PM 2004 RIII (Dnr 316-395/2004)

Investeringsstimulans till ombyggnad av vissa utrymmen till

bostadsligenheter

Remiss fran Finansdepartementet
Remisstid 18 februari 2004

Borgarradsberedningen féreslir kommunstyrelsen besluta féljande
1. Som svar pa remissen Oversinds denna promemoria.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat

Foredragande borgarridet Roger Mogert anfor foljande.
Bakgrund

Finansdepartementet har 6versint en remiss till Stockholms stad i rubricerat drende.
Senaste svarsdatum dr 18 februari 2004. Hela promemorian redovisas i bilaga. 1
promemorian féreslas att investeringsstimulansen f6r byggande av mindre hyresbostidder
och studentbostider skall utvidgas i begrinsad omfattning. Forslaget innebir att
ombyggnad av vindsutrymmen och lokaler i hus som huvudsakligen innefattar bostider
ska kunna omfattas av investeringsstimulansen.

I de fall ombyggnaden resulterar i nytillskott av vanliga hyresligenheter ska
fastighetsdgaren eller tomtrittshavaren dven kunna beviljas reducerat investeringsbidrag.

Samma villkor skall stillas pa sidan ombyggnad som foér Gvriga projekt for vilka
investeringsstimulans och investeringsbidrag medges.

De foreslagna dndringarna bor trida i kraft tidigast den 1 juli 2004 och gilla f6r
projekt som pabérjas frain och med den 1 februari 2004. De foreslagna dndringarna bor
anmilas till EG-kommissionen.

Renzisser

Pa grund av den korta svarstiden har drendet endast remitterats till
stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB. Dessa remissinstanser har istillet
ombetts inhdmta synpunkter fran berérda férvaltningar respektive kommunala bolag.

Stadsledningskontoret  har inhdmtat synpunkter fran gatu- och fastighetskontoret och
stadsbyggnadskontoret.

Gatn- och fastighetskontoret anser att det finns betydligt stérre behov av utkade statliga
satsningar for att fa fram fler bostider 4n vad som nu foreslds i finansdepartementets
PM. Departementets forslag fir 4ndd — med nedanstiende reservation - ses som ett steg
i ritt riktning. Vi befarar att om de totala ekonomiska ramarna for de statliga stoden inte
blir tillrickligt omfattande, finns risk for att stéden blir kontraproduktiva, d v s leder till
firre nya hyresligenheter i stillet for fler.

Av samma skil synes nodvindigt att investeringsbidrag/stod ocksi medges till
ombyggnadsprojekt 1 syfte att tillskapa nya bostider. Annars kan ombyggnader som



resulterar i nya bostider, t ex vindsinredningar, omvandling av lokaler mm, férhindras.
En varningssignal betriffande investeringsstimulansen till ombyggnad av lokaler bor
dock limnas. Risk finns att den kan leda till att visst lokalt niringsliv férsvinner och
lokalerna i stillet omvandlas till £6r fastighetsidgaren mer l6nsamma bostider. Detta kan
- beroende pa stimulansens utformning och generositet - medféra en utarmning av lokal
service, bostadsnira butiker etc.

Stadsbyggnadskontoret har inte nagra specifika synpunkter i drendet utan hinvisade till
linsstyrelsen 1 Stockholms lin avseende tolkning av foreslagna forindringar i
regelverket.

Stadsledningskontoret stiller sig positiv till f6rslaget som innebir att staten utvidgar vilka
projekt som kan vara aktuella f6r att erhdlla statliga stimulansmedel. Efterfrigan av
bostider 1 Stockholm dr stark och insatser som syftar till att komma tillritta med
bostadssituationen dr ett steg i ritt riktning. Stadsledningskontoret anser att man trots
att det finns risk att statligt stdd pa ling sikt leder till férsimrad konkurrens och
produktionsutveckling pd bostadsmarknaden boér statligt stdd utgd fér att prioritera
bostadsbyggandet. Eftersom nyproduktionshyran i staden ligger klart éver vad nagon
bostadstkande 4r beredd att betala trots den allmdnna bostadsbristen.

I promemorian konstateras att féreslagna férindring i stédférordningen troligen
endast ger marginella effekter pa bostadsbyggandet. Nuvarande regelverk dar
komplicerat. Forslag till forindring av stédet har tyvirr inte lett till en férenkling.
Stadsledningskontoret anser att stdd skall utformas sia enkelt och obyrikratiskt som
m&jligt om det skall ge verklig effekt pa bostadsproduktionen. Det dr 6nskvirt att man
vid férindringar av regelverket ser 6ver om berdkningarna av det statliga stédet kan
goras enklare och mer 6verskadbart.

Det ir viktigt att statligt stdd utformas pd sd sitt att det leder till langsiktig jamnvikt
péd bostadsmarkanden. Det bor siledes finnas samma valméjligheter avseende bostadens
storlek pa hyrresrittsmarknaden som péd bostadsrittsmarknaden. Bostadsmarknaden
dndras hela tiden utifran befolkningsstruktur, inkomstutveckling och preferenser.

Koncernledningen  for Stockholms ~ Stadshus  AB  tillstyrker, efter avstimning med
bostadsbolagen, promemorians forslag till utvidgning av investeringsstimulansen f6r
mindre hyresbostider och studentligenheter eftersom det férbittrar méjligheterna till
ett 6kat bostadsbyggande.

Stockholms Stadshus AB avlimnade ett remissvar den 28 januari 2003 avseende det
forslag som sedan utmynnade i riksdagens beslut om regler f6r det nu gillande
investeringsbidraget. I remissvaret anférdes bland annat att all nyproduktion av
hyrestitter inklusive studentbostider skulle fi samma stod/bidrag. Ett enklare och mer
transparent system for bidragsgivning skulle underlitta mer f6r intresserade byggare och
dirmed yttetligare forbittra forutsittningarna for ett 6kat bostadsbyggande.

Mina synpuntkter

Jag anser att det foreslagna tilligget till investeringsstoder dr bra. Att dven innefatta
ombyggnad av vindsutrymmen och lokaler underlittar f&r bostadsproducenterna att fa
fler bostdder till stind. Med tanke pd bostadssituationen i storstiderna mdste alla vigar
provas for att Gka antalet ligenheter med rimliga hyror.

