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Remiss av Promemoria: Investeringsstéd for anordnande av nya
bostider och bostiider for studerande (Ds 2015:35)

Svar pa remiss fran Finansroteln (Dnr 110-1186/2015).

Sammanfattning

Finansroteln har remitterat ”Remiss av Promemoria: Investeringsstod for anordnande av
nya bosidider och bostdder for studerande (Ds 2015:35)” till bland annat Stockholms
Stadshus AB, som i sin tur remitterat vidare till dotterbolagen Stockholmshem, Svenska
Bostider, Familjebostiider och Micasa.

I promemorian frin N#ringsdepartementet fSreslas att ett investeringsstdd bor inforas till
fastighetstigare for anordnande av nya bostéder och bostéider for studerande. Stodet bor
lamnas i kommuner och regioner med befolkningstilivéixt och bostadsbrist, Stodbeloppet
foreslés vara olika stort beroende pé lagenhetsstorlek samt var i landet bostéderna
tillkommer.

Stockholms stad arbetar utifrdn malet att bygga 40 000 bostéder fram till 2020 och i eft
lingre perspektiv 140 000 bostéder till 2030. Det kedivs insatser frdn manga olika
instanser for att méjliggora en dkad produktion i samklang med att séikerstélla en god
kvalitet och andra krav. Ett stéd utformat pd réitt s#tt frdn regeringen kan bidra till den
ambitidsa malsittning som finns bland ménga kommuner i landet, déribland Stockholm,
Utifran foreliggande forslag anser koncernledningen att vissa justeringar och
fortydliganden 4r nodvindiga for att det foreslagna investeringsstodet ska medfora Skad
nyproduktion dir efterfrigan 4r som storst. Konkret handlar det om vissa justeringar och
fortydliganden avseende areabegreppet, hyresnivén och uppfoljning av krav pa
energihushallning.

Koncernledningen delar bolagens uppfattning om att berdkningen av investeringsstdd
bér utgd ifrdn BOA (Bostadsarea) i stillet for BRA (Bruksarea), for att oka incitamenten
att maximera ytan for bostadsanvéindning i projekten.

[ forslaget #r hyresnivan inte helt tydligt definierad. Koncernledningen delar bolagens
bedémning om att forslaget bor utgd ifrén en normhyra, som avser en hyra for en tre-
rumsliigenhet och inte en genomsnittshyra, da den kommer missgynna projekt med en
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stor andel sma ldgenheter, Koncernledningen anser ocksé att hyresnivan bor ses dver
arligen, for att motsvara den generella utvecklingen.

Stadens bolag efterfragar ett fortydligande avseende vilken ytenhet energikraven baseras
pé och om kravet avser beddmda projekterade virden eller faktisk energiprestanda, efter
firdigstillande. Det dr ocksé viktigt att klargdra hur uppfoljning kommer att ske, samt
om eventuella avvikelser kan medftra sanktioner.

Sammantaget beddmer koncernledningen, liksom stadens bolag, att det kan finnas
projekt i stadens ytteromréden, som kan ha férutséittningar att séka investeringsstd, For
att det foreslagna stddet ska fa dnskat genomslag anser koncernledningen att
ansokningskraven maste fortydligas 1 de avseenden som redovisas i drendet.

Arendet

Finansroteln har remitterat “Remiss av Promemoria: Investeringsstdd for anordnande av
nya bostdder och bostdder for studerande (Ds 2015:35) " till bland annat Stockholms
Stadshus AB, som i sin har tur remitterat vidare till dotterbolagen Stockholmshem,
Svenska Bostéder, Familjebostéider och Micasa. Nedan fljer en redovisning av bolagens
remissvar i huvudsak. Remissvaren i sin helhet dterfinns i bilagorna,

I promemorian fran Néringsdepartementet foresids att ett investeringsstod bor inforas till
fastighetstigare for anordnande av nya bostider och bostéider for studerande. Stodet bor
limnas i kommuner och regioner med befolkningstillviixt och bostadsbrist. Kopplingen
mellan arbetsmarknad och bostadsregion fr viktig ur ett tillviixt- och syssels#itnings-
perspektiv, idag utgdr i ménga omraden bostadsbristen ett hinder f6r ménniskor att
kunna ta de lediga jobb som finns. Ett investeringsstod kan séledes bidra till att uppfylla
regeringens sysselséttningsmal for 2020,

Stodbeloppet beddms vara olika stort beroende pé ldgenhetsstorlek samt var i1 landet
bostiderna tillkommer. I Stockholmsregionen foreslas foljande belopp:

+  For ytor upp till 35 kvin BRA per légenhet &r stddbeloppet 5 300 kr per
kvadratmeter. Samma belopp géller dven bostdder for studerande.

»  For ytor &ver 35 kvim och upp till och med 70 kv BRA per Ligenhet limnas ett
reducerat stéd med 50 procent,

«  For ytor éver 70 kv BRA per lfigenhet utgér inget stod.

Fér att beviljas investeringsstdd ska i princip varje projekt innehalla en blandning av
lagenhetsstorlekar. Det innebir att det ska ingé minst en ldgenhet med fler én tre rum och
kok i vatje projekt. Vissa undantag frén krav pa blandade ldgenhetsstorlekar kan dock
medges. Exempelvis kommer projekt som riktar in sig pa ungdomar eller studerande
alltid vara undantagna fran villkoret,

For att stodet ska beviljas ska bostiderna anvéndas for det dndamdl som {Orutsattes nér
stodet beviljades under minst 15 ar. I annat fall kan hela stédet komma att kréivas
tillbaks. Vidare ska bostdderna {6rmedlas via kommunala bostadstormedlingen
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alternativt i samarbete med kommunen. Bostéder till studerande kan i vissa fall undantas
fran detta krav. Hyresvérden fir inte heller tillimpa schablonmissiga inkomstkrav utan
enbart stilla rimliga krav pa den stkandes ekonomi, Det finns dven stédvillkor kopplade
till projektets energiprestanda samt till byggforetagen.

