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Inledning  

Boverkets föreskrifter och allmänna råd om statligt stöd för att anordna 

och tillhandahålla hyresbostäder och bostäder för studerande utgör ett 

komplement till förordningen (2016:880) om statligt stöd för att anordna 

och tillhandahålla hyresbostäder och bostäder för studerande. Genom 

föreskrifterna reglerar Boverket verkställigheten av förordningen. 

Boverkets föreskrifter träder i kraft samma dag som förordningen träder i 

kraft dvs. den 15 november 2016. Denna konsekvensutredning är fram-

tagen i enlighet med förordningen (2007:1244) om konsekvensutredning 

vid regelgivning. Konsekvensutredningen gäller endast för Boverkets 

föreskrifter och allmänna råd. Sådana konsekvenser som följer av 

förordningen (2016:880) tas inte upp.  
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Bakgrund och problembeskrivning  

Regeringen har den 29 september 2016 beslutat om nya statliga stöd för 

att främja utbudet av hyresbostäder och bostäder för studerande. Stöden 

regleras i två förordningar: 

1. förordning (2016:880) om statligt stöd för att anordna och tillhanda-

hålla hyresbostäder och bostäder för studerande, och  

2. förordning (2016:881) om statligt investeringsstöd för hyresbostäder 

och bostäder för studerande. 

 

Förordning nr 1 innehåller ett tidsbegränsat stöd som träder i kraft den 

15 november 2015 och som tillämpas på byggnadsprojekt som har påbör-

jats tidigast den 25 mars 2015 och senast den 28 februari 2017, vilket da-

tum också är sista ansökningsdag. Stödet får lämnas för bostäder som 

upplåts med hyresrätt i områden med befolkningstillväxt och bostads-

brist, för bostäder för studerande i eller i anslutning till kommuner där det 

finns universitet, högskola eller annan eftergymnasial utbildning eller 

folkhögskola, eller om det finns brist på en viss typ av bostäder i en 

kommun som inte har befolkningstillväxt och behovet inte kan tillgodo-

ses på annat sätt. För att tillgodose statsstödsreglerna åtar sig stödmot-

tagaren att utföra en tjänst av allmänt ekonomiskt intresse, bestående i att 

anordna och tillhandahålla hyresbostäder under en tid av femton år.   

Förordning nr 2 innehåller ett investeringsstöd som inte är tidsbegränsat. 

Förordningen träder i kraft den 1 januari 2017 och för att komma i fråga 

för det stödet får ett projekt inte ha påbörjats före den 1 januari 2017. För 

detta stöd gäller också att fastighetsägaren måste lämna in sin ansökan till 

länsstyrelsen innan han eller hon påbörjar projektet. Stödet lämnas som 

ett investeringsstöd till lokal infrastruktur och det lämnas på i stort sett 

samma villkor som stödet i förordning nr 1 men grundas i stället på EU:s 

gruppundantagsförordning.       

Denna konsekvensutredning innehåller enbart förslag till föreskrifter 

för det tidsbegränsade stödet i förordning nr 1. Förslag till föreskrif-

ter och konsekvensutredning för förordning nr 2 kommer längre 

fram.   
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Det tidsbegränsade stödet till hyresbostäder och 
bostäder för studerande (förordning nr 1) 
Stödet får, i mån av medel, lämnas för att anordna och tillhandahålla hy-

resbostäder och bostäder för studerande. Det lämnas till fastighetsägare, 

tomträttshavare eller någon som anordnar bostäder på ofri grund. 

Stöd får lämnas  

1. för bostäder som upplåts med hyresrätt i områden med befolknings-

tillväxt och bostadsbrist, 

2. för studerande i eller i anslutning till kommuner där det finns universi-

tet, högskola eller annan eftergymnasial utbildning eller folkhögskola, 

eller 

3. om det, i en kommun som inte har befolkningstillväxt, finns brist på 

en viss typ av bostäder och behovet inte kan tillgodoses på annat sätt.    

Stödets storlek 
Stöd lämnas med ett visst belopp per kvadratmeter boarea. Stöd får även 

lämnas för areor för gemensamma aktiviteter, såsom utrymmen för de 

boendes måltider, samvaro, hobby och rekreation. Stödnivån differentie-

ras utifrån regioner som landet delas in i. Stödbeloppen är följande: 

1. Stockholmsregionen. Stöd får lämnas med högst 6 600 kr/m² boarea. 

1. Regionen Stockholmsnära kommuner, Göteborgs- och Malmöregion-

erna, Regionen övriga kommuner med hög och varaktig befolknings-

ökning och Regionen övriga stora kommuner. Stöd får lämnas med 

högst 5 300 kr/m² boarea.   

2. Regionen övriga landet. Stöd får lämnas med högst 3 800 kr/m² 

boarea.   

3. Bostäder för studerande i Stockholmsregionen. Stöd får lämnas med 

högst 6 600 kr/m² boarea. 

4. Bostäder för studerande utanför Stockholmsregionen. Stöd får lämnas 

med högst 5 300 kr/m² boarea.   

 

Enligt 7 § förordningen utgörs Stockholmsregionen, Göteborgs- och 

Malmöregionerna av kommunerna i respektive Stockholms, Göteborgs 

och Malmös FA-region. Med FA-region avses den indelning av Sverige i 

funktionella analysregioner som Myndigheten för tillväxtpolitiska utvär-

deringar och analyser beslutar om. Med regionen Stockholmsnära kom-

muner avses enligt 7 § de kommuner i Stockholms FA-region som grän-

sar mot kommuner utanför regionen. Regionen övriga kommuner med 

hög och varaktig befolkningstillväxt, utgörs av kommuner som årligen 
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ökat befolkningsmässigt under de senaste tre till fem åren med samman-

taget minst fem procent. Regionen övriga stora kommuner, utgörs av de 

kommuner utanför Stockholms, Göteborgs respektive Malmös FA-region 

som har fler än 75 000 invånare och som inte ingår i tidigare nämnda reg-

ioner.  

Boverket kommer att publicera en förteckning på Boverkets webbplats 

som visar vilka kommuner som tillhör vilken region.     