Jag delar Stadsledningskontorets dsikt att det nuvarande regelverk dr komplicerat,
vilket har medfort att det dr svart for fastighetsdgare att forutsiga storleken pa bidraget
vid projektering. For att bostadstéretagen ska planera lingsiktigt och sa tidigt som
méjligt fa full klarhet i bostadsprojekten miste emellertid investeringsbidragens



ansOkningsprocess férenklas betydligt. Forslag till férdndring av stédet har tyvirr inte
lett till en férenkling. Det borde vara méjligt att investeringsbidraget berdknas utifran ett
schablonbelopp pa samma sitt som rintebidraget och bostadsforetagen bér kunna fa
nigon typ av forhandsbesked om det dr méjligt att fi investeringsbidrag till olika
projekt. I annat fall riskerar forslaget att inte leda till malet att skapa fler bostider.
Jag foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande
1. Som svar pa remissen 6versinds denna promemortia.
2. Protokollet i detta drende férklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 19 februari 2004

ROGER MOGERT

Borgarriadsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets férslag.
Reservation anfordes av borgarriadet Kristina Axén Olin (m) enligt f6ljande.

Jag foreslir borgarridsberedningen féresla kommunstyrelsen besluta att
sdsom svar pa remiss till Finansdepartementet dberopa féljande:

Den svenska bostadspolitikens problem har sitt ursprung i en planeckonomisk bostadspolitik
som priglats av subventioner, centralplanering och férmynderi. Konsekvenserna dr manga utéver
bostadsbrist; svarta kontrakt, omstindliga bygglovsprocesser, kringliga byggregler, bristande
konkurrens, héga kostnader, ovilja att inféra nya dgarformer f6r bostdder och for liten individuell
valfrihet f6r bostadskonsumenten.

Den stora bostadsbristen i tillvixtomrdden ir ett hinder for tillvixt och utan ett massivt
byggande de kommande édren riskerar en stor del av utvecklingspotentialen att ga férlorad, vilket
péaverkar hela landet negativt.

Finansdepartementets forslag om en investeringsstimulans till ombyggnad av vissa utrymmen
till bostadsligenheter dr ett ytterligare exempel pa felaktiga subventioner som med stOrsta
sannolikhet kommer fi begrinsad effekt, vilket man 4dven skriver i promemorian. Kortsiktiga
stodformer associeras med ett omfattande regelverk vad giller kvadratmeter, hyra per
kvadratmeter, uppvirmning, livscykelanalys med mera. Aven om kortsiktiga bidrag ir relativt
billiga, smidiga att hantera statsfinansiellt och litta att dra in vid behov, bidrar de inte till ett
lingsiktigt tinkande och férutsdgbara forutsittningar som i grunden dr viktiga komponenter f6r
att kunna rikna hem en investering.

For att stimulera ett 6kat bostadsbyggande behdvs édtgirder sdsom reformerad hyressittning i
nyproduktionen, fler upplitelseformer, 6kad konkurrens pa byggmarknaden, férnyad statlig
markpolitik, enklare planregler, mer langsiktig finansiering och tillgang il privat
investeringskapital.



ARENDET

Finansdepartementet har skickat en remiss till Stockholms stad i rubricerat drende.
Senaste svarsdatum dr satt till 18 februari. Hela promemorian redovisas 1 bilaga. 1
promemorian féreslas att investeringsstimulansen f6r byggande av mindre hyresbostider
och studentbostider skall utvidgas i begrinsad omfattning. Forslaget innebir att
ombyggnad av vindsutrymmen och lokaler i hus som huvudsakligen innefattar bostider
ska kunna omfattas av investeringsstimulansen.

I de fall ombyggnaden resulterar i nytillskott av vanliga hyresligenheter ska
fastighetsdgaren eller tomtrittshavaren dven kunna beviljas reducerat investeringsbidrag.

Samma villkor skall stillas pa sidan ombyggnad som foér Gvriga projekt for vilka
investeringsstimulans och investeringsbidrag medges.

De féreslagna dndringarna bor trida i kraft tidigast den 1 juli 2004 och gilla f6r
projekt som pabérjas frain och med den 1 februari 2004. De foreslagna dndringarna bor
anmilas till EG-kommissionen.

REMISSER

Pa grund av den korta svarstiden har drendet endast remitterats till
stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB. Dessa remissinstanser har istillet
ombetts inhdmta synpunkter frin berérda nimnder respektive kommunala bolag.

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande, daterat den 11 februari 2004, har i huvudsak
féljande lydelse.

Nuvarande regler
Den 15 augusti 2003 inférdes en tillfillig investeringsstimulans riktad till anordnande av mindre

hyresbostider och studentligenheter. Stimulansen dr riktad — till fastighetsdgare eller
tomtrittshavare for anordnande av bostider i tillvixtomraden med bostadsbrist. Samtidigt
férindrades reglerna for investeringsbidraget. Regeringen har som mdlsittning att byggande av
120 000 ligenheter skall pabérjas under perioden 2003 — 2006.

Med anordnande av bostider enligt nuvarande regler avses nybyggnad samt ombyggnad av
byggnad som tidigare till 6vervigande del anvints for annat andamal 4n bostdder.

Investeringsstimulans

Investeringsstimulansen motsvarar en sinkning av momskostnaden fran 25 % till 6 %. Fér att bli

berittigad investeringsstimulans skall bl.a. filjande krav vara uppfyllda:

- Uthyrningsbara ligenhetsarean far inte dverstiga 70 kvm.

- Arshyran far inte 6verstiga 1 100 kr/kvm/4r. Hyresvariationer kan medges om de bygger pa
s.k. objektiva skillnader exempelvis hégre kostnader f6r markarberedning, sanering mm (enl.
Boverkets tillimpningsforeskrifter)

- Projektet skall paborjas mellan 2003-01-01 — 2006-12-31.

- Projektet skall firdigstillas inom 2 ar.

- Projektet maste dven vara berittigad till rénsebidrag.

Investeringsstimulansen i Stockholmsomradet far uppga till hégst 2 500 kronor per kvadratmeter,
men max 150 000 kronor per ligenhet.