Avslutningsvis kan stddet, nir férordningen trétt i kraft (tidigast | januari 2016), stkas
for projekt som paborjats den 25 mars 2015 eller senare.

Underremiss

Svenska Bostiders remissvar har | huvudsak foljande lydelse:

Svenska Bostéider 4r mycket kritiska till att fora in ytbegreppet BRA i detta
sammanhang. Det stimmer inte med det i hyressammanhang vedertagna BOA och feder
ocksa till orimliga konsekvenser exempelvis mellan hus med och utan kéllare men i
ovrigt lika forutstiningar.

Aven ur andra synvinklar #r kopplingen mellan forslagets stodregler och gillande
hyressittningsprinciper oklart och ger mycket oséikra forutsitiningar.

Forutséttningarna for utdkat stod for god enegihushéllning &r, enligt bolagets erfarenhet,
mycket hdgt satta. Det 4r tveksamt om det &r rimligt att tro att denna malséttning 4r
praktiskt mdjlig med hénsyn till bidragets storlek.

Forslaget begréinsar firdigstéllandetiden till tva ar, vilket for stora projekt 4r en for
knappt tilltagen tidsram. Denna begrénsning &r till férfang for stora bostadsprojekt, vilka
ur andra aspekter kan vara kostnadseffektiva och ldmpliga.

Den regionindelning som aterfinns i forslaget innebéir att samma hyresbegréinsning ligger
i Storstockholms 29 kommuner. Svenska Bostéders uppfattning dr att bruksvirdet torde
skilja visentligt mellan exempelvis Stockholms stad och Osthammar. Forslaget torde
dirmed vara avseviirt mer gynnsamt for i regionen perifera kommuner én for
Stockholms stad.

Bolagets synpunkter &r mer noggrant beriknade och motiverade i bifogad bilaga (bilaga
1.

Familjebostiders remissvar har i uvudsak foljande lydelse:

Anvéind begreppet “normhyra” da hyresnivan berdknas - Bostadsbolagens analyser
pévisar att riktvérdet for hyresnivan bor utga ifrén en normhyra 61 att bli tilldmplig i
Stockholmsregionen och att det inte blir méjligt att nyttja stodet givet att det utformas
utifran genomsnittshyror.

Fordndringar i bruksviirdesniva och marknadsidge - Vid utformandet av regelverket bor
hénsyn tas till att s&vil bruksvirdesnivan som marknadsléget inom byggsektorn
fordndras over tid. Detta innebér att den stipulerade nivan om 1 450 ki/kvin bor ses Sver
arligen for att i avsedd verkan dven over tid.
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Fokusprojekt med stor andel smé ldgenheter - Bostadsbolagens analyser pekar pd att
stédet i foreslagen form friimst kommer att gynna projekt med en stor andel smé
l4genheter;

Forslagets definition av yta bor fortydligas avseende vilket ytbegrepp som beréikning av
stodet baseras pa. Stadens bostadsbolag forordar att forslaget utgér ifran uthyrningsbar
yla, d.v.s. BOA for att det inte ska leda till projekt med stora gemensamma ytor som dr
billiga att bygga i forhallande till bostadsarean, Bolaget anser att kravet p& minst en stor
lagenhet i respektive projekt inte fir limpligt och hallbart utan bor vara mer flexibelt, For
att inte enkom styra mot smé léigenheter och for att finga in framtida foréindrade
boendeménster som inte {ater sig definieras idag kan regelverket istiillet utformas med
elt avirappande stdd for ldgenheter i den delen som Overstiger 70 kvm.

Slutsatsen av bolagens analyser #r att stddet kommer kunna aktualiseras for smé
lagenheter i perifera liigen och bedémningen &r att det dédrfor kommer att paverka
mijligheterna till nyproduktion marginellt.

Energikrav - Bolaget efterfrégar ett fortydligande avseende vilken ytenhet energikraven
baseras pd, Det #r ocksé viktigt att det fortydligas om kravet avser bedémda projekterade
viirden infor genomférande av projektet efler om bidraget kommer utbetalas forst efter
att uppfoljning kan pévisa en faktisk energiprestanda som kréivts.

Administration och uppfilining - Bolaget anser att det bor fortydligas hur
anstkningsforfarandet och uppfisljningen kommer att organiseras for att processen
snabbt ska komma igéng och forslaget ska fa ett brett genomslag (bilaga 2).

Micasas remissvar har i huvadsak foljande lydelse:

Investeringsstodet f6r anordnande av nya bostéder och bostider for studerande véinder
sig till regioner med god tillviixt dér brist pa bostéder ger en himmande effekt pa
regionens utveckling, I forslaget &r beloppet pé investeringsstddet olika, beroende pa
storfeken pé bostad, och ger ett stérre stdd till sma bostéder upp till 35 m2 och en
halvering av stédet p4 bostider mellan 36 -70 m2, Inget investeringsstdd foreslas utgé
for arean Gver 70 m2,

For att erhdlla stod finns ett krav pé riktvirde pd hyran, som i Stockholm &r satt till 1 450
kronor per kvadrat. I Stockholmsregionen kan detta riktviirde vara svétt att uppfylia,

Yiterligare krav for att f3 investeringsstidet #r att anvéindningen av byggnaden som
bostad inte far dndras de 15 forsta dren och att byggnaderna skall vara langsiktigt
hallbara. I promemotian framgér att grundkravet &r att projekten méste halla en viss
liigsta energiprestanda och att energi som uppstér i byggnaderna skall dtervinnas. Kravet
pa energiprestandan bor preciseras sa att det klart framgér vad som menas.