För ytor upp till och med 35 kvadratmeter boarea per lägenhet lämnas 

högsta stödbeloppet i respektive region. För ytor över 35 kvadratmeter 

och upp till och med 70 kvadratmeter boarea per lägenhet lämnas stöd 

med 50 procent av högsta stödbelopp för respektive region. För ytor över 

70 kvadratmeter lämnas inget stöd.   

För areor för gemensamma aktiviteter, såsom utrymmen för de boendes 

måltider, samvaro, hobby och rekreation lämnas stöd med 50 procent av 

högsta stödbelopp för respektive region. 

Om ett byggnadsprojekt medför en energianvändning motsvarande 

56 procent av Boverkets byggregler, ska stödbeloppen höjas med 

75 procent. 

Om bostäderna anordnas med tidsbegränsat bygglov ska stödet reduceras 

proportionellt efter bygglovets längd i förhållande till den femtonårs-

period som stödmottagaren förbinder sig att följa när det gäller vissa vill-

kor i förordningen.  

Krav på rimliga boendekostnader och låg 
energianvändning 
En förutsättning för att stöd ska kunna lämnas är att projektet till sin ka-

raktär är ägnat att säkerställa rimliga boendekostnader. I förordningen 

finns krav på att normhyran per kvadratmeter boarea per år inklusive, i 

förekommande fall, bostadens andel i areor för gemensamma aktiviteter 

vid tillträdet inte får överstiga 

1. 1 450 kronor i Stockholmsregionen, 

2. 1 350 kronor i regionen Stockholmsnära kommuner, i Göteborgs- och 

Malmöregionerna, i regionen övriga kommuner med hög och varaktig 

befolkningstillväxt, i regionen övriga stora kommuner samt, utanför 

Stockholmsregionen, för bostäder för studerande, eller 

3. 1 300 kronor i övriga fall. 
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Normhyran vid tillträdet får inte överstiga de angivna hyresnivåerna och 

detta säkerställs genom att hyran fastställs i en överenskommelse mellan 

hyresvärd och hyresgästorganisation enligt 12 kap. 55 c jordabalken (så 

kallad presumtionshyra). Därefter får hyran inte öka med mer än hyrorna 

i genomsnitt på orten.  

För att kunna jämföra och rättvist fördela hyror för små och stora lägen-

heter antog Hyresmarknadskommittén 1991 en modell för värdering av 

lägenhetspoäng. Modellen bygger på att mindre lägenheter kostar mer i 

kronor per kvadratmeter att bygga och underhålla än stora lägenheter. En-

ligt modellen är normlägenheten en lägenhet med tre rum och kök på 77 

kvadratmeter, och det är den lägenhetsyta som används för normhyran i 

Stockholm. På andra håll i landet används inte normhyra utan ofta utgår 

man t.ex. från en lokal hyressättningsmodell. I Stockholmsregionen är en-

ligt 8 § 3 förordningen högsta tillåtna normhyra 1 450 kr/m². Omräknat 

till en lägenhet med ett rum och kök på 30 m² utifrån 1991 års metod blir 

hyran i stället 1 968 kr/m². För att få en generell och enhetlig tillämpning 

bör enligt Boverkets mening de angivna normhyrorna i förordningen avse 

en lägenhet om tre rum och kök på 77 kvadratmeter. Sökanden och läns-

styrelsen kan sedan använda 1991 års modell för att räkna om normhyran 

för de olika lägenhetsstorlekarna i ett projekt. Boverket kommer i inform-

ationsbroschyren till stödet och i anvisningarna till hur man fyller i an-

sökningsblanketten att informera om begreppet normhyra och den fördel-

ningsmodell som kan användas.          

För kooperativ hyresrätt gäller också de angivna hyresnivåerna på förra 

sidan med det tillägget att dessa även omfattar värdet av hyresgästens 

egen insats. För kooperativ hyresrätt fastställs ingen presumtionshyra 

utan i stället gäller att den hyresnivå som anges i ansökan om stöd inte får 

öka mer än hyrorna i genomsnitt på orten och att medlemmarnas insats 

inte höjs under en femtonårsperiod.  

Om det finns särskilda skäl, får länsstyrelsen i ett enskilt fall besluta om 

undantag från hyreskravet. Till detta bör fogas att kraven så som de for-

mulerades i förslaget till förordning i departementspromemorian Investe-

ringsstöd för anordnande av hyresbostäder och bostäder för studerande 

(Ds 2015:35) kan ha fått en delvis annorlunda skrivning i förordningen. 

Detta bör beaktas till stödmottagarens fördel vid länsstyrelsens prövning 

av stödansökan               
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Ett annat krav är att byggnaden har låg energianvändning, motsvarande 

högst 88 procent av Boverkets byggregler (BFS 2011:6) om byggnaders 

specifika energianvändning. För en energianvändning motsvarande högst 

56 procent av Boverkets byggregler ska stödbeloppen höjas med 75 pro-

cent.      

Krav på förmedling av bostäder 
För att få stöd måste stödmottagaren enligt 9 § 1 förordningen förbinda 

sig att under en femtonårsperiod se till att bostäderna förmedlas genom 

överenskommelse med den kommunala bostadsförmedlingen eller på an-

nat sätt se till att bostäderna förmedlas enligt öppna och transparenta all-

männyttiga principer. Enligt förordningen ska stödmottagaren se till att 

bostäderna förmedlas så att en blandning av hushåll med olika ekonom-

iska förutsättningar uppnås och, om det inte har en tydligt negativ effekt 

när det gäller blandningen av hushåll, vid förmedlingen ge företräde till 

hushåll som mest behöver en bostad till rimlig hyra. Kravet gäller inte 

bostäder för studerande.  

Kravet på att stödmottagaren ska se till att bostäderna förmedlas så att en 

blandning av hushåll med olika ekonomiska förutsättningar uppnås och 

ge företräde till hushåll som mest behöver en bostad till rimlig hyra finns 

inte i det långsiktiga investeringsstödet som börjar gälla den 1 januari 

2017.    