Besiutsging och utbetalning: Linsstyrelsen beslutar om stimulansbidraget. Prelimindrt beslut
limnas vid ans6kan. Slutligt beslut sker vid firdigstillandet av projektet. Den mervirdesskatt som
redovisas ligger till grund fér bidraget storlek. Stimulansbidraget betalas ut genom kreditering pa



skattekontot 12 manader efter linsstyrelsens beslut. Arbetsgivaravgiften kvitteras mot det
krediterade beloppet.

Investeringsbidrag

Investeringsbidrag limnas fér anordnad av hyresbostider i omride med bostadsbrist.
Investeringsbidrag kan kombineras med investeringsstimulans men limnas da med ett reducerat
belopp. For att bli berittigad investeringsbidrag giller i stort sett samma regler som for
investeringsstimulans. Utrdkningen av investeringsbidraget vid ombyggnad sker i olika steg. For
ombyggnad skall bidragsunderlaget motsvara 90 % av skilig, faktisk kostnad f6r ombyggnaden,
till den del kostnaden 6verstiger 100 000 kronor. Bidraget f6r ombyggnaden far dock uppga till
hégst 80 % av det bidragsunderlag som skulle ha berdknats f6r motsvarande nybyggnad av det
omlbyegdalptsct. Stockholmsomradet uppgar investeringsbidraget till 25 % av bidragsunderlaget
for rintebidrag, dock hégst 150 000 kronor per ligenhet. Reducerat belopp: 1 Stockholmsomradet
uppgar bidraget till 10 % av rintebidragsunderlaget dock hégst 60 000 kronor per ligenhet.

Foreslagna dndringar féreslds trida i kraft den 1 juli 2004.

Gatu- och fastighetskontorets synpunkter

Finansdepartementets ~ forslag  innebdr  en  begrinsad  utvidgning  av
investeringsstimulansen f6r byggande av mindre hyresbostidder och studentbostider.

GFEN yttrade sig 2004-01-27 Sver Boverkets rapport Bittre koll pa underhall genom att
6verlimna och dberopa GFK:s tjdnsteutlitande 2004-01-07. I yttrandet anfbrdes
sammanfattningsvis féljande.

I sin rapport kartligger Boverket underhallsbehovet i bostadsbestandet, anger orsaker till
eftersatt underhdll och foreslir atgidrder for att varaktigt minska risken for eftersatt
underhall. Rapporten har en sirskild betoning pa flerbostadshusen och
miljonprogrammets bostider.

Boverket limnar foérslag pd bl a flera statliga stodinsatser fér ombyggnad och
underhall.

Gatu- och fastighetskontoret har svart att bedéma Boverkets férslag om olika nya
generellt utformade statliga ekonomiska undehalls/ombyggnads-stimulanser. Risken finns
ju att sidana utbyggda stimulanser till befintlig bebyggelse kommer att finansieras genom
minskningar av annat statligt bostadsstdd, t ex till nybyggnad. Och till nybyggnad finns
enligt var mening tvirtom behov av 6kat statligt stod.

Vi dr salunda starkt oroliga for funktionssitten hos de under senare tid inférda statliga
investeringsstoden till bostadsbyggandet. Bl a kvarstar, efter riksdagens beslut 2003-06-04 om
den senaste investeringsstimulansen, risken fér att investeringsstdden p g a
bruksvirdessystemets funktion blir kontraproduktiva, d v s leder tll firre nya
hyresldgenheter i stillet for fler.

Gatu- och fastighetskontoret rekommenderar att staden dnyo — snarast —
uppmirksammar statsmakterna pa bristerna i de statliga bostadsstédsystemen. Ett sitt att
begrinsa problemet med stédens kontraproduktiva funktion — antagligen det minst
lingsamma — ir att stodsystemet gérs mer generdst sa att fler husbyggare kan fi bidrag.
Mer statliga pengar helt enkelt!

Frigan dr om det samtidigt finns statligt ekonomiskt utrymme att dven generellt
stimulera underhill/ombyggnad av befintliga bostider. Om s inte 4t fallet ar det kanske
en limpligare vig att prova om fastighetsdgarnas finansiering av merparten av sitt
underhall kan ske via hyressystemet.

Om det visar sig rada brist pd statliga medel till bostadssektorn ser nog gatu- och
fastighetskontoret hellre att de begrinsade medlen satsas pa framforallt nyproduktion och
dirutéver vissa standardférbittringar i det befintliga bestindet, 4n pd generella
ombyggnads- och underhallsatgirder i det befintliga bestandet.



Gatu- och fastighetskontoret ser t ex positivt pa att det inférs ett limpligt utformat
statligt hissbidrag. Vi ser ocksa girna att forutsittningarna for killsorteringen forbattras bl
a genom inférande av ldmpligt statligt stoéd till fastighetsigare som uppfor
killsorteringsanliggningar pa kvartersmark.

Det finns alltsa betydligt storre behov av utdkade statliga satsningar for att fi fram fler bostider
an vad som nu foreslas i finansdepartementets PM.

Departementets férslag fir dnda — med nedanstidende reservation - ses som ett steg i ritt
riktning; redan i yttrandet for ett 4r sedan Over finansdepattementets promemotia Fi2002/4722
Investeringsstdd till visst bostadsbyggande, framhéll GFK bl a f6ljande.

Vi befarar siledes att om de totala ekonomiska ramarna fér de statliga stdden inte blir
tillrdckligt omfattande, finns risk for att stéden blir kontraproduktiva, d v s leder till firre
nya hyresligenheter i stillet for fler.

Av samma skil synes nodvindigt att investeringsbidrag/stod ocksd medges till
ombyggnadsprojekt i syfte att tillskapa nya bostider. Annars kan ombyggnader som
resulterar i nya bostider, t ex vindsinredningar, omvandling av lokaler mm, férhindras.

En varningssignal betriffande investeringsstimulansen till ombyggnad av lokaler bér dock
limnas. Risk finns att den kan leda till att visst lokalt ndringsliv f6rsvinner och lokalerna i stillet
omvandlas till for fastighetsigaren mer l6nsamma bostider. Detta kan - beroende pa
stimulansens utformning och generositet - medféra en utarmning av lokal service, bostadsnira
butiker etc.

