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Remiss av rapporten Bostadsfinansiering (Ds 2005:39)

Remiss fran Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementet
Remisstid 23 december 2005

Borgarradsberedningen foreslir kommunstyrelsen besluta féljande
Som svar pd Miljo- och samhillsbyggnadsdepartementets remiss av rapporten
Bostadsfinansiering (Ds 2005:39) 6versidnds och dberopas denna promemoria.

Foredragande borgarradet Leif Rénngren anfér foljande.
Bakgrund

Milj6- och samhaillsbyggnadsdepartementet har remitterat rapporten
”Bostadsfinansiering” (Ds 2005:39) till Stockholms stad f6r yttrande.

Rapporten innehiller i korthet férslag om att bla. rintebidragen slopas fér hus som
pabdrjas frin och med 2007; medel avsitts f6r utvecklingsarbete for att underlitta ung-
domars och svaga gruppers etablering pa bostadsmarknaden p4 olika sitt; medel avsitts
for teknikutveckling i friga om hissinstallationer och byggnadstekniska atgirder for
torbittrad tillginglighet; och ett investeringsbidrag f6r att stimulera hyresrittsproduktio-
nen som syftar till att 6ka de bostadstyper som ér underrepresenterade pa den lokala
bostadsmarknaden, motverka segregation, 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden och
skapa ett utbud av hyresbostider som inte hade kommit till stind utan bidrag.

Remisser

Rapporten har fér synpunkter remitterats till stadsledningskontoret, marknimnden,
stadsbyggnadsnimnden samt bostadsbolagen via Stockholms Stadshus AB. Markndmn-
den och stadsbyggnadsnimnden har med anledning av den korta remisstiden inte haft
mojlighet att behandla drendet. Markkontoret och stadsbyggnadskontoret har under
hand 6verlimnat sina respektive tjinsteutlitanden att inga i underlaget till kommunsty-
relsens beslut avseende remissen.

Stadsledningskontoret  anser att de stodsystem som redovisas 1 rapporten
”Bostadsfinansiering” innehaller sammanfattningsvis vissa forbittringar jimfort med de
nuvarande systemen. Det finns dock grundliggande brister med fSrslaget, inte minst nér
det giller sinkningen av den totala bidragsnivdan och bristen pa samstimmighet med
bruksvirdessystemet. Stadsledningskontorets samlade bedémning ir, i likhet med kon-
cernledningen f6r Stockholms Stadshus AB, att det redovisade stodsystemet i flera avse-
enden inte uppfyller de krav som maste stillas pa systemet om det ska kunna stimulera
nyproduktion av bostdder i stockholmsregionen.

Markkontorets beddmning ér att det foreslagna nya finansieringssystemet totalt sett
innebidr en sinkt bidragsniva och att detta kommer att paverka hyrorna och nyproduk-
tionen 1 Stockholm mycket negativt. Markkontoret betonar vikten av att de ekonomiska
ramarna for ett nytt bostadsfinansieringssystem blir tillrickligt omfattande fér att bo-
stadsproduktionen ska kunna stimuleras. Det dr ocksd viktigt att samspelet mellan det



nya investeringsbidraget och bruksvirdessystemet klargdrs. Markkontoret anser att en
torlingning av dagens system med hogst ett ar, till och med 2007, bér 6vervigas.

Stadsbyggnadskontoret delar uppfattningen i rapporten att rintebidragen har en begrin-
sad betydelse for att stimulera nyproduktion. Stadsbyggnadskontoret anser dock att den
foreslagna avvecklingen kommer att medféra 6kade boendekostnader och att detta bor
kompenseras. Stadsbyggnadskontoret ser positivt pa forslaget att det ska vara méjligt att
fa investeringsbidrag till stérre ligenhetsytor jamfort med idag. Kontoret anser dock att
det dven ska vara mojligt att erhalla stod till gruppbostider for funktionshindrade.
Stadsbyggnadskontoret anser inte att den ram som foreslagits i friga om stdd till ung-
domar och svaga grupper ir tillricklig med hinsyn till férutsittningarna i stockholmsre-
gionen.

Stockholms Stadshus AB:s koncernledning ansluter sig till bostadsbolagens uppfattning
att avstyrka att systemet infors. Ett nytt stodsystem maste enligt koncernledningen ligga
pa minst samma bidragsnivd som dagens system, vara langsiktigt och férutsidgbart samt
vara samstimmigt med andra regelverk/lagstiftning, t.ex. hyreslagstiftningens regler om
bruksvirde. Av bostadsbolagens remissvar framgir att det foreslagna systemet i flera
avseenden inte uppfyller de krav som maste stillas pa ett nytt finansieringssystem.

Mina synpunkter

Det dr av stOrsta vikt att ett nytt bostadsfinansieringssystem dven fortsdttningsvis bygger
pd principen av att vara generellt, lingsiktigt och tydligt. Forslaget som nu ligger for
remissbehandling visar pd betydande och allvarliga brister i dessa avseenden samtidigt
som det finns positiva inslag 1 forslaget vad giller stéd till ungdomar och for att dstad-
komma forutsittningar for dldre att klara av ett lingre kvarboende i vanliga ligenheter
och bostadshus. Jag vill med detta understryka att staden motsitter sig forslag om en
Overgang frin ett generellt och rakt produktionsstdd, vilket har varit modellen i Sverige
alltsedan efterkrigstiden, till en selektiv modell som begrinsar sig till att enbart rikta sig
mot enskilda individer pa bostadsmarknaden. Ett nytt bostadsfinansieringssystem bor
ocksa ha som inriktning att verka aterhallande pa boendekostnadernas allmidnna utveck-
ling, samtidigt som samspelet mellan investeringsbidrag och bruksvirdessystem klargors.

Under stadens egen remissbehandling har det i flera utlitanden framkommit savil
konstruktiv och visentlig kritik savil som intressanta forslag pa utvecklingsmoiligheter
och forbittringar, bide av befintligt bostadsfinansieringssystem och foreliggande forslag.
Dessa bor beaktas av regeringen 1 den fortsatta beredningen av fragan.

Stockholms stads bostadspolitiska mal om 20 000 nya bostdder 2002-2006 befinner
sig mitt 1 en verkstillandeprocess som ska och maste fullféljas med fortsatt utblick for
kommande period. Enligt prognoser fran Regionplane- och Trafikkontoret som redovi-
sas 1 RUFS (Regional Utvecklingsplan Fér Stockholmsregionen) kommer Stockholms
stads befolkning att 6ka med 150 000 personer fram till ar 2030. Detta skulle innebira
ett behov av ca 80 000 fler bostider.

Det dr mot bakgrund av ovanstiaende viktigt, vilket ocksd framkommer med tydlighet
1 stadens remissinstansers utlitanden, att det nuvarande systemet i grunden behalls och
fortsitter att gilla dven framover. P4 sa sitt kommer ocksd aktérerna inom bygg- och
bostadsbranschen att ha kunskap om regelverket och kan konsekvensberidkna gillande
ekonomiska villkor. Att i detta skede franga principen om fasta och langsiktiga regler
och stéd till bostadsproduktionen vore att riskera dven pa kort sikt de nya byggprojekt
som planeras och skall igangsittas.



Med den héga och jimna takt 1 bostadsbyggandet som krivs fOr att uppné framtida
bostadsbehov dr det sdledes synnerligen viktigt att det bostadsfinansieringssystem som
tas fram dven fortsittningsvis bygger pa principerna att vara generellt, langsiktigt och
tydligt.

Jag foreslar med hinvisning till vad som ovan anfdrts att kommunstyrelsen beslutar
foljande

Som svar pa Milj6- och sambhillsbyggnadsdepartementets remiss av rapporten
Bostadsfinansiering (Ds 2005:39) 6versidnds och dberopas denna promemoria.

Stockholm den 2005

LEIF RONNGREN

Borgarrﬁdsberedningen tillstyrker féredragande borgarridets forslag.

Reservation anférdes av borgarriden Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Mikael Sider-
Ilund (alla m) och Jan Bjirkiund (fp) enligt f6ljande.

Vi féreslar borgarradsberedningen foresla kommunstyrelsen besluta att
1. avsla borgarrddets forslag till beslut
2. ddrutéver anféra foljande

Den svenska bostadspolitikens problem har sitt ursprung i en planekonomisk bostadspolitik som
priglats av subventioner, centralplanering och férmynderi. Konsekvenserna dr ménga utéver
bostadsbrist; svarta kontrakt, omstindiga bygglovsprocesser, krangliga byggregler, bristande
konkurrens, héga kostnader, ovilja att inféra nya dgarformer f6r bostider och f6r liten individuell
valfrihet f6r den bostadsstkande.

