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

Fastighetsdgarna Sverige har beretts tillfalle att yttra sig over rubricerat betdnkande, vars
syfte dr att foresla produktionsinriktade styrmedel for att underlatta finansieringen av ny-
och ombyggnad av bostader 6ver tiden, med ett sarskilt fokus pa de utmaningar som galler
pa svaga marknader. De viktigaste forslagen avser statliga kreditgarantier och topplan. Dar-
utover foreslds inférandet av en statlig hyresforlustgaranti, ett startbidrag for byggemen-
skaper samt en mindre dversyn av K3-regelverket och reglerna for investeringsstoden till hy-
resbostader och studentbostader.

1. Overgripande synpunkter

1.1.  Finansieringsproblemets omfattning

Hur ska det stora behovet av fler bostader finansieras? Det &r den grundldggande, och oer-
hort viktiga, fraga som utredningen férsoker leverera en del av svaret till. Snava direktiv, i
kombination med utredningens egna avgransningar, begransar dock méjligheten till saval all-
sidig analys som langsiktigt konstruktiva I6sningar.

En viktig avgransning, som i allt vasentligt avspeglar regeringens syn, galler uppfattningen att
finansieringen inte utgdr ett problem pa marknader dédr behovet av att bygga bostéder vo-
lymmdssigt dr som stérst (s. 15). Det ar ett hégst tveksamt antagande. Allmant god tillgang
till kapital innebar inte med sjalvklarhet att detta kapital ar tillgangligt for produktion av bo-
stader. De atgdrder som vidtagits, saval internationellt och nationellt, sedan kollapsen av
Lehman Brothers 2008 i syfte att minska risken fér framtida finansiella risker tydliggdr detta.
Aven finansieringen av bostdder pa expansiva marknader paverkas nu i hog grad av de regel-
férandringar som bland annat genomforts avseende bankers kapitalkrav, krav pa hushallens
egenfinansiering och amorteringstakt i samband med bostadskdp och foretags mojlighet att
dra av rdntekostnader.

Hur det stora behovet av bostdder ska kunna tillfredsstéllas i en sddan miljo ar svart att se.
Enligt Boverkets behovsanalys behdver Sverige tillféras 600 000 bostdder under perioden
2017 till 2025. Baserat pa SCB:s statistik kan finansieringsbehovet for att producera dessa



bostader uppskattas till cirka 1900 miljarder kronor, eller 210 miljarder kronor per ar. Kost-
naden varierar kraftigt beroende pa var i landet bostaderna produceras. Om produktionen
huvudsakligen skulle ske i Stockholmsregionen, 6kar kostnaden till cirka 2400 miljarder kro-
nor eller 270 miljarder kronor per &r. Aven om produktionen helt och hallet skulle ske utan-
for storstadsregionerna skulle finansieringsbehovet vara enormt (cirka 150 miljarder kronor
per ar).

Oavsett hur vi véljer att se pa dessa siffror, ar det uppenbart att det finns ett behov av en
djupare finansiell analys, inte minst for att tydliggora konflikter mellan olika politikomraden.
Den potentiella konflikten mellan malet att vdrna stabiliteten i det finansiella systemet a ena
sidan och att sdkra bostadsférsorjningen a andra sidan ar ett tydligt exempel. | dagslaget
hanteras fragor med starka beréringspunkter alltfér ofta helt skilda fran varandra, vilket le-
der till en samhallsekonomisk suboptimering.

Tyvérr avfardar utredningen en sadan analys genom att anta att det inte finns ett problem
med bostadsfinansieringen pa ett mer generellt plan. Det ar olyckligt. Fastighetsdgarna efter-
lyser en sadan analys.

1.2. Lonsamheten i projekt pa svaga orter

Givet utredningens uppfattning om de potentiella finansieringsproblemen pa generell niva,
ar det naturligt att uppdraget avgransas till svaga bostadsmarknader. Dessa definieras ur ett
geografiskt perspektiv, som platser ddr det inte byggs - eller byggs om - i tillriicklig omfatt-
ning och ddr detta beror pd att det inte gdr att fa nédvindiga Idn pd marknadens villkor
(s.165).

Det faktum att manga svaga bostadsmarknader under senare ar har karaktariserats av vax-
ande befolkningar, leder utredningen till antagandet att det finns ett antal [lonsamma bo-
stadsprojekt som inte tillkommer bl.a. pa grund av okunskap om de faktiska riskerna. De at-
garder som utredningen foéreslar syftar till att justera dylika marknadsmisslyckanden.

Detta leder naturligt till fragan om i vilken utstrackning dessa projekt verkligen ar l6nsamma.
Utredningens analys &r i detta hdnseende mycket bristfallig. Det &r problematiskt, eftersom
svaret ar avgorande for att kunna uppskatta de statsfinansiella risker som i utredningen an-
tas vara férsumbara.

