e V 1/4

EKONOMISTYRNINGSVERKET Remissvar
Datum Ert datum
2018-06-20 2018-03-22 Néringsdepartementet
ESV dnr Er beteckning Avdelningen for bostider och transporter
2018-00320 N2017/07857/BB Mattias Janland
Handlaggare

Curt Johansson

Lan och garantier for fler bostader (SOU 2017:108)

Ekonomistyrningsverket (ESV) har avgrinsat remissvaret till utredningens forslag
som rdr redovisningen och den finansiella styrningen av garantier och lan.

Sammanfattning

ESV ser svérigheter med att infora avgiftsklasser for Boverkets nuvarande
kreditgarantier.

ESV anser att om regeringen beddmer att kommuner inte kan ta sitt samhallsansvar
bor det tydliggoras i lagstiftningen att kommunallagens sjalvkostnadsprincip far
anvindas pé svaga bostadsmarknader.

For att de foreslagna hyresforlustgarantierna ska fa positiva effekter pa
nybyggnationer av hyresligenheter bedomer ESV att det sannolikt behovs en
betydande subvention. ESV anser dven att det behdver klargoras hur avgrinsningen
av de statliga hyresforlustgarantierna ska tolkas och tillimpas.

Den foreslagna finansieringen av kapitaltillskottet till Almi for marknads-
kompletterande topplan bor finansieras av anslag. I konsekvensutredningen saknar
ESV en berakning av statens kapitalkostnader for marknadskompletterande
topplén.

ESV:s synpunkter pa utredningens férslag

Boverkets kreditgarantier

Utredningen foreslar att Boverket far i uppdrag att se 6ver kreditverksamheten for
att kunna halla lagre avgifter och arbeta med avgiftsklasser. ESV ser problem med
avgiftsklasser om det innebir enhetliga avgifter utan att skillnader i forvintade
forluster beaktas. Det dr inte mdjligt att anvinda enhetliga avgifter for garantier om
riskerna skiljer sig at mellan olika delar av bostadsmarknaden. Ett sadant upplédgg
skulle kréva ett undantag fran forordningen om utlaning och garantier (2011:21 1).
Enhetliga avgifter brukar normalt endast finnas om det finns ett statligt intresse att
subventionera den riskavspeglande avgiften.
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ESV beddmer att det dven finns risker att ha ett system med avgiftsklasser dir den
forvintade forlusten kan vara hdgre 4n den faststillda garantiavgiften for vissa
garantitagare. Ett sadant system riskerar att langsiktigt generera forluster som
behover finansieras fran anslag pé statens budget. Se dven vara synpunkter pa
utredningens forslag om hyresforlustgarantier.

Avkastningskrav och nedskrivningsbestdmmelser

Det framgar i lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag att
ett kommunalt bostadsforetags huvudsakliga uppgifter ska vara att i allménnyttigt
syfte forvalta fastigheter med hyresritter, frimja bostadsforsorjningen i kommunen
och erbjuda hyresgister inflytande. I lagen inforde riksdagen dven ett krav pa att
kommunala bostadsaktiebolag ska bedrivas pa affarsméassiga grunder och ha ett
marknadsmissigt avkastningskrav. En konsekvens som har uppstatt till f6ljd av
regelindringarna dr att det i redovisningen ofta uppstér ett direkt
nedskrivningsbehov vid nybyggnationer av hyresligenheter pa svaga
bostadsmarknader.

Utredningen foreslar att Bokforingsndmnden (BFN) ges i uppdrag att gbra en
oversyn hur nyttjandevirdet vid nedskrivningsbedomningar ska faststillas for
nybyggda hyresfastigheter. Utredningen anser att diskonteringsréntan bor kunna
berdknas utifran den faktiska finansieringskostnaden. I en offentlig verksamhet dér
avgifterna tas ut med utgangspunkt fran att verksamhetens kostnader ska tdckas dr
det vanligt att diskonteringsréntan utgar just frén finansieringskostnaden.

ESV beddmer att det r svart att utforma sirskilda nedskrivningsbestimmelser f6r
nybyggnationer av hyresfastigheter dir diskonteringsréntan ska faststéllas utifrin
finansieringskostnaden. En sidan ansats &r att likstilla med kommunallagens
sjalvkostnadsprincip och star ddrmed i konflikt med kravet pa ett marknadsmassigt
avkastningskrav. De privata fastighetsforetagens vilja att investera paverkas
sannolikt inte heller av BFN:s nedskrivningsbestimmelser da 4garna kommer att
stilla samma avkastningskrav dven om redovisningsreglerna éndras. ESV stiller
sig darfor frigan till om det i grunden 4r limpligt eller ens mojligt att forbéttra
méjligheterna till nybyggnationer av hyresfastigheter genom &ndringar av de
generella redovisningsbestimmelserna i BFN:s K3-regelverk.