Istallet for att argumentera fOr att det statliga st6d- och regelsystemet f6r bostadsbyggande
ska vara of6rindrat, vill vi att staden verkar f6r mindre statlig byrakrati och ligre skatter inom
byggsektorn. Vi vill avskaffa (fasa ut) rintebidraget och sdger nej till inrittandet av ett nytt inve-
steringsbidrag f6r nyproduktion av hyresbostider. Avskaffandet av rintebidraget ska kombineras
med avskaffad fastighetsskatt.

For att fa fart pa bostadsbyggandet miste bostadspolitiken foérindras radikalt. Ett stort pro-
blem ir att de ligenheter som trots allt byggs ofta dr dyra och didrmed inte kan efterfrigas av
majoriteten av de bostadss6kande. De hoga priserna beror till stor del pa hoga skatter och
bristande konkurrens — inte pd for laga statliga bidragsnivéer.

Kommunstyrelsen
Reservation anférdes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Kristina Alvendal (alla m),

Lotta Edholm och Ann-Katrin Asiund (bada fp) och Ewa Samuelsson (kd) med hinvisning
till reservationen av (m) och (fp) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Regeringen tillsatte i mars 2004 en arbetsgrupp inom Regeringskansliet med uppgift att
genomlysa nuvarande system for bostadsfinansiering, bostadssubventioner och bo-
stadsmatrknadens kapitalférsorjning samt limna forslag kring vilken roll staten bor ha i
systemet. Arbetsgruppen inkom i september 2005 med sitt forslag till regeringen. Milj6-
och samhillsbyggnadsdepartementet har remitterat rapporten “Bostadsfinansiering” (Ds
2005:39) till Stockholms stad for yttrande.

Den remitterade rapporten innehaller i korthet féljande forslag.

1. Rintebidragen slopas f6r hus som pébérjas fran och med 2007.

2. Tidsbegrinsningen for kreditgarantierna fér bostadsbyggande till och med 2008
slopas.

3. Medel avsitts for utvecklingsarbete for att underlitta ungdomars och svaga grupp-
ers etablering pa bostadsmarknaden.

4. Staten limnar bidrag till kommunerna som kan anvindas fér fonder for att ticka
forluster £6r kommunal borgen for lan eller betalningsgarantier till ungdomar och
svaga grupper.

5. For ungdomar och svaga grupper med kommunal ldne- eller betalningsgaranti lim-
nas frin och med 2007 ett statligt etableringsstod med 500 kr/médnad under fem ar
for en forsta bostad.

6. Medel avsiitts for teknikutveckling 1 friga om hissinstallationer och byggnadsteknis-
ka atgirder fOr forbittrad tillginglighet.

7. Bidrag limnas fo6r hissinstallationer och byggnadstekniska dtgirder for att genom
torbittrad tillginglighet skapa forutsittningar f6r en rationell fastighetsférvaltning.

8. Ett investeringsbidrag for att stimulera nyproduktion av hyresbostidder infors.

9. Samtliga insatser utvirderas nir de nya reglerna har gillt sa linge sa att det dr mojligt
att dra langsiktiga slutsatser om effekterna.

Forslagen i rapporten forutsitter en fortsatt stabil samhillsekonomi med lag infla-
tion, laga inflationsférvintningar, vil fungerande kapitalmarknader och ldga rintor. En
viktig utgangspunkt for forslagen dr ocksd att en ny bostadsfinansiering ska vara ling-
siktigt stabil dir statens ataganden ska kunna fullféljas. Det foreslagna investeringsbidra-
get syftar till att 6ka de bostadstyper som dr underrepresenterade pi den lokala bo-
stadsmarknaden, motverka segregation, 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden och skapa
ett utbud av hyresbostidder som inte hade kommit till stind utan bidrag.

Rapporten i sin helhet finns att tillga pa
http://www.regeringen.se/sb/d/108/a/49871.

REMISSER

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret, marknimnden, stads-
byggnadsnimnden och Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande, daterat den 24 november 2005, har i huvud-
sak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter
De statliga stod- och regelsystemen f6r bostadsbyggande har tveklost stor betydelse f6r méilig-

heten uppna Stockholms stads bostadspolitiska mal. Staden har i flera sammanhang argumenterat
for att de nu gillande statliga stdden inte tar tillricklig hinsyn till situationen pd Stockholms



bostadsmarknad och att detta riskerar att himma bostadsbyggandet i regionen. Den &versyn som
nu genomforts dr sdledes mycket angeligen och stadsledningskontoret har tagit del av arbets-
gruppens rapport med stort intresse.

Statligt investeringsstod

De viktigaste delarna av rapporten torde vara forslaget att avveckla dagens rintebidrag, invester-
ingsbidrag och investeringsstimulans och ersitta dem med ett nytt investeringsbidrag till hyresbo-
stdder. Stadsledningskontoret ser positivt pa ambitionen att pd detta sitt skapa ett enklare system
och delar utredningens uppfattning att stédet bor riktas till produktion av hyresritter. Mycket
talar ocksa for att de gillande ridntebidragen knappast dr det mest effektiva sittet att stimulera
nyproduktion med de nuvarande sambhillsekonomiska forutsittningarna. Stadsledningskontoret
kan samtidigt konstatera att en avveckling av de generella subventionerna dr en principiellt viktig
bostadspolitisk friga som bor Gvervigas noggrant.

Det bor dven lyftas fram att stadens bostadsbolag har gjort berdkningar som visar att en steg-
vis avveckling av rintebidraget skulle medféra betydande kostnadsékningar och ddrmed hyres-
héjningsbehov for bade det ildre bostadsbestindet och projekt som pabérjas fram till och med
2006. Det tycks dirmed som om effekterna av en avveckling fér bostadsféretag och hyresgister
skulle bli avsevirt storre 4n vad som anges i rapporten.

Nir det giller det nya investeringsbidraget kan kontoret stilla sig bakom de angivna malen att
Oka underrepresenterade bostadstyper, motverka segregation, 6ka rorligheten pa bostadsmarkna-
den och skapa ett utbud av hyresbostider som annars inte hade kommit till stind. Det 4r ocksa
mycket positivt att den nuvarande begrinsningen av ligenhetsstorleken till maximalt 70 kvm
enligt forslaget ersitts av en maxgrins pa 120 kvm, med tanke pa att det i Stockholm finns ett
behov av storre ligenheter som ocksd kan skapa 6nskvirda flyttkedjor inom det befintliga be-
standet.

Vidare ser kontoret stora férdelar med att dagens dubbla prévning av byggprojektens teknis-
ka och funktionella egenskaper i samband med bidragsansékningar av allt att déma foreslis upp-
hoéra. Detta skulle enligt stadsledningskontorets mening gora stodsystemet ndgot mer férutsig-
bart f6r byggherrar och bostadsbolag. I det sammanhanget 4r det dock olyckligt att arbetsgrup-
pen inte nirmare studerat méjligheten att limna férhandsbesked for att ytterligare 6ka forutsig-
barheten och minska risktagandet fér byggherrar och bostadsbolag. Det ir enligt stadslednings-
kontoret av stor vikt att de statliga stéden ges en sd enkel utformning som moijligt, med tanke pa
att manga foretag inte har den administration som ir nédvindig fér att kunna uppfylla de krav
som idag stills vid bidragsansOkningar. Ambitionen bor vara att skapa ett rakt stodsystem dir
bidrag limnas per kvadratmeter hyresligenhet oavsett ligenhetsstorlek eller hyresnivé. Stadsled-
ningskontoret delar hir bostadsbolagens bedémning att hyresnivan bér kunna kontrolleras ge-
nom krav pd att hyrorna ska vara férhandlade av parterna pd hyresmarknaden.

Den avgorande invindningen mot det foreslagna investeringsbidraget dr emellertid att de £6-
reslagna ekonomiska ramarna for stodet inte ar tillrickliga. Stadsledningskontoret delar hir farhi-
gorna som framforts frin Gvriga remissinstanser att detta kommer att paverka nyproduktionen av
hyreshus och hyresnivderna i Stockholm pa ett negativt sitt, framfor allt i ytterstaden och delar av
nirforort. Kontorets uppfattning dr att det statliga stddet till bostadsbyggandet dtminstone maste
ligga pa samma niva som idag, inte minst mot bakgrund av att redan de nuvarande stodsystemen
endast tycks ge marginella effekter pa bostadsbyggandet i Stockholm pa grund av de héga bygg-
kostnaderna

Vidare stiller sig kontoret fragande till att arbetsgruppen inte nirmate analyserat sambanden
mellan det foreslagna investeringsbidraget och bruksvirdessystemet. Diarmed kvarstar risken att
bostadsbolag kan bli tvungna att sinka hyrorna f6r bostider som byggts utan investeringsbidrag
efter en bruksvirdesprévning gentemot bostider som uppforts med investeringsbidrag. Stads-
ledningskontoret ser i likhet med markkontoret en viss fara i att det statliga investeringsstodet
skulle kunna bli kontraproduktivt. En 16sning pé detta problem skulle kunna vara ett rakt st6dsy-
stem pé det sitt som besktivs ovan.