Stödmottagaren ska också förbinda sig att ställa rimliga krav på bostads-

sökandens ekonomi och inte tillämpa andra inkomstkrav än vad som föl-

jer av Boverkets föreskrifter. Detta krav som gäller för båda för-

ordningarna och även omfattar bostäder för studenter, gäller under fem-

ton år räknat från länsstyrelsens beslut om utbetalning.     

Övriga krav 
Det finns också andra villkor som måste vara uppfyllda. 

 Tidsfrist för ansökan om stöd – senast den 28 februari 2017. 

 Tidsfrist för färdigställande – inom två år räknat från projektets påbör-

jande. 

 Projektet ska innehålla en blandning av lägenhetsstorlekar, med minst 

en lägenhet om 3 rum och kök eller större. Detta gäller inte för bo-

städer för studerande eller bostäder som anordnas i syfte att underlätta 

ett inträde på den ordinarie bostadsmarknaden för personer med soci-
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alt utsatt situation eller om det aktuella byggsystemet inte medger den 

eftersträvade blandningen av lägenhetsstorlekar. 

 Den som utför arbetet ska medverka till utbildningen av nya yrkesar-

betande inom byggsektorn genom aktiv samverkan med relevanta 

gymnasieskolor och Arbetsförmedlingen samt genom att ta emot lär-

lingar i färdigutbildning. 

 Den som utför arbetet tar ett huvudentreprenörsansvar som motsvarar 

vad som gäller enligt kollektivavtal. 

 Den som utför arbetet eller tillverkar byggelement är godkänd för F-

skatt eller, i fråga om utländska företagare eller företag, visar upp ett 

intyg eller någon annan handling som visar att företagaren eller före-

taget i sitt hemland genom registrering eller på annat sätt genomgår 

motsvarande kontroll i fråga om skatter och avgifter. 

 Projektet ska ha beviljats bygglov som fått laga kraft. 

 Byggnaden ska uppfylla de krav på permanentbostäder som följer av 

plan- och bygglagen (2010:900). 

 Stöd får inte lämnas till företag som har skulder för svenska skatter el-

ler avgifter hos Kronofogdemyndigheten eller är i likvidation eller 

försatt i konkurs. 

Om det finns särskilda skäl, får länsstyrelsen i ett enskilt fall, besluta om 

undantag från kravet på färdigställande inom två år från påbörjandet, kra-

vet på blandning av lägenhetsstorlekar och kravet på utbildning av yrkes-

arbetande genom mottagandet av lärlingar. Sådana särskilda skäl kan till 

exempel vara att kravet på färdigställande inom två år inte är möjligt att 

uppfylla för stora projekt, när det gäller blandningen av lägenhetsstorle-

kar kan ett särskilt skäl exempelvis vara inredning av en vind till ett fåtal 

mindre lägenheter och när det gäller mottagandet av lärlingar kan exem-

pelvis avsaknaden av relevanta skolor och utbildningar inom lämpligt av-

stånd göra det svårt att uppfylla kravet. Till detta bör fogas att kraven så 

som de formulerades i förslaget till förordning i departementspromemo-

rian Investeringsstöd för anordnande av hyresbostäder och bostäder för 

studerande (Ds 2015:35) kan ha fått en delvis annorlunda och skarpare 

skrivning i förordningen. Detta bör beaktas till stödmottagarens fördel vid 

länsstyrelsens prövning av stödansökan.               
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Förbindelse under femton år 
I 9 § förordningen stadgas att stödmottagaren ska förbinda sig att följa ett 

antal villkor under femton års tid från det att länsstyrelsen har fattat be-

slut om utbetalning. Villkoren är följande: 

 När det gäller hyresbostäder (inte studentbostäder) ska stödmottagaren 

genom överenskommelse med den kommunala bostadsförmedlingen 

eller på annat sätt se till att de bostäder som anordnas med stödet för-

medlas enligt öppna och transparenta allmännyttiga principer på ett 

socialt integrerande sätt så att en blandning av hushåll med olika eko-

nomiska förutsättningar uppnås och, om det inte har en tydligt negativ 

effekt när det gäller blandningen av hushåll, företräde vid förmedling-

en av bostäder ges till hushåll som mest behöver en bostad till rimlig 

hyra. 

 Stödmottagaren ska ställa rimliga krav på bostadssökandens ekonomi 

och inte tillämpa andra inkomstkrav än vad som följer av Boverkets 

föreskrifter. 

 Stödmottagaren ska använda bostäderna för de ändamål och i enlighet 

med de villkor som förutsattes när stödet beviljades.    

 Stödmottagaren får inte överlåta den byggnad eller de byggnader som 

innehåller bostäderna till någon som avser att använda bostäderna för 

annat ändamål eller med andra villkor än vad som förutsattes när stö-

det beviljades. 

 Vid en överlåtelse ska stödmottagaren i överlåtelseavtalet ange att bo-

städerna har anordnats med stöd enligt denna förordning och att de 

inte får användas för annat ändamål eller upplåtas på villkor som av-

viker från denna förordning eller ett beslut som har meddelats med 

stöd av förordningen och att köparen vid en eventuell framtida överlå-

telse inom femtonårsperioden ska ange samma information. 

 Stödmottagaren ska säkerställa rimliga hyresnivåer genom att hyrorna 

fastställs enligt 12 kap. 55 c § jordabalken (presumtionshyra) och att 

hyrorna vid tillträdet inte överstiger den hyra som anges i 8 § första 

stycket 3 och därefter inte ökar mer än hyrorna i genomsnittet på orten 

eller, om det är fråga om kooperativ hyresrätt, dels att den hyresnivå 

som angetts i ansökan om stöd inte ökar mer än hyrorna i genomsnitt 

på orten, dels att under samma period inte höja den insats som tas ut 

av medlemmarna. 
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Ikraftträdande m.m. 
Stödet börjar gälla från och med den 15 november 2016 och tillämpas på 

projekt som påbörjats tidigast den 25 mars 2015 och senast den 28 febru-

ari 2017. Förordningen upphör att gälla vid utgången av februari månad 

2017. Den upphävda förordningen ska fortsätta att gälla för stöd om en 

ansökan lämnas in till länsstyrelsen senast den 28 februari 2017. För 2016 

har regeringen avsatt 2,2 miljarder kronor, för 2017 är beloppet 2,7 mil-

jarder och för 2018 och 2019 är beloppet 3,2 miljarder per år. 

