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Lan och garantier for fler bostader, SOU 2017:108 - yttrande

1. Forslag frain SmaKom
SmaKom foreslar att den statliga banken SBAB far ett uppdrag att finansiera bostadsbyggande,
grundat pa produktionskostnaden, i omraden dir produktionsvirdet 6verstiger marknadsvardet
och traditionell marknadsfinansiering saknas. En social dimension bor inféras i bostadspolitiken;
forebilder finns i Norden — se nedan. Losningen bor innefatta en behovsanalys och ett lanetak
for att undvika 6verproduktion. Finansieringen bér omfatta bade egnahem och flerfamiljshus
med olika dgandeformer. Den norska Husbankens ”grunnlan” och ”startlin” kan tjina som
exempel, liksom det finska ARA-systemet (p 10.3.3, 10.3.4). Ocksa i Danmark finns lain och
kapital fran det allminna (p 10.3.5).

Det finns alltsa 16sningar fOr att ersitta behovet av komplicerade och dyra kreditgarantier, liksom
markandskompletterande topplan frain Almi, vilket, som framgar nedan, kriver omfattande
atgirder i organisationen och férdyrar lan jamfért med banker.

2. Kommentarer till utredningens férslag

3.1 Statliga kreditgarantier 2.0

SméiKom konstaterar att statliga kreditgarantier finns sedan tidigare, men de har anvints 1
begrinsad omfattning, i synnerhet pa landsbygden. Vi ar tveksamma till om de férandringar som
nu foreslds frimjar bostadsbyggnation pa landsbygden.

Ett forslag dr att kreditgaranti ska kunna limnas f6r ombyggnad utan krav pa pataglig férnyelse
samt for renovering och upprustning av bostadsfastigheter (3.1.1). SmaKom konstaterar att det
finns ett statligt aktiebolag, Statens Bostadsomvandling AB, SBO, som har uppdraget och en
modell f6r finansiering nir det giller att omvandla befintliga fastigheter till moderna bostider f6r
olika kategorier. Kreditgarantier dr ocksa férknippade med en kostnad som fordyrar krediterna.
Vi férordar darfor att SBO dven fortsittningsvis 1 forsta hand skoter ombyggnation av offentliga
byggnader.

Kreditgaranti ska kunna lamnas for lan till projekteringskostnader for nybyggnad av bostider,
foreslas vidare. (3.1.2). Projektoren ska ha mark med byggritt eller markanvisning fran
kommunen.

SmaKom tillstyrker forslaget, som kan vara en l6sning till att privata aktorer engagerar sig pa
svaga bostadsmarknader. Kooperativa hyresritter ér sillsynta, i synnerhet utanfér storstiderna,
men ir en form av boende som kan limpa sig vil i hela landet.
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SméaKom tillstyrker ocksa att schablonbeloppet for kreditgarantier hojs fran 16 000 till

22 000 kr/m2. 90 % av marknadsvirdet e//er produktionskostnaden pa svaga marknader (3.1.3).
I synnerhet dr det glidjande att produktionskostnaden far ligga till grund f6r
behovsbedémningen.

Punkten 3.1.4, att kretsen mojliga langivare utvidgas, har vi inget att invinda mot.

De mojliga forbittringar som skissas under punkten 3.5.1 med bland annat olika avgiftsklasser
tror vi orsakar en storre administration, aven om ambitionen med sinkta avgifter ar god.

3.2. Marknadskompletterande topplan via Almi

SmaKom foérordar SBAB som kreditgivare enligt ovan. Dessutom tror vi att finansieringsbehovet
1 vissa fall behéver vara hogre dn 80 procent for topplan, upp till 100 procent. Att fa bottenlan
pa den ordinarie kreditmarknaden tror vi inte pa for landsbygden. Dir finns inte lingre finansiella
aktorer med lokalkinnedom, oavsett kreditgarantier.

Vi noterar vidare att Almi har utmairkt sig for att ha héga rantor och kostnader i férhallande till
banker, vilket blir f6rdyrande f6r landsbygdens byggare.

Till skillnad fran utredningen anser vi vidare, att &ven egnahem borde omfattas av
marknadskompletterande lan. Idag rader olika férutsittningar for att fa lan vid lika inkomst,
beroende pa vilken plats man vill bygga pa.

3.3.1 Statlig hyresférlustgaranti

Den féreslagna 16sningen med beridkning av befolkningsutveckling med mera verkar
komplicerad. och tror inte att en garanti for halva férlusten har nagon storre betydelse, men vi
har inget emot om denna garanti infors.