I 6vrigt anser stadsledningskontoret att investeringsbidrag dven bor kunna limnas till ny-
byggnad av gruppbostider for funktionshindrade samt till ombyggnadsprojekt, med tanke pa att
ombyggnader utgdr en betydande potential {61 att 6ka bostadsproduktionen.

Stéd till ungdomar och svaga grupper

Stadsledningskontoret ser positivt pa att man i rapporten lyft fram situationen f6r ungdomar och
andra grupper som har en svag position pd bostadsmarknaden. Kontoret delar uppfattningen att
det dr noédvindigt med stédinsatser som riktas direkt till dessa grupper. Det dr ocksa rimligt att
hela bostadsbestindet, inklusive bostadstrittsbestindet, ses som en resurs for att undetlitta eta-
bleringen pa bostadsmarknaden.

Stadsledningskontoret idr inte frimmande f6r en fortsatt utredning av statligt stéd for att
ticka fotluster f6r kommunal borgen f6r lan eller betalningsgarantier till ungdomar och svaga
grupper. For att borgensatagande ska kunna bli aktuellt f6r stadens del méste emellertid de statli-
ga bidragsnivierna anpassas till situationen pa bostadsmarknaden i Stockholm och det kommu-
nala risktagandet minimeras. Det bor ocksa poidngteras att borgensitagande och det féreslagna
statliga etableringsstodet medfér betydande administrativa kostnader f6r kommunerna. Det dr
férvanande att man i rapporten inte ser nigot behov av att kompensera kommunerna ekono-
miskt, dven om verksamheten foreslds vara frivillig. Stadsledningskontorets bedémning dr att
frigan om kompensation till kommunerna miste aktualiseras om de foéreslagna reformerna ska
leda en forbittrad situation for unga och svaga grupper.

Sammanfattande bedémning

De stédsystem som redovisas i rapporten “Bostadsfinansiering” innehaller sammanfattningsvis
vissa forbittringar jimfoért med de nuvarande systemen. Det finns dock grundliggande brister
med forslaget, inte minst nir det giller sinkningen av den totala bidragsnivin och bristen pa
samstdmmighet med bruksvirdessystemet. Stadsledningskontorets samlade bedémning dr, i lik-
het med koncernledningen f6r Stockholms Stadshus AB, att det redovisade stodsystemet i flera
avseenden inte uppfyller de krav som maste stillas pd systemet om det ska kunna stimulera ny-
produktion bostider i stockholmsregionen.

Marknimnden har pa grund av den korta remisstiden inte haft mojlighet att behandla
drendet. Markkontoret har didrfér underhand 6verlimnat sitt tjdnsteutlitande att ingd i
underlaget till kommunstyrelsens beslut avseende remissen. Behandling i marknimnden
sker i efterhand den 15 december 2005.

Markkontorets tjinsteutlitande, daterat den 15 november 2005, har i huvudsak f6ljan-
de lydelse.

Nuvarande investeringsstid

Markkontoret vill innan genomgangen av de nu presenterade forslagen uppehilla sig nagot vid
nuvarande statliga investeringsstod som giller t o m ar 2006.

Den 15 augusti 2003 inférdes nya regler for statliga bidrag till hyres- och studentbostidder. Det
finns nu tvé investeringsstod: det gamla investeringsbidraget och den nya investeringsstimulan-
sen.

Investeringsbidraget kan limnas f6r anordnande av hyresligenheter i omriaden med bostads-
brist. Bidraget inférdes ursprungligen den 1 augusti 2001 och fick dndrade regler i augusti 2003.
Ett av kraven for att fi bidrag dr att boendekostnaderna dr rimliga. Det innebir i normalfallet en
4rshyra som i Stockholmsregionen inte 6verstiger 1 100 kr/m?2.

Bidraget ir tillfilligt och kan ges till projekt som pédbétjats under perioden 17 april 2001 - 31
december 2006. Investeringsbidraget dr rambegrinsat - bidrag kan endast ges sd linge pengarna
ricker.



Investeringsstimulansen motsvarar en sinkning av momskostnaderna fran 25 till 6 procent.
Den limnas f6r anordnande av bostdder som uppldts med hyresritt i tillvixtomraden med bo-
stadsbrist och fér anordnande av studentbostider pa eller i anslutning till orter dir det finns
universitet eller hogskola. For att stimulans skall limnas f6r en ligenhet fir den uthyrningsbara
ligenhetsarean inte Gverstiga 70 m? En fOrutsdttning for bidrag dr att projektet paborjas mellan
den 1 januari 2003 och 31 december 2006.

I Stockholms stads yttrande! innan forslaget till statlig investeringsstimulans inférdes fram-
holls bl a att det vore bittre med ett stod till nyproducerade bostdder utan nigon begrinsning
kopplad till ligenhetsstorleken. I stillet borde behovet pa den lokala bostadsmarknaden fa styra.
Vidare férordades att en mojlighet till férhandsbesked inférdes i syfte att minimera bygg-
herrarnas och bostadsforetagens risktagande. Stdd borde enligt staden ocksa kunna erhéllas for
ildrebostidder och gruppbostider f6r funktionshindrade.

I stadens remissvar uttrycktes dven farhigor for bristande samspel mellan investeringsstéden
och bruksvirdessystemet som kan innebira att stéden leder till firre nya hyresligenheter i stillet
for fler. Stadens bostadsbolag framhdll att deras starkaste invindning dr att man vid utformning-
en av stodet tycks ha bortsett frin nuvarande hyreslagstiftning och bruksvirdessystemet. Om en
hytesnivd i nyproduktion 2003 skulle etableras pd 1 100 kr/kvm skulle enligt bolagen en stor del
av tidigate producerade ligenheter med hyresnivd 6ver 1100 kt/kvm vid en bruksvirdesptov-
ning kunna fa sdnkt hyra. Bostadsbolagen ansag att det skulle kunna fi mycket stora konsekven-
ser for de olika foretagens ekonomi och rubba hela bruksvirdessystemet. Gatu- och fastighets-
kontoret menade att om nyproduktionshyrorna i vissa allmidnnyttiga men dven i privatigda ny-
producerade hyreshus reduceras med hjilp av t ex statligt investerings-st6d, kan detta komma att
sanka nivin pa de bruksvirdeshyror som fir tas ut i dven andra nyproducerade hyreshus. Effek-
ten hérav skulle kunna bli hégst kidnnbar f6r de fastighetsdgare som har hyreshus som drabbas av
en sadan plotsligt inférd hyressinkning. Sadana skirpta hyresvillkor pa bostadsmarknaden i till-
vixtorterna kan ocksa leda till att annan 4n subventionerad nyproduktion av hyreshus himmas.
Inte bara Stockholms stad utan dven Hyresnimnden i Stockholm varnade tidigt for dessa slag av
effekter. Enligt hyresnimnden borde denna friga bli féremal f6r ytterligare analys innan forslaget
om tillfalligt investeringsstdd genomfors.

Regetingen utgick i proposition 2002/03:98 om de tillfalliga investetingsstoden frin att pat-
terna pa hyresmarknaden kommer att hantera denna problematik pa limpligt sitt. Hinvisning
gjordes bl a till rittsfall dir allminnyttiga jimforelseligenheter som 4r underprissatta kunnat
uteslutas vid jimforelseprovningen for faststdllande av skilig hyra. Vidare angavs att invester-
ingsbidragen ditintills inte lett till nigra kinda problem av detta slag,.

I yttrandet 6ver Hyressittningsutredningens betdnkande “Reformerad hyressittning” (SOU
2004:91) ifragasatte dock gatu- och fastighetskontoret?> om ligenheter kan betraktas som under-
prissatta enbart av det skilet att de byggts med statsstéd.

