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REMISSYTTRANDE

Remiss — Lan och garantier for fler bostader

Sparbankernas Riksforbund, nedan bendamnt Férbundet, far harmed avge yttrande
over rubricerat forslag, nedan benamnt forslaget.

Allmant

Problemet med produktionen av bostdder har enligt Forbundet flera orsaker. En viktig
anledning till bristen pa bostdder ar den laga produktionsnivan under ett flertal ar.
Men det beror dven pa ett flertal andra faktorer. Regelverket fér byggande och
bostdder ar inte tydligt och dessutom svart att 6verblicka da regler meddelas av flera
aktérer och myndigheter.

Forbundet delar uppfattningen om att det ar svart att analysera orsaker till s.k.
ickehdndelser, som i detta fall anledningen till att det inte byggs bostdder i tillrdacklig
omfattning. Brist pa finansiering lyfts ofta fram som en orsak. Férbundet staller sig
tveksamt till den uppfattningen. Finansieringsproblem torde inte vara ett hinder fér
byggnation sa lange langsiktig Ionsamhet i projektet kan konstateras. Istdllet menar
Forbundet att problemet snarare ligger i att Ionsamheten begrdnsas av krangliga
myndighetsfoéreskrifter och kommunala regleringar som tillsammans gor att
kostnaderna i projekten blir onédigt hoga. Forbundet ser ingen skillnad i detta
hanseende mellan stora eller sma aktorer.

Utredningen talar aterkommande om ”svagare marknader”. Forbundet anser att s.k.

svagare marknader inte nédvandigtvis behdver vara geografiskt avgransade utan kan
vara sadana marknader som omfattar personer inom ett visst omrade som kdanner sig
mindre bendgna att inga avtal som innehallet i utredningen belyser.
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Férbundet delar inte utredarens uppfattning om bankernas begriansade intresse for
mindre projekt. Férbundets medlemmar, som vervigande befinner sig pa
marknader dar projekten vanligen dr sm4, tar stor hansyn till och medverkar ofta i
mindre projekt. En helt avgérande férutsittning for medlemmarnas medverkan i
projekt d@r styrkan i dterbetalningsférmaga och att banken dirmed kan uppfylla de
krav som géller for kreditgivningen.

Forslagets atgarder

Utredningen anser genomgaende att garantier av olika art kan vara en férlésande
faktor for att nyproduktion och ombyggnation kan komma till stdnd. Férbundet &r
tveksam till om de foreslagna atgirderna verkligen kan antas fa avsedd effekt och
menar att denna fraga skulle behdva utredas ytterligare.

Dock vdlkomnar Férbundet férslaget om att de statliga kreditgarantierna fér Ian till
bostadsbyggande éndras pa det sdtt som utredningen féreslar, namligen att garantier
dven ska kunna stéllas for krediter till renovering och dessutom till kostnader under
projekteringsskedet.

Utredningen foreslar att kretsen av kreditgivare som ska komma ifraga ska utvidgas
till att omfatta andra aktérer n kreditinstitut. Férbundet vilkomnar ett sddant
forslag men vill framhalla att regelverket totalt sett behdver utformas sa att inte viss
typ av kreditgivare ges fordelar framfér andra kreditgivare.

Utredningen foreslar vidare att statliga topplan ska kunna komplettera utbudet av
topplan pa kreditmarknaden. Férbundet stiller sig fragande till utredarens
resonemang i denna del. Enligt utredningen skulle &ndamélet med statliga topplan
vara att utan subvention técka skillnaden mellan tillgénglig marknadsfinansiering och
de avsevart hégre produktionskostnaderna. Med Férbundets uppfattning om
kreditriskhantering, kan den aktuella bristen pa l&nat kapital lika gérna beskrivas som
brist pd eget kapital och i hogsta grad vara en frdga om aterbetalningsférmaga.

Férbundet ser det aktuella problemet som en skevhet i relationen mellan den
kredits6kandes dterbetalningsformaga och det aktuella projektets langsiktiga
attraktivitet. Ett topplan, eller en garanti, kan méjligen kortsiktigt bota denna
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skevhet, men de langsiktiga effekterna av en obalans mellan aterbetalningsférmaga
och attraktivitet bestar pa ett eller annat satt. Forbundet anser principiellt att staten
inte ska stimulera projekt som inte vilar pa langsiktig aterbetalningsformaga.
Forbundet dr emellertid inte frammande for stédatgdrder i situationer nar verklig
aterbetalnings-férmaga bedéms féreligga och déar saledes problemen beror pd andra
orsaker dn brister i sagda hdnseende.

Forbundet vill ocksa papeka att det finner utredarens resonemang om franvaron av
subvention svart att forsta. Eftersom det féreslagna topplanet bara skulle
tillhandahallas i situationer nér ingen aktor pa affarsmassiga grunder vore villig att
tillhandahalla lanet, uppfattar Férbundet sjdlva tillhandahallandet som en subvention.

Utredaren féreslar att Almi ska hantera dessa topplan pa samma villkor som idag.
Férbundet har ingen synpunkt i fraga om den organisation till vilken uppdraget ska

ges.

Forbundet ar kritiskt till forslaget om ett startbidrag pa max 300 000 kronor. Istallet
for att ge subventioner, bor staten och kommuner se till att det inledande skedet i ett
projekt kan férenklas och darigenom goras billigare. For att minska kostnaderna i det
initiala skedet pa ett projekt bér kommunerna t ex samordna genomférandet av
likartade projekt och férenkla de formella férutsattningarna for genomférandet.

Utredaren forslar en statlig hyresforlustgaranti och menar att risken bor delas mellan
staten och fastighetsidgaren. Garantin ska kunna utfardas till aktérer i kommuner med
en befolkningsékning med minst 2 % sammanlagt under de tre senaste aren som
dessutom haft en befolkningsminskning under en féljd av ar, minst 5 av de senaste tio

aren.

Forbundet kan inte se att de foreslagna kriterierna &r relevanta. Kriterierna riskerar
istdllet stimulera aktorer att exponera sig fér onddiga risker och priser. Férbundet
anser vidare att den risk som kreditgivaren tar inte hanteras i detta forslag.

Sammanfattning
Forbundet delar uppfattningen om att bostadsbristen pa manga platser i landet ar

stor, men anser inte att utredningens forslag till atgarder kommer innebdra att
problemet IGses.
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Forbundet anser att det typiskt sett foreligger risker férknippade med statliga
garantier. Risken finns att aktérer exponerar sig for risker som materialiseras i ett
senare skede och da skapar férluster. Férbundet menar att ett beslut om att
exponera sig fér den risk som ett bostadsprojekt innebr, alltid maste baseras pa den
kommersiella potential som projektet langsiktigt kan bedomas ha, vilket ytterst &r en
fraga om styrkan i den aterbetalningsfsrmaga som projektets attraktivitet kan ge.
Statliga garantier eller krediter riskerar stimulera férverkligandet av projekt som
baseras pd andra grunder och ddrmed skapa andra problem, p& ett senare stadium.

Sammantaget anser Férbundet att nyproduktion av bostdder pa marknader med
vikande efterfragan pa sddana bostidder som utredningen omfattar, inte &r
samhallsekonomiskt férsvarbar och heller inte kan motiveras i relation till boende,
byggherrar eller kreditgivare. Produktion av bostidder maste alltid bygga p3
efterfragan som kan skapa I6nsamhet och dterbetalningsférmaga i affiren.

Stockholm den 25 juni 2018
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