadregionerna, regionen 6vriga kommuner med hdg och varaktig
befolkningsdkning och regionen 6vriga stora kommuner. Stod far
ldmnas med hogst 5 300 kr/m2 boarea.

3. Regionen dvriga landet. Stod far lamnas med hogst 3 800 kr/m2
boarea.

4. Bostader for studerande i Stockholmsregionen. Stod 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 § férordningen utgérs Stockholmsregionen, Goteborgs- och
Malmdregionerna av kommunerna i respektive Stockholms, Géteborgs
och Malmgs FA-region. Med FA-region avses den indelning av Sverige i
funktionella analysregioner som Myndigheten for tillvéxtpolitiska
utvarderingar och analyser beslutar om. Med regionen Stockholmsnéra
kommuner avses enligt 7 § de kommuner i Stockholms FA-region som
gransar mot kommuner utanfor regionen. Regionen 6vriga kommuner
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8 Konsekvensutredning HYBO 1

med hog och varaktig befolkningstillvaxt, utgérs av kommuner som
arligen 6kat befolkningsmassigt under de senaste tre till fem aren med
sammantaget minst fem procent. Regionen Gvriga stora kommuner,
utgors av de kommuner utanfor Stockholms, Goteborgs respektive
Malmaos FA-region som har fler &n 75 000 invanare och som inte ingar i
tidigare ndmnda regioner.

Boverket har publicerat en forteckning pa Boverkets webbplats som visar
vilka kommuner som tillhér vilken region.

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

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

Om ett byggnadsprojekt medfor en energianvéndning motsvarande hogst
56 procent av Boverkets byggregler (2011:6) i dess lydelse enligt 2015:3,
ska stodbeloppen héjas med 75 procent.

Krav pa rimliga boendekostnader och lag
energianvandning

En forutsattning for att stdd ska kunna lamnas ar att projektet till sin
karaktar ar agnat att sakerstélla 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 Gverstiga

1. 1450 kronor i Stockholmsregionen,

2. 1 350 kronor i regionen Stockholmsnéra kommuner, i Géteborgs- och
Malmadregionerna, i regionen évriga kommuner med hég och varaktig
befolkningstillvéxt, i regionen dvriga stora kommuner samt, utanfor
Stockholmsregionen, for bostéder for studerande, eller

3. 1300 kronor i 6vriga fall.

Normhyran vid tilltradet far inte Gverstiga de angivna hyresnivaerna och
detta sékerstalls 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 &n hyrorna
i genomsnitt pa orten.

Boverket
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For att kunna jamfora och rattvist fordela hyror for sma och stora
lagenheter antog Hyresmarknadskommittén 1991 en metod for vardering
av lagenhetspoang. Metoden bygger pa att mindre lagenheter kostar mer i
kronor per kvadratmeter att bygga och underhalla an stora lagenheter.
Enligt metoden &r normlagenheten en lagenhet med tre rum och kok pa
77 kvadratmeter, och det dr den lagenhetsyta som anvands for normhyran
i Stockholm. Pa andra hall i landet anvénds inte normhyra utan ofta utgar
man till exempel fran en lokal hyressattningsmodell. |
Stockholmsregionen ar enligt 8 § 3 férordningen hogsta tillatna normhyra
1 450 kr/m2. Omraknat till en lagenhet med ett rum och kok pa 30 m2
utifrdn 1991 ars metod blir hyran i stallet 1 968 kr/m2. For att fa en
generell och enhetlig tillampning bor enligt Boverkets mening de angivna
normhyrorna i férordningen avse en lagenhet om tre rum och kok pa 77
kvadratmeter. Sokanden och lansstyrelsen kan sedan anvanda 1991 ars
metod for att rakna om normhyran for de olika lagenhetsstorlekarna i ett
projekt. Boverket kommer i informationsbroschyren till stédet och i
anvisningarna till hur man fyller i ansokningsblanketten att informera om
begreppet normhyra och den férdelningsmetod som kan anvandas.

For kooperativ hyresratt galler ocksa de angivna hyresnivaerna pa forra
sidan med tillagget att dessa d&ven omfattar vardet av hyresgastens egen
insats. For kooperativ hyresratt faststélls ingen presumtionshyra utan i
stallet galler att den hyresniva som anges i ansokan om stod inte far 6ka
mer an hyrorna i genomsnitt pa orten och att medlemmarnas insats inte
hojs under en femtonarsperiod.