Stadsbyggnadskontorets synpunkter
Stadsbyggnadskontoret har dven fatt tillfille att yttra sig i frigan. Kontoret hade inte
ndgra specifika synpunkter i drendet utan hdnvisade till linsstyrelsen i Stockholms lin

avseende tolkning av freslagna férindringar i regelverket.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret stiller sig positiv till forslaget som innebir att staten utvidgar
vilka projekt som kan vara aktuella fOr att erhélla statliga stimulansmedel. Efterfragan av
bostidder i Stockholm ir stark och insatser som syftar till att komma tillritta med
bostadssituationen dr ett steg i ritt riktning. Eftersom de nuvarande reglerna for
investeringsbidrag och investeringsstimulans 4r relativt nya gar det inte att i dagslidget
bed6éma effekterna av dessa.

Linsstyrelsen i Stockholms lin bedémer att férslag till férindring av regelverket kommer att fa
storst effekt ndr det giller projekt som avser ombyggnad fran lokaler till bostider. Enligt
linsstyrelsen i Stockholms lin har 2 313 bostider i Stockholm (exklusive egna hem) erhallit
rintebidrag under 2003, varav 149 ligenheter (6 % ) dven har fatt investeringsbidrag enligt det
gamla systemet. Inga ligenheter har hittills blivit beviljade statligt stod enligt det nya systemet.

I promemorian konstateras att féreslagna fordndring i stédférordningen troligen endast ger
marginella effekter pa bostadsbyggandet. Nuvarande regelverk dr komplicerat. Mojligen dr det
nédvindigt av rittsliga skdl. Detta har dock medfért att det dr svart for fastighetsigare att
forutsiga storleken pa bidraget vid projektering. Sma féretag har inte heller den administration
som krivs for att kunna uppfylla de krav som stills vid ansékan om bidrag till linsstyrelsen.
Forslag till férindring av stédet har tyvirr inte har lett till en férenkling.

Stadsledningskontoret anser att stéd skall utformas si enkelt och obyrdkratiskt som m&jligt
om det skall ge verklig effekt pa bostadsproduktionen. Stadsledningskontoret anser vidare att det
borde vara mdijligt att investeringsbidraget berdknas utifran ett schablonbelopp pd samma sitt
som rintebidraget. De begrinsningar som dr nédvindiga av rittsliga skil bér inte byggas in vid
berdkning av stédet utan skulle kunna hanteras pa ett annat sitt.



Enkelhet och férutsigbarhet dr nédvindiga forutsdttningar om investeringsstddet skall 6ka
bostadsbyggandet.

Av tradition 4r bostadsproduktionen uppbyggd med inflation som en ndédvindig
forutsittning. Kapitalkostnaderna hade begrinsad betydelse eftersom inflationen pd bara négra ér
reducerade den reella kostnaden. Det var dirfér mer regel dn undantag att ett nybyggt
bostadsprojekt de forsta dren klarade att bira sina egna drift- och kapitalkostnader. Dirtill hade
staten generdsa rintesubventioner.

Sedan flera ar dr dock situationen helt annorlunda. Ett projekt som inte ger ett positivt
resultat redan det férsta dret innebdr forluster dven under en lang f6ljd av dr om inte mycket
drastiska avskrivningstider tillimpas. Det dr uppenbart att byggnadsindustrin inte férmitt att
anpassa sig till en ny situation. Allmén tréghet och franvaron av verklig konkurrens har darfér
bidragit till att bostadsproduktionen stagnerat. I ménga fall dr det inte mdjligt att bygga till sidana
kostnader att det finns efterfragan till det pris bostaden erbjuds. Det giller sivil bostadsritter
som hyresritter, men i synnerhet de senare.

Olika former av stdd till nya bostdder riskerar dirfoér bara att forstdrka — eller i varje fall
konservera — bristen pd effektivitet i bostadsproduktionen. Sambhillet stills dirfér infér det
nédvindiga tvanget att vilja mellan att 4 ena sidan bekdmpa bristen pa konkurrens och
produktivitetsutveckling inom byggbranschen och 4 andra sidan att ge nédvindiga bidrag for att
astadkomma nya bostidder som det finns efterfrigan pa. Stadsledningskontoret anser att man
trots allt bor prioritera bostadsbyggandet.

I stora delar av Stockholm med omnejd dr det idag omdjligt att med nuvarande
produktionskostnader, bygga hyresritter till en hyra som motsvarar marknadshyra, d.v.s.
nyproduktionshyran ligger klart 6ver vad nigon bostadstkande dr beredd att betala trots den
allmBenddbokindsbmttdant att investeringsstodet ges en enkel och forutsdgbar utformning. EU:s
konkurrensregler férsvarar naturligtvis en sadan utformning, men det ér ytterligt angeldget att alla
upptinkliga méjligheter till férenklingar provas. Hir skulle man kunna géra vildigt mycket mer.
Manga byggherrar avstar idag fran att ens rikna med mdijligheten till investeringsbidrag, varvid
miénga bostadsprojekt blir f6r dyra och dérfor aldrig kommer till stind. Begrinsningen av stédet
till sma lidgenheter dr mindre lyckat eftersom det inte leder till lingsiktig jimnvikt pa
bostadsmarkanden. Det dr viktigt att det finns alternativ, det bér finnas samma valmojligheter pa
hyrresrittsmarknaden som pd bostadsrittsmarknaden. Bostadsmarknaden dndras hela tiden
utifrin befolkningsstruktur, inkomstutveckling och preferenser. Det krivs incitament fér en
lingsiktig forvaltning av bostider.

Nir det giller sd giller det sirskilda forslaget kan noteras att genom ombyggander av lokaler
till bostdder tillkom under 2003 1 052 nya bostdder.. Av dessa var 365 Igh omvandling av kontor.
Vindsombyggnader gav 95 nya ligenheter. Det dr dock osikert om det dr realistiskt att tinka sig
att nigra nya hyresritter kan tillskapas hirigenom. Risken f6r missbruk torde, med de regler som
utredningen foreslagit vara begrinsad. Utformningen bor dock ges en sadan utformning att det
inte blir I6nsamt for fastighetsdgare att omvandla t ex daghem till bostidder i omriden som har en
stark efterfragan pa férskoleplatser.

Koncernledningen fé6r Stockholms Stadshus AB:s tjinsteutlitande, daterat den 10
februari 2004, har i huvudsak f6ljande lydelse.