Gatu- och fastighetskontoret patalade dven att det finns risk f6r en kommande Gverhettning
av byggmarknaden i Stockholmsregionen med allmint stigande produktionskostnader, vilket kan
leda till att bostadsprojekt utestings frin mojligheten att fa statligt investeringsbidrag. Det statliga
bidraget utgir nimligen endast till projekt som har ”rimliga” boendekostnader. I normalfallet
innebdr detta enligt nu gillande regler en arshyra som i Stockholmsregionen inte Sverstiger 1 100
kt/m?. Detta riktvirde ska dock i och for sig inte tolkas som ett strikt hyrestak. Enligt Boverkets
tillimpningsforeskrifter kan boendekostnaderna anses rimliga dven om projektet belastas av
f6rhojda kostnader som dr objektsoberoende.

Om produktionskostnaderna i Stockholmsregionen framéver stiger pga en 6verhettad bygg-
marknad dr detta dock inte en sidan omstindighet som enligt gillande regler féranleder hojt
hyrestak for investeringsbidrag.

Kombinationen av en investeringsbidragsvolym som bara ricker till en begrinsad andel av
hyresprojekten (vilka sitter ett bruksvirdeshyrestak) och stigande produktionskostnader (som
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kriver hyror som Overstiger investeringsstédets hyrestak), riskerade enligt gatu- och fastighets-
kontoret att inverka negativt pd nyproduktionen av bostider i bl.a. Stockholm.

Gatu- och fastighetskontoret ansdg att denna problematik snabbt borde kunna l6sas genom
mer statliga pengar sa att fler husbyggare kan fi investeringsbidrag, och en héjning av invester-
ingsstodets hyrestak. En annan kanske inte lika snabb metod vore méjligen att i hyreslagstift-
ningen t ex klargdra att statssubventionerade hyresligenheter inte ska ingd i jimforelseprévning-
en for faststillande av skilig hyra. Eller att det bestims att hyran hos jaimférelseobjekt ska juste-
ras med hinsyn till eventuella statssubventioner. Vilka andra konsekvenser detta i sin tur skulle
leda till méste naturligtvis forst klargoras.

Boverkets utvérdering av de statliga bostadsstiden

Boverket presenterade 2004-12-13 rapporten "Minga mél — fa medel”, vari pa regeringens upp-
drag gors en utvirdering av statliga std till bostadsbyggandet 1993-2004. Rapporten finns pa
www.boverket.se.

Boverket konstaterar bl a att investeringsstéden till hyresritter har kommit till anvindning
huvudsakligen i regioner med bostadsbrist och tillvixt. Men de har inte haft effekt i alla siédana
regioner. Framférallt i Stockholms ldn har enligt verket genomslaget dnnu sa linge varit mycket
daligt. Boverket pekar pa flera orsaker till varfor det byggs s lite i Stockholms lin.

Under rubriken Hyressittningen i andra delar av bestdndet paverkas anger verket bl.a. féljan-
de.

”Problem kan uppsti om fastighetsidgare, som inte fitt stéd och som initialt ind4 kunnat ta ut
de hyror som behévs for att projektet ska ga runt, tvingas sinka hyrorna efter en bruksvirde-
provning gentemot bostider som byggts med stéd. Om de senare firdigstillts efter det forst-
nimnda projektet har den fastighetsdgare som inte fitt stéd dessutom inte haft méjlighet att
forutse problemet. Detta har férekommit men vi uppfattar det inte som nédgot betydande pro-
blem.”

Allméinna utgangspunkter for forslagen i den nu remitterade rapporten

I rapporten frin regeringskansliet framhalls att en grundliggande utgingspunkt fér de lagda
forslagen dr en fortsatt stabil samhallsekonomi med lag inflation, ldga inflationsférvintningar, vil
fungerande kapital-marknader och liga rintor. Forslagen sidgs ocksa utga fran att beskattningen
av bostider, oavsett hustyp och upplitelseform, blir mer neutral. Regeringens avgrinsning av
uppdraget innebir dock, enligt vad som framhalls i rapporten, att arbetsgruppen inte ska limna
forslag i friga om flera centrala frigor som péverkar eller ligger inom ramen f6r bostadspolitiken.
Det noteras t.ex. att bostadsorganisationernas 6nskemdél om regeldndringar under senare ar i stor
utstrickning gillt skattefragor och dessa har alltsd inte kunnat évervigas inom arbetsgruppen.

Vidare foérutsitts i rapporten att beredningen av hyressittningsutredningens férslag om hyres-
sittningen i nyproduktionen (SOU 2004:91) resulterar i férutsebara villkor f6r nyproduktion av
hyresbostider.

Markkontoret har svirt att bedéma realismen i de grundliggande utgangspunkterna for for-
slagen dven om de 6vergripande samhillsekonomiska antagandena verkar rimliga. Det ter sig 4n
svarare att bedéma vilka framtida beslut statsmakterna sjilva fattar om bostadsbeskattningen och
hyreslagen. Stockholms stad har for snart ett dr sedan yttrat sig® 6ver hyressittningsutredningens
betinkande. Aven efter remissbehandlingen har hyressittningsproblematiken varit féremal for
fortsatt intensiv debatt och ndgot slutligt hyresforslag har dnnu inte presenterats.

Som allminna utgingspunkter fér en reform anges nu dven att en ny bostadsfinansiering
maste vara langsiktigt stabil. De dtaganden som staten gor miaste kunna fullféljas. Bostadsfinansi-
eringen maste enligt rapporten ocksé vara realistisk sedd frin bade lintagarsynpunkt och mark-
nadens horisont.

Markkontoret instimmer i dessa ambitioner. Ett av byggmarknadens frimsta krav dr ju férut-
sebara och langsiktigt stabila spelregler. Som framgir i det foljande 4r vi sdrskilt kritiska till den
foreslagna sinkningen av den totala bidragsnivin. Vi efterlyser ocksad att samspelet mellan det nya
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investeringsbidraget och bruksvirdessystemet klargors for att underltta nyproduktion med hy-
resratt.

Forslaget om ny bostadsfinansiering

I rapporten foreslis att rintebidragen pa visst sitt avvecklas under dtta dr. Fr hyreshus blir enligt
rapporten kostnadsckningarnas effekt pa hyran beroende av hur de allminnyttiga bostadsforeta-
gen paverkas av avvecklingen av bidragen. Flertalet allminnyttiga bostadsféretag sdgs ha relativt
sma bidragsintikter och bidragsavvecklingen antas dirfor fa sma effekter pa hyressittningen. For
bostadsrittshus far bidragsavvecklingen direkta effekter for arsavgifterna. Effekterna uppges
kunna jimféras med drliga rintehéjningar pa ca 0,1-0,3 %.

Nigon langsiktig inverkan pa bostadsproduktionens omfattning eller inriktning bor enligt
rapporten inte uppkomma. De avgdrande forutsittningarna f6r den framtida produktionen av
egnahem och bostadsritter sdgs inte ges av en subventionsavveckling utan av utvecklingen av
makroekonomiska faktorer som tillvixt, disponibla inkomster och rintor.

Vidare foreslas ett nytt investeringsbidrag for nya hyresbostider. Férslaget: Ett investerings-
bidrag for att stimulera nyproduktion av hyresbostider inf6rs. Bidragsgivningen bor prioriteras
hart. Bidrag limnas i forsta hand i de kommuner i tillvixtomraden som har den storsta bostads-
bristen och till de byggherrar som erbjuder de ligsta hyresnivierna i férhallande till bidragsbe-
loppen. Denna hyresniva ska dock vara minst 200 kr per kvadratmeter och ar ligre 4n den hyres-
niva som hade gillt f6r bostider anordnade utan stéd av bidrag pa fastigheten eller tomtritten.

Bidrag limnas for hégst 120 kvadratmeter per bostad. Bostdderna ska vara avsedda fér per-
manent bruk och sjilvstindigt boende. Fér andra bostider dn studentbostider ska hyresavtalen
ge hyresgisterna besittningsskydd. Andra bostider 4n studentbostidder fir inte vara avsedda for
viss kategori av boende.

Bidrag bor limnas med féljande belopp:

1. i kommuner i Stockholmsregionen med 3 000 kronor per kvadratmeter, dock hogst 360 000
konor per ligenhet,

2. 1 kommuner i Goteborgsregionen, Malmoregionen och kommuner som grinsar till Stock-
holmsregionen med 2 500 kronor per kvadratmeter, dock hégst 300 000 konor per ligenhet och
3. 1 6vriga kommuner med 2 000 kronor per kvadratmeter, dock hégst 240 000 konor per ligen-
het.

