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Lan och garantier for fler bostader (SOU 2017: 108)

Bankforeningen delar utredningens bild av finansieringslaget for bostader. Generellt
sett ar finansiering inte nagot stdrre hinder fér byggandet av hyresratter, men det
finns vissa undantagsfall dar det kan vara befogat att staten underlattar finansie-
ringen av bostadsbyggande. Utredningens inriktning att ta fram forslag som traffar
just dessa undantagsfall ar darfér &ndamalsenlig. Overlag &r utredningens férslag
val underbyggda och med ett undantag stéller sig Bankforeningen bakom dem. Ne-
dan foljer Bankforeningens synpunkter pa de enskilda forslagen.

Reformerad statlig kreditgaranti

Utredningen foreslar ar att tillampningsomradet for kreditgarantin ska breddas, men
fortsatt utan inslag av subvention. Kravet pa "pataglig fornyelse” vid ombyggnader
och renoveringar slopas. Vidare ska kreditgaranti kunna [amnas for lan till projekte-
ringskostnader fér nya bostader. Det nuvarande schablonbeloppet fér produktions-
kostnad hdjs fran 16 000 till 22 000 kronor per kvadratmeter uppvarmd boarea.

Bankforeningen anser att det ar rimligt att hdja schablonbeloppet fran 16 000 till
22 000 kronor per kvadratmeter uppvarmd boarea, liksom att ta bort kravet pa patag-
lig fornyelse.

Marknadskompletterande topplan via Almi
Utredningen foreslar att Almi under vissa forutsattningar ska kunna ge marknads-
kompletterande topplan fér bostadsbyggande.

Bankforeningen delar utredningens uppfattning att bankernas utlaning kan underlat-
tas om staten star fér topplanen. Volymmassigt blir effekten pa bankernas utlaning
mattlig, eftersom det kommer att réra sig om jamforelsevis sma belopp. Forslaget pa-
verkar ddarmed inte skuldsattning och finansiell stabilitet ndmnvart.

Det verkar lampligt att ge Almi ansvaret for topplanen. Redan idag lamnar Almi
marknadskompletterande lan till foretag efter en kreditprovning och erfarenheterna
fran den verksamheten bor underlatta vid uppbyggandet av ett liknande system for
bostadsbyggande.
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Statlig hyresférlustgarant:

Utredningen foreslar att en statlig hyresforlustgaranti erbjuds till den som bygger hy-
resréatter for egen forvaltning i kommuner vars befolkning 6kat minst 2 procent de
senaste tre aren men minskat under minst 5 av de 10 aren dessforinnan. Garantin
ska vara avgiftsbelagd och sjalvfinansierande.

Bankfdreningen ar tveksam till om forslaget kommer att ha nagon pataglig effekt pa
produktionen av hyresratter. Erfarenheter fran liknande garantisystem é&r att de an-
vands i liten omfattning.

Oversyn av redovisningsreglerna

Utredningen foreslar att Bokforingsnamnden féar i uppdrag att géra en oversyn av K3-
regelverket nar det géller det satt pa vilket nyttjandevéardet av en nybyggd hyresfas-
tighet ska beraknas. Inriktningen ska vara att diskonteringsrantan ska utga fran verk-
lig finansieringskostnad, inte fran en marknadsméssig diskonteringsranta. Om aga-
ren har ett krav pa avkastning pa eget kapital som ar lagre &n den marknadsmassiga
diskonteringsrantan blir den verklig finansieringskostnad for byggande lagre, enligt
utredningen.

Bankféreningen avstyrker forslaget. Vi ser bade praktiska och redovisningsméssiga
problem med utredningens forslag i denna del.

Verkligt varde av en fastighet utgdrs av det belopp som sannolikt skulle erhallas om
fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillrdcklig marknadsféringstid,
utan partsrelationer och utan tvang. Nar en bank beviljar ett |an utgors sakerhetens
varde av marknadsvardet. Att en lantagare av nagon anledning, till exempel ett lagt
avkastningskrav pa eget kapital, anser att en fastighet har ett hogre varde an mark-
nadsvardet medfor dessvarre inte att sdkerhetens varde okar i bankens dgon. Det
intressanta for banken ar hur mycket fastigheten kan saljas for om lantagaren inte
fullgor sina skyldigheter mot banken, det vill sdga fastighetens marknadsvarde. Idag
sammanfaller redovisat varde och marknadsvarde. Om redovisningsprinciperna and-
ras sa att redovisat varde i vissa fall satts hogre an marknadsvardet maste banken
dels understka om fastigheten har tagits upp till ett fér hogt varde i redovisningen,
dels avgora vad som &r ett réttvisande varde. Det férsvarar bankernas kreditbedom-
ning. | praktiken finns det darfor en risk att banker blir mer restriktiva med utléning till
fastigheter skulle omfattas av utredningens foreslagna undantag. Forslaget riskerar
alltsa att fa motsatt effekt mot den avsedda.

Forslaget innebér att redovisningsreglerna ska justeras i syfte att uppna ett, i och for
sig vallovligt, politiskt mal. Bankféreningen menar dock att det &r en viktig princip att
redovisningen ska avspegla tillgangars verkliga varde och ser en betydande fara
med att bdrja rucka pa denna princip for att uppna politiska mal.
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Tidigarelagd utbetalning av investeringsstéd
Utredningen foreslar att reglerna for investeringsstodet till hyresbostéder och stu-
dentbostader dndras, sa att en viss del av stodet betalas ut i forvag.

Bankforeningen tillstyrker forslaget och konstaterar att det ar ett kostnadseffektivt
satt att forbattra likviditeten for byggaktorer.
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