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

Ett annat krav ar att byggnaden har |ag energianvandning, motsvarande
hogst 88 procent av Boverkets byggregler (2011:6) i dess lydelse enligt
2015:3 om byggnaders specifika energianvandning, dvs. det krav pa
energianvandning som gallde den 29 september 2016. For en energi-
anvandning motsvarande hdgst 56 procent av Boverkets byggregler ska
stoddbeloppen hdjas med 75 procent.

Krav pa formedling av bostader

For att fa stod maste stodmottagaren enligt 9 § 1 forordningen forbinda
sig att under en femtonarsperiod se till att bostaderna formedlas genom
dverenskommelse med den kommunala bostadsformedlingen eller pa
annat sétt se till att bostaderna férmedlas enligt 6ppna och transparenta
allmannyttiga principer. Ar det frdga om kooperativ hyresritt ska
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bostaderna formedlas enligt ett dppet och transparent kdsystem. Kravet
pa formedling géller inte bostader for studerande.

Stodmottagaren ska ocksa forbinda sig att stélla rimliga krav pa bostads-
s6kandens ekonomi och inte tillampa andra inkomstkrav an vad som
foljer av Boverkets foreskrifter. Detta krav som &ven omfattar bostader
for studerande, géller under femton ar raknat fran lansstyrelsens beslut
om utbetalning.

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

Ansokan om stéd maste ha kommit in till lansstyrelsen innan projektet
paborjas.

Tidsfrist for fardigstallande — inom tva ar réaknat fran projektets
paborjande.

Projektet ska innehalla en blandning av lagenhetsstorlekar, med minst
en lagenhet om 3 rum och kok eller storre. Detta krav galler inte for
bostader for studerande eller bostader som anordnas i syfte att
underlatta ett intrade pa den ordinarie bostadsmarknaden for personer
med socialt utsatt situation. Ett annat undantag ar om det aktuella
byggsystemet inte medger den efterstravade blandningen av
ldgenhetsstorlekar.

Den som utfor arbetet ska medverka till utbildningen av nya
yrkesarbetande inom byggsektorn genom aktiv samverkan med
relevanta gymnasieskolor och Arbetsférmedlingen samt genom att ta
emot larlingar i fardigutbildning.

Den som utfor arbetet ska ta ett huvudentreprendrsansvar som
motsvarar vad som galler enligt kollektivavtal.

Den som utfor arbetet eller tillverkar byggelement ska vara godkénd
for F-skatt eller, om det &r utl&ndska foretagare eller foretag, visa upp
ett intyg eller annan handling som visar att foretagaren eller foretaget i
sitt hemland genom registrering eller pa annat satt genomgar
motsvarande kontroll i fraga om skatter och avgifter.

Projektet ska ha beviljats bygglov som fatt laga kraft.

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

Om det finns sarskilda skal, far lansstyrelsen i ett enskilt fall, besluta om
undantag fran kravet pa fardigstallande inom tva ar fran paborjandet,
kravet pa blandning av lagenhetsstorlekar och kravet pa utbildning av
yrkesarbetande genom mottagandet av larlingar. Sadana sarskilda skal
kan till exempel vara att kravet pa fardigstallande inom tva ar inte ar
mojligt att uppfylla for stora projekt, nar det géller blandningen av
lagenhetsstorlekar kan ett sarskilt skal exempelvis vara inredning av en
vind till ett fatal mindre lagenheter och nar det galler mottagandet av
larlingar kan exempelvis avsaknaden av relevanta skolor och utbildningar
inom lampligt avstand gora det svart att uppfylla kravet.

Forbindelse under femton ar

I 9 § forordningen stadgas att stddmottagaren ska forbinda sig att folja ett
antal villkor under femton ars tid fran det att lansstyrelsen har fattat
beslut om utbetalning. Villkoren ar foljande:

o Nar det galler hyresbostader (inte studentbostader) ska stddmottagaren
genom Overenskommelse med den kommunala bostadsférmedlingen
eller pa annat sétt se till att de bostader som anordnas med stodet
formedlas enligt 6ppna och transparenta allmannyttiga principer eller,
om det &r fraga om kooperativ hyresritt, enligt ett 6ppet och
transparent kosystem.

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

» Stodmottagaren ska anvanda bostaderna for de andamal och i enlighet
med de villkor som forutsattes nar stodet beviljades.

» Stodmottagaren far inte dverlata 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
stodet beviljades.