Det stills #ven krav pa att byggloretaget som ska uppfora byggnaden ska medverka i
utbildningen av nya yrkesarbetare inom byggsektorn, vilket i sig kan innebéra en dkad
kostnad f6r projekten.
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Micasa uppfyller kravet pa region samt att mélgruppen #r #ldre personer som stker
mindre ldgenheter mellan 40-70 m2.

Det investeringssttd som bolaget kan soka dr det halverade stédet som i promemorian dr
satt tilf 2 650 kronor per kvadratmeter.

De samlade kraven och framst kravet pa hyresnivan for att fa investeringsstodet medfor
att Micasa troligen inte kommer att beviljas investeringsstédet (bilaga 3).

Stockholmshems remissvar har § huvudsak foljande lydelse:

Hyresniva

Det har klargjorts att areca som den maximala till&tna hyresnivan vtgdr ifrdn ska vara
BRA ovan mark, I Stockholms stads PM fran maj 2015 antogs att det regionala
riktviirdet for maximal hyresniva (1 450kr/kvm) avsdg BOA som hyror normalt relateras
till. 1 praktiken innebér det att hyresnivan inte bor dverstiga 1 650-1 750 kikvimm BOA
beroende pa projektets utformning, Néringsdepartementet har inte valt att bedéma
maximal tilliten hyra utifrdn normhyra som staden fiirestog, Ddremot limnas uppdrag
till Boverket att utforma regler for nér det ér tilldtet for maxhyran att avvika ifrén det
regionala riktvirdet. Som exempel niimns sérskilda forhallanden som fordyrar projektet,

Stodets utformning

Det har klargjorts att alla iigenheter oavsett storlek erhdller stdd (for sina ytor upp till
och med 70 m?), vilket inte framgick tydligt tidigare. Stadens berékningsexempel som
bifogades PM fidin maj 2015 uigick frén att [dgenheter ver 70 m? inte erhdll ndgot stod.

Sannmanfattande kommentar utifién fortvdliganden fran Ndringsdepartementets PM
Eftersom riktvirdet for hyresnivan ér hégre dn det som antogs i stadens tidigare
beriikningsexempel sa torde flera projekt i ytterstaden kunna genomftras med
investeringsstdd. I och med att samtliga liigenhetsstorlekar erhaller stdd torde ocksa
projekt med en stérie andel treor och fyror kunna genomforas med investeringsstod.
Med en dkad genomsnittsstorlek pé lgenheter minskar ocksé gapet mellan
genomsnittshyra och normhyra (till en viss gréns).

Investeringsstdd dr dock knappast aktuellt for projekt i innerstaden eller néirforort med
hénsyn till hyresnivderna.

Kvarstar gor dven svérigheter med att genomftra rena student- och
ungdomsbostadsprojekt med investeringsstdd dir skilinaden mellan normhyra och
genomsnittshyra dr i storleksordningen 600 ki/kvm.

Det vore dnskvirt att sddana projekt skulle kunna fa avvika frén riktvirdet (bilaga 4).

Koncernledningens synpunkter

Stockholms stad arbetar utifran mélet att bygga 40 000 bostéder fram till 2020 och i ett
langsiktig perspektiv 140 000 bostéder till 2030. Det keiivs insatser fidn ménga olika
instanser for att mojliggdra en 6kad produktion i samklang med aft siikerstéila en god
kvalitet och andra krav. Ett stéd utformat pa ritt sitt fran regeringen kan bidra till den
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ambititsa malsittning som finns bland ménga kommuner déribland Stockholm. Utifrén
foreliggande forslag anser koncernledningen att vissa justeringar och fortydliganden dr
nddvindiga for att det foreslagna investeringsstidet ska medfora 6kad nyproduktion dér
cfterfragan dr som storst,

Areabegreppet

Koncerniedningen delar bolagens uppfattning om att berfkningen av investeringsstid
bor utgd ifrdn BOA (Bostadsarea) i stillet for BRA (Bruksarea). Anviindning av BOA,
som grund, kommer 6ka incitamenten att maximera ytan for bostadsanvindning i
projekten. Detta &r srskilt viktigt i och kring storstadsomrédena dér volymen byggbar
mark 4r begriinsad, vilket medfor att det 4r viktigt att optimera anvéindning av denna till
s& manga bostider som mojligt.

Hyresnivan

I forslaget iir hyresnivn inte helt tydligt definierat men beddmningsvis avses en
genomsnittlig hyra per kvadratmeter bruksarea (BRA). Koncernledningen delar bolagens
bedémning om att forslaget bor utgd ifrdn en normhyra, som avser en hyra {Or en fre-
rumsligenhet och dr jamforbar mellan olika projekt oavsett ligenhetsstorlek. Skillnaden
mellan normhyra och genomsnittshyra i dessa projekt &r i storleksordningen 600 ki/kvm
i stadens bolags projekt. Koncernledningen anser ocksa att hyresnivan bor ses Sver
arligen for att motsvara den generella utvecklingen.

Hyresnivan, som utgér ifidn BRA och inkluderar gemensamma ytor, geren ca 15 %
higre hyra berdknat pd BOA i genomsnitt. Denna relation kan dock variera i projekt.
Valet av BRA som utgangspunkt kan styra marknaden mot studentbostadsprojekt med
stora gemensamma ytor exempelvis korridorer gemensamhetsytor men firre faktiska
studentbostiider. En genomsnittshyra kommer missgynna projekt med en stor andel smé
lagenheter, d& dessa kriiver en stérre tithet av exempelvis kék och badrum med dértill
hérande utrustning och installationer, vilka ger hogre investeringskostnader per
kvadratmeter totalt i projektet, Detta kan medfdra att dessa, trots investeringssttdet, kan
bli svara att genomfdra utifrén exempel som redovisas nedan.

