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Allmanna kommentarer

Det finns god anledning att se éver hur bostadsmarknaden fungerar. Det rdder bostadsbrist i
olika delar av landet av flera olika orsaker, vilket leder till ett antal samhéllsproblem.
Hushallens skuldséttning stiger och utsétter den finansiella stabiliteten for risker, samtidigt
som de med lagre inkomster har svart att hitta 1ampliga bostader. Det befintliga bestandet
utnyttias samtidigt ineffektivt eftersom rérligheten &ar for lag. Bostadskderna blir allt l&ngre.
Féretag patalar ofta att bostadsbristen i storstader, i synnerhet i Stockholm, férsvarar
rekryteringar. Detta galler sarskilt for internationell specialistkompetens. Det finns med andra
ord all anledning att arbeta med att l6sa de underliggande problemen pa bostadsmarknaden.
Utredningen finner dock inte stod for att svarigheter med finansieringen generellt sett skulle
vara ett hinder fér bostadsbyggande.

| forsta hand skulle Svenskt Naringsliv féredra att de underliggande problemen pa
bostadsmarknaden hanterades, innan ytterligare atgarder rérande finansiering genomfors.
Dessa problem har diagnosticerats i en rad olika rapporter, utredningar och analyser.
Slutsatserna och rekommendationerna behdver inte upprepas har, men det star klart att ett
antal olika atgarder behovs for att atgarda problemen pa den svenska bostadsmarknaden.

Givet en avsaknad av mer effektiva reformer f6r att underlatta bostadsférsérjningen kan det
dock vara motiverat att 6vervaga atgérder for att starka forutsattningarna for finansieringen
av bostadsbyggandet. Dessa maste i sa fall utvarderas utifran deras kostnad jamfért med
den 6vergripande samhallsnyttan de skapar. Utredningen konstaterar att den
prognosticerade effekten av forslagen férmodligen blir liten. Ytterligare mellan 1000 och
3000 bostader kan komma att byggas per ar. Férmodligen skulle de flesta av dessa bostader
byggas pa svagare marknader eftersom forslagen riktar in sig pa dessa. Anledningen ar att
de underliggande problemen pa bostadsmarknaden inte har med finansiering att gora.

En generell kommentar pa foérslagen &r att de huvudsakligen inriktar sig pa vad utredningen
kallar svaga marknader, definierat som "kommuner, orter, stadsdelar eller bostadsomraden
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dar det inte byggs — eller byggs om - i tillrcklig omfattning och dér detta beror pa att det inte
gér att f4 nodvandiga lan pa marknadens villkor.!”

Svenskt Néringsliv delar uppfattningen som framkommer i Fredrik Kopschs sérskilda
yttrande om att detta riskerar att leda till att bostader byggs pa orter dar befolkningsokningen
ar tilifallig snarare &n av bestaende karaktar. Att bygga bostader dar det finns liten langsiktig
efterfragan ar knappast énskvart.

Utredningen havdar att forslagen har sma eller inga konsekvenser statsbudgeten, men i
samma mening sags det att staten "tar ett stérre ansvar fér risken i bostadsbyggandet”.2
Svenskt Naringsliv vill framhalla att den dkade risken for utgifter kopplade till olika garantier
bor betraktas som en belastning fér statsbudgeten, dven om det tas ut en avgift for
garantierna. Det &r férvisso sant att utstallandet av garantier inte skulle leda till in hogre
offentlig belning i samband med att de stalls ut, men kostnaderna kommer istéllet nar
garantierna utléses varfor statsbudgeten &nda utsétts for kostnader och risker, &ven om
dessa ar svarbedémda och kan begrénsas med hjalp av en kreditram och riskavspeglande
avgifter. Dessa risker forstéarks av att forslagen framst inriktar sig pa att forbattra
forutsétiningarna pa marknader dar det i dagslaget av ekonomiska skal finns ett lagt intresse
for att bygga, vilket finansieringsproblemen i sig kan férmodas vara ett symptom pa.

Utredningen har som ambition att alla férslag, med undantag fér det om hyresférlustgarantier
dar méjligheten fér en subvention diskuteras, 4nda ska vara statsfinansiellt neutrala genom
att en riskavspeglande avgift tas ut. Svenskt Naringsliv vill framhalla att det finns en
inneboende konflikt mellan attraktiviteten i att anvanda garantierna och riskerna for
statsbudgeten. En niva som bade begrénsar risken for staten som utstéllare av garantier och
som samtidigt gér dessa attraktiva att anvanda &r inte sjalvklart l4tt att hitta. Detta galler
sarskilt pa svagare marknader dér det finns svaga underlag for varderingar.