Koncernledningen tillstyrker, efter avstimning med bostadsbolagen, promemorians forslag till
utvidgning av investeringsstimulansen f6r mindre hyresbostider och studentligenheter eftersom
det forbattrar méjligheterna till ett 6kat bostadsbyggande.

Stockholms Stadshus AB avlimnade ett remissvar 2003-01-28 avseende det forslag som
sedan utmynnade i riksdagens beslut om regler fér det nu gillande investeringsbidraget. I
remissvaret anférdes bland annat att all nyproduktion av hyresritter inklusive studentbostider
skulle f4 samma stod/bidrag. Ett enklare och mer transparent system for bidragsgivning skulle
underldtta mer for intresserade byggare och dirmed ytterligare forbittra forutsittningarna for ett
Okat bostadsbyggande.



Bilaga

Finansdepartementet

Bostadsenheten

Investeringsstimulans till ombyggnad av vissa utrymmen till bostadsligenheter

Promemoria utarbetad inom Finansdepartementet.

1. Promemorians huvudsakliga innehall
I denna promemoria féreslas att investeringsstimulansen fér byggande av mindre hyresbostider
och studentbostidder skall utvidgas i begrinsad omfattning. Forslaget innebdr att ombyggnad av
vindsutrymmen och lokaler i hus som huvudsakligen innefattar bostider ska kunna omfattas av
investeringsstimulansen.

I de fall ombyggnaden resulterar i nytillskott av vanliga hyresligenheter ska fastighetsdgaren
eller tomtrittshavaren dven kunna beviljas reducerat investeringsbidrag.

Samma villkor skall stillas pa sidan ombyggnad som foér Ovriga projekt for vilka
investeringsstimulans och investeringsbidrag medges.

De féreslagna dndringarna bor trida i kraft tidigast den 1 juli 2004 och gilla f6r projekt som
péabérijas frin och med den 1 februari 2004.

De féreslagna dndringarna bér anmilas till EG-kommissionen.
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2. Bakgrund

Under 2003 inférdes efter riksdagens beslut en ny investeringsstimulans riktad till anordnande av
mindre hyresbostider och studentligenheter (prop. 2002/03:98, bet. 2002/03:BoU9, rskt.
2002/03:215). Stimulansen ar riktad tll fastighetsdgare eller tomtrittshavare for anordnande av
bostider som upplats med hyresritt i tillvixtomraden med bostadsbrist. Med anordnande avses
nybyggnad samt ombyggnad av byggnad som tidigare till 6vervigande del anvints fér andra
dndamal dn bostdder. Stimulansen kan dven limnas f6r anordnande av studentbostider p4 eller i
anslutning till orter ddr det finns universitet eller hogskola. Bostidernas uthyrningsbara
ligenhetsarea far inte 6verstiga 70 kvadratmeter och huvudregeln ir att bostiderna skall vara
avsedda for permanent bruk och sjilvstindigt boende som ir garanterat genom hyresavtal av
normalt slag.

Riksdagsbeslutet innebir att dven det befintliga investeringsbidraget fér byggande av bostider
som upplats med hyresritt i omraden med bostadsbrist utvidgas till att ockséd gilla ombyggnader
till bostdder av byggnad som tidigare till 6vervigande del anvints fér andra dndamal dn bostider.

Regeringen har foreskrivit ett antal férutsittningar for att investeringsstimulans och
investeringsbidrag skall limnas. Bland annat skall projektet till sin karaktir vara dgnat att
sikerstilla att boendekostnaderna ér rimliga samt bidra till ett langsiktigt hallbart byggande (6 §
férordningen [2003:506] om investeringsstimulans f6r byggande av mindre hyresbostider och
studentbostider samt 4 § férordningen [2001:531] om statligt investeringsbidrag f6r byggande av
bostider som upplits med hyresritt i omraden med bostadsbrist). Stimulansens storlek motsvarar
skillnaden mellan den icke avdragsgilla ingdende mervirdesskatt som fastighetsdgaren betalat till
en entreprendr eller till en tillhandahéllare av varor och tjinster och den mervirdesskatt som
skulle ha betalats om mervirdesskattesatsen i stillet varit 6 procent. Investeringsstimulans limnas
dven med ett belopp som motsvarar skillnaden mellan den mervirdesskatt som fastighetsdgaren
betalat till staten pd grund av uttagsbeskattning som avses i 2 kap. 7 eller 8 § och 7 kap. 5 §
mervirdesskattelagen (1994:200) och den mervirdesskatt som skulle ha betalats om mervir-
desskattesatsen i stéllet varit 6 procent. Investeringsstimulans far uppgi till hégst 1 500 kronor
per kvadratmeter uppvirmd bruksarea ovan mark fér bostider enligt 10 § férordningen
(1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention. I Géteborgs- och Malmoéregionerna far
stimulansen uppga till hégst 2 000 kronor per kvadratmeter och i Stockholmsregionen till hogst 2
500 kronor per kvadratmeter. Investeringsstimulans kan dock uppga till hégst 90 000 kronor per
ligenhet. I Géteborgs- och Malméregionerna kan stimulansen uppga till hégst 120 000 kronor
per ligenhet och i Stockholmsregionen till hégst 150 000 kronor per ligenhet (se § 7).

Den promemoria som féregick propositionen (Investeringsstéd till visst bostadsbyggande,
Dnr Fi2002/4722, 2002-12-18) fokuserade enbart pi nyproduktion av bostider. I den
remissrunda som sedan féljde pekade flera instanser, frimst Boverket och en del linsstyrelser, pa
behovet av att kunna stédja ombyggnad av fastigheter som helt eller huvudsakligen anvinds till
andra dndamadl 4n bostider. Nedlagda sjukhus, fabriker, etc. var sidant som avsags. Frigan om
vindar och enstaka lokaler i byggnader som enbart eller huvudsakligen omfattar hyresbostider
kom dirfér inte att omfattas av den nya investeringsstimulansen eller det befintliga inve-
steringsbidraget.

3. Viss utvidgning av investeringsstimulansen och investeringsbidraget

Forslagen i promemorian: Investeringsstimulansen for byggande av mindre hyresbostdder och
studentbostider utvidgas i begrinsad omfattning. Forslaget innebidr att ombyggnad av
vindsutrymmen och lokaler i hus som huvudsakligen innefattar bostider skall kunna omfattas av
investeringsstimulansen.

