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Martin Hofverberg 2018-06-25
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Remissyttrande 6ver (SOU 2017:108) ”Lan och garantier for
fler bostader”
Diarienummer: N2017/07857/BB

Hyresgéstforeningen Riksforbundet har beretts tillfdlle att yttra sig Gver
”Lan och garantier for fler bostdder”, och far med anledning av detta
anfora foljande.

Hyresgistforeningen Riksforbundet instaimmer i utredningens ambition
om att forbdttra bostadsfinansieringen. Tyvarr tvingas vi konstatera att
utredningen dras med begrinsningar som gor att de tv huvudsakliga
forslagen inte kommer fa onskvird effekt.

Statliga kreditgarantier 2.0
Hyresgéstforeningen stéller sig bakom samtliga forslag under rubriken
Statliga kreditgarantier 2.0, med f6ljande tilligg:

Utredningens forslag innebdr klara forbattringar av dagens kreditgaran-
tisystem. Men utan inslag av subventioner, dvs en mer generos riskbe-
domning @n vad marknaden gor, ser vi inte att kreditgarantierna kommer
bidra till en vésentligt hogre byggtakt dn vad som vore fallet utan garan-
tierna.

Marknadskompletterande topplan via Almi
Hyresgistforeningen stéller sig bakom forslaget om marknadskomplet-
terande topplén via Almi, med foljande tillédgg.

I kommittédirektivet till utredningen star foljande:

”Nér bostadsfinansieringen och ddrmed risktagandet ldmnas till hushall
och foretag kan 6kad byggtakt efter hand leda till minskad efterfrdgan,
och dirmed okad vakansrisk, vilket kan leda till att investeringsviljan
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sjunker. Utifran Boverkets prognostiserade behov om 700 000 nya bo-
stdder de kommande tio aren kan det heller inte bortses fran risken att
finansiering for att tillgodose 6nskade bostéder helt enkelt saknas.”

Senare i uppdragsbeskrivningen finns foljande skrivelse: ”ldmna forslag
pa ett system med formanliga statliga topplén for att underlétta finansie-
ringen av nyproduktion av hyresbostédder och bostéder for studerande”

Vi tolkar direktivet som att utredningen ska tillgodose tva behov: Alter-

nativ kélla till kapital ndr marknadsfinansiering tryter, samt en alternativ
syn pé risk som skiljer sig frdn marknadens. "Formanliga” statliga topp-
l&n maste, menar vi, forstas som just detta.

Utredningens forslag om statliga topplan mdjliggdr for en ny finansiell
infrastruktur som kan trdda in nar marknadens finansiering av olika an-
ledningar viker. Men med utredningens forslag om att sitta en mark-
nadsmaéssig rianta pa topplanet, infinner sig fragan om vilka det dr som
ska efterfraga lanen.

Utredningens ambition &r att trygga finansiering nir konjunkturen viker.
I en vikande konjunktur kommer lediga resurser att uppsta och ddrmed
mdjlighet att bygga till bade billigare kostnad och pris. Men istéllet 6kar
finansieringskostnaderna da risken for vakanser tilltar, vilket avspeglar
sig i avkastningskraven pa det egna kapitalet. Det resulterar i att kalky-
ler inte gér ihop och byggprojekt inte startas, varpa utbudsokningen
avtar. Glappet mellan utbud och det som behdver byggas vidgas.

Om en marknadsmaéssig riskbedomning gav 6nskad 1dngsiktig volym pa
bostadsbyggandet sd hade den hér utredningen inte varit nddvéndig. Nu
lades utredningen med uppdraget att forse bostadsbolagen med den
finansiering som saknas for att upprétthalla en hog och jamn byggtakt
over tid. Men nér foretagen enligt forslaget ska lana upp motsvarande
delar av det egna kapitalet av Almi, till marknadsmaissig rénta, sa blir
det i praktiken ingen skillnad mot idag. Réntan eller avkastningen blir
densamma och darmed foréndras inte kalkylen. Samma hyra kommer att
kréavas for att tacka upp den hoga réntesatsen, vilket gor att det inte
kommer byggas fler bostédder. Lagkonjunktur kommer, precis som in-
nan, att innebdra en markant sjunkande byggtakt.

Uppdragsbeskrivningen om att utreda formanliga statliga toppldn kom-
mer ddrmed bara halvvégs. Det ér ett forslag pa topplan, men det ar inte
sarskilt formanligt.

Hyresgistforeningen Riksforbundet foreslar en konstruktion dar Riks-
gélden lanar upp och sedan ger ut forménliga statliga topplan till en
sjdlvkostnadsrédnta plus administrativa avgifter. Det innebir 1 praktiken
att staten delar risken med byggherren, som stéller upp med en mindre
del eget kapital, samt med bankerna som skdter den affiarsmaéssiga bot-
tenfinansieringen. Med ett sddant forslag sjunker kapitalkostnaden, vil-
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ket sédnker den ldgsta mojliga hyran och mojliggdér ddrmed for fler att
efterfraga det som byggs.