Länsstyrelsens roll  
Det är länsstyrelsen som prövar ansökningar om stöd. Länsstyrelsen fattar 

beslut om stöd och beslutar om utbetalning av stöd. Länsstyrelsen ska 

kontrollera så att stödmottagaren inte blir överkompenserad enligt EU:s 

regler om statligt stöd samt följa upp och utvärdera den tjänst som stöd 

har lämnats för och utöva tillsyn över att villkoren för stödet följs.  

Boverkets roll 
Det är Boverket som administrerar stödet. Det innebär bland annat att 

Boverket tar fram föreskrifter till förordningen (2016:880), informations-

material, IT-stöd till länsstyrelserna och sökanden. Vidare är Boverket 

överklagandeinstans avseende länsstyrelsernas beslut enligt stöd-

förordningen. 

Förtydligande av förordningen 
Regeringen har i 30 § förordningen gett Boverket ett bemyndigande att 

meddela föreskrifter om verkställigheten av förordningen. Detta innebär 

att Boverket har en rätt att genom föreskrifter precisera bestämmelserna i 

förordningen. Den aktuella stödförordningen behöver kompletteras med 

föreskrifter om vilka uppgifter och handlingar som en sökande ska lämna 

till länsstyrelsen. Stödförordningen behöver även kompletteras med före-

skrifter om hur 5 §, 9 § 1 och 2 samt 15 § förordningen ska tillämpas, det 

vill säga det behövs en precisering av begreppet påbörjande, en precise-

ring av principerna för förmedling av hyresbostäder samt en beskrivning 

hur länsstyrelsen ska kontrollera att stödmottagaren inte blir överkom-

penserad. Föreskrifterna är tänkta att underlätta för de sökande, men även 

främja en rättsäker och effektiv myndighetshandläggning.    
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Boverkets föreskrifter och allmänna 
råd 

Boverkets föreskrifter och allmänna råd om statligt stöd för att anordna 

och tillhandahålla hyresbostäder och bostäder för studerande innebär föl-

jande:  

 Precisering av begreppet påbörjande (2 §).   

 Precisering av formen för en ansökan om stöd och vilka handlingar 

som ska bifogas (3 §).  

 Precisering av formen för handläggning av projekt som avser flera 

etapper (4 §).  

 Precisering av principerna för förmedling av bostäder (5 § och 6 §)  

 Precisering av hur länsstyrelsen ska kontrollera att överkompensation 

inte sker (7 §).  

 Precisering av formen för ansökan om utbetalning och vilka handling-

ar som ska bifogas (8 §).  

Begreppet påbörjande 
I 2 § föreskrifterna preciseras vid vilken tidpunkt ett byggnadsprojekt ska 

anses påbörjat. I 5 § förordningen stadgas att ett byggnadsprojekt anses 

påbörjat när byggnadsarbetet har påbörjats och att vid nybyggnad och 

tillbyggnad avses grundläggningsarbete och vid ombyggnad rivnings- el-

ler röjningsarbeten. I föreskrifterna preciseras vad som avses med grund-

läggningsarbete och rivnings- eller röjningsarbeten. Förtydligandet följer 

de definitioner som finns i Boverkets föreskrifter om investeringsstöd till 

äldrebostäder (BFS 2007:8).           

Formen för en ansökan om stöd och vilka 
handlingar som ska bifogas   
I 3 § föreskrifterna anges formen för en ansökan om stöd och vilka hand-

lingar som ska bifogas. Ansökan ska vara skriftlig och göras på blankett 

som Boverket fastställt. Ansökan ska fyllas i och undertecknas av sökan-

den eller behörig företrädare för sökanden. Nödvändiga behörig-

hetshandlingar ska bifogas, till exempel fullmakt, registreringsbevis eller 

protokollsutdrag. Med stöd av behörighetshandlingarna kan länsstyrelsen 
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redan i samband med ansökan kontrollera att den som ansöker om stödet 

är behörig att företräda sökanden. Det kommer att finnas flera sätt att 

skicka in en ansökan; via brev, elektroniskt eller e-post. För att kunna 

skicka in en elektronisk ansökan krävs att den som signerar ansökan finns 

registrerad i Boverkets fullmaktsregister och därmed har behörighet att 

företräda sökanden. Vid elektronisk ansökan behövs ingen behörighets-

handling.  

Enligt 8 § 10 förordningen krävs att projektet har beviljats bygglov som 

fått laga kraft. Sökanden ska därför bifoga ett beslut om bygglov som fått 

laga kraft. Sökanden ska också bifoga uppgifter om byggnadens plan- och 

höjdläge, huvudmått, våningsantal och antalet lägenheter (situationsplan). 

Dessutom ska sökanden lämna skalenliga eller måttsatta ritningar över 

byggnadens planer och sektioner som visar byggnadens utformning samt 

avsedd användning av lokaler och gemensamhetsutrymmen, beräkningar 

och beskrivningar. Det är samma underlag som krävdes enligt Boverkets 

föreskrifter för att ansöka om det tidigare investeringsstödet till äldre-

bostäder (BFS 2007:8). Länsstyrelsen behöver detta underlag för att 

kunna pröva om villkoren för stödet är uppfyllda och beräkna stödets 

storlek. En situationsplan och skalenliga eller måttsatta ritningar över 

byggnadens planer måste tas fram oberoende av Boverkets föreskrifter. 

Det finns ett krav i förordningen (8 § 8) om att den som utför arbetet tar 

ett huvudentreprenörsansvar som motsvarar vad som gäller enligt kollek-

tivavtal. Därför ska sökanden lämna en handling som styrker detta. Om 

ansvaret har tagits inom ramen för ett tecknat kollektivavtal kan det ske 

genom att en kopia av det undertecknade kollektivavtalet bifogas.   

Genom 3 § i föreskrifterna preciseras och likriktas ansökningsförfarandet. 