I de fall ombyggnaden resulterar i nytillskott av vanliga hyresligenheter skall fastighetsigaren
eller tomtrittshavaren dven kunna beviljas reducerat investeringsbidrag.

Samma villkor bor stillas pid sidan ombyggnad som for Ovriga projekt for vilka
investeringsstimulans och investeringsbidrag medges.

10




Skilen f6r promemorians férslag: Under den tid som gitt sedan ikrafttridandet av de nya
bestimmelserna har det uppmirksammats ett antal projekt som enbart eller delvis innefattar
ombyggnad av frimst vindar! till bostider, i forsta hand studentligenheter. Det har ocksa
péapekats att motsvarande dven giller ombyggnader av enstaka lokaler? i vad som helt eller
huvudsakligen utgdr bostadshus. Dessa projekt omfattas inte av bestimmelserna om invester-
ingsbidraget eller investeringsstimulansen enligt deras nuvarande utformning, vilket sannolikt
inneburit att sidana ombyggnader inte har kommit 1 gang.

Mot bakgrund av den bristsituation som i dag finns i manga tillvixtregioner, inte minst nir
det giller studentbostider, dr det angeldget att denna begrinsning i regelverken tas bort. Vatje ny
bostad innebir ett viktigt tillskott i regioner med bostadsbrist. I denna promemoria fGreslis
dirfor att dven ombyggnad av vindsutrymmen och lokaler i hus som huvudsakligen innefattar
bostider boér omfattas av investeringsstimulansen. I den del som sidant ombyggande resulterar i
vanliga hyresbostdder bor fastighetsdgaren eller tomtrittshavaren, i likhet med vad som i Gvrigt
giller vid byggande av mindre hyresbostider, dven kunna beviljas reducerat investeringsbidrag
(40 procent av fullt investeringsbidrag). Samma villkor skall dock stillas pa sidan ombyggnad
som for Ovriga projekt for vilka investeringsstimulans och investeringsbidrag kan medges.

Syftet med forslaget dr att 6ka utbudet av bostider till rimliga kostnader som skall vara
tillgdngliga f6r studenter samt hushédll med vanliga inkomster. I vissa fall kan de dtgirder som
behéver goras for att stilla om en lokal till en bostad vara timligen sma och billiga. Detta kan
vara fallet om en lokal tidigare varit bostad eller om den redan tidigare inretts med koks- och
hygienutrymmen. Ett alltf6r generdst system skulle innebira att dgare till fastigheter med sidana
lokaler skulle kunna fa ett sammanlagt st6d som &verstiger omstillningskostnaderna, vilket ocksa
skulle innebdra att de gynnades kraftigt jimfért med den fastighetsigare som investerar i
nyproduktion av bostider.

Ett motsatt problem skulle uppsta om statens stod resulterade i skapandet av lyxbostidder
som direfter skulle kunna hyras billigt av fastighetsdgaren sjilv eller av denne anstillda eller i
Ovrigt nirstdende personer. Om de féreslagna atgirderna skulle innebéra att stéd gavs till om-
stallningar av det ena eller det andra slaget skulle detta inte ligga i linje med den grundlidggande
malsittningen med savil investeringsbidraget som investeringsstimulansen. I den man siddana
omstillningar gbrs bor de genomféras utan ytterligare statliga stimulanser.

Det féreslagna systemet innebdr dock att risken for att sidana lyxbetonade satsningar skall
ske bedéms vara begrinsade. Enkla och férhallandevis billiga omstillningar kommer inte kunna
fa statligt stéd pa grund av de begrinsningar som finns i rintebidragssystemet. Det statliga
rintebidraget baseras pa bidragsundetlaget. Vid nyproduktion utgdrs bidragsunderlaget av en
schablon som i dagsliget understiger de faktiska nyproduktionskostnaderna. Fér ombyggnad
skall bidragsunderlaget motsvara 90 procent av skilig, faktisk kostnad f&r ombyggnaden, till den
del kostnaden &verstiger 100 000 kronor (SEFS 1992:986, § 11). Vid bedémningen av den skaliga,
faktiska ombyggnadskostnaden ridknas sidana kostnader bort som ir att betrakta som underhall
eller renovering®. De faktiska ombyggnadskostnaderna maste siledes 6verstiga 100 000 kronor

! Vind definieras som utrymme i byggnad begrinsat mot det fria huvudsakligen av yttertak och
begrinsat nedat av det 6versta bjilklaget.

2 Lokal eller lokalenhet dr nyttjandeenhet som omfattar lokalutrymmen, som ér ett utrymme
inrittat for annat dndamdl dn boende och som inte dr avsett for allmin kommunikation eller

byggnadens drift.

Killa: TNC 95, Plan och byggtermer 1994, Tekniska Nomenklaturcentralen, tryck: Gotab,
Stockholm 1994. ISBN 91-7196-095-3, ISSN 0081-573X

3 Vissa underhalls- och reparationsatgirder dr dock ridntebidragsberittigade, t.ex. utbyte eller
forbattring av husets elanliggning, distributionssystem for virme, vatten- och avloppssystem,
ventilationssystem och hissanlidggning. Exempel pd édtgirder som inte dr rintebidragsberittigade
ar utbyte av fasadskikt, takbeliggning, fonster och balkonger, toaletter, badkar, underhéll eller
utbyte av apparater, reglerdon o.dyl. som ér knutna till férsérjningssystemen, t.ex. koksfliktar,
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for att rintebidrag skall kunna erhillas, vilket dr forutsittningen for att kunna fa statligt
investeringsbidrag eller investeringsstimulans. Bidraget fér ombyggnaden fir dock uppgi till
hégst 80 procent av det bidragsunderlag som skulle ha berdknats f6r motsvarande nybyggnad av
det ombyggda huset. Nir det giller investeringsbidraget skall detta — beroende pa region — utga
med mellan 15 och 25 procent av bidragsunderlaget for rintebidraget (SFS 2001:531, § 7), vilket
innebir att inte heller det kan 6verstiga de nedlagda ombyggnadskostnaderna. Investeringsstimu-
lansen skall i sin tur berdknas pia de i projektet nedlagda kostnaderna fér mervirdes- och
uttagsskatt (SFS 2003:506, §7), som 1 sin tur utgdr en begrinsad del av de totala
ombyggnadskostnaderna.