Sdnkt total bidragsniva hotar bostadsbyggandet

Markkontoret har tagit del av stadens bostadsbolags gemensamma yttrande 6ver det nya stodsy-
stemet. Svenska Bostider, Stockholmshem och Familjebostider ar starkt kritiska till utformning-
en av det féreslagna nya stédet pé flera punkter. Bolagen anser bl a att ett nytt stédsystem maéste
ligga pa minst samma bidragsnivd som nuvarande system om det ska finnas nigra forutsittningar
att genomfora nybyggnadsprojekt pa rimliga affarsmassiga villkor.

Jimfort med dagens system med rintebidrag och investeringsstdd innebir forslaget enligt
bolagen 15-20 % ldgre bidrag for projekt som far investeringsbidrag. Denna sinkning kommer
att kraftigt férsimra maojligheterna att genomféra nyproduktion.

For projekt som inte beviljas investeringsbidrag férsimras ocksa villkoren eftersom de fort-
sdttningsvis forlorar rintebidragen. En avveckling av rintebidragen innebir enligt bolagen f6r ett
nybyggnadsprojekt som byggs dr 2007 i Stockholms nirférort att en hyreshojning pa cirka 90
kr/kvm/4r krivs for att kompensera ekonomiskt for rintebidraget. For en ligenhet pd 70 kvm
innebir det 525 kr/man.

Markkontoret delar bostadsbolagens uppfattning att det foreslagna nya finansieringssystemet
totalt sett innebdr en sinkt bidragsnivd som kommer att paverka hyrorna och nyproduktionen i
Stockholm mycket negativt. Om det dr avsikten att ett nytt bostadsfinansieringssystem ska sti-
mulera nyproduktion maste det foreslagna systemet férdndras kraftigt. Bl.a. maste de totala eko-
nomiska ramarna for investeringsbidraget bli tillrickligt omfattande. Aven &vriga villkor far inte
bli sa sndva att de inte kan uppfyllas i Stockholm.



Samordning med hyressittningssystemet

Stadens bostadsbolag oroas ocksé av att investeringsbidragets utformning riskerar att sla sonder
bruksvirdessystemet. Att sinka hyresnivin med 200 kr per kvadratmeter f6r vissa objekt men
inte f6r andra likvirdiga objekt dr inte forenligt med bruksvirdessystemet. Ska forslaget 6verhu-
vudtaget kunna genomforas kravs enligt bolagen en samordning med/forindring av hyreslag-
stiftningen.

Aven markkontoret ser med oro pi att nigot frslag om samordning av de statliga regelver-
ken foér investeringsstéd och hyressittning dnnu inte har redovisats. Problematiken har som
nimnts patalats av staden i samband med yttrande Gver hyressittningsutredningens betinkande.

Som framgitt har det enligt Boverkets utvirdering férekommit att fastighetsigare, som inte
fatt stéd och som initialt 4nda kunnat ta ut de hyror som behévs for att projektet ska ga runt,
tvingats sinka hyrorna efter en bruksvirdeprévning gentemot bostider som byggts med st6d.
Markkontoret hatr ingen nirmare kinnedom om i vilken utstrickning detta har férekommit. Vi
anser dock att redan det risktagande det innebir fér en fastighetsigare att kanske bli utan inve-
steringsbidrag for ett tinkt nybygge och sedan dessutom i vissa fall kunna drabbas av en hyres-
sinkning i efterhand, bor bli féremil f6r nirmare analys innan nya bidrags- och hyressystem liggs
fast.

Och hur ska samspelet mellan det nya investeringsbidraget och bruksvirdessystemet se ut for
att underlitta nyproduktion med hyresritt?

Konkunrrensmodellen for investeringsbidrag

Den foreslagna modellen f6r konkurrens om de begrinsade bidragsmedlen mellan kommuner i
tillvixtomrdden som har den storsta bostadsbristen och mellan byggherrar som erbjuder de ligsta
hyresnivaerna i férhallande till bidragsbeloppen, dvs ett liknande system som tillimpas redan nu,
kan vid en forsta anblick te sig positiv.

Markkontoret vill dock liksom tidigare gatu- och fastighetskontoret varna for att den konkur-
rens inom varje region och mellan olika regioner som dven det nya investeringsbidraget avses
stimulera, kan fa till f6ljd att kommuner pressas till otillitna stodinsatser till bostadsféretag pa
den egna orten i syfte att dessa ska komma i dtnjutande av bidraget. Uppgifter om kommunalt
gynnande av nya hyresritter i form av billigare markpris har silunda férekommit trots att den
tidigare ritten f6r kommunerna att ge stod till enskilda foretag upphérde ndr 1947 ars bostads-
f6rs61jningslag upphoérde och lagen (1993:406) om kommunalt stéd till boendet inférdes.

Vi har f6r vér del alltjimt svirt att se nidgra mojligheter for staden att stédja hyreshusbyggan-
det mer 4n genom att, som redan gors, erbjuda férménlig tomtrittsupplatelse av marken.

Owriga villkor fir investeringsbidrag
Markkontoret ser mycket positivt pa att den nuvarande begrinsningen av /Jigenbetsstorlefen till max
70 kvm slopas och att en ny maxgrins pa 120 kvm inférs. Genom att 6ka andelen storre ligen-
heter i nyproduktionen skapas férutsittningar for successionskedjor som gor att flera hushall,
bl.a. barnfamiljer och i slutindan ungdomar, kan fi en ligenhet som till storlek och hyra passar
dem.

Markkontoret anser att investeringsbidrag ocksd bér medges till ombyggnadsprojekt i syfte att
tillskapa nya bostider.

Aven gruppbostider for funktionshindrade i det ordinarie bostadsbestindet bér bedémas
som vanliga ligenheter och kunna fi ta del av investeringsstod.

Statsbidrag bor dessutom dterinforas f6r marksanering som biddar f6r nya bostider.

Tillfallig forlingning av nuvarande finansieringssystem

Stadens bostadsbolag avstyrker bestimt att det nya systemet inférs. For att ge tid att ta fram ett
nytt fungerande bostadsfinansieringssystem, och for att skapa rimliga planeringsforutsittningar
for den mycket omfattande bostadsproduktion som avses att genomféras under de nirmaste tva
dren, dr det enligt bostadsbolagen helt nédvindigt att ett snabbt beslut fattas om att nu gillande
regler forlings till att omfatta dven 2007.
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For att skapa ett permanent system med ldgst oférdndrad total bidragsnivd och dir finansie-
rings- och hyresreglerna samspelar vill vi inte motsitta oss att dagens system forlings hogst ett ar,
dvs till och med 2007. I sa fall maste fragan om tillrickliga bidragsramar och hyrestakets héjd
provas.

Forslagen om stid for ungdomar och svaga grupper att etablera sig pa bostadsmarknaden

I rapporten anges det vara angeliget att skapa nya instrument f6r kommunerna att arbeta aktivt
for att hjilpa ungdomar att etablera sig pa bostadsmarknaden. Aven andra svaga grupper pi
bostadsmarknaden bor dra nytta av en sidan utveckling. Det sdgs ocksa vara av intresse att bittre
utnyttja hela det befintliga bostadsbestandet — dven bostadsrittsbestandet.

Forslag 1: Hogst 50 miljoner kronor avsitts f6r utvecklingsarbete inkl. demonstrationsprojekt
och information om hur kommuner i tillvixtregioner kan underlitta ungdomars och svaga grup-
pers ctablering pd bostadsmarknaden.

Forslag 2: Staten limnar under vissa forutsittningar bidrag till kommunerna som kan anvin-
das for att bygga upp fonder for att ticka forluster f6r kommunal borgen for lin eller kommu-
nala betalningsgarantier till ungdomar och svaga grupper som koper eller genom hyresavtal med
besittningsskydd far en foérsta bostad. For det statliga bidraget giller en arlig total ram pa 100
miljoner kronor.

Forslag 3: For ungdomar och svaga grupper med kommunal line- eller betalningsgaranti for
en forsta bostad fr.o.m. dr 2007 limnas ett statligt etableringsstéd med 500 kronor per médnad
och hushall under fem ar efter beslut av kommunen. For etableringsstodet giller en arlig total
ram pa 85 miljoner kronor for nya ataganden t.o.m. ar 2011.

Markkontoret ser positivt pa att statsmakterna sirskilt uppmirksammar bostadssituationen
for unga och andra svaga grupper och att stédinsatser aktualiseras sd att bide hyres- och bostads-
rittsbestindet i kommunen kan anvindas.

Om det foreslagna statliga stodet ska kunna utnyttjas maste kommunen utarbeta och inféra
regler och administrativa system f6r den kommunala behovsprovningen. For att inte avskricka
de bidragssékande och inte skapa tungrodd administration dr det angeliget att kommunen finner
enkla och smidiga regelsystem och prévningsrutiner.