Hyresnivan om 1450 kt/kvm BRA ger i genomsnitt en 15 % hogre hyra métt i BOA, dvs.
ca 1 650-1 700 ke/kvm/ar. Foljande exemplifierar vilka projekt som kan vara aktuella for
stod utifrdn foreslagen niva.

I ytterstaden, fSrutsatt relativt enkla projekt med blandade lagenhetsstorlekar men
kompakta bostéider och delvis killargarage: bor klara en genomsnitishyra om 1 450
kr/kvm BRA bostéder om bidrag utgér, vitket motsvarar ca 1 650 ki/kvin BOA,

Inre ytterstaden, mer krav pa anpassade projekt, eventuellt ingéngsvérde av
tomtrétiskop, blandade ligenhetsstorlekar men kompakta, kiéillargarage for all parkering:
bor klara en genomsnittshyra om 1650 ki/kvin BRA bostédder om bidrag utgar, vilket
motsvarar ca ! 900 ki/kvm BOA.

I innerstaden skulle kréivas ytterligare ca 250 ky/kvm mer én inre ytterstaden.
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Saledes beddms den nu foreslagna nivan, kunna ge férutséttningar att genomfra projekt
i framst ytterstaden medan inre yiterstaden och innerstaden skulle kréiva en hogre
genomsnittshyra om 200-500 kr/kvim.

Det framgér inte heller helt tydligt av underlaget till remissen om hyran ska omriknas
till normhyra eller om hyresunderlaget ska appliceras pa just den enskilda ldgenhetens
andel av BRA.

Om rimlig hyresnivé skulle avse normhyra istéllet fér genomsnittshyra sé sjunker
siffrorna i exemplen ovan med ca 100 kr/kvm. Det vill séga 1 550 ki/kvm i inre
ytterstaden och 1 800 ki/kvm 1 innerstaden.

Rena studentbostadsprojekt (i ytterstad) kréiver en hyresniva som projekt innerstaden
men om rimlig hyresniva skulle avse normhyra istéllet for genomsnittshyra si klarar
man sig med en niva motsvarande ytterstaden ovan dé omréikning for normhyran (f6r 3
rok 4 77 kvin) enligt SABOs modell blir ca 500-600 kr hogre for projekt med sma
ligenheter, exempelvis studentlidgenheter.

Avser diremot hyresnivan en genomsnittshyra kommer sannolikt inte stodet att bli
applicerbart pa projekt med ménga smi ligenheter sdsom studentbostider da
genomsnittshyran som krivs i dessa #r ca 500-600 kr/kvm/ar hogre for att motsvara de
hégre investeringskostnader som ménga smé ldgenheter medfor.

Koncernledningen anser ocksa att hyresnivan bor ses dver arligen, for att motsvara den
generella utvecklingen.

Energihushdlining

Stadens bolag efterfrigar ett fortydligande avseende vilken ytenhet energikraven baseras
pé och om kravet avser bedémda projekterade vérden eller faktisk energiprestanda efter
fardigstillande. Det &r ocksa viktigt att klarg6ra hur uppfoljning kommer att ske, samt
om eventuella avvikelser kan medftra sanktioner.

Grundfbrslaget om att bidrag erhalls om energiprestandan #r 20 % léigre in BBR krav &r
rimligt utifran stadens krav vid markanvisning som #r 55 kWh/ar.

Bidraget foreslds dock tkas med 75 % for de byggnader dér energianvéindningen ér ldgre
4n 56 % av BBR:s krav, vilket skulle innebéira en genomsnittlig energiforbrukning under
44,8 kWh/kvmm A-temp, ar i Stockholm. Underlaget visar att endast tva byggnader i
Sverige ligger under 50 kWh/kvm, enligt Energideklarationsregistret {or 2012-2013, och
att vid en viss brytpunkt blir varje sparad kilowattimme dyrare och dyrare”. Det &r
alltsa tveksamt om det utdkade bidraget ticker metkostnaderna for just dessa sista
sparade kilowattimmar som krivs.

Slutsats

Sammantaget beddmer koncernledningen, liksom stadens bolag, att det kan finnas
projekt i yttre ytterstaden som kan ha forutstitiningar att s6ka investeringsstod i den nu
foreslagna formen, men en justering till att den avser normhyra skulle mojliggora att fler
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projekt skulle kunna genomftras tack vare stddet och da sérskilt projekt med ménga
smiligenheter,

Koncernledningen anser att forslaget bor fortydligas sé att den foreslagna hyran avser
BRA (bruksarea) samt att den utgar ifran en normhyra, Den foreslagna hyresnivin
bedtms da kunna paverka méjligheten till nyproduktion i den yitre ytterstaden. Skulle
den hojas med ca till 1 550 ki/kvm, dven den inre ytterstaden. Om sé vore fallet skulle
bidraget ocksa frimja nyproduktionsprojekt med mindre ldgenheter.

For att det foreslagna stodet ska f 6nskat genomslag och leda till nyproduktion av fler
smé légenheter anser koncernledningen att kraven bor fortydligas avseende hyresniva i
de avseenden som redovisas ovan samt avscende definitionen av kravet pa
energihushéllning samt hur uppfoljningen av denna paverkar utbetalningen av stédet.

Om inte dessa fortydliganden gérs riskerar stodet att inte & 6nskad verkan, dé firre
projekt med smaliigenheter har mojlighet att séka stodet och otydligheter i energikraven
kan medfora att berrda aktorer viljer att inte s6ka stdd pa grund av osékra
forutsittningar, d& anstkningsforfarandet och eventuella préovningar om projektets
forutsiittningar kan medfora forskjutningar dédrmed risk for 8kade kostnader.