Om samtliga sökande fyller i samma blankett och lämnar samma upp-

gifter får länsstyrelserna ett enhetligt underlag vilket ger förutsättningar 

för en effektiv och rättssäker hantering och prövning av inkomna ansök-

ningar. Ett förtydligande av formerna för ansökan bedöms medföra en 

minskad administrativ kostnad för den sökande.  

Boverket uppskattar tidsåtgången för att fylla i ansökan om stöd till fyra 

timmar. Vid en antagen lönekostnad på 320 kronor per timme, uppskattar 

Boverket den administrativa kostnaden för att fylla i ansökan till 1 280 

kronor per ansökan. Situationsplan och skalenliga eller måttsatta ritningar 

över byggnadens planer måste tas fram, oberoende av Boverkets före-

skrifter. Detsamma gäller beslut om bygglov. Sökanden måste ta fram 

uppgifter om byggnadsprojektets produktionskostnad, årliga drift- och 

underhållskostnader per kvadratmeter, avkastningskrav (kalkylränta) för 
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projektet samt faktiska hyresintäkter år 1 för att länsstyrelsen ska kunna 

kontrollera om överkompensation föreligger.    

Tidsåtgången för länsstyrelsen för att handlägga en komplett ansökan om 

stöd uppskattas ligga i intervallet 10–24 timmar. Med en timkostnad av 

320 kronor per timme beräknas kostnaden för länsstyrelsen för handlägg-

ningen uppgå till mellan 3 200 och 7 680 kronor per ansökan. Utöver den 

uppskattade handläggningstiden kan det tillkomma tid för arbete innan 

ansökan kommer in, som exempelvis telefonsamtal och möten med sö-

kanden för att diskutera projektet. Även efter ett beslut kan det tillkomma 

tid för projektförändringar, bevakningsdatum och påminnelser.   

Handläggning av projekt som avser flera etapper 
I 4 § föreskrifterna preciseras hur ansökningar för projekt som avser flera 

etapper kan hanteras av länsstyrelsen. Bestämmelsen överensstämmer i 

sak med 4 § i Boverkets föreskrifter om investeringsstöd till äldrebo-

städer, BFS 2007:8. Det är Boverkets erfarenhet att det för stora projekt 

som innehåller flera etapper finns ett behov av att kunna få skilda stödbe-

slut för varje etapp och på så sätt få stöd utbetalt allteftersom respektive 

etapp blir färdigställd. Den sökande ska därför kunna begära att länssty-

relsen meddelar skilda beslut om stöd i ett projekt som innefattar flera 

etapper. Ansökan om stöd ska då göras separat för varje etapp.      

Principer för förmedling av bostäder  
I 9 § 1 förordningen anges att stödmottagaren ska förbinda sig att under 

en femtonårsperiod genom överenskommelse med den kommunala bo-

stadsförmedlingen eller på annat sätt se till att de bostäder som anordnas 

med stödet förmedlas enligt öppna och transparenta allmännyttiga princi-

per. Enligt förordningen ska lägenheterna förmedlas på ett socialt integre-

rande sätt så att en blandning av hushåll med olika ekonomiska förutsätt-

ningar uppnås och, om det inte har en tydligt negativ effekt när det gäller 

blandningen av hushåll, företräde vid förmedlingen ges till hushåll som 

mest behöver en bostad till rimlig hyra. Dessa förmedlingsprinciper gäller 

inte bostäder för studenter. 

I regeringens promemoria Investeringsstöd för anordnande av hyres-

bostäder och bostäder för studerande (Ds 2015:35) anges på sidan 59 att 

”En avsikt med det föreslagna investeringsstödet är att utöka utbudet av 

nya hyresbostäder som inte har lika hög hyra som nyproduktionen i öv-

rigt. Även fortsättningsvis kommer det att byggas hyresrätter med hög 

hyra som riktar sig till betalningsstarka grupper. Det är då inte rimligt att 

de pressade hyrorna i de av samhället subventionerade hyresrätterna inte i 
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första hand kommer hushåll med låga eller genomsnittliga inkomster till 

del.” 

I 5 § föreskrifterna görs ett förtydligande av förmedlingsprinciperna. Om 

det i ett kösystem finns flera sökanden till samma lägenhet ska företräde 

ges till hushåll som av ekonomiska skäl har bäst behov av en bostad till 

rimlig hyra, om det inte har en uppenbart negativ effekt när det gäller 

blandningen av hushåll. Det handlar om en relativ jämförelse mellan sö-

kanden med lika kötid och där ett hushåll med lägre inkomst eller köp-

kraft har företräde framför det hushåll som har högre inkomst eller köp-

kraft. Det kan också finnas hushåll som av särskilda skäl behöver en bo-

stad till rimlig hyra, t.ex. medicinska skäl eller hushåll som efter en sepa-

ration behöver en bostad. Det är stödmottagaren själv som bedömer och 

avgör vilka hushåll som av ekonomiska eller särskilda skäl bäst behöver 

en bostad till rimlig hyra. Det finns också mer eller mindre uttalade lokala 

principer för förmedlingen av bostäder, vilket gör det angeläget att det 

lämnas ett utrymme att beakta lokala behov och förutsättningar vid fast-

ställandet av förmedlingsprinciper. Företräde på grund av ekonomiska el-

ler särskilda skäl ges under förutsättning att hushållet har den nödvändiga 

betalningsförmåga som krävs för att betala hyran.     