» Vid en oOverlatelse ska stddmottagaren i dverlatelseavtalet ange att
bostaderna har anordnats med st6d enligt férordningen (2016:881) och
att de inte far anvandas for annat andamal. Det ska ocksa anges att
bostaderna inte far upplatas pa villkor som avviker fran férordningen
eller ett beslut som har meddelats med stdd av forordningen. Vid en

Boverket



12

Boverket

Konsekvensutredning HYBO 1

eventuell framtida 6verlatelse inom femtonarsperioden ska koparen
ange samma information.

» Stodmottagaren ska sékerstalla rimliga hyresnivaer genom att hyrorna
faststélls enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken (presumtionshyra) och att
hyrorna vid tilltradet inte Overstiger den hyra som anges i 8 § forsta
stycket 3 forordningen. Darefter far hyrorna inte 6ka mer an hyrorna i
genomsnitt pa orten. Ar det frdga om kooperativ hyresritt ska stod-
mottagaren sakerstalla dels att den hyresniva som angetts i ansokan
om stod inte 6kar mer &n hyrorna i genomsnitt pa orten dels att den
insats som tas ut av medlemmarna inte hojs under perioden.

Ikrafttradande och medel

Stddet borjar galla fran och med den 1 januari 2017. For det
tidsbegransade och det langsiktiga stodet har regeringen for 2016 avsatt
2,2 miljarder kronor, for 2017 ar beloppet 2,7 miljarder 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 stod. Lansstyrelsen ska
kontrollera sa att stddmottagaren inte blir 6verkompenserad enligt EU:s
regler om statligt stod. Dessutom ska l&nsstyrelsen folja upp och
utvardera stodet samt utdva tillsyn dver att villkoren for stédet foljs.

Boverkets roll

Det &r Boverket som administrerar stddet. Det innebér bland annat att
Boverket tar fram foreskrifter till férordningen (2016:881), informations-
material, 1T-stod till 1ansstyrelserna och sékanden. Vidare ar Boverket
Overklagandeinstans avseende l&nsstyrelsernas beslut enligt stod-
forordningen.

Fortydligande av férordningen

Regeringen har i 29 § forordningen gett Boverket ett bemyndigande att
meddela foreskrifter om verkstélligheten av forordningen. Detta innebér
att Boverket har en ratt att genom foreskrifter precisera bestammelserna i
forordningen. Den aktuella stodférordningen behdver kompletteras med
foreskrifter om vilka uppgifter och handlingar som en sokande ska lamna
till 1ansstyrelsen. Stodférordningen behdver dven kompletteras med
foreskrifter om hur 5 §, 9 § 2 samt 14 § férordningen ska tillampas, det
vill séga det beh6vs en precisering av begreppet pabdrjande, en
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precisering av vad som &r rimliga inkomstkrav vid formedling av
bostader samt en beskrivning hur lansstyrelsen ska kontrollera att
stddmottagaren inte blir verkompenserad. Foreskrifterna ar tdnkta att
underlatta for de sokande, men aven framja en réttsaker och effektiv
myndighetshandlaggning.

Boverket
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Boverkets foreskrifter och allmanna
rad

Boverkets foreskrifter och allmanna rad om statligt investeringsstod for
hyresbostéder och bostader for studerande innebar féljande:

» Precisering av begreppet paborjande (2 §).

e Precisering av formen for en ansokan om stdd och vilka handlingar
som ska bifogas (3 8).

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

e Precisering av vad som &r rimliga inkomstkrav vid férmedling av
bostader (5 8)

o Precisering av hur lansstyrelsen ska kontrollera att 6verkompensation
inte sker (6 §).

o Precisering av formen for ansokan om utbetalning och vilka
handlingar som ska bifogas (7 §).

Begreppet paborjande

| 2 § foreskrifterna preciseras vid vilken tidpunkt ett byggnadsprojekt ska
anses paborjat. | 5 § forordningen stadgas att ett byggnadsprojekt anses
paborjat nar byggnadsarbetet har pabdrjats och att vid nybyggnad och
tillbyggnad avses grundléggningsarbete och vid ombyggnad rivnings-
eller réjningsarbeten. | foreskrifterna preciseras vad som avses med
grundlaggningsarbete och rivnings- eller réjningsarbeten. Fortydligandet
foljer de definitioner som finns i Boverkets foreskrifter om statligt stod
for att anordna och tillhandahalla bostader for aldre personer (2016:9)
och Boverkets foreskrifter och allmanna rad om statligt stod for att
anordna och tillhandahalla hyresbostader och bostader for studerande
(2016:10).