I rapporten uppges att vid den av regeringen aviserade 6versynen av bostadsbidragssystemet
ska dven det foreslagna etableringsstodet beaktas i syfte att fa till stind bista méjliga samordning
av de bida systemen.

Forslagen om anpassning av bostadsbestindet il en aldrande befolkning
I rapporten foreslas att medel avsitts for teknikutveckling i fraga om hissinstallationer och bygg-
nadstekniska dtgirder for forbittrad tillginglighet f6r dldre i tvd- och trevaningshus. Vidare fore-
slas att bidrag limnas for hissinstallationer mm utifrdn resultatet av teknikutvecklingsarbetet.
Bidrag limnas i forsta hand for atgirder i kommuner ddr antalet tomma ligenheter kan begrinsas
genom hissinstallationer och byggnadstekniska atgirder for en forbittrad tillgdnglighet.
Markkontoret ser positivt pa att det infors ett limpligt utformat statligt hissbidrag. I stillet for
att begrinsa bidraget till kommuner med tomma ligenheter boér bidrag dven ges didr manga min-
niskor saknar hiss, d.v.s. i bl.a. storstadsomradena dir det bor manga édldre i hus utan hiss.

Forslaget om utvirdering

I rapporten foreslds att de olika stéd- och bidragsforslagen utvirderas av oberoende gransk-
ningsorgan nir det gatt tillrdckligt lang tid for att dtgirdernas effekter ska kunna bedémas. Mark-
kontoret tillstyrker férslaget.

Stadsbyggnadsnimnden har inte haft méjlighet att behandla drendet. Stadsbyggnads-

kontoret har didrfér Gversint ett kontorsutlatande till kommunstyrelsen. Yttrandet an-
mildes pa stadsbyggnadsnimndens sammantride den 24 november 2005.
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Stadsbyggnadskontorets kontorsutlitande, daterat den 9 november 2005, har i huvud-
sak féljande lydelse.

Awveckling av rantebidrag

Nuvarande regler om rintebidrag som infoérdes frin 1993 innebir ett I6pande stéd f6r ny- och
ombyggnad av bostider. Bidrag limnas med 30 % av en schablonberiknad rintekostnad som
beriknas med utgingspunkt frin bidragsundetlag och en subventionsrintesats. Vid nybyggnad
ges subventionen upp till en yta av 120 kvadratmeter, dir de forsta 35 kvadratmetrarna far ett
hégre bidrag. Rintebidrag ges till bostdder med bade hyresritt och bostadsritt samt till student-
bostider och till sirskilda boendeformer fér personer som behdver omsorg eller vard.

Enligt forslaget ska rintebidraget slopas fran och med 2007. Tidigare beviljade rintebidrag
avvecklas fram till 2013. Rantebidragen uppgick 2005 till 60 % av det totala bostadsstddet.

De skil som anges for att avveckla rintebidragen dr att de dr prisdrivande och i liten ut-
strickning nar fram till konsumenten, att de har en svag koppling till frigan om neutralitet mellan
dgarkategorier och upplitelseformer samt att bostadsbyggandet frimst dr beroende av makro-
ckonomiska faktorer. De har i nuvarande rintelige ocksd fitt mindre betydelse och slutsatsen ar
att de kan avvecklas utan lingsiktigt negativa effekter.

Kontorets synpunkter och férslag
Stadsbyggnadskontoret delar uppfattningen att rintebidragen idag har brister utifrin bostadspoli-

tiska ambitioner att stodja svaga hushall och pressa kostnader. De har troligen en begrinsad
betydelse for att stimulera nyproduktion.

En avveckling kommer dock att medféra 6kade boendekostnader f6r méanga hushéll. Rinte-
bidragen utgdr en férhallandevis stor del av det totala stodet till bostadssektorn. Det vore dirfor
rimligt att en viss del av utrymmet som skapas genom avveckling tillférs systemet f6r bostadsbi-
drag.

Det extra stdd till sdrskilda boendeformer som nuvarande rintebidrag innebir maste kom-
penseras sa att boende for funktionshindrade och éldre inte missgynnas i det nya systemet.

Investeringsbidrag for nyproduktion av hyresbostéider

Forslaget om att ge investeringsbidrag f6r nya hyresbostdder innebir att dagens investerings-
stimulans och investeringsbidrag ersitts med ett investeringsbidrag for hyresbostider i tillvixtre-
gloner. Jamfort med dagens system Okar den maximala yta som kan fi bidrag fran 70 till 120
kvadratmeter per bostad.

Stockholmregionen foreslds fa bidrag med 3 000 kr/kvm dock maximalt 360 000 kronor per
ligenhet. Bidraget ska ges till de byggherrar som erbjuder de ligsta hyresvillkoren i férhallande till
bidragsbeloppen. Hyresnivin ska vara 200 kronor ligre 4n den hyresnivd som hade gillt utan
bidrag. Under en tioarsperiod far inte byggherren begira hyresh6jningar utéver de nivéer som de
allminnyttiga bolagen péd orten avtalar om. Boverket kan medge undantag frin regeln om hyres-
héjningar.

Under tiodrsperioden ska vidare samma villkor gilla som férutsitts i bidraget, vilket innebir
att omvandling till bostadsritt inte medges. Bostiderna ska vid forstagingsupplatelse férmedlas
av den kommunala bostadsférmedlingen eller i samarbete med kommunen. Bidrag ges ocksa till
studentbostider men diremot inte till kategoribostider som gruppbostider fér funktionshindra-
de cller dldreboende.

Kontorets synpunkter och forslag:
Stadsbyggnadskontoret vill understryka behovet av stabila regler som ger byggsektorn méjlighet
till lingsiktig planering. Utan att ta stillning till om hyresritten har simre kostnadsférutsittningar

in andra upplételseformer gor kontoret bedémningen att ett sirskilt stéd till nyproduktion av
hyresritter kan motiveras. Vid produktion av hyresritter kan man inte, till skillnad frin bostads-
rittsproduktionen, dela finansieringen mellan byggherre och den enskilde. Detta i kombination
med bostadsrittsinnehavarnas mojlighet till skatteavdrag talar f6r att nyproduktion av hyresritter
riskerar att begrinsas i framtiden om inte ett sirskilt stod infors.
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Det dr rimligt att investeringsbidraget villkoras med att hyran ska vara ligre 4n i motsvarande
projekt utan stéd, men det far samtidigt konsekvenser for hyressittningen i det 6vriga bestandet.
En fortsatt 6versyn av hyressittningen i savil nyproduktion som i det befintliga bestindet blir
darfor viktigt. Kontoret tillstyrker ocksé forslaget att bostadsytor upp till 120 kvm kan fi bidrag,
vilket b6r leda till att nyproduktion av hyresritter far en storre variation av ligenhetsstorlekar.

Kontoret vill ocksa papeka att regeln om att bostidderna inte fir vara avsedda for kategorier
av boende, studenter undantagna, leder till diskriminering av funktionshindrade. Motsvarande
regel finns i dagens system och det har medfért att inspringda gruppbostider for funktionshind-
rade ¢j fatt stod, vilket torde strida mot tanken att integrera funktionshindrade i det ordinarie
bostadsbestindet. Tolkningen av forfattningstexten ”andra bostdder dn studentbostider féir inte
vara avsedda for viss kategori av boende” bor sdledes ses ver.

Stod till ungdomar och svaga grupper
Enligt lagen om kommunalt stéd till boendet kan kommunen limna enskilda hushall ekonomiskt
st6d 1 syfte att minska kostnader for att anskaffa eller inneha permanentbostad.

For att underlitta f6r unga och svaga grupper att ctablera sig pa bostadsmarknaden foreslds
ett statligt etableringsstod till hushéll som beviljas kommunal line- eller betalningsgaranti f6r en
forsta bostad med 500 kronor per minad under fem ar. Vid en rinta pa 4 % skapar stédet en
betalningsférmadga for ett lin pa knappt 215 000 kronor.

Forslaget omfattar ocksa ett statligt bidrag som kan anvindas for att bygga upp fonder fora
att ticka forluster f6r kommunal borgen. Bidraget till kommunerna har en dvre grins per hushall
och ska rymmas inom en dtlig total ram. De berikningar som gors i rapporten har som utgings-
punkt att ca 14 000 hushall per ar skulle omfattas av stddet och att 80 % av garantierna skulle
omfatta garantier for lan till bostad. Forslaget omfattar inte de dtaganden som ska goras i enlig-
het med socialtjinstlagen.