Fastighetsdgarnas bedémning ar att en stor del av bostadsprojekten pa svaga orter i grunden
ir olénsamma. Skélet ar bland annat att den bostadsbrist som plotsligt uppstatt pa dessa or-
ter till stor del &r en féljd av de senaste arens flyktinginvandring. Detta dr onekligen en bo-
stadspolitisk utmaning, som fortjanar att analyseras ordentligt. Nar det géller utredningens
fokus ar dock den avgorande fragan om befolkningsékningen ar temporar eller inte. Utred-
ningen ndmner att det finns en osdkerhet om den framtida bostadsefterfragan pa dessa or-
ter, men gar inte vidare i analysen.

Det ar naturligtvis svart att med nagon stérre sakerhet sdga nagot om i vilken man nyan-
ldnda viljer att stanna pa en ort eller flytta vidare. Det saknas dock inte analys av denna
fraga. Exempelvis visar en rapport fran SCB att nyanlanda i hog grad valjer att flytta till nagon



av Sveriges storstader, antingen direkt vid invandringen eller en kort tid darefter.! Inom en
femarsperiod hade, enligt rapporten sju av tio “flyktingarna som folkbokfordes i en lokal ar-
betsmarknad med eller utan en storre stad flyttat till en annan lokal arbetsmarknad eller ut-
vandrat”. P& en del orter, som Ange och Kiruna, hade i princip samtliga flyttat efter fem ar.
SCB:s analys antyder att det troligen ar ett hégriskprojekt att bygga pa orter som bygger sin
befolkningsékning pa de senaste arens flyktinginvandring.

Sannolikheten dr med andra ord hog att befolkningsdkningen ar av tillfallig karaktéar och att
den underliggande demografiskt negativa trenden forr eller senare ater kommer att domi-
nera utvecklingen. Det innebar naturligtvis inte att vi inte har ett problem, bara att det dr av
en annan karaktar dn vad som utmalas i utredningen. Orter med negativ demografisk ut-
veckling kan behdva stod, liksom resurssvaga grupper. Nar det galler kopplingen till behovet
att producera fler bostader b6r dock den senare kategorin sta i fokus. Det skulle dock krava
att utredningen definierade svaga marknader ur ett individbaserat snarare &n ett geografiskt
perspektiv.

1.3.  Subventioner, férdelning och bruksvardesystemet

Diskussionen under 1.2. innebér att utredningen utgangspunkt om att de atgarder som fére-
slds endast ska riktas till I6nsamma projekt bor 6verges. Ska vi ha en mojlighet att mota de
bostadsbehov som resurssvaga hushall har, krdvs en kombination av atgarder som dels star-
ker funktionen pa den ordinarie bostadsmarknaden, dels starker resurssvagas mojlighet att
fa tillgang till bostdder. Det senare kommer att krdva nagon form av subvention. | den man
sadana stod syftar till att sanka hyrorna, maste de kombineras med en tilldelningsprincip
som sakerstéller att ldgenheter med subventionerade hyror verkligen gar till resurssvaga
hushall.

Subventionerade ldgenheter maste dessutom hanteras helt fristdende fran bruksvardessy-
stemet. Det senare bygger pa att likvardiga lagenheter ska ha lika hyror baserat pa de s.k.
bruksvirdesfaktorerna. Beddmningen av detta gors genom att hyrorna i likvardiga lagen-
heter jamférs med varandra. Om lagenheter med subventionerade hyror (efter det att pre-
sumtionstiden har l6pt ut) anvdnds i sddana jamforelser, riskerar hyrorna att sankas i icke-
subventionerade ligenheter. Det minskar [6nsamheten i befintliga hyresfastigheter, vilket
férsvagar incitamenten att investera i nya hyresprojekt. Det samlade resultatet kan darmed
bli att den framtida stocken av hyresrétter blir mindre dn vad den annars skulle vara.

Det finns naturligtvis ocksd en majlighet att prévningarna inom ramen for bruksvardessyste-
met kommer att leda till att de subventionerade hyrorna hgjs. Det skulle underminera sub-
ventionens syfte och endast leda till 6kad I6nsamhet for de fastighetsdagare som dger de sub-
ventionerade ldgenheterna.

Om stdden istéllet inriktas pa att starka resurssvaga hushalls méjlighet att efterfraga bosta-
der, exempelvis genom att utveckla bostadsbidragen, kan ovanstaende potentiella krockar
med bruksvardessystemet undvikas. Eftersom det enskilda hushallet normalt har battre kun-
skap om var och hur det vill bo &n myndigheter, &r stéd som stdrker efterfragan dessutom

1 SCB (2016): Integration rapport 10: Integration — flyktingars flyttménster i Sverige.



mer trdffsdkra dn utbudsriktade stdd. Direktiven har dock inte medgivit en bredare diskus-
sion om sadana férslag.

