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Kommuninvest i Sverige AB har inbjudits att ldamna synpunkter 6ver utredningens
betankande om Lan och garantier for fler bostader (SOU 2017:108). Synpunkterna
lamnas istéllet av bolagets dgare, Kommuninvest ekonomisk férening (Kommuninvest),
vars medlemmar bestar av 288 kommuner och landsting/regioner.

Kommuninvests roll for att finansiera offentliga fastighetsrelaterade investeringar
Kommuninvest ar en kommunal samverkan for effektiv och hallbar finansiering av
kommunala investeringar, exempelvis i bostader, skolor, sjukhus och dldreboenden. 288
av Sveriges 310 kommuner landsting och regioner &r for narvarande medlemmar i denna
frivilliga samverkan. Verksamheten bedrivs i det heldgda kreditmarknadsbolaget
Kommuninvest i Sverige AB, vars ataganden garanteras av medlemmarna via ett
solidariskt borgensatagande. Vid slutet av 2017 uppgick balansomslutningen till 357
miljarder kronor och utldningen till 310 miljarder kronor. Kommuninvest ar
kommunsektorns storsta kreditgivare och Sveriges sjatte storsta kreditinstitut.

En betydande del av Kommuninvests utlaning avser bostader och verksamhetslokaler, for
att finansiera nyproduktion, ombyggnation/renoveringar samt refinansiera befintliga
bestand. Utlaningen sker antingen direkt till medlemskommunerna, landstingen eller
regionerna, alternativt, och mot proprieborgen, till av medlemmarna majoritetsdgda
bolag, exempelvis allménnyttiga bostadsbolag.

Kommuninvests syn pa utredningens forslag

Kommuninvest valkomnar insatser for att framja ett langsiktigt hallbart bostads- och
fastighetsbestand i Sverige. | sin roll som ansvarig for bostadsforsorjningen ligger det i
kommunsektorns och darmed Kommuninvests intresse att det finns en vél fungerande
marknad for bostadsbyggande, som framjar ett langsiktigt hallbart samhalle utan inslag
av for stort risktagande.

Utredningens syfte ar att skapa béttre finansieringsforutsattningar for ny- och ombyggnad
av bostader. Andra faktorer, som hdga produktionskostnader och kapacitetsbrist ligger
utanfor utredningens ramar. For att uppna syftet har utredningen i uppdrag att foresla
produktionsinriktade styrmedel for att underlatta finansieringen av ny- och ombyggnad
av bostader, med fokus pa svagare bostadsmarknader och mindre byggaktorer.
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Utredningen har saledes inte i uppgift att utreda behovet av eventuella efterfrageinriktade
styrmedel.

Kommuninvests bild av kommunsektorns, och i synnerhet Kommuninvests medlemmars,
tillgang till finansiering ar att den ar god, oavsett var i landet kommunen ar belagen.
Medlemskap i Kommuninnvest ekonomisk forening sakerstaller dven att kostnaden for
finansiering ar l1ag. Kommuninvest betraktar alla kommuner som mycket kreditvardiga
och Kommuninvests lanevillkor har ingen koppling till kreditrisk. Med detta sagt foljer
av kommunallagens lydelse om god ekonomisk hushallning att kommunernas
skuldsattning ska vara langsiktigt hallbar, utan inslag av ett for stort risktagande, varfor
Kommuninvest aktivt arbetar for att vagleda sina medlemmar i att ha en skuldsattning
som ar i linje med kommunens ekonomiska forhallanden i 6vrigt (diskuteras i utredningen
under stycke Lanetak som sallan nas). Av de kommuner, landsting och regioner som valt
att inte bli medlemmar i Kommuninvest ekonomisk férening har vissa ett mycket
begransat  lanebehov, Gvriga har goda  finansieringsmajligheter  utanfor
Kommuninvestsamarbetet. Kommuninvest bedomer saledes att huvuddelen av
utredningens forslag inte kommer att ha nagon, eller mycket begréansad direkt paverkan
pa svensk kommunsektor. Forslagen beddéms ej heller ha nagon direkt paverkan pa
Kommuninvests verksamhet.