I

Ingela Lindh
VD

Bilagor

1. Remissvar Svenska Bostider
2. Remissvar Familjebostiider
3. Remissvar Micasa

4, Remissvar Stockholmshem
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Bilaga 1

Svenska Bostader

YTTRANDE OVER FORSLAG TILL
"INVESTERINGSSTOD FOR ANORDNANDE AV
HYRESBOSTADER OCH BOSTADER FOR
STUDERANDE", Ds 2015:35.

AB Svenska Bostéiderser ser positivt pa att staten avser att pa olika sitt stimulera ett 6kat
bostadsbyggande och &ven vidta &tgérder som bidrar till att likstilla forutséttningarna
mellan upplatelseformerna.

Rubricerat forslag avser investeringsbidrag till nyproduktion av bostader upplatna med
hyresritt. Stédbeloppet varierar med ldgenhetsstorlek men ocksa regionalt i Sverige.
Tyngdpunkten ligger pd mindre ligenheter i regioner med stor bostadsbrist.

Fullt stéd avses ges for bostdder upp till 35 kvin BRA/igh och &r 5 300 kr per kv i
Stockholmsregionen. For bostiider med en yta mellan 35 och 70 kv &r stodet halverat
och for stérre ldgenheter utgr inget stod.

Forslaget skall vidare frimja kostnadseftektivt byggande och 1dngsiktigt ekonomiskt
overkomliga bostider varfor ett riktvéirde for hyran anges. For Stockholm ér detta 1 450
kr/kvim BRA.

Goda energiprestanda stimuleras ocksé genom méjligheter till forhgjt bidrag. Dérutdver
finns krav péa formedling, godkénnandekrav {or hyresgéster, langsiktighet,
fardigstillandetid, praktikanter hos entreprendrerna etc.

AB Svenska Bostéder har féljande synpunkter pa forslaget;

Vi dr mycket kritiska till att féra in ytbegreppet BRA i detta sammanhang. Det stammer
inte med det i hyressammanhang vedertagna BOA och leder ocksé till orimliga
konsekvenser exempelvis mellan hus med och utan kéllare men i dvrigt lika
forutsittningar.

Aven ur andra synvinklar #r kopplingen mellan forslagets stédregler och gillande
hyresséttningsprinciper oklart och ger mycket osikra férutséttningar.

Forutsitiningarna for utdkat stéd for god enegihushallning &r enligt bolagets erfarenhet
mycket htgt satta. Det dr tveksamt om det &r rimligt att tro att denna mélsétining &r
praktiskt mojlig med hénsyn till bidragets storiek.
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Férslaget begrinsar firdigstillandetiden till tva ar vilket for stora projekt ér en f6r
knappt tilltagen tidsram. Denna begrénsning ér till {forfang for stora bostadsprojekt vilka
ur andra aspekter kan vara kostnadseffektiva och lampliga.

Den regionindelning som aterfinns i forslaget innebiir att samma hyresbegréinsning ligger
i Storstockholims 29 kommuner, Var uppfattning dr att bruksvirdet torde skilja visentligt
mellan exempelvis Stockholms stad och Osthammar, Férslaget torde diirmed vara
avsevirt mer gynnsamt for i regionen perifera kommuner 4n for Stockholm stad.

AB Svenska Bostider synpunkter dr mer noggrant beriiknade och motiverade i bifogad
bilaga.

Med vénlig hilsning
AB SVENSKA BOSTADER
VD-stab

Pelle Bjorklund
VD

AB SVENSKA BOSTADER
Avdelningen for fastighetsutveckling
Lars Skoglund

2015-09-01

Bilaga till remissvar dver

Investeringsstod for anordnande av hyresbostiider och bostiider for studerande

Idag sétts hyran for en enskild ldgenhet genom det sk bruksvérdessystemet vilket har en
modell for utriikning av hyran for en enskild ligenhet i en fastighet, Utgdngspunkten &r
en hyra som giller for en normligenhet om 3 rok pa 77 kvin BOA (Boarea). Denna
omrikningsmodell ger en higre hyra per faktisk kvadratmeter for ligenheter mindre én
77 kvm och en ligre for 4genheter 6ver 77 kvim och &r en vél fungerande
omrikningsmodell,

Vidare riknas hyran pa den area sjilva ldgenheten har.

I forslaget till investeringsstdd &r hyrestaket for ett projekt angett i kronor per BRA
(Bruksarea) ovan mark. Vid en genomgéng av ndgra projekt med normal férdelning,
rena studentbostadsprojekt undantagna, av forhallandet mellan BOA och BRA
framkommer ett intervall pa 0,75 — 0,90, Ett snitt ligger pa 0,86 hos Svenska Bostéder
(sju slumpvis utvalda projekt).

Vanliga hyresldgenheter
Som exempel tar vi ett fiktivt projekt med 100 ldgenheter och en normal férdelning av
Jdgenhetsstorlekar samt det genomsnittliga forhallandet mellan BOA och BRA, 0,86.