Nir det giller risken att de statliga stéden skulle frimja nigon form av lyxrenoveringar fér
bostider som skall hyras ut till fastighetsdgaren sjilv eller nigon denne nirstdende person innebir
kravet att hyran skall halla sig till angivna riktvdirden att en sidan bostad dven skulle
subventioneras av fastighetsdgaren. Kravet att bostider som fér statligt investeringsstéd i ndgon
form skall férmedlas i samarbete med kommunen innebir att fastighetsdgaren inte sjilv utan
vidare kan disponera de firdigstillda bostdderna. Det kan antas att lyxrenoverade bostider till
forhallandevis lag hyra skulle vara eftertraktade och intressanta f6r kommunen att férmedla.
Sannolikheten f6r att ett sidant fors6k att utnyttja de statliga stéden skall visa sig bli en
felspekulation bor séledes vara stor och dirmed avskrickande.

4. Ekonomiska konsekvenser
4.1 Statsfinansiella effeketer

Bedomningarna i promemorian: De statsfinansiella effekterna beror pa storleksordningen av
det ombyggande som blir foljden av de féreslagna férindringarna. En rimlig beddmning 4r att
inkomstbortfallet, utan hinsyn taget till eventuella positiva effekter, uppgar till 5-8 miljoner
kronor per dr och totalt ca 20 miljoner kronor f6r hela trearsperioden 2004-20006.
Budgetbelastningen sker dock med viss efterslipning och bedéms férdelas 6ver perioden 2005-
2008.

Tillskottet av bostadsligenheter under perioden 1999-2002 genom ombyggnad av lokaler
respektive inredning av vindar uppgick, enligt SCB:s statistik, till 11 918 ligenheter genom
ombyggnad av lokaler och 1032 ligenheter genom inredning av vindar. Av dessa fick dock
endast knappt 9 500 lokaler respektive 489 vindar statligt stéd. I dessa siffror ingar dock dven
projekt som redan med dagens regler skulle vara berittigade till investeringsstimulans, dvs.
ombyggnad av byggnader som helt eller huvudsakligen inrymmer andra utrymmen dn bostider.

I SCB:s statistik gors dock ingen atskillnad mellan lokaler och vindar som finns i siédana hus
och lokaler och vindar som finns i byggnader som helt eller huvudsakligen inrymmer bostider.
For att inte underskatta belastningen péd statsbudgeten av de forslag som ldggs i denna
promemoria antas dérfor att samtliga ombyggnader skulle utgéras av sidana som omfattas av
promemorians férslag och didrmed innebdra en nettobelastning pa statsbudgeten jaimfért med
nuvarande regelverk (vilket sannolikt innebdr en kraftig Gverskattning). Det faktiska utfallet
kommer givetvis att bero pd hur stor omfattning denna typ av ombyggnad kommer att f4 som ett
resultat av att investeringsstimulansen utvidgas. Det bor noteras att belastningen pa
statsbudgeten sker med efterslipning. Fér enkelhetens skull antas en genomsnittlig efterslipning
pa ett ar, dvs. att utbetalning pa fastighetsigarens skattekonto sker ett dr efter paborjandet. En
del byggstarter i slutet av 2006 kommer dock sannolikt att innebdra kreditering av skattekontot
under 2008. Budgetbelastningen bor siledes ske med en viss efterslipning och foérdelas Sver
peri¥denla®6-208aganden  dr att produktionskostnaden dr si hog att maximal
investeringsstimulans  (motsvarande den nivd som giller f6r Goteborgs- respektive
Malméregionerna) utgir samt att den stodberittigade arean i genomsnitt uppgar till 55
kvadratmeter for de bostider som tillkommit genom ombyggnad av lokaler och inredning av
vindar (vilket 4r ndgot mer dn genomsnittet fér motsvarande ombyggnader under 2002).

virmevixlare, virmepannor, termostatventiler och tappkranar (Boverkets forfattningssamling,
BES 1995:55, FBS 18).
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Storleken pa investeringsstimulansen bestims dock av kostnaden fér omstillningen till bostad.
Denna varierar dock beroende pa lokalens nuvarande anvindning och befintliga installationer.

En friga som kan stillas 4r om det kan finnas risk for Overinvesteringar, dvs. att
ombyggnaden gors dyrare i syfte att fa si hoégt stéd som mdjligt. Nir det giller
investeringsstimulansen bedéms det inte finnas anledning att befara nagot sidant dd merparten
av kostnaden kommer att belasta fastighetsidgaren. Nir det giller investeringsbidraget sa dr detta
i princip oberoende av produktionskostnaden, varfér en onddigt dyr investering i princip inte
leder till 6kat bidrag. Det reducerade investeringsbidrag som kan erhéllas fér en ligenhet i
kombination med investeringsstimulansen dr maximerat till 6 procent av bidragsunderlaget, dock
hégst 36 000 kronor. I Géteborgs- och Malméregionerna far i dessa fall bidragsandelen héjas
med upp till 2 procentenheter, dock hégst till 48 000 kronor per ligenhet. I Stockholmsregionen
far bidragsandelen héjas med upp till 4 procentenheter, dock hogst till 60 000 kronor per
ligenhet (férordningen [2001:531] om statligt investeringsbidrag f6r byggande av bostider som
upplats med hyresritt i omraden med bostadsbrist).

Den samlade belastningen pa statsbudgeten beror pa hur stor omfattning ombyggnaden av
lokaler och vindsutrymmen till bostider far till f6ljd av de i denna promemoria foreslagna
férindringarna. Om det skulle uppgi till 3 000 ligenheter per ar blir kostnaden 6 miljoner kro-
nor. En arsproduktion pa 4 000 ligenheter innebidr en kostnad pa 8 miljoner kronor. I ett
optimistiskt scenario skulle antalet ombyggnadsfall kunna uppga till 4 000 ligenheter 2004 f6r att
direfter 6ka med 1 000 ligenheter per 4r under 2005 och 2006. Den itliga belastningen 6kar da
fran 8 till 12 miljoner kronor mellan 2005 och 2007. Den sammanlagda belastningen skulle i detta
fall uppga till 30 miljoner kronor. Detta bér jimféras med de bedémningar som gjordes i
samband med att regeringen foreslog inférandet av den nya investeringsstimulansen.