Formen fér en ansdkan om stéd och vilka
handlingar som ska bifogas

I 3 § foreskrifterna anges formen for en ansdkan om stdd och vilka
handlingar som ska bifogas. Ansokan ska vara skriftlig och goras pa
blankett som Boverket faststallt. Anstkan ska fyllas i och undertecknas
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av sokanden eller behdrig foretradare for sokanden. Nodvéandiga behorig-
hetshandlingar ska bifogas, till exempel fullmakt, registreringsbevis eller
protokollsutdrag. Med stéd av behdrighetshandlingarna kan l&nsstyrelsen
redan i samband med ansokan kontrollera att den som ans6ker om stddet
ar behorig att foretrada sokanden. Det kommer att finnas flera sétt att
skicka in en anstkan; via brev, elektroniskt eller e-post. For att kunna
skicka in en elektronisk ansokan kravs att den som signerar ansokan finns
registrerad i Boverkets fullmaktsregister och darmed har behérighet att
foretrada sokanden. Vid elektronisk ansokan behdvs ingen
behorighetshandling.

Enligt 8 § 10 férordningen krdvs att projektet har beviljats bygglov som
fatt laga kraft. Sokanden ska darfor bifoga ett beslut om bygglov som fatt
laga kraft. S6kanden ska ocksa bifoga uppgifter om byggnadens plan- och
hojdlage, huvudmatt, vaningsantal och antalet lagenheter (situationsplan).
Dessutom ska sékanden lamna skalenliga eller mattsatta ritningar éver
byggnadens planer och sektioner som visar byggnadens utformning samt
avsedd anvéandning av lokaler och gemensamhetsutrymmen, berakningar
och beskrivningar. Det & samma underlag som krévs i Boverkets fore-
skrifter om statligt stod for att anordna och tillhandahalla bostader for
aldre personer (2016:9) och Boverkets foreskrifter och allmanna rad om
statligt stod for att anordna och tillhandahalla hyreshostader och bostader
for studerande (2016:10). 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 8) om att den som utfor arbetet tar
ett huvudentreprendrsansvar som motsvarar vad som galler enligt
kollektivavtal. Darfor ska sbkanden 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 sokande fyller i samma blankett och [amnar samma upp-
gifter far lansstyrelserna ett enhetligt underlag vilket ger forutsattningar
for en effektiv och rattssaker hantering och prévning av inkomna
ansokningar. Ett fortydligande av formerna for ansokan bedéms medfora
en minskad administrativ kostnad for den sokande.

Boverket uppskattar tidsatgangen for att fylla i ansokan om stod till fyra
timmar. Vid en antagen lénekostnad pa 320 kronor per timme, uppskattar
Boverket den administrativa kostnaden for att fylla i ansdkan till 1 280
kronor per ansokan. Situationsplan och skalenliga eller mattsatta ritningar

Boverket
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over byggnadens planer maste tas fram, oberoende av Boverkets fore-
skrifter. Detsamma galler beslut om bygglov. S6kanden maste ta fram
uppgifter om byggnadsprojektets produktionskostnad, arliga drift- och
underhallskostnader per kvadratmeter, avkastningskrav (kalkylranta) for
projektet samt faktiska hyresintakter ar 1 for att lansstyrelsen ska kunna
kontrollera om dverkompensation foreligger.

Tidsatgangen for lansstyrelsen att handlagga en komplett ansékan om
stod uppskattas ligga i intervallet 10-24 timmar. Med en timkostnad av
320 kronor per timme berdknas kostnaden for 1&ansstyrelsen for handlagg-
ningen uppga till mellan 3 200 och 7 680 kronor per ansokan. Denna
kostnad avser dock en komplett ansokan och i de fall komplettering be-
hovs kan handlaggningstiden bli betydligt langre. Utdver den uppskattade
handlaggningstiden kan det tillkomma tid for arbete innan ansokan
kommer in, som exempelvis telefonsamtal och méten med stkanden for
att diskutera projektet. Aven efter ett beslut kan det tillkomma tid for
projektforandringar, bevakningsdatum och paminnelser.

