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Lan och garantier for flera bostader - SOU 2017:108

Sammanfattning
Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)

o tillstyrker foreslagna férandringar i bostadskreditgarantisystemet,

« ar positiv till forslaget om statliga marknadskompletterande topplan,

o ar positiv till forslaget om statlig hyresforlustgaranti, avgransningen av i vilka
kommuner garantin ska kunna lamnas ar dock for snavt satt. Samtliga kommuner
med en definitionsmassigt svag lokal bostadsmarknad bér omfattas av garantin.

o tillstyrker forslaget om ett startbidrag till byggemenskaper,

e har ett alternativt forslag till férandring av varderingsprinciper for nybyggda
hyresfastigheter som innebar en dndrad praxis i fragan,

o tillstyrker forslaget om tidigare utbetalning av investeringsstodet.

Utgangspunkter

Utredningen har avgrénsats till att avse produktionsinriktade styrmedel, som kan
underlatta finansieringen av ny- och ombyggnad av bostader, med fokus pa svagare
bostadsmarknader och mindre byggaktorer.

Avgransningen av uppdraget medfor att fragor som ror andra typer av hinder for
bostadsbyggande sdsom hdga produktionskostnader, kapacitetsbrist inom byggsektorn
och i kommunerna, riksintressen och strandskydd samt efterfrageinriktade styrmedel
som beskattningen av boende, bostadsbidrag och bosparande inte har belysts. SKL
anser att en samlad éversyn hade behdvts dar dessa hinder hade analyserats i syfte att
sékra mojligheterna for de som inte har forutsattningar att sjalva lésa sina bostads-
behov och darfor behover stod for att fa en egen bostad.

Overvaganden och forslag

Bostadskreditgarantier

Utredningen beddmer att bostadskreditgarantierna har en viktig funktion framférallt
for mindre aktorer och pa svagare marknader och i synnerhet i samre konjunkturlagen,
och foreslar darfor att garantierna vassas och breddas genom en ny forordning, men
inom ramen for nuvarande sjalvfinansieringsprincip. Kreditgarantier foreslas dven
kunna lamnas for lan till renovering och for lan till utgifter under projekteringsskedet.
Schablonbeloppet for produktionskostnad vid nyproduktion, som satter gransen for
mojlig garanti pa svagare marknader foreslas hojas sa att det battre Gverensstammer
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med aktuella produktionskostnader och malgruppen av tankbara kreditgivare foreslas
vidgas nagot.

SKL har under lang tid framfort att systemet med kreditgarantier bor utvecklas och till
rimliga kostnader goras tillgangligt for byggande dven i kommuner med en svag
bostadsmarknad, genom subventionerad riskpremie. SKL ser darfor positivt pa det
samtidigt remitterade forslaget fran Utredningen om energisparlan (SOU 2017:99) om
subventionerade kreditgarantier pa svaga marknader for den del av garantiavgiften
som avser belaningen 6ver marknadsvardet.

Forslaget fran Utredningen om forbéattrad bostadsfinansiering ar inte lika langtgaende
och Utredningens forslag innebar inte nagra forandringar av riskpremien, utan istallet
diskuteras mojligheten att arbeta med riskklasser och att detta pa sikt skulle kunna
leda till viss utjamning mellan kommuner inom en viss klass. SKL stéller sig anda
forsiktigt positiv aven till detta forslag da det i ett antal andra avseenden innebar for-
battringar i forhallande till nulaget. Dock uppmanar SKL regeringen att noga félja
utvecklingen av efterfragan pa kreditgarantier, och da sarskilt pa svaga bostadsmark-
nader, och se 6ver premierna om dessa fortsatt visar sig utgora ett patagligt hinder pa
vissa marknader. SKL delar utredningens uppfattning att grundproblemet ar att kun-
skapen om garantierna inte ar tillrackligt spridd och att det behdvs mer uppsdkande
verksamhet riktad till aktorer som kan sprida kunskapen vidare sdsom berdrda intres-
seorganisationer for saval byggaktorer som kreditgivare, kommuner och lansstyrelser.
Lansstyrelserna borde ha ett tydligt uppdrag att fora ut information om kreditgaranti-
erna.

Statliga topplan

Utredningen foreslar ett system med statliga marknadskompletterande topplan for ny-
och ombyggnad av bostader med hyresratt, kooperativ hyresratt eller bostadsratt dar det
inte gar att fa tillracklig finansiering pa den ordinarie kreditmarknaden. Systemet ska
mojliggora en hogre sammanlagd beldningsgrad och minska behovet av eget kapital.

SKL delar utredningens beddmning att det finns ett behov av ett system med statliga
topplan for att mojliggora nyproduktion av bostader och underlatta renovering och
upprustning av bostader pa svaga marknader och sakra tillgangen till finansiering for
bostadsbyggande vid lagkonjunktur och finansiella kriser. SKL delar dven utredning-
ens beddmning att langivningen bor avgransas till ny- och ombyggnad av bostader
med hyresratt, kooperativ hyresrétt eller bostadsratt dar det inte gar att fa tillracklig
finansiering pa den ordinarie kreditmarknaden och att lanen inte bor vara subvention-
erade. SKL ser i likhet med utredningen inte heller att det finns nagra skl att avgransa
denna langivning till en sarskild del av marknaden, forutsatt att projektet vilar pa en
affarsmassig grund. Harigenom far systemet ocksa en stabiliserande effekt pa ny- och
ombyggnadsverksamheten 6ver tid, vilket i sig ar av yttersta vikt. Konstruktionen som
innebér att topplanet ska lamnas utifran en bedomning av byggaktorens aterbetal-
ninsgférmaga och projektets forutséattningar och hogst avse 80 procent av det berék-
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nade finansieringshbehovet, sdvida det inte finns sarskilda skal for en hogre belanings-
grad staller sig SKL positiv till. SKL avstar fran att ha nagon uppfattning vad géller
fragan om vilken myndighet som ska ansvara for langivningen, men anser principiellt
att det bor vara en myndighet med en regional organisation som har god kdnnedom
om forhallandena i olika kommuner och delar av kommuner.

