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Sveriges Byggindustriers yttrande avseende SOU 2017:108 Lan och garantier
for fler bostader

Sveriges Byggindustrier ar de enskilda byggforetagens bransch- och arbetsgivarorganisation och
organiserar 3 600 bygg-, anlaggnings- och specialforetag. Sveriges Byggindustrier har tagit del av
rubricerad remiss och vill framféra nedanstaende synpunkter.

Sammanfattning

Sveriges Byggindustrier har tagit del av betdnkandet och vill framféra féljande synpunkter:

Utredningens syfte dr att skapa battre forutsdttningar for finansiering av ny-och ombyggnad av
bostdder sa att inte finansieringsproblem star i vdgen for en 6nskad volym pa bostadsbyggandet.
Utredningen antog namnet Utredningen om férbattrad bostadsfinansiering. Det ar olyckligt att
utredningen fick alltfér sndva direktiv for att kunna svar upp mot namnet och fér att ges méjlighet att
uppfylla sitt syfte — ett syfte som ar mycket vallovligt.

Generella synpunkter

Sverige star infor en stor utmaning att fa till en battre fungerande bostadsmarknad. Vi kommer
att bli 11 miljoner invanare inom en tioarsperiod och det medfor behov av att bygga bostdder och
infrastruktur.

Sedan bolanetaket infordes 2010 har hushallens finansiering av bostdder mycket handfast styrts in
mot mer eget kapital och mindre lanade pengar. De inférda lagstadgade kraven pa amorteringstakt -
lika for alla - bade i forhallande till lanets andel av bostadens varde och i forhallande till hushallets
inkomster, har ytterligare kringskurit individers och hushdlls frihet att sjdlva bedéma sin finansiella
stallning och fritt inga avtal med det finansieringsinstitut som kunnat erbjuda de formanligaste
villkoren. Syftet med de politiska atgarder som vidtagits har varit tydligt, att 6ka andelen eget kapital.
Inga kompenserande atgarder har inforts for att starka hushallens kapitaluppbyggnad (sa som
exempelvis ett skattegynnat sparande till bostadskdp eller liknande). De kapitalsvaga hushallen som
redan tidigare hade det svart att efterfraga bostader har fatt séllskap av [dngt manga fler som genom



de nya kreditrestriktionerna stangs ute fran dgarmarknaden. Eftersom individernas bostadsbehov
kvarstadr hanvisas de som inte har tillgang till eget kapital till hyresmarknaden. P& hyresmarknaden
ska de boende ersitta investerarnas marknadsmassiga avkastningskrav, vilket gor att
boendekostnaderna blir hogre. Dessutom kannetecknas hyresmarknaden i Sverige idag av langa kéer
vilket forsvarar tillgangligheten till dessa bostader.

Dessvarre har utredningen varken haft mandat att analysera och komma med forslag pa hur hushall
med olika socio-ekonomisk bakgrund ska ges battre méjligheter att generera eget kapital fér att
kompensera de avskaffade mdjligheterna att lanefinansiera ett dgt boende, eller haft mandat att
undersdka de finansiella méjligheter som finns kopplade till Social housing. Exempel pa tdnkbara
atgdrder for att astadkomma forbattrad bostadsfinansiering ar skattesubventionerat bosparande,
hyrkdp, reformerade bostadsbidrag och sankta inkomstskatter. Dessa reformer skulle, réatt
utformade, bidra till att stodja de hushall som inte sjalva har inkomster eller kapital for att efterfraga
en bostad utan att paverka marknadsmekanismerna negativt. Istéllet fokuseras ensidigt pa
utbudsstimulerande atgarder kopplade till nyproduktion av bostadder, som star for endast en knapp
procent av det totala bostadsbestandet.

Utredningen konstaterar sjilv att finansiering fér bostadsbyggande framst ar ett problem pa svagare
marknader, vilket inte enbart kan ses som ett finansieringsproblem, utan framst ett
I6nsamhetsproblem. Allmant god tiligang till kapital inneb&r dock inte per automatik att detta kapital
ar tillgdngligt for produktion av nya bostader.

De senaste arens kraftiga aterreglering av kreditmarknaderna medfér nu att dven finansieringen av
bostdder pa expansiva marknader paverkas i hog grad. Hit hor de regelférandringar som bland annat
genomfdrts avseende bankers kapitalkrav, krav pa hushallens egenfinansiering och amorteringstakt i
samband med bostadskop och féretags mojlighet att dra av rantekostnader.