Bestämmelserna om förmedling av bostäder så att en blandning av hus-

håll med olika ekonomiska förutsättningar uppnås och, om det inte har en 

tydligt negativ effekt när det gäller blandningen av hushåll, företräde vid 

förmedlingen ges till hushåll som mest behöver en bostad till rimlig hyra 

gäller enbart för det tidsbegränsade stödet som i huvudsak riktar sig till 

de som redan har påbörjat byggnadsprojekt. Några av projekten kan 

också vara färdigställda och bostäderna förmedlade. Kravet på för-

medling så som det formulerades i förslaget till förordning i departe-

mentspromemorian (Ds 2015:35) har nu fått en delvis annorlunda och 

skarpare skrivning i förordningen. Detta bör beaktas till stödmottagarens 

fördel vid länsstyrelsens prövning av stödansökan         

Enligt 9 § 2 förordningen ska stödmottagaren under femtonårsperioden 

också förbinda sig att ställa rimliga krav på bostadssökandens ekonomi 

och inte tillämpa andra inkomstkrav än vad som följer av Boverkets före-

skrifter. Enligt föreskrifterna ska det vara tillräckligt att det är sannolikt 

att hyresgästen har möjlighet att betala hyran vid en kalkyl av vad hushål-

let har kvar att leva på. Schablonmässiga inkomstkrav som t.ex. att den 

tänkta hyresgästen ska ha tre eller fyra gånger hyran i inkomst bör inte 

användas utan i stället kan exempelvis Kronofogdemyndighetens fast-

ställda förbehållsbelopp tillämpas för att bedöma om hushållet har den 
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nödvändiga betalningsförmågan. Även försörjningsstöd, bostadsbidrag 

och bostadstillägg bör räknas som disponibla medel.                

Fastställelse av stödbelopp och kontroll av 
överkompensation  
Paragraf 7 i Boverkets föreskrifter har tillkommit för att uppfylla artikel 5 

i kommissionens beslut 2012/21/EU. Stödbeloppet enligt 11–14 §§ för-

ordningen får enligt 15 § förordningen inte överstiga nettokostnaden in-

klusive en rimlig vinst för att anordna och tillhandahålla bostäderna. Från 

kalkylsynvinkel beräknas nettokostnaden som skillnaden i nuvärdena 

mellan de totala intäkterna och de totala kostnaderna med användande av 

en räntesats. Räntesatsen ska avspegla en rimlig vinst. 

En investeringskalkyl görs för byggnaden, där kostnaderna består dels av 

den totala produktionskostnaden, dels av årliga drift- och underhållskost-

nader. Värdet av den extra energibesparingen avspeglar sig i lägre, årliga 

driftkostnader. 

Intäkterna består av värdet av avtalad hyra under byggnadens livslängd 

och det totala stödbeloppet. Indata till kalkylen inhämtas från ansök-

ningsblanketten där sökande ska ange produktionskostnaden, årliga drift- 

och underhållskostnader samt första årets avtalade hyra. Sökande får även 

ange ett avkastningskrav. Från det administrativa stödsystemet fås upp-

gifter om det totala stödbeloppet.  

Om nuvärdesberäkningen leder till ett positivt värde ska stödbeloppet rä-

knas ner så att nuvärdet är lika med noll. 

Formen för en ansökan om utbetalning och vilka 
handlingar som ska bifogas   
Enligt 18 § förordningen ska länsstyrelsen, när ett projekt är färdigställt, 

besluta om utbetalning efter särskild ansökan. I beslutet ska stödets stor-

lek slutligt bestämmas. I 8 § föreskrifterna anges att ansökan om utbetal-

ning ska vara skriftlig och göras på blankett som Boverket har fastställt. 

Sökanden ska, förutom nödvändiga behörighetshandlingar, bifoga ett in-

tyg om när byggnadsprojektet påbörjades. Ett intyg om påbörjande be-

hövs eftersom länsstyrelsen ska kontrollera kraven i 8 § 1 och 2 förord-

ningen om att byggnadsprojektet påbörjats och färdigställts inom två år 

från dagen för påbörjandet. Ett sådant intyg ska lämnas av certifierad 

kontrollansvarig.  

Av 4 § förordningen framgår att ett byggnadsprojekt anses färdigställt när 

det finns ett slutbesked enligt 10 kap. 34 § plan- och bygglagen 
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(2010:900) eller ett interimistiskt slutbesked enligt 10 kap. 36 § samma 

lag. För att länsstyrelsen ska kunna pröva ansökan om utbetalning och 

kunna betala ut stödbeloppet behöver länsstyrelsen därför få in byggnads-

nämndens slutbesked.  

Sökanden måste också lämna in relationshandlingar för projektet så att 

länsstyrelsen kan kontrollera att kraven enligt bygglagstiftningen är upp-

fyllda och att boarean inte ändrats. Vidare behöver länsstyrelsen granska 

den förhandlingsöverenskommelse om presumtionshyra som träffats mel-

lan hyresvärd och hyresgästorganisation för att kontrollera att normhyran 

inte överstiger de i 8 § 3 förordningen angivna beloppen. När det gäller 

kooperativ hyresrätt så ska föreningen ange hyran, inklusive värdet av hy-

resgästens egen insats, i ansökan om stöd.              

Därutöver behövs en energideklaration så att länsstyrelsen kan kontrol-

lera vilken energianvändning som uppnåtts, ett godkännande för F-skatt 

eller motsvarande för de entreprenörer och leverantörer av byggelement 

som anlitats och ett intyg från minst en av entreprenörerna att lärlingar 

tagits emot. Sökanden måste också redovisa på vilka grunder och hur lä-

genheterna kommer att förmedlas.  

Boverket uppskattar tidsåtgången för att fylla i ansökan om utbetalning 

till två timmar. Vid en antagen lönekostnad på 320 kronor per timme, 

uppskattar Boverket den administrativa kostnaden för att fylla i ansökan 

till 640 kronor. Slutbesked och relationshandlingar måste tas fram oavsett 

Boverkets föreskrifter. När det gäller energideklarationen innebär det att 

skyldigheten att upprätta en energideklaration tidigareläggs med upp till 

två år.     

För länsstyrelsen beräknas handläggningen av en utbetalningsansökan ta 

tre timmar och kosta 960 kronor. Utöver denna handläggningstid kan det 

tillkomma tid för platsbesök för kontroll av att villkoren för stödet är upp-

fyllda.  

En sammanfattning av de kostnadsmässiga 
konsekvenserna av förslagen samt tänkbara 
sökande 
Den som söker stödet får stå risken för den kostnad (i tid och pengar) som 

uppkommer i samband med ansökan om stöd. Detta gäller för såväl kost-

nader som uppkommer med anledning av förordningens bestämmelser 

som Boverkets föreskrifter och allmänna råd. Boverkets föreskrifter kan å 

ena sidan innebära ökade administrativa kostnader för den sökande, å 

andra sidan minskade administrativa kostnader för länsstyrelserna som 
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inte behöver begära in kompletterande uppgifter. Boverket bedömer dock 

sammantaget att syftet med bestämmelser som förtydligar förordningen 

väger tyngre än stödmottagarens eventuella merkostnader.    