Ovanstiende berikning bygger pa samtliga ombyggnader som skett under de senaste aren. En
stor del av dessa har dock skett utan statligt std, t.ex. fér att kostnaderna inte varit tillrdckligt
héga f6r att s.k. rintebidrag skall kunna utga. Rintebidrag har ocksa varit en forutsittning for att
investeringsbidrag till anordnande av studentbostider skall kunna erhallas. Av den drliga
ombyggnaden av lokaler och vindar till bostdder har ungefir en tredjedel skett utan statligt stéd.
Med motsvarande antagande som i det ursprungliga rikneexemplet skulle totalkostnaden redu-
ceras med en tredjedel. I den mdn som de anordnade bostiderna blir studentligenheter kan antas
att dessa dr betydligt mindre till ytan, vilket ocksd bidrar till att reducera belastningen pa
statsbudgeten.

Berikningarna i propositionen Atgirder for att frimja byggande av mindre hyresbostider och
studentbostider (prop. 2002/03:98) grundade sig pad Boverkets di aktuella prognos baserad pa
déavarande stédsystem. I denna bedémdes att ca 95 000 bostider kommer att byggas under perio-
den 2003-2006. Regeringens malsdttning att 120 000 ligenheter skall pdborjas under perioden
forutsitter siledes att atgirder vidtas sé att det byggs ytterligare ca 25 000 ligenheter.

Berdkningarna av den offentlig-finansiella kostnaden f6r den féreslagna stimulansen utgick
fran att andra kompletterande dtgirder kommer att vidtas si att regeringens malsdttning for
bostadsbyggandet uppnis. Vidare antogs att 75 procent av de hyresbostider som tillkommer
uppfyller kriterierna f6r det nya stédet.

Vid ett antagande om fullt kapacitetsutnyttjande sker ett 6kat byggande av hyresligenheter
och studentbostidder pa bekostnad av andra byggprojekt. Dessa forutsittningar ger vad som ir att
betrakta som den maximala offentlig-finansiella kostnaden fér den nya investeringsstimulansen.
Den motsvaras av ett totalt skattebortfall pa 4,3 miljarder kronor. I den mén tgirden medfor att
ledig kapacitet i byggbranschen tas i ansprak reduceras den offentlig-finansiella kostnaden fér den
nya stimulansen. Om regeringens malsittning fér bostadsbyggandet under perioden skulle
uppnds genom att enbart lediga resurser tas i ansprik for det byggande som ligger utdver
Boverkets prognos skulle det totala intiktsbortfallet i stillet stanna vid 1,7 miljarder kronor.

De positiva effekterna pa statsbudgeten bedémdes dock som osikra och inkluderades dérfor
inte i regeringens samlade bedémning av dtgirdens statsfinansiella konsekvenser. Den totala
nettobelastningen pa statsbudgeten forutsattes dirfér uppga till 4,3 miljarder kronor.

I propositionen bedémdes det som sannolikt att méinga fastighetsigare kommer att férséka
komplettera krediteringen av skattekontot med investeringsbidrag. Detta talade enligt
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propositionen for att antalet paborjade byggprojekt kunde komma att 6ka snabbt varfér en
relativt stor andel av byggprojekten kunde férvintas komma till stind under férsta halvan av
perioden 2003-2006.

Utfallet hittills f6r 2003 tyder dock péd att bostadsbyggandet dnnu inte tagit fart och
prognoserna for helaret 2003 tyder pa att endast ca 20 000 bostidder kommer att pabérjas. Under
2002 tillkom 3 900 ligenheter genom ombyggnad av lokaler till bostider. Det finns inget som
tyder pa att den forindring i stédférordningarna som nu foreslas skulle medféra annat dn ett
begrinsat, om dn vilkommet, tillskott till bostadsstocken. Jimfért med om forslaget inte
genomfors bedéms statsbudgeteffekterna vara sma. Jamfort med bedémningarna i propositionen
ar diremot belastningen pa statsbudgeten i stort obefintliga.

4.2 Myndigheter

Bedomningarna i promemorian: Hanteringen av de foreslagna atgirderna bedéms rymmas
inom ldnsstyrelsernas, Boverkets respektive Skatteverket befintliga resurser.

Forslagen har direkta konsekvenser for linsstyrelserna, Boverket och Skatteverket. Effekterna
bedéms dock vara begrinsade och rymmas inom befintliga ramar. Ytterligare resurser till dessa
myndigheter med anledning av de foreslagna férindringarna féreslas saledes inte.

5. EG-kommissionen

Bedomningarna i promemorian: De f6reslagna édndringarna bér anmilas till EG-
kommissionen.

Enligt EG-fordragets artikel 87.1 dr statligt st6éd som snedvrider eller hota snedvrida
konkurrensen genom att gynna vissa fOretag eller viss produktion oférenligt med den
gemensamma marknaden i den utstrickning det paverkar handeln mellan linderna. Enligt artikel
88 i EG-férdraget har kommissionen i uppdrag att kontrollera statligt stod. Kommissionen skall
underrittas om alla planer pd att vidta stédatgirder innan de inférs, si den kan yttra sig om
stodete ddletiohet. inférandet av en investeringsstimulans anmaldes till EG-kommissionen och
godkindes ocksa av kommissionen i ett beslut den 26 juni 2003 i enlighet med artikel 87.3 c i
EG-fordraget. Aven dndringar i stéd skall anmilas till kommissionen. De féreslagna atgirderna
bor dirfor anmalas till kommissionen.

6. Ikrafttridande

Bedomningarna i promemorian: De foreslagna dndringarna bor trada i kraft tidigast den 1 juli
2004 och gilla f6r projekt som pabétjas fran och med den 1 februari 2004.

De foreslagna dndringarna bor trida i kraft tidigast den 1 juli 2004 och gilla for allt relevant
byggande (ombyggnad) som pabdrjats frin det att forslaget blivit kint. For enkelhetens skull bor
forslagen avse byggande som pabérjas fran och med den 1 februari 2004.
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