Handlaggning av projekt som avser flera etapper

| 4 § foreskrifterna preciseras hur ansokningar for projekt som avser flera
etapper kan hanteras av lansstyrelsen. Bestammelsen dverensstammer i
sak med 4 § i Boverkets foreskrifter om de statliga stéden for att anordna
och tillhandahalla bostader for aldre personer samt for hyreshostader och
bostader for studerande (2016:9 och 2016:10). Det ar Boverkets erfaren-
het att det for stora projekt som innehaller 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 fardigstalld. Den sokande ska darfor
kunna begéra att lansstyrelsen meddelar skilda beslut om stéd i ett projekt
som innefattar flera etapper. Ansokan om stod ska da goras separat for
varje etapp.

Precisering av rimliga inkomstkrav vid férmedling av
bostader

Enligt 9 8 2 férordningen ska stddmottagaren forbinda sig att under
femton ars tid, raknat fran utbetalningsbeslutet, stalla rimliga krav pa
bostadssdkandens ekonomi och inte tilldmpa andra inkomstkrav &n vad
som foljer av Boverkets foreskrifter. Enligt Boverkets foreskrifter ska det
vara tillrackligt att det &r sannolikt att hyresgésten har mojlighet att betala
hyran vid en kalkyl av vad hushallet har kvar att leva pa. Schablonmés-
siga inkomstkrav som till exempel att den ténkta hyresgasten ska ha tre
eller fyra ganger hyran i inkomst bor inte anvandas utan i stéllet kan
exempelvis Kronofogdemyndighetens faststallda forbehallsbelopp
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tillampas for att bedéma om hushallet har den nédvandiga betalnings-
formagan. Aven forsorjningsstdd, bostadsbidrag och bostadstillagg bor
réknas som disponibla medel.

Faststéllelse av stédbelopp och kontroll av
Overkompensation

Enligt 14 § férordningen ska stod enligt 11-13 8§ lamnas som ett inves-
teringsstod till lokal infrastruktur i enlighet med kapitel | och artikel 56 i
kommissionens forordning (EU) nr 651/2014, med de ytterligare
begrénsningar som foljer av denna forordning eller av foreskrifter som
har meddelats med stod av férordningen.

Av punkterna 5 och 6 i artikel 56 i kommissionens forordning framgar att
stodbeloppet inte far 6verstiga skillnaden mellan de stodberattigande
kostnaderna och rorelseresultatet for investeringen. Rorelseresultatet ska
dras av fran de stodberattigande kostnaderna pa forhand, pa grundval av
rimliga berékningar, eller genom en atervinningsmekanism. De stodbe-
rattigande kostnaderna ska vara kostnader for investeringar i materiella
och immateriella tillgangar. Boverket tolkar bestimmelserna sa att de
stodberattigande kostnaderna utgérs av den totala produktionskostnaden
och rorelseresultatet av varje ars driftnetto, omraknat till ett nuvarde.

Lansstyrelsen behdver kontrollera om stddet leder till en éverkompen-
sation for stddmottagaren. Blir stédmottagaren 6verkompenserad ska
lansstyrelsen faststélla ett nytt stodbelopp.

En investeringskalkyl behéver darfor goéras for byggnaden, dar kostna-
derna bestar dels av den totala produktionskostnaden, dels av arliga drift-
och underhallskostnader. Vérdet av den extra energibesparingen
avspeglar sig i lagre, arliga driftkostnader. Intakterna bestar av vardet av
avtalad hyra under byggnadens livslangd och det totala stédbeloppet.

Indata till kalkylen inhdmtas fran ansokningsblanketten dér sokanden ska
ange produktionskostnaden, arliga drift- och underhallskostnader samt
forsta arets avtalade hyra. Sokanden far aven ange ett avkastningskrav.
Fran det administrativa stodsystemet fas uppgifter om det totala
stodbeloppet.

Boverket
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Kostnaderna och intdkterna nuvardesberdknas med anvandande av en
kalkylrénta. Kalkylrdntan ska avspegla en rimlig avkastning for projektet,
inklusive en eventuell riskpremie som kan kopplas till den plats déar
projektet genomfors. Om nuvardesberakningen leder till ett positivt vérde
ska stodbeloppet raknas ner sa att nuvérdet ar lika med noll.

I bilaga redovisas en metod for att kontrollera om stddet leder till en
Overkompensation for stddmottagaren.