Sid. 11 (18)

1 rok 35 kvin, 10st  2rok 55 kvm, 25st 3 rok 75 kvm, 35 st
4 rok 90 kvim, 20 st 510k 110 kvm, 10 st

Detta ger en total BRA om 8 430 kvm. Arshyra for detta 8 430 x 1 450 = 12 223 500 kr.
Om denna arshyra sétts in i omrikningsmodellen till normhyra ger detta en nivé pa

1 652 ki/kvm, ar. Nyproduktionshyror (bade forhandlade och presumtivhyror) i
Stockholms Stad varierar stort mellan olika delar av staden. [ ytterstad 4r nivan 1 500
inte ovanlig medan innerstadshyror kan ligga pa 2 200. Dessa skillnader beror till stor
del pa skillnader i produktionskostnad. Betyder det da att modellen med Investeringsstéd
legitimerar hégre hyror i Jdrvaomradet med 150 kr/kvm? Omvint vad giller
innerstadsomraden ger inte bidragsmodellen téckning for de hdgre produktionskostnader
som rader dér. Projekten blir inte lonsamma med en hyra pa 1 650 ki/kvm, dr. Det
betyder att byggherren kan viilja om det ska vara ett “bidragsprojekt” medan andra viljer
att bygga utan bidrag, Konsekvenserna av dessa formodade skillnader i hyror mellan
olika nyproduktioner kan inte férutses men det kommer inte att skapa bittre relationer
mellan hyresvirden och dennes forhandlingspart, Hur ska férhandlingarna ske med
Hyresgéistforeningen vid bidragsprojekt kontra projekt utan bidrag?

Det gér ocksa att ta fram ett, om &n en ytterlighet, annat exempel. Anta att man bygger
enbatt stora ldgenheter med faktorn 0,86, séig fyrarummare pa 90 kvm. Da blir
motsvarande normhyra 1 721 ki/kvmn, & Byggs bara femrummare pd 110 kvm blir hyran
1 800.

Studentbostiider

Ser vi sedan pé ett par rena studentbostadsprojekt dér de allménna ytorna ligger till stor
del i kiillare samt att huset har loftgangar blir férhéllandet 0,95. Om man istéllet bygger
studentbostider med korridor och utan killare s& kan forhdllandet istéllet bli 0,70. Hér
jamfor vi tva sddana studentbostadsprojekt.

Ligenhet BOA/BRA Hyresunderlag ~ Manadshyra Normbhyra
1 tkv30 kvm 0,95 45 790 kr 3815k 1 262 ke/kvm, ar
1rkv30kvim 0,70 62 140 kr 5180 kr 1 713 ki/kvmm, ar

Det framgér inte av underlaget till remissen om hyran ska just omréknas till normhyra
eller om hyresunderlaget ska appliceras pa just den enskilda ldgenhetens andel av BRA.
Underlaget behandlar visserligen att det finns variationer 1 forhdllandet BOA/BRA men
till ett mindre intervall dn ovanstidende exempel kan utvisa.

Energiprestanda

Bidraget foreslas skas med 75% for de byggnader dér energianvéindningen &r ligre &n
56% av BBRs krav, Det skulle innebiira att energianvéindningen for ett stockholmshus
skulle vara under 44,8 kWh/kvm A-temp, &r. Underlaget visar att endast tva byggnader i
Sverige ligger under 50 kWh/kvm enligt Energideklarationsregistret for 2012-2013. Och
en av byggnaderna visar tveksambheter enligt underlaget. Redan hér har byggherrarna
byggt for ndgra procent dyrare men inte néatt under S0 kWh/kvm. Man konstaterar ocksé
att ”vid en viss brytpunkt blir dock varje sparad kilowattimme bara dyrare och dyrare”.
Det #r alltsé tveksamt om det utbkade bidraget ticker merkostnaderna for just dessa sista
sparade kilowattimmar som krévs.
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Férdigstillandetid

I 8§ i forslaget till forordningen kan liisas att “Projektet kommer att firdigstillas inom
tva &r fran dagen for paborjandet.” Aven om pabdrjande riknas da arbetena faktiskt
startar pd plats #r lingre byggtid helt normalt. Det skulle betyda att projekt i nagot
komplicerade ligen redan vid ca 75 ldgenheters omfattning inte skulle vara berittigade
bidrag,

Behandling av anstkan

Det framgar inte av forslaget vem som tar fram area-underlag. Vi forutsétter att en av till
exempel arkitekten framtagen areatabell utgér underlaget. Det skulle dock forenkia
forfarandet om bidraget kopplades direkt till bostadens hyresarea (BOA)., D4 undviker
man ocksé eventuella skillnader i tolkning av vad och vilka ytor som 4r BRA ovan mark.

Regionindelning

Stockholmsregionen bestér av 29 i underlaget uppriiknade kommuner. Hyresnivierna
skiljer sig &t sd som niimnts ovan redan idag stort inom en av dessa kommuner. Enligt
forstaget kan vi di konstatera att det dr legitimt med samma hyresniva i Stockholms
innerstad som i Osthammar, Relaterat till produktionskostnader kan man d4 konstatera
att bidragssystemet starkt gynnar fastighetsiigaren i Osthamma.
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Bilaga 2

2015/1160

Remissvar angaende Niringsdepartementets
forslag - Investeringsstod for anordnande av
hyresbostider och bostider for studerande (Ds
2015:35)

Familjebostiider, tillsammans med systerbolagen Svenska Bostéder och Stockholmshem,
har under véren pa uppdrag av vér fgare Stockholm Stadshus AB diskuterat forslaget i
den omfattning det dé var ként. De synpunkter som framkom sammanfattades i ett
bolagsgemensamt PM. Niir forslaget nu finns presenterat &r det bolagets beddmning att
detta PM fortfarande #r aktuellt varfor nedanstdende remissvar i huvadsak bygger pé
detta material.

Sammanfattning

Anviind begreppet "normhyra’” dda hyresnivan berdknas - Bostadsbolagens analyser
pévisar att riktvérdet f6r hyresnivén bor utgd iftn en normhyra for att bhi tillamplig i
Stockholmsregionen och att det inte blir mojligt att nyttja stodet givet att det utformas
utifran genomsnittshyror.