Kontorets synpunkter och férslag:

Stadsbyggnadskontoret instimmer problembeskrivningen att ungdomar de senaste dren fatt
storre problem att etablera sig pa bostadsmarknaden, vilket sammanhinger med férsvagade méj-
ligheter att etablera sig pa arbetsmarknaden. Okad frekvens av otrygga anstillningsformer ger
manga hushdll svéirigheter att fa ldn till bostad. Omfattningen av unga hushall med dessa problem
ir betydande, vilket talar f6r att det beh6vs insatser ocksd pd andra omraden utéver bostadspoli-
tiken.

Stockholms stad har tidigare medgett kommunal borgen men gor det inte i dagsliget. En
kommunal borgen skulle férbittra svaga hushélls méjligeter att skaffa en limplig bostad, men
kommunens risk maste kunna begrinsas. Den ram for etableringsstddet och de bidragsnivaer till
kommunerna som f&reslis i rapporten, ligger langt under de ataganden som skulle vara realistiska
i Stockholmregionen. For att ett liknande stéd ska bedémas intressant krivs ett betydligt storre
statligt dtagande.

Forslaget om etableringsstéd till hushall med kommunal line- eller betalningsgaranti kan
medfora stora administrativa kostnader for staden som ska besluta om vilka hushill som ska
erhélla st6d. Eftersom det statliga stodet ska inrymmas i en begrinsad arlig ram mdste stodets
omfattning sta i rimlig proportion till stadens kostnader f6r administration.

Stadsbyggnadskontoret anser att ett alternativt sitt att stédja ungdomar och svaga hushill pa
bostadsmarknaden 4r att bygga ut det nuvarande systemet f6r bostadsbidrag. Attraktiva former
for bosparande har diskuterats tidigare och kan Gvervigas igen. Ett sparande som kan leda till
linemoijligheter har pedagogiska vinster och bor begrinsa risken for bade lantagare och langivare.

Owriga firslag

Stadsbyggnadskontoret har inga invindningar mot férslagen enligt den inledande upprikningen
punkterna (2,4,6) avseende .
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Koncernledningen for Stockholms Stadshus AB har avlimnat remissyttrande som
innefattar ett gemensamt remissvar frin AB Svenska Bostidder, AB Familjebostider och
AB Stockholmshem.

Remissyttrande frin Koncernledningen f6r Stockholms Stadshus AB, daterat den 10
november, har i huvudsak foljande lydelse.

Koncernledningen ansluter sig till bolagens uppfattning att avstyrka att systemet infors.

Ett nytt stodsystem maste ligga pa minst samma bidragsnivd som dagens system, vara langsik-
tigt och forutsigbatt samt vara samstimmigt med andra regelverk/lagstiftning, ex hyreslagstift-
ningens regler om bruksvirde. Av bolagens remissvar framgar att det foreslagna systemet i flera
avseenden inte uppfyller de krav som man midste stilla pa ett nytt finansieringssystem.

Yttrande frin AB Svenska Bostidder, AB Familjebostider och AB Stockholmshem har i
huvudsak féljande lydelse.

Allmdint om nyprodufktion

De allminnyttiga bostadsféretagen i Stockholm har tillsammans ett mycket omfattande program
for nyproduktion av hyresritter i savil centrala ligen som i ytterstadsldgen. Programmet bottnar i
att en fungerande bostadsmarknad dr en forutsittning f6r Stockholms tillvixt. Nyproduktion i
vissa ytterstadsdelar kan dirutéver ha betydelse f6r stadens strivan att pa olika sitt frimja integ-
ration.

Entreprenadmarknaden i Stockholm ér pa uppitgiende med 6kade priser som f6ljd. Bolagen
arbetar aktivt fOr att pressa produktionskostnaderna i syfte att ge férutsittningar for rimliga hy-
resnivder och samtidigt fi kostnadstickning. Som exempel kan nimnas utveckling av typhus,
prefabricerat byggande och alternativa upphandlingsformer.

Aven om byggkostnaderna pressas ir det i ridande marknadssituation fér flertalet projekt
mycket svart att komma ner till produktionskostnadsnivaer som goér det moijligt att fa kostnads-
tickning. Detta giller frimst projekt i ytteromraden men dven vissa projekt i nirférort. Bolagen
har ett flertal aktuella exempel dir nyproduktion leder till krav pa betydande direktnedskrivning-
ar. I vissa fall kan nedskrivningsbehov uppkomma dven om investeringsbidrag (och rintebidrag)
utgar, men sjilvfallet blir underskotten dn stérre dir bidrag ej utgar.

Ska det vara moijligt att genomféra nyproduktion av hyresritter pa ekonomiskt rimliga villkor,
d.v.s. med sjilvkostnadstickning, dr det av avgérande betydelse att statligt stod utgar dven efter
utgingen av 2006. Detta giller i synnerhet i mer perifera ligen men ocksa i centralare ligen dér
produktionskostnaderna drivs upp av tring arbetsplats, dyra garagelosningar etc.

Enligt vir mening maste ett nytt stodsystem ligga pid minst samma bidragsnivd som dagens
system. Det miste dirutéver vara lingsiktigt och forutsigbart - en byggherre maste i god tid fore
byggstart veta om han kan rikna med st6d for ett visst projekt eller inte. Systemet miste slutligen
vara samstimmigt med andra regelverk/annan lagstiftning - vi tinker da i forsta hand pa hyres-
lagstiftningens regler om bruksvirde. Det nu féreslagna systemet uppfyller inget av dessa krav.
Forslaget innebdr dessutom att redan beviljat st6d i form av rintebidrag atertas.

Forslaget skapar stor osikerbet for nyproduktion som ska igangsdttas 2006

I rapporten foreslds att rintebidrag ej skall utga f6r objekt som paboérjas fr.o.m. 2007 och att det
dessutom skall avvecklas under en attadrsperiod fér de objekt som redan fitt rintebidrag eller
som far det senast 2006.

De ekonomiska effekterna av ett nytt system fr.o.m. 2007, utan rintebidrag och med en ny
form av investeringsbidrag, beskrivs nedan i avsnittet "Minskad bidragsniva”. Hir beskrivs kort-
fattat effekterna for det dldre bestandet och f6r de objekt som pdbérjas fram t.o.m. 2006.

I rapporten skrivs att flertalet allminnyttiga bostadsféretag har relativt sma bidragsintikter
och att bidragsavvecklingen dirfér bor fa smé effekter pa hyressittningen. For stockholmsbola-
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gens del innebir avvecklingen av rintebidragen under en dttaarsperiod en extra kostnadsékning
motsvarande ett hyreshdjningsbehov pd ca 1 %.

Betydligt allvarligare 4r dock de effekter avvecklingen far fér de nybyggnadsprojekt som ge-
nomforts under senare ar och f6r de som planeras att pabotjas fram till dess att det nya systemet
trdder i kraft. For ett projekt som pabérjas 2006 innebdr snabbavvecklingen av rintebidragen
enligt vira berikningar en minskad diskonterad bidragsniva med ca 1 500 kt/kvm jimfért med
nuvarande system! F6r nyproduktion i Stockholm finns, som ovan nimnts, idag inga marginaler i
avkastningskalkylerna. En ytterligare f6érsimring av bidragen i enlighet med forslaget gor det dn
svirare att genomféra nyproduktionen till rimliga ekonomiska villkor. Dessutom kommer flera
projekt som redan piabérjats att, retroaktivt, drabbas av extra direktnedskrivningar.

Redan att utredningsforslaget lagts skapar stor osidkerhet om villkoren f6r det nidrmaste édrets
produktion. Detta dr ytterst olyckligt, sdrskilt i en situation di bostadsbyggandet i Stockholm
planeras att na rekordnivier.

Allminna ntgangspunkter for investeringsbidrag for nya hyresbostider

Ett statligt stod till nyproduktion av hyresritter 4r som ovan nimnts enligt vir uppfattning helt
nédvindigt for att nyproduktionen skall kunna genomforas pa affarsmassigt rimliga villkor. Nir
det giller utgingspunkterna for att fi investeringsstdd stiller vi oss bakom flera av de férslag
utredningen framfort. Vi utgar fran att investeringsbidraget limnas som ett engangsbelopp vilket,
menar vi, dr att foredra framfor arliga bidrag,

Enligt rapporten ska bidragssystemet vara si utformat att bidrag limnas till tillvixtomriden
med bostadsbrist, det ska motverkar segregation och skapa ett utbud av hyresbostider som inte
hade kommit till stind utan bidrag. Vi kan konstatera att denna inriktning av bidragen ligger vil i
linje med forutsittningarna fér var piagiende och planerade nyproduktion.