BFN har redan gjort fortydliganden att kommunala foretag som omfattas av
kommunallagens sjélvkostnadsprincip inte behover gora en nedskrivning till
nyttjandevérdet.

Om regeringen beddmer att kommuner inte kan ta sitt samhéllsansvar bor det
tydliggoras i lagstiftningen att kommunallagens sjélvkostnadsprincip far anvéndas
istillet for ett marknadsmassigt avkastningskrav pa svaga bostadsmarknader. D4
uppstar inte heller nagra krav pa att hyresligenheterna ska skrivas ned till
nyttjandevirdet enligt BFN:s K3-regelverk.
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Statliga hyresfériustgarantier

Utredningen foreslar att Boverket ska kunna ldmna hyresforlustgarantier som
tacker 50 procent av utebliven hyra och maximalt 15 miljoner kronor. Garantin ska
kunna infrias mellan 6 ménader och 15 ar fran bostidernas fardigstillande. ESV ser
svérigheter hur Boverket ska avgrinsa forlustgarantin. Ar det per garantiavtal, per
fastighet eller for respektive bostadsforetag? ESV anser att det behdver klargéras i
den foreslagna forordningen om statliga hyresforlustgarantier hur ovanstiende
kriterier ska tolkas och tillimpas.

ESV stiller sig dven tveksamt till att striva mot att ha enhetliga avgifter for
hyresforlustgarantier. Sannolikt kommer endast bostadsforetag pa svaga
bostadsmarknader vilja teckna hyresforlustgarantier, det vill sdga dér forvintade
forluster dr hogre 4n den genomsnittliga garantiavgiften. Avgifterna som tas ut av
garantitagaren kommer da inte langsiktigt att kunna finansiera forvintade forluster.

Om en garantiavgift ddremot tas ut for att ticka forvintade forluster pé svaga
bostadsmarknader bedomer ESV att avgiften kommer att bli for hég. Om en
hyresforlustgaranti ska fa positiva effekter pa nybyggnation av hyresliagenheter pa
svaga bostadsmarknader krévs sannolikt att det finns en betydande subvention.

Utredningen anger att kostnaderna for hyresforlustgarantier begrinsas till 2
miljoner kronor och eventuella anslag for att subventionera garantiavgiften. For att
kunna paverka nybyggnationer av hyresfastigheter bedémer ESV att kostnader for
hyresforlustgarantier sannolikt kommer att vara betydligt hogre 4n de 2 miljoner
kronor som utredningen anger.

Marknadskompletterande topplan via Almi

Utredningen foreslar att Almi ska kunna limna statliga topplan for att underlitta
finansieringen av nyproduktion av hyresbostider och bostider for studerande.
Almis hantering av de statliga topplanen ska finansieras fran anslaget
Omstrukturering av kommunala bostadsfiretag.

Av betinkandet framgar att Almi darutSver behdver ett kapitaltillskott pa 780
miljoner kronor som utredningen foreslar ska finansieras av Boverkets
garantireserv. Att 6verfora medel fran Bolagsverkets garantireserv till Almi strider
mot budgetlagen (2011:203), bade nér det giller bruttoprincipen och att tillskott av
kapital till foretag ska finansieras fran anslag. Om kapital tilifors anser ESV att
riksdagen bor anvisa anslag. Eventuella “6verskott” i garantireserven bér faststillas
i sdrskild ordning och redovisa mot inkomsttitlar p statens budget.
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Utredningen anger att statens kostnader for marknadskompletterande topplan pa
langre sikt beddms vara administrativa kostnader pa 4 000 — 5 000 per ldgenhet.
Om inte regeringen stiller nagot avkastningskrav eller motsvarande pa tillférda
anslagsmedel som motsvarar statslaneréntan' finns dven en ofinansierad
upplaningskostnad hinforbar till att statsskulden kar. ESV anser att det bor
tydliggoras i den fortsatta beredningen att staten har en kapitalkostnad for
marknadskompletterande topplan. Vid ett kapitaltillskott pd 780 miljoner kronor
blir den arliga kostnaden 4 miljoner kronor, med nuvarande statslanerénta.

[ detta drende har generaldirektor Clas Olsson beslutat. Expert Curt Johansson har —

varit foredragande. I beredningen har ockséa avdelningschef Pia Heyman deltagit. \///Ch

Clas Olsson Curt Johansson
Generaldirektor Expert

1 Statslanerantan ar férnérvarande 0,5 procent.