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

Enligt 17 § forordningen ska lansstyrelsen, nér ett projekt ar fardigstallt,
besluta om utbetalning efter sérskild ansdkan. | beslutet ska stddets
storlek slutligt bestdmmas. | 7 § foreskrifterna anges att ansékan om
utbetalning ska vara skriftlig och goras pa blankett som Boverket har
faststallt. S6kanden ska, férutom nddvandiga behdrighetshandlingar,
bifoga ett intyg om nar byggnadsprojektet paborjades. Ett intyg om
paborjande behdvs eftersom lansstyrelsen ska kontrollera kraven i 8 § 1
och 2 forordningen om att ansokan har kommit in till Iansstyrelsen innan
paborjandet och att projektet fardigstallts inom tva ar fran 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 § samma
lag. For att lansstyrelsen ska kunna prdva ansékan om utbetalning och
kunna betala ut stodbeloppet behover lansstyrelsen darfor fa in byggnads-
nédmndens slutbesked.

Sokanden maste ocksa lamna in relationshandlingar for projektet sa att
lansstyrelsen kan kontrollera att kraven enligt bygglagstiftningen ar
uppfyllda och att boarean inte dndrats. Vidare behdver lansstyrelsen
granska den forhandlingsdverenskommelse om presumtionshyra som
traffats mellan hyresvérd och hyresgastorganisation for att kontrollera att
normhyran inte dverstiger de i 8 § 3 férordningen angivna beloppen. Nar
det galler kooperativ hyresratt sa ska foreningen ange hyran, inklusive
vardet av hyresgastens egen insats, i ansékan om utbetalning.
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Darutéver behdvs en energideklaration sa att lansstyrelsen kan kontrol-
lera vilken energianvandning som uppnétts, ett godkannande for F-skatt
eller motsvarande for de entreprencrer och leverantorer 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
lagenheterna kommer att formedlas.

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 ansokan
till 640 kronor. Slutbesked och relationshandlingar maste tas fram oavsett
Boverkets foreskrifter. Nar det galler energideklarationen innebér det att
skyldigheten att upprétta en energideklaration tidigarelaggs med upp till
tva ar.

For lansstyrelsen berdknas handlaggningen av en komplett utbetalnings-
ansokan ta tre timmar och kosta 960 kronor. Utver denna handlagg-
ningstid kan det tillkomma tid for platsbesok for kontroll av att villkoren
for stodet ar uppfyllda.

En sammanfattning av de kostnadsmassiga
konsekvenserna av foreskrifterna

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 forordningens bestammelser
som Boverkets foreskrifter och allmanna rad. Boverkets foreskrifter kan a
ena sidan innebara 6kade administrativa kostnader for den stkande, &
andra sidan minskade administrativa kostnader for lansstyrelserna som
inte behdver begara in kompletterande uppgifter. Boverket bedémer dock
sammantaget att syftet med bestdmmelser som fortydligar forordningen
véger tyngre an stodmottagarens eventuella merkostnader.

Alternativa I6sningar och effekter om reglering inte
kommer till stand

Boverket har bemyndigats att meddela foreskrifter om verkstalligheten av
forordningen. Boverket bedomer att det inte finns nagot alternativ till att
meddela foreskrifter. En utebliven reglering kan leda till att sékanden i
storre utstrackning maste lagga tid och resurser pa att tolka forordningens
bestdammelser samtidigt som en utebliven reglering innebdr en okad risk
for att lansstyrelsernas hantering av ansokningar forsvaras. Ur ett ratts-
sékerhetsperspektiv ar det viktigt att 1ansstyrelserna har ett likartat
underlag for att prova fragor om stod. Genom foreskrifterna preciseras

Boverket
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och likriktas ansokningsforfarandet vilket ger forutséattningar for en
effektiv och rattsséker hantering och prévning av inkomna ansékningar.
Med foreskrifter minskar dessutom risken for godtyckliga beddmningar
om hur forordningens bestammelser ska tolkas och tillampas.
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Sarskilda informationsinsatser

| samband med att férordningen och Boverkets foreskrifter och allméanna
rad trader i kraft kommer ansokningsblankett och information att finnas
tillganglig via www.boverket.se och www.lansstyrelsen.se. Boverket
kommer att informera om begreppet normhyra och tillamplig metod for
fordelning av hyra mellan lagenheter av olika storlek.

Boverket genomfor en informationskampanj om de nya statliga stoden for
bostader under november 2016 till februari 2017. Kampanjen kommer att
omfatta stodet for att bygga bostader for dldre, stodet for renovering och
energieffektivisering i vissa bostadsomraden och stodet for att bygga
hyresbostéder och bostader for studerande. Kampanjen kommer att riktas
till bland annat allmannyttiga bostadsféretag, kommuner, privata bostads-
foretag, arkitekter och andra intressenter. Lansstyrelserna kommer ocksa
att informera om stdden. Den enskilde stddmottagaren kommer att fa
information genom ansokningsblanketten, informationsbroschyr och
allman information pa Boverkets webbplats samt genom lansstyrelsens
beslut om stdd.