Vi ser positivt pd att nivan for investeringsbidrag hojs och att bidrag limnas f6r upp till 120
kvadratmeter per bostad. Slutligen ser vi det som positivt att stédet likabehandlar studentbosti-
der och vanliga bostider samt att systemet med dubbla granskningar av byggprojektets tekniska
och funktionella egenskaper foreslas upphéra.

Som framgir nedan ér vi emellertid starkt kritiska till utformningen av stédet pa ett flertal
andra punkter.

Minskad bidragsniva

Som vi redovisat ovan maste ett nytt stodsystem enligt vir uppfattning ligga pa minst samma
bidragsnivd som det nuvarande systemet om det ska finnas nigra férutsittningar att genomfdra
nybyggnadsprojekt pa rimliga affarsmissiga villkor.

Jamfort med dagens system med rintebidrag och investeringsstod innebir forslaget 15-20 %
ligre bidrag. Detta for projekt som kommer att beviljas investeringsbidrag. Denna sinkning
kommer att kraftigt f6rsimra mojligheterna att genomféra nyproduktion.

For projekt som inte beviljas investeringsbidrag férsamras ocksa villkoren eftersom de fort-
sittningsvis forlorar rintebidragen. En avveckling av rintebidragen innebir for ett nybyggnads-
projekt som byggs dr 2007 i Stockholms nirférort att en hyreshéjning pé cirka 90 kr/kvm/ar
krivs for att kompensera ekonomiskt for rantebidraget. /LU (10 000kr/kvm) x subventions-
rinta (ca 3 %) x 30 %/ . For en ligenhet pa 70 kvm innebir det 525 kr/mén.

Bristande forutsigbarhet

For att investeringsbidragen skall kunna bidra till att skapa ett utbud av hyresbostider som inte
annars kommit till stind krdvs som ovan nimnts tydliga och forutsigbara regler om vilka projekt
som kommer att beviljas bidrag. Det f6reslagna systemet brister hir pa ett flertal punkter.

En forsta forutsittning for att bidragen skall fa avsedd effekt dr att beslut om bidrag limnas
innan produktionsstart. F6r dagens investeringsstod dr Lansstyrelsens handliaggningstid cirka sex
manader. Nir beslut erhalls har byggnationen redan pabdrjats och ett avslag far stora ekonomiska
konsekvenser. Savitt vi kan bedoma innebir det féreslagna systemet ingen forbittring hérvidlag.
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Ytterligare osikerheter skapas av att investeringsstodet dr rambegrinsat och av att det knyts
till hyresnivan pa det sitt som fOreslagits (se vidare nedan). Det gor att en byggherre som plane-
rar ett projekt har mycket sma mojligheter att bedéma sannolikheten f6r om stéd kommer att
utga eller inte, vilket sjalvfallet paverkar intresset fOr att ligga ner projekteringsmedel.

Om bidragssystemet genomférs krivs mojligheter till férhandsbesked for att inte planeringen
for nya hyresritter skall himmas.

Forslaget kriver dndring av hyressattningssystemet

Vi ser med oro pa hur utformningen av investeringsbidraget riskerar att sld sonder bruksvirdes-
systemet. Bostadshyror bestims utifrdn reglerna om bruksvirde i hyreslagen. Systemet innebir att
ligenheter som till bruksvirdet anses som likvirdiga skall ha ungefir samma hyra. Bruksvirdet
bygger pa bostadskonsumenternas virderingar. Faktorer som péaverkar bruksvirdet dr bland
annat ligenhetens storlek, antal rum, standard, lige, nirhet till kommunikationer, ljudisolering,
utsikt samt tillgAnglighet till olika typer av service sdésom kommersiell, kulturell eller social.

Om hyran ir patagligt hogre dn hyran for ligenheter som ur bruksvirdesynpunkt ér likvirdiga
anses inte hyran vara skilig. Enligt hyreslagen finns mdéjlighet for bade hyresgist och hyresvird
att fa hyran proévad av hyresnimnden. Vid en sidan provning ska hyran faststillas till skaligt
belopp.

Bidraget skall enligt forslaget i férsta hand limnas till de byggherrar som erbjuder de ligsta
hyresnivderna i férhallande till bidragsbeloppen. Hyresnivdn skall vara minst 200 kr per kvadrat-
meter och ar ligre 4n den hyresniva som hade gillt f6r bostider anordnade utan stéd av bidrag.

Att sinka hyresnivan med 200 kr per kvadratmeter for vissa objekt men inte for andra likvir-
diga objekt dr inte férenligt med bruksvirdessystemet. Ett allmdnnyttigt bostadsféretag kan inte
med gillande lagstiftning ha tva olika hyresnivéer, ett f6r objekt som fatt investeringsstéd och ett
for objekt som inte fitt det. Ska forslaget 6verhuvudtaget kunna genomfdras krivs en samord-
ning med/forindring av hyreslagstiftningen.

Om det statliga bidraget skall vara kopplat till hyresnivan borde villkoret istillet vara att hyran
ska vara férhandlad med Hyresgistforeningen. Det innebir en garanti f6r att hyran ér rimlig och i
linje med hyresstrukturen i Gvrigt. Samtidigt minskar godtyckligheten i bedémningen och, om-
vint, 6kar mojligheterna att férutsdga om stod kommer att utga eller ej. Detta 4r som ovan un-
derstrukits av avgorande betydelse f6r stodets effektivitet.

Hpyresréitt missgynnas jémfort med andra upplatelseformer

Rintebidragets nuvarande utformning, 30 % av subventionsrinta, har sitt ursprung i en rittvise-
jimforelse med egnahemsigarens avdragsritt for kapitalkostnaderna. Bostadsrittsféreningarna
erhaller rintebidrag pa samma sitt som hyresritter under forutsittning att féreningen har rinte-
kostnader. Bostadsrittsinnehavaren har dirutéver avdragsritt for sina kapitalkostnader.

Utredningen har tagit fasta pa att hyresritten dr i ”strykklass” och kanaliserar det nya inve-
steringsbidraget enbart till hyresritten, det dr bra. Icke desto mindre erhiller nya bostadsritter
full avdragsritt upp till 120 000 kr f6r kapitalkostnader. En f6r Stockholmsférhallanden normal
PK om 23 000 kr/kvm som finansieras med lin av bostadsrittsinnehavaren ger en rintesubven-
tion pd 23 000x 3 % x 30 % = 207 kr/kvm. Vid hogre rantenivier blir subventionen an hogte.
Det foreslagna investeringsstodet for hyresritter ger en sidnkningsméijlighet pa 150 kr/kvm.
/3000 kr x (3+2) % = 150 kr/kvm /

Det nya investeringsstodet ger sdledes inte den kompensation som rantebidraget ursprungli-
gen var tinkt att gbra. Dirut6ver erhalls inget st6d alls till hyresritter som inte — av olika skal — dr
kvalificerade f6r bidrag medan bostadsrittsféreningsproduktion i samma lige alltid ger bostads-
rittsinnehavaren avdragsritt. Forslaget innebir alltsd ett betydande missgynnade av hyresritten.

Forsamrad finansiering av ombyggnader

Forslaget innebir att rintebidragsmdjligheterna tas bort dven fér ombyggnader medan invester-
ingsstédet endast avser nyproduktion. Sjilvfallet kommer detta att paverka foérutsittningarna for
manga ombyggnadsprojekt. Tiden har emellertid inte méjliggjort ndgon nirmare analys av dessa
effekter.
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Stutsats

Nybyggnation i ytteromriaden och nirférorter behévs for att komplettera det befintliga bostads-
bestindet, 6ka rorligheten samt motverka segregationen. Det dr dessa omrdden som har de
simsta marknadsmaissiga villkoren f6r nybyggnation, genom héga avkastningskrav och liga hy-
resnivder. Statliga stdd dr en forutsittning for att kunna bygga i dessa omraden. Det krivs ett
system dir reglerna dr tydliga och forutsdgbara ur ett lingsiktigt perspektiv.

Det foreslagna systemet uppfyller i flera avseenden inte de krav man maste stilla pd ett nytt
finansieringssystem och vi vill dirfér bestimt avstyrka att systemet infors.

For att ge tidsmassigt utrymme for att ta fram ett nytt fungerande bostadsfinansieringssystem,
och for att skapa rimliga planeringsforutsittningar f6r den mycket omfattande bostadsproduktion
som avses att genomforas under de nidrmaste tvé aren, dr det enligt var uppfattning helt nédvin-
digt att ett snabbt beslut fattas om att nu gallande regler férldngs till att omfatta dven 2007.

17