Alternativa lösningar och effekter om reglering inte 
kommer till stånd 
Boverket har bemyndigats att meddela föreskrifter om verkställigheten av 

förordningen. Boverket bedömer att det inte finns något alternativ till att 

meddela föreslagna föreskrifter. En utebliven reglering kan leda till att 

sökanden i större utsträckning måste lägga tid och resurser på att tolka 

förordningens bestämmelser samtidigt som en utebliven reglering innebär 

en ökad risk för att länsstyrelsernas hantering av ansökningar försvåras. 

Ur ett rättssäkerhetsperspektiv är det viktigt att länsstyrelserna har ett 

likartat underlag för att pröva frågor om stöd. Genom föreskrifterna pre-

ciseras och likriktas ansökningsförfarandet vilket ger förutsättningar för 

en effektiv och rättssäker hantering och prövning av inkomna ansökning-

ar. Med föreskrifter minskar dessutom risken för godtyckliga bedömning-

ar om hur förordningens bestämmelser ska tolkas och tillämpas.      
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Särskilda informationsinsatser 

I samband med att förordningen och Boverkets föreskrifter träder i kraft 

kommer ansökningsblankett och en allmän information som bland annat 

innehåller regionindelningen att finnas tillgänglig via www.boverket.se 

och www.lansstyrelsen.se. Boverket kommer därefter att löpande lägga ut 

mer detaljerad information på Boverkets webbplats. Bland annat kommer 

det att finnas en utförlig beskrivning av begreppet normhyra med till-

hörande modell för fördelning av hyra mellan lägenheter av olika storlek.  

Boverket att genomföra en informationskampanj om de nya statliga stö-

den för bostäder under november 2016 till februari 2017. Kampanjen 

kommer att omfatta stödet för att bygga bostäder för äldre, stödet för re-

novering och energieffektivisering i vissa bostadsområden och stödet för 

att bygga hyresbostäder och bostäder för studerande. Kampanjen kommer 

att riktas till bland annat allmännyttiga bostadsföretag, kommuner, pri-

vata bostadsföretag, arkitekter och andra intressenter. Det kan också bli 

aktuellt att länsstyrelserna genomför särskilda informationsinsatser inom 

länen. Den enskilde stödmottagaren kommer att få information genom 

ansökningsblanketten, informationsbroschyr och allmän information på 

Boverkets webbplats samt genom länsstyrelsens beslut om stöd.  
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Övrigt 

Regelförenkling 
Föreskrifterna innebär en ökad regelmängd. Den ökade regelbördan vägs 

upp av att reglerna kommer att underlätta tolkningen av förordningens 

bestämmelser och förtydliga för de sökande hur de ansöker samt vilka 

handlingar och uppgifter länsstyrelsen behöver få in för hanteringen av 

ett stödärende. Dessutom bedöms reglerna underlätta länsstyrelsernas be-

dömningar i det enskilda stödärendet och leda till en effektivare och mer 

rättsäker hantering av stödet. 

Miljö 
Föreskrifterna bedöms inte innebära några särskilda konsekvenser för 

miljön. 

Jämställdhet, barn samt personer med 
funktionsnedsättning 
Föreskrifterna innebär inte några konsekvenser för jämställdhet mellan 

kvinnor och män samt flickor och pojkar. Föreskrifterna innebär inte hel-

ler några konsekvenser för personer med funktionsnedsättning. 

Regleringens överensstämmelse med de 
skyldigheter som följer av Sveriges anslutning till 
Europeiska unionen 
Boverket gör bedömningen att föreskrifterna överensstämmer med de 

skyldigheter som följer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen. 

Regleringens effekter på företags 
arbetsförutsättningar, konkurrensförmåga eller 
villkor i övrigt 
Föreskrifterna bedöms inte vara av sådan omfattning och innebörd att de 

får effekter av betydelse för företags arbetsförutsättningar, konkurrens-

förmåga eller villkor i övrigt. Konsekvensutredningen behöver därmed 

inte redovisa en beskrivning enligt 7 § förordningen (2007:1244) om 

konsekvensutredning vid regelgivning. I konsekvensutredningen ingår 

inte att titta på vilka eventuella konsekvenser stödförordningens bestäm-

melser har i detta sammanhang.  
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Bilaga 

Metod för att kontrollera överkompensation   
I denna bilaga redovisas en metod för att kontrollera om stödet leder till 

en överkompensation för stödmottagaren. Metoden är en traditionell in-

vesteringskalkyl där kostnaderna består dels av den totala produktions-

kostnaden, dels av årliga drift- och underhållskostnader. Värdet av de ex-

tra energibesparingarna avspeglar sig i lägre driftkostnader. Intäkterna 

består av värdet av den avtalade hyran under byggnadens livslängd samt 

det totala stödbeloppet. Kostnaderna och intäkterna nuvärdesberäknas 

med användande av en kalkylränta. Kalkylräntan ska avspegla en rimlig 

avkastning. Om nuvärdesberäkningen leder till ett positivt värde ska 

stödbeloppet räknas ner så att nuvärdet är lika med noll.  

De allra flesta indata som krävs för överkompensationsberäkningen in-

hämtas från blanketten för ansökan om statligt stöd. Nedan presenteras ett 

kalkylexempel för byggandet av ett flerbostadshus med investeringsstöd. 

I den löpande texten anges vilka indata som fås från ansöknings-

blanketten och vilka som är givna.  

Kalkylexempel över byggandet av ett flerbostadshus 

Underlaget i kalkylexemplet redogör för en teoretisk exempelbyggnad 

enligt Tabell 1. 

