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Allmant

SABO anser att goda finansieringsforutsattningar ar helt avgérande for att de
allmannyttiga bostadsforetagen ska klara utmaningarna att bygga stora voly-
mer nya bostader som behdovs och att renovera det dldre bestandet.

Dagens kreditgarantier har endast anvant i mindre omfattning och darfor ar
det positivt om de nya kreditgarantierna blir enklare och lattare att nyttja.

En kreditgaranti lyfter av en del av risken for langivaren men kommer inte att
forbattra Ilonsamheten i kalkylen och bolagen kan endast genomfora projekt
som ger positiva kassafloden.

3.1 Statliga kreditgarantier 2.0
3.1.1 Kreditgaranti for Ian till ombyggnad och renovering

SABO tillstyrker forslaget att en kreditgaranti ska kunna lamnas for ombygg-
nad utan krav pa pataglig fornyelse samt for renovering och upprustning av
bostadsfastigheter. Detta kan skapa mojligheter for fastighetsadgare att fa lan
till projekt som beddms Idnsamma men som annars inte hade fatt Ian. Det ar
bra att regelverket inte staller alltfor detaljerade krav pa vilka atgarder som
godkanns.

3.1.2 Kreditgaranti for lan till kostnader under projekteringen

SABO tillstyrker forslaget att en kreditgaranti ska kunna lamnas for lan till
projekteringskostnader avseende nybyggnad av bostader. En kreditgaranti
lyfter bort en del av risken for langivaren vilket gor det lattare att fa 1an, nagot
som ar sarskilt viktigt for fastighetsdgare som bygger men inte kan beldna
andra fastigheter i sitt bestand under byggtiden.
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3.1.3 Hojt schablonbelopp vid laga marknadsvarden

SABO tillstyrker forslaget att schablonbeloppet for produktionskostnad hojs
fran 16 000 till 22 000 kronor per kvadratmeter uppvarmd boarea nar det gal-
ler nyproduktion. Schablonbeloppet har inte dndrats sedan 2012 och det ar
idag mycket lagt i forhallande till dagens produktionskostnad. Det dr dock
tveksamt om den foreslagna hojningen ar tillracklig.

3.1.4 Omdefinierad krets av kreditgivare

SABO tillstyrker forslaget att utvidga avgransningen av vilka langivare som
kan teckna avtal om kreditgaranti med Boverket till att gdlla dven andra fore-
tag an kreditinstitut som erbjuder 1an till bostadsbyggande och som star un-
der tillsyn av Finansinspektionen. Med fler potentiella langivare far vi en
battre konkurrens. Det ar bra att i den nya férordningen anvanda begreppet
kreditgivare i stallet for kreditinstitut.

3.1.5 Majliga forbattringar av nuvarande garantier

SABO tillstyrker forslaget att Boverket far i uppdrag att se 6ver kreditgaranti-
verksamheten med sikte pa att kunna halla lagre avgifter, arbeta med avgifts-
klasser och ge tidigare besked om garantiavgiftens storlek, samt folja bankens
marknadsvardering och fortydliga garantins varde. Sadana forbattringar ar
valkomna.

3.2 Marknadskompletterande topplan via Almi

SABO tillstyrker forslaget att Almi far i uppdrag att hantera marknadskom-
pletterande statliga topplan utan subvention for ny- och ombyggnad av bosta-
der med hyresratt, kooperativ hyresratt eller bostadsratt. Sddana topplan
kommer att bli ett bra komplement till bottenlanefinansiering, sarskilt i de fall
som utredningen pekar pa: nyproduktion av hyresratter pa svagare mark-
nader, renovering och upprustning av hyresbostader i socioekonomiskt svaga
omradet samt vid bostadsbyggande under lagkonjunktur och finansiella kri-
ser. Mojligheten att fa topplan kan bli annu viktigare framover eftersom ban-
kerna vill begrédnsa sin risk och ofta inte lana ut mer dn 65—70 procent. Om
rantan inte alls subventioneras kommer dock efterfragan pa topplanen sanno-
likt att bli begransad.
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3.3 Andra atgarder
3.3.1 Statlig hyresforlustgaranti

SABO tillstyrker forslaget att en statlig hyresforlustgaranti far lamnas mot av-
gift till den som bygger hyresratter for egen férvaltning i kommuner som upp-
fyller vissa villkor avseende befolkningsforandring. En hyresfoérlustgaranti kan
ha stor betydelse for om ett nybyggnadsprojekt ska paborjas, sarskilt pa sva-
gare marknader. Det ar rimligt garantin ska kunna infrias upp till 15 ar efter
bostadernas fardigstadllande. Avgiftsmodellen och vilka demografiska forand-
ringar som bor foreligga for att en hyresforlustgaranti ska kunna lamnas beho-
ver utredas vidare.