2. Specifika synpunkter pa utredningens forslag
2.1.  Statliga kreditgarantier och topplan

Statliga kreditgarantier for lan till bostadsbyggande kan, precis som utredningen skriver, fylla
en viktig funktion, i synnerhet fér mindre och nya aktérer gentemot vilka banker kan vara re-
striktiva trots att de projekt som avses ar [onsamma och trots att ldntagaren har aterbetal-
ningsformaga. Fastighetsdgarna tillstyrker darfor de forslag som utredningen lagger avse-
ende kreditgarantier i betankandets kapitel 3.1. Av samma skal har Fastighetsdgarna en posi-
tiv installning till férslaget om marknadskompletterande topplan i kapitel 3.2. 1 den man |a-
genheter som finansieras med statliga topplan asatts en lagre hyra an vad som galler fér lik-
vardiga bruksvdrderade ldgenheter, maste dessa hanteras utanfér bruksvardessystemet (se
diskussionen under 1.3.).

Fastighetsdgarnas syn pa kreditgarantier och topplan bygger pa premissen att dessa atgarder
anvands for att hantera marknadsmisslyckanden och inte problem som i grunden handlar
om olonsamhet. Darfor utgar vi fran att dessa atgarder kommer att nyttjas ytterst marginellt
pa svaga bostadsmarknader.

Nar det géller mojligheten att anvanda statliga kreditgarantier och topplan for att uppratt-
halla byggandet i tider av finansiell oro, ser Fastighetsdgarna en uppenbar risk att statens
dtagande blir stdrre dn vad som antyds i utredningen. Overhuvudtaget ar utredningen
mycket fértegen om hur dessa stéd ska anvandas i praktiken i sddana situationer. | en kraftig
recession maste forvisso-dérren hallas 6ppen for en rad olika atgarder. | den man det hand-
lar om problem i det finansiella systemet i stort hanteras de dock sannolikt bast via Riksban-
kens penningpolitik, méjligen i kombinationer andra atgarder som utdkade insattargarantier.

2.2.  Statlig hyresforlustgaranti

Baserat pa diskussionen under 1.2. avstyrker Fastighetsdgarna forslaget om en 15-arig statlig
garanti for hyresférluster. Den héga sannolikheten for att de projekt denna garanti avser ar
oldnsamma riskerar att leda till statsfinansiella forluster som inte forutses av utredningen.

2.3.  Startbidrag till byggemenskaper

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget att ett startbidrag under fem ar ska kunna lamnas till
byggemenskaper. Ett sadant stimulansbidrag kan bidra till att 6ka rérligheten pa bostads-
marknaden och en 6kad blandning av boendeformer. Fastighetsdgarna delar utredningens
uppfattning att bidraget bér lamnas under en begréansad period och att nyttan med bidraget
dérefter utvarderas.



2.4, Oversyn av redovisningsreglerna

Utredningen foreslar en 6versyn av K3-regelverket nar det géller hur nuvardet av ett fram-
tida kassafléde ska berdknas vid bestamningen av nyttjandevardet av en nybyggd bostads-
fastighet. Utredarna anser att den nuvarande tolkningen av reglerna framtvingar omedel-
bara nedskrivningar vilket omaojliggér manga bostadsprojekt, som i grunden antas vara l6n-
samma. Utredningen foreslar en 16sning som innebar att diskonteringsrantan ska sattas uti-
fran faktisk finansieringskostnad, utan att hansyn ska behdva tas till ett hogt direktavkast-
ningskrav vid den tankta framtida forsaljningstidpunkten. Fastighetsdgarna avstyrker forsla-
get med héanvisning till diskussionen ovan om lIénsamhetsproblemen pa svaga orter. | den
man bostadsprojekt pa svaga orter ska frimjas bor det goras via ett transparent system av
subventioner.

2.5. Tidigare utbetalning av investeringsstédet

Fastighetségarna tillstyrker forslaget att reglerna for investeringsstédet till hyresbostdder
och studentbostdder d@ndras, sa att en viss del av stodet kan betalas ut i forvag. Fastighetsa-
garna anser visserligen att stod som starker hushallens méjligheter att efterfraga bostader ar
att féredra. Dessutom riskerar de hyresnivaer som kopplas till investeringsstéden att pa-
verka incitamenten att investera i hyresratter totalt sett minska da risken att provningar i hy-
resnamnden ska leda till hyressdnkningar 6kar. Hyreslagenheter byggda enligt de regler som
giller for statliga investeringsstod bor darfér hanteras utanfor bruksvardessystemet (se dis-
kussionen under Fastighetsdgarnas dvergripande synpunkter). Givet att investeringsstoden
existerar ser vi dock inte nagot skal att avstyrka utredningens forslag i denna del. Fér att sa-
kerstélla att hyresnivan uppfyller de krav som stalls for stéden, maste dock férhandlingen
om hyran mellan hyresviarden och Hyresgastforeningen genomfdras innan stédet utbetalas,
d.v.s. innan fastighet nar uppford.
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