Tabell 1. Antal lägenheter i exempelbyggnad 

 

Antal kvm Totalt 

1 rok 6 24 144 

2 rok 8 35 280 

3 rok 4 77 308 

5 rok 2 100 200 

  

Totalt 932 

 

I byggnaden finns sex 1:or, åtta 2:or, fyra 3:or och två 5:or. Den samman-

lagda ytan uppgår till 932 kvm BOA.
1
. Vi antar att byggnaden placeras i 

Malmö och har anslutning till fjärrvärmenätet. Den genomsnittliga pro-

duktionskostnaden för flerbostadshus i Malmö antas till 36 000 kronor 

per kvadratmeter, varav 500 kronor avser en extra kostnad för att nå en 

energieffektivisering på 88 procent av energikraven i Boverkets byggreg-

                                                 
1
 Motsvarar ca 1 165 kvm Atemp vid uppräkning med en faktor 1,25. Underlaget hämtas 

från ansökningsblanketten. 
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2
 Den totala produktionskostnaden för flerbostadshuset uppgår 

då till ca 33,5 miljoner kronor. Under byggnadens livslängd tillkommer 

kostnader för drift och underhåll som i exemplet uppskattas till 350 kr per 

kvm och år. Värdet av de extra energibesparingarna har då tagits hänsyn 

till. Drift- och underhållskostnaden inhämtas från ansökningsblanketten.   

Hyresnivåerna i byggnaden som erhåller stöd ska, under femton års tid, 

baseras på hyror fastställda enligt 12 kap. 55 c § jordabalken. Normhyran 

vid tillträdet får inte överstiga de i förordningen (2016:880) angivna hy-

resnivåerna. Med normhyra avses en beräknad hyra för en trerums-

lägenhet på 77 kvm. Normhyran för byggnaden anges i ansöknings-

blanketten. I Tabell 2 anges de faktiska hyresnivåerna för lägenheterna i 

byggnaden det första året vid en normhyra av 1 350 kr per kvm.  

Tabell 2. Faktiska hyresintäkter i exempelbyggnaden som placeras i Malmö. 

Normhyra 1 350 kr per kvm. 

 Hyra, kr per kvm 

 

kvm kr/kvm 

1 rok 24 2 076 

2 rok 35 1 841 

3 rok 77 1 350 

5 rok 100 1 306 

 

Den faktiska hyran för en 1:a på 24 kvm i Malmö är ca 2 076 kr per kvm 

(49 824 kr för det första året). Utifrån uppgifterna i Tabell 2 beräknas den 

totala årliga hyresintäkten för exempelbyggnaden bli ca 1,5 miljoner kro-

nor. Det första årets totala hyresintäkter fås från ansökningsblanketten.  

För bostäder i Malmö utgår stödet med 5 300 kronor för de första 

35 kvadratmetrarna. För lägenhetsytor över 35 kvm upp till 70 kva-

dratmeter utgår ett stöd på 2 650 kronor (50 procent av 5 300 kronor). För 

ytor över 70 kvadratmeter utgår inget stöd. En 3:a i hyreshuset erhåller ett 

stöd på 278 250 kronor. Beräkningen av det totala stödet erhåller läns-

styrelsen från det administrativa stödsystemet. Det totala stödet som utgår 

för vår exempelbyggnad anges i Tabell 3. 

  

                                                 
Produktionskostnaden i departementspromemorian ” Investeringsstöd för anordnande av 

hyresbostäder och bostäder för studerande”, (Ds 2015:35), anges till 35 500 kronor per 

kvadratmeter. 
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Tabell 3. Stödbelopp för byggnaden 

 

Total kvm Stödbelopp 

1 rok 144 763 200 

2 rok 280 1 484 000 

3 rok 308 1 113 000 

5 rok 200 556 500 

 Totalt 3 916 700 

 

Totalt uppgår investeringsstödet till 3,9 miljoner kr.  

De indata som behövs i kalkylen sammanfattas nedan. Det anges också 

vilka indata som sökande anger i ansökningsblanketten.  

 Kalkylperioden sätts till 40 år. 

 Det första årets faktiska hyresnivå (från ansökningsblankett). 

 Den årliga hyresutvecklingen under kalkylperioden antas till följande: 

– År 2:  1 procent 

– År 3:  1,3 procent 

– År 4:  1,7 procent 

– År 5 och framåt:  2,0 procent  

 Den långsiktiga årliga hyresutvecklingen antas således uppgå till det 

långsiktiga inflationsmålet. 

 Den totala produktionskostnaden (från ansökningsblankett). I denna 

kostnad ingår de extra kostnader som krävs för en energi-

effektivisering.  

 Årlig drift- och underhållskostnad (från ansökningsblankett). Värdet 

av de extra energibesparingarna leder till lägre driftkostnad.   

 Drift- och underhållskostnad antas öka med 2 procent per år.  

 Det totala stödet beräknas i det administrativa stödsystemet. 

 Avkastningskravet/kalkylräntan (från ansökningsblankett). 
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Resultat  
I Tabell 4 redovisas resultatet för kalkylexemplet med de ovan angivna 

förutsättningarna. 

Tabell 4. Utfallet för exempelbyggnaden i Malmö. Kalkylränta 4,5 %. 

Kostnader 

 Produktionskostnad 33 552 000 kr 

Drift och underhåll 8 094 648 kr 

Totalt 41 646 648 kr 

  Intäkter 

 Hyra 36 323 198 kr 

Stöd 3 916 700 kr 

Totalt 40 239 198 kr 

  

Vinst/förlust -1 407 450 kr 

 

Som framgår av tabellen är nuvärdet negativt, dvs. de samlade intäkterna 

över byggnadens livslängd är lägre än de samlade kostnaderna. I detta 

specifika fall ska således det totala stödet inte reduceras och det rör sig 

därför inte om någon överkompensation.  

Den metod för kontroll av överkompensation som redovisats ovan kan 

användas vid olika förutsättningar. Exempelvis kan det finnas situationer 

där skillnaden mellan bruksvärdeshyran och avtalad hyra enligt 12 kap. 

55 c § jordabalken är liten och det får då utslag på utfallet. Med tillgång 

till metoden torde det vara enkelt för länsstyrelsen att rent administrativt 

hantera stödet. 
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