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Riksbyggens remissvar Utredningen om forbattrad
bostadsfinansiering

Riksbyggen har beretts tillfélle att avge yttrande pé rubricerat betinkande. Nedan
redogor vi for véra dvergripande synpunkter och dérefter kommenterar Riksbyggen
enskilda dndringsforslag.

Overgripande synpunkter

Riksbyggen tycker det dr positivt att flera frigor som ror bostadsfinansiering har
utretts. Till stora delar dr vi positiva till bdde innehall och forslag. I utredningen
aterkommer resonemang om delad riskhantering av bostadsbyggande, géllande bade
ny- och ombyggnad i olika geografier, och vikten av att dven staten tar ett ansvar,
ndgot som Riksbyggen vilkomnar. P4 vissa orter och i vissa geografiska ldgen
konstateras bristen pa extern finansiering kunna utgdra ett hinder. Daremot delar inte
Riksbyggen utredningens uppfattning om att det generellt sett inte skulle finns
svarigheter med finansiering och att det inte skulle utgora ett hinder for
bostadsbyggande. Till skillnad frdn utredningen noterar vi att det att det &r svarare att
fa finansiering for en del aktdrer under byggproduktionstiden. Aven hushéllens
mojligheter att planera sin finansiering paverkas av bankernas kreditrestriktioner. I
utredningen konstateras att det finns en risk att den hoga byggtakten inte kommer att
kunna upprétthallas, vilket tydligare skulle kunna ha kopplats samman med de
finansiella forutsittningarna for bostadsbyggande och efterfragan.

3.1 Statliga kreditgarantier 2.0 (s. 49)

Riksbyggen delar utredningens beddmning att statliga kreditgarantier for 14n till
bostadsbyggande har en viktig funktion att fylla och att regelverket behdver bli
tydligare och mer logiskt uppbyggd. Det dr positivt att utredningen presenterar ett
forslag till en helt ny forordning, istéllet for att foresld dndringar i den nuvarande
forordningen. Riksbyggen ser ett virde av att fortydliga innehéllet i den nya
forordningen avseende garantins virde och funktion.

* 8.3.1 Oklarhet kring garantins virde (s. 216)
Riksbyggen instimmer med utredningens problemformulering géllande
tillimpningen av kreditgarantierna. Regelverket for tecknande av ramavtal
mellan kreditinstitut och Boverket ir idag svértolkat. Riksbyggen tycker
ocksé att det pé ett mycket tydligare sitt behdver framga i ramavtalet hur det
ar tankt att garantin ska f4 genomslag i l&nevillkoren.

* Proprieborgen hade varit smidigare for banken (s. 217)
Utredningens resonemang kring att en proprieborgen hade varit ett battre
alternativ i den nuvarande kreditgarantin tycker Riksbyggen &r bra.
Riksbyggen tycker ocksa att en 6vergéng till proprieborgen skulle 6ka
intresset for garantierna och tydliggora att garantin befriar langivaren fran
kapitaltackningskravet.

3.1.1 Kreditgaranti for lan och ombyggnad (s. 50)
Utredningens forslag om att kreditgaranti ska kunna ldmnas for ombyggnad utan krav
pa pataglig fornyelse samt for renovering och upprustning av bostadsfastigheter &r
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bra. Vid renovering och upprustning &r pétaglig fornyelse dr inte alltid synonymt med
ett 6kat antal bostider, utan kan innebéra ingrepp som installation av hissar eller
liknande. I det avseendet har nuvarande kreditgarantiférordningen varit begransad.
Riksbyggen ser ocksé positivt pa att kreditgaranti for ldn av ombyggnad av lokaler
m.m., som villkoras genom tillskott av dgarldgenheter tas bort.

3.1.2 Kreditgaranti for lan till kostnader under projekteringen (s.51)
Utredningens forslag om att kreditgaranti ska kunna l&dmnas for lan till
projekteringskostnader avseende nybyggnad av bostdder, om ldntagaren innehar mark
med byggritt eller har ett avtal om markanvisning med en kommun i grunden bra.
Mindre och medelstora aktorer har ofta svarare att fa lan till utgifter innan byggstart.

3.1.3 Hojt schablonbelopp vid laga marknadsvarden (s. 52)

Riksbyggen dr mycket positiva till utredningens forslag om att dndra nuvarande
schablonbelopp for produktionskostnad fran 16 000 till 22 000 kronor per
kvadratmeter uppvarmd boarea avseende nyproduktion av bostdder. Det &r bra att
dven projekt med kooperativ hyresritt fir mdjlighet att erhdlla garanti berdknad pa
produktionskostnad, enligt den foreslagna forordningen. I dessa fall kan garanti d&
limnas for 95 procent av produktionskostnaden upp till samma schablonbelopp. Aven
om vi dr positiva till den foreslagna dndringen av schablonbeloppet, vet vi att nivan
inte ar tillrackligt hog for vissa svagare marknader runt om i landet. Vissa orter eller
geografiska l4gen i en storstadskommun kan ha flera svagare marknader, dir
nyproduktion av bostdder &r svért att §stadkomma.