Som utredningen konstaterar finns det en inneboende svarighet i att utreda huruvida det ar
problem med finansiering eller lonsamhet som leder till att ett projekt inte genomfors. De
projekt som kan komma att anvénda sig av olika marknadskompletterande system kommer
dérmed férmodligen att ha en svarbedémd risk eller inneboende Ibnsamhetsproblem.
Subventioner, l&n och garantier bdr darfér anvandas sparsamt, for att sakerstalla att
statsbudgeten inte utsétts for risker och skattebetalarnas pengar anvénds pa ett ansvarsfullt
och effektivt vis. Svenskt Naringsliv manar darfér till en forsiktighet med anvandandet av
dylika instrument, i synnerhet mot bakgrund av erfarenheterna fran den senaste finanskrisen
samt den senaste tidens osékerhet pa bostadsmarknaden.

Kommentarer pa specifika férslag

Svenskt Naringsliv avstar fran att kommentera merparten av férslagen, men énskar
kommentera tva av dem. Den forsta &r férslaget om hyresforlustgaranti. Den andra &r att
staten ska avsétta medel for att Almi ska lana ut kapital for att finansiera bostadsbyggande.

Statlig hyresfériustgaranti

Forslaget innebér att en statlig hyresférlustgaranti kan lamnas till den som bygger hyresratter
f6r egen férvaltning i kommuner vars befolkning 6kat minst 2 procent de senaste tre aren
men minskat under minst 5 av de 10 aren dessférinnan, mot en avgift som sétts av Boverket.

! Avsnitt 7.1.1 i utredningen
2 Sammanfattningen, sida 20



3(3)

Garantin ska avse 50 procent av utebliven hyra vid varje givet tillfalle och kunna infrias fran
sex méanader till 15 ar efter bostadernas fardigstallande. Kriterierna stammer fér narvarande
in pa 73 kommuner. Utredningen beddmer dessutom att det finns en risk att garantierna inte
blir attraktiva utan subventioner, dvs att de faktiskt riskavspeglande avgifterna skulle bli fér
héga. Darfor foreslas dven att avgiften subventioneras.

Forslaget motiveras bland annat med att det i manga fall finns en betydande osakerhet om
framtida efterfragan i vissa kommuner som nyligen sett en oférutsedd befolkningsoékning.
Detta leder, enligt utredningen, till att varken kommunala bostadsbolag eller lokala privata
byggaktorer ar beredda att investera i bostadsprojekt eftersom den l&ngsiktiga vakansrisken
ar svarbedémd. Utredningen havdar i sin konsekvensanalys aven att forslaget inte far nagra
konsekvenser for statsbudgeten om garantin lamnas mot en riskavspeglande avgift.3

Svenskt Naringsliv vill framhalla, som ndmnts tidigare, att det inte ar sjélvklart hur dessa
avgifter ska séttas for att spegla den underliggande risken, eftersom risken i sig ar
svarbeddmd. Om risken underskattas, uppstar oférutsedda férluster som belastar
statsbudgeten. Utéver detta kan forslaget leda till att bostader byggs pa platser dér det finns
en otillracklig langsiktig efterfragan, vilket vore en olycklig allokering av de ekonomiska
resurserna for bostadsbyggande. Mot bakgrund av ovanstaende avstyrker Svenskt
Naringsliv forslaget.

Statliga topplan via Almi

Utredningen forslar att Aimi ska fa i uppdrag att hantera marknadskompletterande statliga
topplan utan subvention fér ny- och ombyggnad av bostader. Topplanet ska lamnas utifran
en beddmning av byggaktoérens aterbetalningsférmaga och projektets férutsattningar och
hogst avse 80 procent av det berdknade finansieringsbehovet, savida det inte finns sarskilda
skal fér en hogre belaningsgrad. Normalt férvéntas belaningsgraden bli vasentligt lagre,
eftersom byggaktdren férst ska ha uttémt méjligheterna att fa bottenlan pa den ordinarie
kreditmarknaden.

Utredningen motiverar forslaget bland annat med att det kan underlatta nyproduktion av
hyresratter pd svagare marknader, dér det finns ett behov av nya bostader men inte gar att
ta tillracklig belaning pa rimliga villkor. Samtidigt havdar ocksa utredningen att "pa de
svagare marknaderna ligger den verkliga utmaningen ofta i att bedémda marknadsvarden
inte récker for att motivera investeringen i nya bostadshus”. Darmed &r risken betydande att
lanet inte kommer vara sérskilt attraktivt om en faktiskt riskavspeglande avgift tas ut, vilket i
sin tur skulle innebéra att medel avsétts och en organisation byggs upp i onddan. Ytterligare
en mojlighet &r att lanen ges pa for generésa villkor, vilket skulle leda till férluster eftersom
det, som utredningen konstaterat, sannolikt &r svart att bedéma riskerna i projekt pa svagare
marknader. Utbver detta tillkommer kostnader fér administration samt risken att bostader
byggs pa platser dér efterfragan &r langsiktigt otillracklig. Svenskt Naringsliv avstyrker
darfor forslaget.

Chefekonom Vict:)r Snellman

3"0Om hyresférlustgarantin 1amnas mot en riskavspeglande avgift har atgarden inga
konsekvenser for statsbudgeten.” — avsnitt 4.2.3 i utredningen.
4 Sammanfattningen, sida 15
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