3.3.2. Startbidrag till hyresgemenskaper tillstyrks.

3.3.3. Oversyn av redovisningsreglerna
SméaKom vilkomnar och tillstyrker att Bokféringsnimnden far i uppdrag att gora en 6versyn av

K-3 regelverket avseende berikning av nyttjandevirdet f6r en nybyged hyresfastighet. Vi hoppas
att det kan g sa langt, att fastigheter med ett positivt driftnetto inte ska behéva drabbas av
nedskrivningar, utan att behovet kan bedémas 1 framtiden, om kassaflodet forandras.

3.3.4. Tidigare utbetalning av investeringsstéd
SmaKom tillstyrker en regelindring enligt forslag.

4 Konsekvensbedémningar — kommentarer
Tabell 4.2: SmiKoms bedémning skiljer sig nagot at fran utredningens. Vi tror pa effekter pa
”svaga” marknader enligt nedan:

Effekt enl Effekt enl
Utredningen SmaKom
Statliga kreditgarantier 2.0 ++ 0
Ny modell for statliga topplan ++ +
Hyresforlustgaranti ++ +
Startbidrag for byggemenskaper + 0
Oversyn av K3-regelverket + ++
(beroende pa resultat)
Tidigare utbet. av investeringsstod ~ + +



4.2.2. Statliga topplan via Almi

SmiKom forordar SBAB

Utredningen konstaterar att Almi behéver utveckla sin organisation och inférskaffa nédvindig
kompetens for kreditbedémningar 1 bostadsbranschen, vilket orsakar kostnader for staten.
Eftersom det redan finns en statlig aktér med denna kompetens, ser vi det som 6verflodigt att
Almi ska beh6éva hantera fragan. Ett uppdrag via exempelvis en dgarinstruktion till den statliga
bostadskreditgivaren SBAB ricker. Si far SBAB ett f6r en statlig bank limpligt uppdrag,
niamligen en marknadskompletterande funktion. Att finansiera bostader pa expansiva marknader
klarar de kommersiella bankerna av pa ett bra och konkurrensneutralt vis.

4.4 Samhillsekonomisk bedé6mning

Resonemanget pa sid 77 om pantvirde kontra I6nsamhet ér intressant. SmaKom anser att vi
maste komma dithin, att samhallsekonomiskt l6nsamma projekt kan finansieras oavsett
“pantvirde” som sitts enligt strikt marknadsekonomiska principer.

6 Nuvarande férutsittningar (— och kommande)

Under den allra senaste tiden (varen 2018) har bostadsmarknaden avsvalnat, och nybyggnationen
avtar i hela landet. De narmast foregiaende aren byggdes mycket, med en koncentration till
storstider och storre stider (Figur 6.3 sid 116). SmaKom anser att staten, jimte regioner och
kommuner, har ett stort ansvar i att se till att ny- och ombyggnation méjliggors pa lika villkor 1
hela landet.

7 Problem och svirigheter vid finansiering av bostadsbyggande

Finansieringen ir hir en grundforutsittning, som ér problematisk f6r andra byggaktorer dn
kommuner och kommunala bolag i lands- och glesbygd. Utredningen fangar pa ett bra sitt
problematiken i kapitlet.

8 Utvirdering av nuvarande bostadskreditgarantier

SmaKom konstaterar betriffande tabell 8.2: Det dr idag dubbel bestraffning f6r den som vill
bygga 1 sd kallade simre ligen pa landsbygden. Det ér dyrt att lana och dyrt att fa garantier.
Utredningen beskriver det kontraproduktiva i bestimmelserna pa sid 228. Vi instimmer.

9 Bostadsfinansiering i Sverige under de senaste 50 iren

I kapitlet beskrivs 1960-talets statliga, subventionsfria lin som mdjliggjorde miljonprogrammet
men ocksa finansierade egnahem, och som fungerade vil. SmaKom foéreslar en utredning om
hur delar av systemet kunna tas i bruk igen, med SBAB som uppdragstagare.

SmiKoms reflektioner

Historien visar att Riksbankens slopande av lanetak for banker och bostadsinstitut ledde till en
6verproduktion med 6desdigra konsekvenser under 1990-talet.

Omléiggning av bostadspolitiken (9.3.1) med statliga kreditgarantier 1 stillet for lan, slopande av
myndighetsprévningar och en allmin avreglering som syftade till att “byggherrar kan vinda sig till



marknaden direkt och tillfredsstalla marknadens efterfragan....... for att dstadkomma sankta
byggkostnader” har visat sig inte alls fungera. Det beh6vs kanske en bostadsanvisningslag och en
bostadsfoérsorjningslag, samt statliga lan, for att fa till stind en ordnad bostadsproduktion i hela
landet. Marknaden rader varken bot pa bostadsbristen pa svaga marknader eller till svaga grupper,
som efterfragar hyresbostader till rimliga kostnader. En social bostadspolitik, dir det allmédnna tar
stort ansvar, ir kanske en dellésning, kombinerad med en atstramning av rintebidragssystemet.