3.3.2 Startbidrag till byggemenskaper

SABO tillstyrker forslaget att ett startbidrag under fem ar ska kunna lamnas
till byggemenskaper for berdaknade initiala projektkostnader i samband med
ny- eller ombyggnad av bostader. Ett sadant stimulansbidrag kan bidra till att
Oka rorligheten pa bostadsmarknaden och till en vdlkommen blandning av bo-
endeformer. Det ar rimligt att stimulansbidraget lamnas under en begransad
period och att nyttan med detta bidrag darefter utvarderas. Bidragsbeloppets
storlek bor sjalvklart sta i rimlig relation till antalet planerade bostdder, men
taknivan bor hojas fran 300 000 kronor till 500 000 kronor for att stodet verk-
ligen ska ha effekt.

3.3.3 Oversyn av redovisningsreglerna

SABO tillstyrker forslaget att Bokforingsnamnden far i uppdrag att géra en
oversyn av K3-regelverket nar det galler det satt pa vilket nyttjandevardet av
en nybyggd hyresfastighet ska berdaknas. Utredningen beskriver en situation
dar kravet pa omedelbar nedskrivning av det bokforda vardet pa nybyggda
bostader upplevs av mindre aktérer som ett hinder for byggande av hyresrat-
ter pa svagare bostadsmarknader. SABO kan bekrafta detta. Det ar pa ett fler-
tal orter ett stort problem som férhindrar nyproduktion trots att det finns be-
hov, efterfragan och betalningsvilja for nya hyresbostader.

Utredningen foreslar att 6versynen ska avse hur man raknar fram nuvardet av
ett framtida kassafléde vid bestamningen av nyttjandevardet av en nybyggd
bostadsfastighet. Utredningen anser att inriktningen bor vara att diskonte-
ringsrantan ska sattas utifran faktisk finansieringskostnad, utan att behéva ta
hansyn till ett hogt direktavkastningskrav vid den tankta framtida forsaljnings-
tidpunkten.
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SABO vill dock framhalla att marknadsvarderingar ar komplexa och att en allt-
for strikt tolkning av regelverket kan fa betydande konsekvenser nar fastig-
heter maste skrivas ner som slar direkt pa resultatet. Det finns dven en stor
osakerhet vid berakningen av ett marknadsvarde. Pa svagare marknader dar
det sker fa eller inga transaktioner kan det vara svart att hitta referensobjekt
vilket kan leda till godtyckliga marknadsvarderingar. En sankning av diskonte-
ringsrantan till en niva nara lanerantan riskerar att ta bort den riskkomponent
som alltid avspeglas i ett hogre avkastningskrav for dgarkapitalet. Det ar aven
osannolikt att dagens ranteniva kommer besta och ju langre kalkylperiod
desto storre risk.

3.3.4 Tidigare utbetalning av investeringsstodet

SABO tillstyrker forslaget att reglerna for investeringsstodet till hyresbostader
och studentbostader andras, sa att en viss del av stodet betalas ut i forvag.
Eftersom utbetalningen inte sker forran efter det att bostaderna ar fardig-
byggda kan investeringsstodet idag inte bidra till finansieringen under byggs-
kedet. Detta ar ett problem séarskilt for bolag pa svaga marknader. Den fore-
slagna forandringen av regelverket skulle pa dessa platser vara vardefull ef-
tersom stodet kan anvandas som eget kapital under byggtiden och darmed
underlatta finansieringen. Férandringen skulle ocksa vara vardefull fér mindre
bostadsutvecklare som inte kan stdlla samma sakerhet som storre aktorer.

Stockholm den 15 juni 2018

Anders Nordstrand
VD