Redovisningsregler

Ett av utredningens forslag, Oversyn av redovisningsreglerna, skiljer sig fran ovriga
forslag och har en direkt paverkan pa de allmannyttiga bostadsbolagen. | denna fraga
hanvisar Kommuninvest till de synpunkter som inkommer fran Sveriges Kommuner och
Landsting, SKL. Sammanfattningsvis skulle enligt SKL en nedskrivning av vérdet enbart
behdva ske i I6onsamma projekt om de ursprungliga antagandena om hyresniva,
driftskostnader eller uthyrningsgrad inte uppfylls. Kommuninvest vill dock betona vikten
av regler som framjar investeringar med bibehallen langsiktig affarsmassighet, dar
relevanta risker beaktas.

Ovriga generella synpunkter

Aven om utredningens forslag for att framja mojlighet till finansiering inte beddéms ha
nagon, eller mycket begransad, direkt paverkan pa svensk kommunsektor och
Kommuninvest ar forslagen indirekt relevanta for sektorn, pa grund av kommunernas
overgripande bostadsforsorjningsansvar. Det ligger saledes i kommunernas och darmed
Kommuninvests intresse att forutséttningar for privat byggande ar sunda och hallbara.
Kommuninvest har darfor valt att nedan kommentera utredningens forslag aven utifran
detta perspektiv.

Kommuninvest anser att utredningens begransade uppdrag &r olyckligt. Som framgar av
utredningen saknas empiriskt stod for att finansiering generellt &r ett hinder for
bostadsbyggande. Utredarna finner visserligen att pa vissa orter, och i vissa lagen, kan
svarigheter att fa extern finansiering utgora ett hinder. Daremot framgar av utredningen
att den bakomliggande faktorn till bristande finansiering pa svaga marknader i de flesta
fall ar att efterfrdgan, och darmed marknadsvardena, ar lag i forhallande till
produktionskostnader, varfor finansieringsldsningar, utan inslag av subventioner,
knappast kan forvéntas fa nagra storre effekter pa bostadsbyggandet.

I delar av utredningens forslag finns inslag av subventioner och 6kat statligt risktagande.
Den svenska byggsektorn karakteriseras av 0kande produktionskostnader och minskad



!

~N

r

KOMMUNINVEST Sida 3/3

Svenska kommuner och landsting i samverkan

produktivitet.! Givet kapacitetsbrist inom byggsektorn och darmed en relativt oelastisk
utbudskurva, kan subventioner forvantas ge storre effekter pa pris an pa kvantitet.
Effekterna av utredningens forslag skulle saledes riskera att i storre utstrackning kunna
leda till ett 6kat tryck pa produktionskostnaderna &n pa 6kat bostadshyggande.

Kommuninvest anser att utredningen inte har ett tillrackligt langsiktigt forhallningssatt
till  problematiken pa bostadsmarknaden. En av utredningens slutsatser &r att
bostadsbyggandet pa orter som langsiktigt haft en trendmassig befolkningsminskning,
men som under senare ar haft en befolkningstillvaxt, ar for lagt. Kommuninvest delar inte
denna bild utan ser senare ars befolkningstillvaxt som en tillfallig 6kning som inte kan
forvantas vara bestaende. Enligt vad Kommuninvest erfar har befolkningstillvaxten pa
vissa orter ater borjat avta. Nyproduktion pa dessa marknader riskerar saledes pa sikt
innebéra att delar av bostadsbestandet kommer att behéva rivas.

Detaljerade synpunkter pa forslagen

Kreditgarantier

Kommuninvest &r positiva till utredningens forslag att kreditgarantierna breddas for att
omfatta renovering och upprustning av bostadsfastigheter. Kommuninvest tillstyrker
utredningens forslag om kreditgaranti for lan till kostnader under projektering samt
forslag att omdefiniera kretsen av kreditgivare, givet att kreditgarantierna &r
sjalvfinansierade. Kommuninvest tillstyrker vidare utredningens férslag om hojt
schablonbelopp samt méjliga forbattringar av nuvarande kreditgarantier, savida dessa inte
medfor ett Okat statligt risktagande.

Marknadskompletterande topplan
Kommuninvest tillstyrker utredningens forslag om marknadskompletterande topplan.

Statlig hyresforlustgaranti
Kommuninvest anser att det wvore olyckligt om staten subventionerade
hyresforlustgarantier pa orter med en hog langsiktig vakansrisk.

KOMMUNINVEST EKONOMISK FORENING

GOran Farm Tomas Werngren

Styrelsens ordférande Verkstéllande direktor

! Denna slutsats drogs dven i utredningen SOU 2015:105, *Plats for fler som bygger mer’.