Statlig hyresforlustgaranti

Utredningen foreslar en statlig hyresforlustgaranti som mot avgift far lamnas till den
som bygger hyresréatter for egen forvaltning i kommuner vars befolkning 6kat minst 2
procent de senaste tre aren men minskat under minst 5 av de 10 aren dessférinnan.

SKL &r positiv till forslaget, men anser att avgransningen av i vilka kommuner garan-
tin ska kunna lamnas ar for snav. Utifran de bedémningar som gjorts av nybyggnads-
behovet for att moéta behov och efterfragan fran olika hushall ar slutsatsen att samtliga
kommuner med en definitionsméssigt svag lokal bostadsmarknad borde omfattas av
garantin. SKL har inget att invanda mot att garantin ska kunna avse 50 procent av ute-
bliven hyra vid varje givet tillfalle och kunna infrias fran sex manader till 15 ar efter
bostadernas fardigstallande. Pa motsvarande sétt som for kreditgarantin sa anser SKL
att hyresforlustgarantin inte bor subventioneras utan en foregaende utvérdering, som i
sa fall visar att garantin inte nyttjas som avsett. SKL delar utredningens bedémning att
en statlig hyresforlustgaranti skulle underlétta finansieringen av mindre hyresrattspro-
jekt pa svagare marknader, forutsatt att garantin inte utnyttjas for att tacka hyres-
forluster som uppstar till f6ljd av orimligt hoga hyresnivaer eller att garantitagaren
motverkar att Iagenheterna blir uthyrda.

Startbidrag till byggemenskaper

Utredningen foreslar ett startbidrag pa upp till 300 000 kronor till byggemenskaper for
berdknade initiala projektkostnader i samband med ny- eller ombyggnad av bostader.

SKL har tidigare stéllt sig positiv till ett liknande forslag som lamnades av utredningen
om bostader for aldre och tillstyrker darfor &ven detta forslag. Det finns behov av olika
boendeformer som moéter olika hushalls preferenser och betalningsférmaga. Bygg- och
bogemenskaper &r en boendeform som inte minst for dldre visat sig vara bade attraktiv
och kostnadseffektiv, men som kraver ett initialt stod for professionellt projekterings-
och upphandlingsarbete for att undvika att boendeformen blir en exklusivitet for en liten
grupp av hushall med branschvana.

Oversyn av redovisningsreglerna

Utredningen foreslar att bokforingsnamnden far i uppdrag att gora en dversyn av K3-
regelverket for hur nyttjandevérdet av en nybyggd hyresfastighet ska beréknas. Inrikt-
ningen foreslas vara att diskonteringsrantan ska utga fran verklig finansieringskostnad

SKL &r medvetna om problemet med vérderingar av nybyggda bostadsfastigheter. Vi
har i samarbete med SABO paborjat ett arbete som syftar till att underlatta hanteringen
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av nedskrivningsproblematiken i kommuner och kommunégda bostadsfaretag, och da
sarskilt i kommuner med en svag bostadsmarknad.

Vi anser dock att utredningens forslag inte ar realistiskt i forhallande till nuvarande
regelverk och principer eftersom hansyn till risker med en investering inte tas. Den
speciella situation som rader for foretag pa svaga bostadsmarknader &r att nagra
egentliga jamforelseobjekt vid varderingar inte finns. Det &r Overhuvudtaget ovanligt
att hyresfastigheter saljs nar de ar nybyggda. Pa svagare marknader forekommer det i
princip aldrig. De flesta fastighetsvarderare anger inte avkastningsvarden for ny-
byggda bostadsfastigheter ens pa starka bostadsmarknader. En vardering med géngse
metoder blir darfor hypotetisk eftersom den vérdering av risk som aterspeglas av
nivan pa diskonteringsrantan inte har nagon forankring i nagra faktiska transaktioner.

En alternativ modell &r att tillampa en vérdering som bygger pa investeringsutgiften for en
nybyggd fastighet. En nedskrivning skulle da enbart beh6va ske om de ursprungliga
antagandena om hyresnivaer, driftskostnader eller uthyrningsgrad inte uppfylls. Detta
under forutsattning att projektet ar I6nsamt med faktisk rantekostnad och avskrivning och
ett rimligt risktillagg. For langsiktiga aktorer, som allmannyttiga bostadsforetag, skulle
denna varderingsmetod betydligt battre spegla den faktiska risken for foretaget och ge ett
mer adekvat underlag infor ett investeringsbeslut. Detta forslag bygger pa att en andrad
praxis for varderingar kan tillampas inom nuvarande regelverk.

Tidigare utbetalning av investeringsstddet

Utredningen foreslar att reglerna for investeringsstodet till hyresbostader och student-
bostader &ndras, sa att en viss del av stodet kan betalas ut i forvag. Boverket foreslas
fa i uppdrag att lamna férslag pa hur stor del av det beviljade beloppet som bor lamnas
som forskott.

SKL ar positiv till forslaget som syftar till att underlatta for projektutvecklare, som
inte har samma mojlighet att stalla sakerhet som storre byggaktorer, och pa svagare
marknader, dar banken stéller hdga krav pa eget kapital.

Sveriges Kommuner och Landsting

Olewo et

Lena Micko
Ordforande