10 Aktuella internationella trender och exempel

Kapitlet ger stod for SmaKoms uppfattning att staten behéver utveckla bostadsfinansieringen for
de delar av landet ddr marknadslésningar saknas, och att den sociala delen av bostadspolitiken ar
1 det narmaste obefintlig i Sverige. Det finns manga goda exempel att titta pa, ocksa for att ocksa
halla sig inom ramen fér EU:s regler om statsstod. Vi forordar att en djupare utredning och
torslag som bygger pa vara nordiska grannlinders system, men ocksa Storbritanniens 16sningar dr
intressanta.

Utredningen konstaterar mycket riktigt i sina avslutande reflektioner (p 10.4) att ”Just behov av
stod for att producera 6verkomliga bostidder f6r hushall med ligre inkomster dr en stor fraga och
hir skiljer sig Sverige mot de manga linder som har en avgrinsad social bostadssektor”. Finland
och Norge lyfts fram (s 269).

11 Analys och slutsatser

Utredningens beskrivning av problemanalys 1 kapitlet ar relevant. Dock noterar vi att
utredningen, som ofta nir slutsatser dras utanfér omradet for féreslagna insatser, forutsitter
att man kan ”frimja och ta tillvara ett engagemang fran en grupp av medborgare”.

Pa landsbygden dr manniskor visserligen vana vid att ta egna initiativ fOr att fa fungerande
infrastruktur, bade analog och digital, samt att 16sa andra samhillsataganden pa ett
ickekonventionellt vis. SmaKom foérordar dock inte gor-det-sjdlv-modellen i fragan om bostider.
Vi tycker att en modern vilfardsstat ska ha en politik som frimjar bostadsbehovet for alla 1 alla
delar av landet.

Vad giller statens svarigheter att ”styra bankernas kreditbedémningar och linevillkor” ar
l6sningen en statlig bank med ett tydligt uppdrag,.

Utredningen redovisar Riksgildens syn pa kreditgarantier kontra statlig utlining, dir Riksgilden
konstaterar att “upplaning via Riksgilden torde vara att féredra framfér upplaning via andra
institut da staten oftast har ligre kostnader for sin finansiering” (s 277). Det blir alltsa billigare
med lan fran en statlig bank 4n med statliga kreditgarantier.

Betriffande EU:s statsstodsregler, dir utredningen ar tveksam till om begreppet “tjdnster av
allmant ekonomiskt intresse” kan tillimpas for svaga bostadsmarknader, kan vi konstatera att
flera linder inom EU trots allt har statliga lin och annan finansiering f6r bostadsindamal. Saledes
borde dven Sverige kunna tillimpa detta.

Kommentarer till punkt 11.2 — bredda och vissa kreditgarantierna

Nir det giller kreditgaranti for renoveringar pa svaga marknader, kan det kanske vara en
16sning for eventuella privata fastighetsigare. For kommunalt dgda bostider finns SBO, vilket
torde vara mer tilltalande.



Resonemanget om investeringsstod till egnahem pa landsbygden (s 289) ar intressant. Om inte
detta kan genomforas, maste egnahem omfattas av de finansieringsatgirder som foreslds for
andra upplatelseformer, anser SmaKom.

For att kreditgarantier ska fylla sitt syfte maste de kunna anvindas pa svaga marknader, vilket f6r
nirvarande inte ar fallet: ”...ddr marknadsvirdena ér laga anvinds inte kreditgarantierna” (sid
290).

Utredningen avstar fran att foresla en subventionerad avgift for dessa omraden. Resultatet blir
sannolikt att garantierna fortsatt kommer att ha en hégst begrinsad betydelse.

SmaKom instimmer inte i resonemanget pa sid 297: Vi anser att SBAB ir en lamplig
organisation for att administrera statliga topplan. SBAB:s uppdrag bor dndras, och den lokala
nirvaron ateruppbyggas. Det ir inte svarare an att ALMI ska bygga upp en
bostadskreditkompetens, som saknas idag. SBAB ska inte heller konkurrera pa kommersiella
villkor pa starka bostadsmarknader. Det ir inte statens roll. Statens roll dr att vara
marknadskompletterande, vilket ska framga av dgardirektiven.

En 6versyn av K3-regelverket ( p 11.4.3) dr nédvindig. SmaKom foérordar ocksa en jimforelse

med andra EU-linder om tolkningen av detta regelverk.

Detta yttrande har antagits av SmaKoms styrelse.

Peter Lindroth, ordférande Hilkka Eskelinen, sekreterare