Boverket
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Ovrigt

Regelférenkling

Foreskrifterna innebar en 6kad regelmangd. Den dkade regelb6rdan vags
upp av att reglerna kommer att underlatta tolkningen av férordningens
bestdmmelser och fortydliga for de sokande hur de ansoker samt vilka
handlingar och uppgifter lansstyrelsen behover fa in for hanteringen av
ett stodarende. Dessutom beddms reglerna underlatta lansstyrelsernas
bedémningar i det enskilda stodarendet och leda till en mer effektiv och
rattsdker hantering av stodet.

Miljo
Foreskrifterna bedoms inte innebara nagra sarskilda konsekvenser for
miljon.

Jamstalldhet, barn samt personer med
funktionsnedsattning

Foreskrifterna innebér inte nagra konsekvenser for jamstalldhet mellan
kvinnor och man samt flickor och pojkar. De innebér inte heller nagra
konsekvenser for personer med funktionsnedsattning.

Regleringens 6verensstammelse med de
skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till
Europeiska unionen

Boverket gor bedémningen att foreskrifterna dverensstdimmer med de
skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.

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

Foreskrifterna bedoms inte vara av sadan omfattning och innebord att de
far effekter av betydelse for foretags arbetsforutsattningar, konkurrens-
formaga eller villkor i 6vrigt. Konsekvensutredningen behover darmed
inte redovisa en beskrivning enligt 7 § forordningen (2007:1244) om
konsekvensutredning vid regelgivning. | konsekvensutredningen ingar
inte att titta pa vilka eventuella konsekvenser stodforordningens bestam-
melser har i detta ssmmanhang.



Konsekvensutredning HYBO 1

23

Bilaga

Metod for att kontrollera 6verkompensation

| denna bilaga redovisas en metod for att kontrollera om stodet leder till
en 6verkompensation for stddmottagaren. Metoden &r en traditionell
investeringskalkyl dar kostnaderna bestar dels av den totala produktions-
kostnaden, dels av arliga drift- och underhallskostnader. Vardet av de
extra energibesparingarna avspeglar sig i lagre driftkostnader. Intakterna
bestar av vardet av den avtalade hyran under byggnadens livslangd samt
det totala stodbeloppet. Kostnaderna och intékterna nuvardesberaknas
med anvandande av en kalkylranta. Kalkylrantan ska avspegla en rimlig
avkastning for projektet, inklusive en eventuell riskpremie som kan
kopplas till den plats dar projektet genomfors. Om nuvéardesberakningen
leder till ett positivt varde ska stodbeloppet raknas ner sa att nuvardet ar
lika med noll.

De allra flesta indata som krévs for éverkompensationsberékningen
inhdmtas fran blanketten for anstkan om statligt investeringsstod. Nedan
presenteras ett kalkylexempel for byggandet av ett flerbostadshus med
investeringsstod. | den I6pande texten anges vilka indata som fas fran
ansokningsblanketten och vilka som &r givna.

Kalkylexempel 6ver byggandet av ett flerbostadshus
Underlaget i kalkylexemplet redogor for 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
5rok 2 100 200
Totalt 932

| byggnaden finns sex 1:or, tta 2:or, fyra 3:or och tva 5:or. Den
sammanlagda ytan uppgér till 932 kvm BOA.". Vi antar att byggnaden
placeras i Malm@ och har anslutning till fjarrvarmenétet. Den genom-
snittliga produktionskostnaden for flerbostadshus i Malmd antas till

! Motsvarar ca 1 165 kvm Atemp vid upprékning med en faktor 1,25. Underlaget hdmtas
frén ans6kningsblanketten.

Boverket
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36 000 kronor per kvadratmeter, varav 500 kronor avser en extra kostnad
for att na en energieffektivisering pa 88 procent av energikraven i
Boverkets byggregler, BBR.? Den totala produktionskostnaden for
flerbostadshuset uppgar da till 33 552 000 kronor. Under byggnadens
livslangd tillkommer kostnader for drift och underhall som i exemplet
uppskattas till 350 kr per kvm och ar. Vardet av de extra energi-
besparingarna har da tagits hansyn till. Drift- och underhallskostnaden
inhamtas fran ansokningsblanketten.