3.1.4 Omdefiniering krets av kreditgivare (s. 52)
Utredningens forslag om en omdefinierad krets av kreditgivare stéller sig Riksbyggen
positiva till.

3.1.5 Mojliga forbattringar av nuvarande garantier (s. 53)

Riksbyggen tycker att utredningens forslag om att ge Boverket i uppdrag att se dver
kreditgarantiverksamheten &r bra. Att revidera nuvarande avgiftsmodell och samtidigt
fundera 6ver mojligheten att infora olika avgiftsklasser, dr en bra dtgérd. Det ar
naturligtvis positivt om ligre avgifter kan dstadkommas, men det viktiga &r att en
avgiftsmodell dr anpassad efter dagens forutsittningar for bostadsbyggande.

3.2 Marknadskompletterande topplan via Almi (s. 54)

Riksbyggen stiller sig positiva till utredningens forslag om att Almi far i uppdrag att
hantera marknadskompletterande statliga topplan utan subvention for ny- eller
ombyggnad av bostdder med hyresrétt, kooperativ hyresrétt eller bostadsritt.

3.3.1 Statlig hyresforlustgaranti (s. 56)

Utredningens forslag om en statlig hyresforlustgaranti r intressant ur ett
riskperspektiv och kan kanske bidra till att fler aktorer vigar bygga hyresrétter dven
pa svagare marknader. Vakansrisk ir alltid svarbedomt och hér tror Riksbyggen att en
hyresforlustgaranti &ven bor omfatta projekt med kooperativa hyresrétter i
hyresmodell.

3.3.3 Oversyn av redovisningsreglerna (s. 58)
Riksbyggen ér positiva till utredningens forslag om att Bokforingsndmnden far i
uppdrag att gora en oversyn av K3-regelverket.
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7.1.1 Utredningens definition om svaga marknader (s. 165)

Riksbyggen forstar att utredningen behdver avgrédnsa sin definition. I det hér fallet ar
svaga bostadsmarknader synonymt med kommuner, orter, stadsdelar eller
bostadsomraden dér det inte byggs — eller byggs om — i tillrdcklig omfattning och dir
detta beror pa att det inte gar att fA nddvéndiga 14n pd marknadens villkor.
Riksbyggen instimmer i resonemanget om att svaga marknader kan finnas savél i
kommuner med svag befolkningsutveckling som i storstiddernas titbefolkade
ytteromréden. Hela kapitlet innehéller virdefulla beskrivningar av
befolkningsutveckling, bostadsmarknadens koppling till arbetsmarknaden och
svarigheter for dldre och yngres situation pa bostadsmarknaden. Dock utifran
perspektivet att det i huvudsak dr utmaningar som forekommer pd svaga marknader.
Det hade varit vilkommet med resonemang om att svarigheterna for hushallen att
kunna efterfrdga bostidder begransas i hela landet till foljd, att det inte endast
forekommer pd svaga marknader. Ett fortydligande om att det finns flera svaga
grupper pé bostadsmarknaden vore bra.

7.4.4 Tveksamhet infor kooperativ hyresratt (s. 198)

Riksbyggen delar utredningens beddomning om att skillnader mellan
upplatelseformerna nér det géller finansieringsforutséttningar delvis beror pa
skillnaderna i beskattningen och hur den péverkar lonsamheten. Till skillnad fran
utredningen ser Riksbyggen att det finns principiella skillnader mellan hyresritt,
kooperativ hyresritt och bostadsritt, d finansieringen av projekt med de olika
upplatelseformerna skiljer sig at. Riksbyggen identifierar framforallt fyra l6sningar
for kooperativ hyresritt som skulle gagna byggnation med den upplatelseformen:

* Den statliga kreditgarantin anpassas efter verkliga finansiella forutsittningar
— for att mdjliggora riskhantering i projekten och for att sékerstélla rimliga
upplételseinsatser

* En statlig aterbetalningsgaranti av upplatelseinsatserna infors — for att 6ka
incitamenten for banker att ge krediter vid stiftande av kooperativ
hyresgéstforening och for att 6ka ldnemdjlighet av upplételseinsats for den
enskilde

» Skattesatsen for stimpelskatt vid kooperativa hyresrittsforeningars forvérv av
fast egendom och tomtrétter sénks fran 4,25 till 1,5 procent vilket dr den niva
som giller for hyres- och bostadsritt.

* Oka kinnedomen om kooperativa hyresritter och méjlig inverkan pa svensk
bostadsmarknad.
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