I kommittédirektivet star ”Att den statliga bostadsfinansieringen till
stora delar avskaffades i borjan av 1990-talet innebar en vergang fran
ett system dér staten stod for merparten av risken till ett system med
marknadsmaissiga villkor dér det finansiella ansvaret vilar pa byggher-
ren och bostadskdparen. Det gamla systemet ansags leda till att sétta det
enskilda risktagandet ur spel vilket ledde till felaktiga investeringar och
nybyggnation pé platser med lag eller obefintlig efterfragan. Det nuva-
rande systemet kan & andra sidan kritiseras for att leda till for stor for-
siktighet, for 1ag byggtakt och en minskning av hyresrattens attraktivitet
ur ett investerarperspektiv, till fordel for bostadsrétten.”

Vi tolkar skrivelsen som att reformerna i borjan av 90-talet lamnade en
genomsubventionerad bostadspolitik och gick dver till en dér privat
finansiering utgjorde den priméra kéllan till kapital, dvs fran en extrem
till en annan. Vidare tolkar vi direktiven som att utredningen hade att
hitta en mellanvédg. Vart forslag kan utgora en sdidan medelvig, déar egen
insats, formanliga statliga topplén och privat bankfinansiering ger en
delad risk mellan byggherre, stat och privata banker.

Vi forstdr det av utredningen som att anledningen till att rantesatserna
for topplanen ska sittas marknadsmaéssigt ar att undvika konflikt med
EU:s konkurrens- och statsstodsregler.

I EU och kommunernas bostadspolitik (SOU 2015:58) resoneras det
kring tillampligheten av gruppundantagsforordningen (GBER) om till-
lampligheten av artikel 56 pa lokal infrastruktur, dvs. bostadsbyggnat-
ion. I betdnkandet refereras till ett utbyte mellan utredningen och EU-
kommissionens konkurrensdirektorat angdende innebdrden av ndmnda
artikel. Det svar kommissionen ger utredningen i fragan ar sjdlvklart
inte bindande for kommissionen, men dér antyds att vissa Oppningar
som hittills inte vidare studerats vad angar bostadsfinansiering skulle
kunna ténkas existera. Betinkandet konstaterar att “’finansiering av bo-
stadsinfrastruktur som fordelas till boende enligt objektiva icke-
diskriminerande kriterier” skulle kunna betraktas som lokal infrastruk-
tur och ddrmed kunna finansieras i enlighet med gruppundantagets be-
stimmelse.

Vi menar att det mot bakgrund av ovan finns ett stdrre tolkningsut-
rymme géllande artikel 56 (GBER) och att den hér utredningen borde ha
utforskat frigan vidare.

Statlig hyresforlustgaranti
Hyresgistforeningen stéller sig inte bakom forslaget statlig hyresfor-
lustgaranti.
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Hyresforlustgaranti dr ett stod som tar sig an fragan om riskfordelning,
men pa ett sédtt som kan fa oonskade konsekvenser. En garanti mot hy-
resforluster kan riskera att uppratthalla hyresnivder som for fa hyresgés-
ter dr beredda att betala, istdllet for att 1ata hyrorna sjunka och fa lagen-
heterna uthyrda. Det ar i var mening mer &ndamalsenligt att subvention-
era kapitalkostnaden, exempelvis genom formanliga statliga topplén.

Startbidrag till byggemenskaper
Hyresgéstforeningen stéller sig bakom forslaget om startbidrag till
byggemenskaper och har inget ovrigt att erinra.

Oversyn av redovisningsregler
Hyresgistforeningen stéller sig bakom forslaget om 6versyn av redovis-
ningsregler.

Vi dr eniga med utredningen om att en storre flexibilitet kan underlatta
rorande vérderingen av nybyggda fastigheter. Det omedelbara nedskriv-
ningsbehovet som infinner sig nir bolag pd svagare marknader bygger
till en kostnad som Overstiger vérdet, ar ett onddigt hinder for bostads-
byggande.

Tidigare utbetalning av investeringsstodet
Hyresgistforeningen stiller sig bakom forslaget om tidigare utbetalning
av investeringsstodet.

Investeringsstddet har inte fatt det dnskade genomslaget, bland annat
eftersom att stodet trader in nir projektekonomin &r klar och fastigheten
fardigstillts. Stodet fordndrar dirmed inte kalkylforutséttningarna i
grunden, utan trider in som ersittning for lagre hyra i efterhand. Att
dela ut en del av stodet i forvig kan pa ett mer onskvirt sitt fordndra
projektkalkylen, da byggherren inte behdver rakna avkastning pa den
delen som stodet utgdr i toppfinansieringen. Dédrmed kan byggherren
formas att bygga dven nir konjunkturen viker, nagot vi ser som efter-
stravansvart.

Hyresgistforeningen Riksforbundet

Marie Linder
Martin Hofverberg
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