Hyresnivaerna i byggnaden som erhaller stod ska, under femton ars tid,
baseras pa hyror faststéllda enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Normhyran
vid tilltradet far inte dverstiga de i forordningen (2016:881) angivna
hyresnivaerna. Med normhyra avses en beraknad hyra for en trerums-
lagenhet pa 77 kvm. Normhyran for byggnaden anges i ansoknings-
blanketten. | Tabell 2 anges de faktiska hyresnivaerna for lagenheterna i
byggnaden det forsta aret vid en normhyra av 1 350 kr per kvm.

Tabell 2. Faktiska hyresintakter i exempelbyggnaden som placeras i Malmé.
Normhyra 1 350 kr per kvm.

Hyra, kr per kvm

kvm kr/kvm
1 rok 24 2076
2 rok 35 1841
3 rok 77 1350
5 rok 100 1 306

Den faktiska hyran for en 1:a pa 24 kvm i Malmg &r ca 2 076 kr per kvm
(49 824 kr for det forsta aret). Utifran uppgifterna i Tabell 2 beraknas den
totala arliga hyresintakten for exempelbyggnaden bli 1 491 382 kronor.
Det forsta arets totala hyresintakter fas fran ansokningsblanketten.

For bostader i Malma utgar stodet med 5 300 kronor for de forsta

35 kvadratmetrarna. For lagenhetsytor dver 35 kvm upp till 70 kva-
dratmeter 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. Berdkningen av det totala stodet erhaller lans-
styrelsen fran det administrativa stodsystemet. Det totala stodet som utgar
for var exempelbyggnad anges i Tabell 3.

% Produktionskostnaden i departementspromemorian ” Investeringsstdd for anordnande av
hyresbostdder och bostéder for studerande”, (Ds 2015:35), anges till 35 500 kronor per
kvadratmeter.
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Tabell 3. Stodbelopp for byggnaden

Total kvm Stodbelopp

1 rok 144 763 200
2 rok 280 1484 000
3 rok 308 1113000
5 rok 200 556 500
Totalt 3916 700

Totalt uppgar investeringsstodet till 3 916 700 kronor. De indata som
behovs i kalkylen sammanfattas nedan. Det anges ocksa vilka indata som
sOkande anger i ansokningsblanketten.

o Kalkylperioden satts till 40 ar.
o Det forsta arets faktiska hyresniva (fran ansokningsblankett).

« Den arliga hyresutvecklingen under kalkylperioden antas till foljande:

—Ar2: 1 procent
—Ar3: 1,3 procent
—Ar4: 1,7 procent

— Ar5och framat: 2,0 procent

» Den langsiktiga arliga hyresutvecklingen antas saledes uppga till det
langsiktiga inflationsmalet.

» Den totala produktionskostnaden (fran ansokningsblankett). I denna
kostnad ingar de extra kostnader som kravs for en energi-
effektivisering.

o Arlig drift- och underhéliskostnad (fran ansékningsblankett). Vrdet
av de extra energibesparingarna leder till 1agre driftkostnad.

o Drift- och underhallskostnad antas 6ka med 2 procent per ar.
o Det totala stdet berdknas i det administrativa stodsystemet.

o Avkastningskravet/kalkylrantan (fran ansokningsblankett).
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| Tabell 4 redovisas resultatet for kalkylexemplet med de ovan angivha

forutsattningarna.

Tabell 4. Utfallet for exempelbyggnaden i Malmé.

Kalkylranta 4,5 %.

Kostnader

Produktionskostnad

33 552 000 kr

Drift och underhéll

8 094 648 kr

Totalt 41 646 648 kr
Intékter

Hyra 36 332 504 kr
Stod 3916 700 kr
Totalt 40 249 204 kr

Vinst/forlust

-1 397 444 kr

Som framgar av tabellen ar nuvardet negativt, dvs. de samlade intakterna
Over byggnadens livslangd &r lagre an de samlade kostnaderna. | detta
specifika fall ska saledes det totala stodet inte reduceras och det ror sig
darfor inte om nagon éverkompensation.

Den metod for kontroll av éverkompensation som redovisats ovan kan
anvandas vid olika forutsattningar. Exempelvis kan det finnas situationer
déar skillnaden mellan bruksvérdeshyran och avtalad hyra enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken &r 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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