Fordindringar i bruksvdrdesniva och marknadsidige - Vid utformandet av regelverket bor
hénsyn tas till att sdvil bruksvirdesnivan som marknadsléget inom byggsektorn
forindras tver tid, Detta innebér att den stipulerade nivan om 1450 kr/kvm bor ses dver
arligen for att f& avsedd verkan dven Gver tid.

Fokusprojekt med stor andel sma Idigenheler - Bostadsbolagens analyser pekar pa att
stodet i foreslagen form frimst kommer att gynna projekt med en stor andel smé
ldgenheter;

Férslagets definition av yta bor fortydligas avseende vilket ytbegrepp som beriikning av
stodet baseras pa. Stadens bostadsbolag forordar att forslaget utgér ifrdn uthyrningsbar
yta, dvs BOA for att det inte ska leda till projekt med stora gemensamma ytor som &r
billiga att bygga i forhéllande till bostadsarean. Bolaget anser att kravet p& minst en stor
ldgenhet i respektive projekt inte dr ldmpligt och héllbart utan bodr vara mer flexibelt. For
att inte enkom styra mot smé ldgenheter och for att finga in framtida foréindrade
boendemonster som inte later sig definieras idag kan regelverket istillet utformas med
ett avtrappande stid for ldgenheter i den delen som verstiger 70 kvm,

Slutsatsen av bolagens analyser iir att stédet kommer kunna aktualiseras for sma
ldgenheter i perifera ldgen och bedémningen ér att det darfor kommer att paverka
mdjligheterna till nyproduktion marginelit.
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Energikrav - Bolaget efterfrdgar ett fortydligande avseende vilken ytenhet energikraven
baseras pd. Det 4r ocksa viktigt att det fortydligas om kravet avser beddmda projekterade
virden infér genomfbrande av projektet eller om bidraget kommer utbetalas forst efter
att uppfolining kan pavisa en faktisk energiprestanda som kriivts.

Administration och uppfoljining - Bolaget anser att det bor fortydligas hur
anstkningsforfarandet och uppféljningen kommer att organiseras for att processen
snabbt ska komma iging och forslaget ska f# ett brett genomslag.

Yiterligare dverviiganden
Vid ett eventuellt framtida beslut om att bolaget ska nyttja investeringsstimulansen ser vi
att vissa frigor, utdver det som redogdrs for ovan, behtver virderas.

Branschpaverkan - Hur reagerar byggaktorer i stockholmsregionen pé ett inférande?
Historiskt sett har bidrag till byggbranschen gjort att priserna snabbt anpassats uppat och
i praktiken har nettokostnaden for att bygga blivit densamma for bestéllaren. En
utveckling som kan komma att ske dven kopplat till detta investeringsstod.

Paverkan hyressdittning omrédesvis - Hyresnivaerna pé projekt med investeringsstdd kan
komma att fa padverkan pa hur hyresséttningar i omrédet utvecklas generellt. Den modell
som idag finns dér parterna férhandlar hyran ér vél inarbetad och ett investeringsstdd for
viss nyproduktion kan p4 sikt tendera att ge effekier i form av osiikerhetsfaktorer pa
marknaden.

Ytstorlekar - Bolagets slutsats &r att investeringsstodet frimst &ér relevant att tilldmpa for
byggnation av smd bostéder i perifera lidgen. I det sammanhanget 4r det dock viktigt att
framfora att stédet bor utformas for produktion av bostéder som inte understiger 25 kvm,
Detta for att inte tillskapa fastigheter som inte kan utvecklas for ett annat
anvéindningsomrade i hiindelse av att efterfrigan &ver tid dndras,

Anette Sand
VD
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Bilaga 3

2015 0445

Remissvar avseende Nédringsdepartementets promemoria
om investeringsstod for anordnande av nya bostider och
bostiider for studerande (Ds 20135:35)

Micasa Fastigheter har fatt rubricerat drende pa underremiss av Stockholms Stadshus
AB. Remissvaret ska besvaras senast den 1 september 2015,

Remissen kommer att animéilas i Micasa Fastigheters styrelse.

Micasa Fastigheters synpunkter
Micasa Fastigheter vill med anledning av remissen framfora féljande.

Investeringsstddet for anordnande av nya bostéder och bostéder fér studerande vénder
sig till regioner med god tillvéxt dér brist pa bostider ger en hiimmande effekt pa
regionenens utveckling. I forslaget &r beloppet pé investeringsstodet olika beroende pé
storleken pa bostad och ger ett strre stod till sma bostdder upp till 35 m2 och en
halvering av stodet pa bostider mellan 36 -70 m2. Inget investeringssttd foreslds utgé
for arean dver 70 m2.

For att erhélla stod finns eft krav pé riktvérde pad hyran, som i Stockholm #r satt till 1450
kronor per kvadrat, I stockholmsregionen kan detta riktviirde vara svért att uppfylla.

Ytterligare krav for att fa investeringsstidet 4r att anvéndningen av byggnaden som
bostad inte fir &ndras de 15 fdrsta dren och att byggnaderna skall vara langsiktigt
héllbara. I promemorian framgar att grundkravet &r att projekten maste hélla en viss
ldgsta encrgiprestanda och att energi som uppstar i byggnaderna skall atervinnas. Kravet
pa encrgiprestandan bor preciseras si att det klart framgar vad som menas,

Det stiills dven krav pé att byggforetaget som ska uppfora byggnaden ska medverka i
utbildningen av nya yrkesarbetare inom byggsektorn vilket i sig kan innebéra en 6kad
kostnad fér projekten.

Micasa Fastigheter uppfyller kravet pa region samt att var mélgrupp ér édldre personer
som s6ker mindre ldgenheter mellan 40 — 70 m2.

Det investeringsstdd som bolaget kan stka ér det halverade stddet som i promemorian ér
satt till 2 650 kronor per kvadratmeter.
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De samiade kraven och frimst kravet pa hyresnivan for att {8 investeringsstddet medfor
att Micasa Fastigheter troligen inte kommer att beviljas investeringsstddet,

Med vénlig hélsning

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Patrik Emanuelsson
vD
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Stockholmshem Bilaga 4

2015-8420

Underremiss av Investeringsstod for anordnande av
nya bostader och bostader for studerande, dnr 110-
1186/2015

AB Stockholmshem far hirmed avge f6ljande yttrande 6ver rubricerat drende.

Forslaget

[ promemorian fidn Néringsdepartementet foreslas att ett investeringsstod bor inforas till
fastighetsigare for anordnande av nya bostider och bostéder for studerande. Stodet bor
ldmnas 1 kommuner och regioner med befolkningstillvixt och bostadsbrist. Kopplingen
mellan arbetsmarknad och bostadsregion ir viktig ur ett tillvéixt- och
sysselséitiningsperspektiv, idag utgér i minga omriden bostadsbristen ett hinder for
ménniskor att kunna ta de lediga jobb som finns. Ett investeringsstdd kan siledes bidra
till att uppfylla regeringens sysselséttningsmal for 2020.

Stodbeloppet beddms vara olika stort beroende pé ligenhetsstorlek samt var i landet
bostéderna tillkommer. I Stockholmsregionen foreslés foljande belopp:

o For ytor upp till 35 kvin BRA per ldgenhet &r stodbeloppet 5 300 kr per
kvadratmeter. Samma belopp géller dven bostédder for studerande,

o For ytor dver 35 kvm och upp till och med 70 kvm BRA per ldgenhet limnas ett
reducerat stéd med 50 procent.

e For ytor éver 70 kvin BRA per ldgenhet utgar inget stid.

For att beviljas investeringssttd ska i princip varje projekt innehélla en blandning av
ldgenhetsstorlekar. Det innebér att det ska ingd minst en ldgenhet med fler &n tre rum och
kék 1 varje projekt, Vissa undantag fran krav pd blandade lagenhetsstorlekar kan dock
medges. Exempelvis kommer projekt som riktar in sig pd ungdomar eller studerande alltid
vara undantagna fran villkoret.

For att stodet ska beviljas ska bostidderna anvéndas for det &ndaméal som forutsattes nér
stddet beviljades under minst 15 ar. [ annat fall kan hela stidet komma att kréivas
tillbaks. Vidare ska bostiéiderna formedlas via kommunala bostadsformedlingen
alternativt i samarbete med kommunen, Bostéder till studerande kan i vissa fall undantas
fran detta krav, Hyresviirden far inte heller tillimpa schablonmiissiga inkomstkrav utan
enbart stélla rimliga krav pa den stkandes ekonomi. Det finns dven stodvillkor kopplade
till projektets energiprestanda samt till byggféretagen.

Avslutningsvis kan stddet — nér forordningen {ritt i kraft (tidigast 1 januari 2016) — sokas
for projekt som pabdrjats den 25 mars 2015 eller senare.
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Vira synpunkter

Nedan f6ljer en sammanfattning av bolagets synpunkter pa investeringsstédet. Dessa ér
skrivna utifran Stadshus AB:s PM (daterat 2015-05-27) dér Stockholms stads synpunkter
pé Niringsdepartementets forsta utkast till Investeringsstdd redovisades.

Hyresniva

Det har klargjorts att area som den maximala tillatna hyresnivan utgdr ifrdn ska vara
BRA ovan mark. I Stockhoims stads PM frdn maj 2015 antogs att det regionala
riktvirdet for maximal hyresniva (1450kt/kvin) avsdg BOA som hyror normalf relateras
till. I praktiken innebér det att hyresnivén inte bor 6verstiga 1650-1750 ki/kvin BOA
beroende pa projektets utformning. Néringsdepartementet har inte valt att bedéma
maximat tilldten hyra utifrdn normhyra som staden féreslog. Déremot ldmnas uppdrag
till Boverket att utforma regler for nér det &r tillatet for maxhyran att avvika ifran det
regionala riktvirdet. Som exempel néimns sérskilda forhallanden som férdyrar projektet.

Stadets utformning

Det har klargjorts att alla Eigenheter oavsett storlek erhaller stod (£6r sina ytor upp till
och med 70 kvm) vilket inte framgick tydligt tidigare, Stadens beréikningsexempel som
bifogades PM frdn maj 2015 utgick frén att ligenheter 6ver 70 m? inte erhéll ndgot stdd.

Sammanfattande kommentar utifi-én fortydliganden fian Ndringsdepartementets PM
Eftersom riktvirdet for hyresnivan dr higre fin det som antogs i stadens tidigare
beriikningsexempel sd torde flera projekt i ytterstaden kunna genomforas med
investeringsstdd. I och med att samtliga ldgenhetsstorlekar erhaller stdd torde ocksé
projekt med en stdrre andel treor och fyror kunna genomftras med investeringsstod.
Med en &kad genomsnittsstorlek pa ligenheter minskar ocksa gapet mellan
genomsnittshyra och normhyra (fill en viss grins).

Investeringsstod dr dock knappast aktuellt for projekt i innerstaden eller néirférort med
hénsyn till hyresnivaerna.

Kvarstar gér diven svarigheter med att genomfra rena student- och
ungdomsbostadsprojekt med investeringsstdd dér skillnaden mellan normhyra och
genomsnittshyra dr i storleksordningen 600 ke/kvim.

Det vore onskviirt att sadana projekt skulle kunna fa avvika fran riktvéirdet.

Med viinlig hilsning

AB STOCKHOLMSHEM

Mikael Kéllqvist
Tf. VD