Hur det stora behovet av bostadder ska kunna tillfredsstdllas i en sadan milj6 ar svart att se. Enligt
Boverkets behovsanalys behover Sverige tillféras 535.000 bostader under perioden 2018- 2025.
Baserat pa SCB:s statistik kan finansieringsbehovet for att producera dessa bostader uppskattas till
cirka 1700 miljarder kranor, eller 210 miljarder kronor per ar. Kostnaden varierar kraftigt beroende
pa var i landet bostaderna produceras. Om produktionen huvudsakligen skulle ske i
Stockholmsregionen, dkar kostnaden till cirka 2100 miljarder kronor eller 270 miljarder kronor per ar.
Aven om produktionen helt och héllet skulle ske utanfér storstadsregionerna skulle
finansieringsbehovet vara enormt (cirka 150 miljarder kronor per ar).

Oavsett hur vi véljer att se pa dessa siffror, dr det uppenbart att det finns ett behov av en djupare
finansiell analys, inte minst for att tydliggéra konflikter mellan olika politikomraden. Den potentiella
konflikten mellan malet att vdrna stabiliteten i det finansiella systemet & ena sidan och att siékra
bostadsforsorjningen a andra sidan &r ett tydligt exempel.

Tyvadrr avfdrdar utredningen en sddan analys genom att anta att det inte finns ett problem med
bostadsfinansieringen pa ett mer generellt plan. Sveriges Byggindustrier vill betona att behovet av
just en sddan analys dr mycket stort. Kanske helt avgérande for att komma fram till politiska
I6sningar av manga av problemen pa den svenska bostadsmarknaden.

Det faktum att manga svaga bostadsmarknader under senare ar har karaktériserats av vixande
befolkningar, leder utredningen till antagandet att det finns ett antal Ionsamma bostadsprojekt som
inte tillkommer bl.a. pd grund av okunskap om de faktiska riskerna. De atgdrder som utredningen
foreslar syftar till att justera dylika marknadsmisslyckanden.



Detta leder naturligt till frdgan om i vilken utstréckning dessa projekt verkligen dr lnsamma.
Utredningens analys ar i detta hanseende mycket bristfdllig. Det ar problematiskt, eftersom svaret adr
avgorande for att kunna uppskatta storleken pa de statsfinansiella riskerna. Utredningen bedomer
att de lagda forslagen bor ha sma eller inga effekter for statsbudgeten — argumenten évertygar inte.
Sveriges Byggindustrier vill framhalla att den 6kade risken for utgifter kopplade till olika garantier bor
betraktas som en belastning for statsbudgeten. Utstdllandet av garantier leder visserligen inte till
hogre offentlig beldning i samband med att de stélls ut, men kostnaderna kommer istéllet nar
garantierna utléses varfor statsbudgeten anda utsatts fér kostnader och risker, dven om dessa ar
svarbedémda och kan begrdnsas med hjélp av en kreditram. Dessa risker forstarks av att forslagen
framst inriktar sig pa att forbattra férutsattningarna pa marknader dar det i dagsldget av ekonomiska
skal finns ett 13gt intresse for att bygga, vilket finansieringsproblemen i sig ar ett symptom pa.

Narmare synpunkter pa vissa av forslagen

3.1 Statliga kreditgarantier

Statliga kreditgarantier for 1an till bostadsbyggande kan fylla en viktig funktion, i synnerhet for
mindre och nya aktérer gentemot vilka banker kan vara restriktiva trots att de projekt som avses ar
Io6nsamma och trots att lantagaren har aterbetalningsférmaga. De justeringar som har féreslas i
gdllande regelsystem dr mycket begransade. Sveriges Byggindustrier finner inte anledning att
invinda mot forslaget, men bedémer samtidigt att det inte kommer att ge mer dn marginella
effekter pa bostadsbyggandet.

3.1.1 Kreditgaranti for lan till ombyggnad och renovering
Det ar positivt att utredningen véljer att ta bort flertalet begrdnsningar av nuvarande regler.

3.1.3 Kreditgarantins omfattning - hdjt schablonbelopp

I diskussionen i utredningens kapitel 11 diskuteras hdjningen av schablonbeloppet till 22 000 kr. Dar
anférs och avfardas mdjligheten till indexering av aktuellt belopp pa grund av risken att indexeringen
kan komma att bli prisdrivande. Sveriges Byggindustrier férordar méjligheten att indexera med
exempelvis Entreprenadindex, som traditionellt anvands for kostnadsreglering vid
byggentreprenader. Genom sin konstruktion hanterar Entreprenadindex den prisdrivande mekanism
som index riskerar att ha genom att anvanda sig av en begransande faktor (0,9} vid upprakningen.

3.2 Topplan via Almi

Utredningen férutsdtter att de projekt som skall omfattas verkligen ar [6nsamma. Utredningens
analys kring detta ar dock bristfallig, varfér de statsfinansiella riskerna behéver utredas ndarmare.
Utredningen har inte heller ndrmare analyserat anvdndningen av topplan i lagkonjunktur. Risken &r
uppenbar att statens atagande da blir ovdlkommet stort. | grunden ligger ett vallovligt syfte att utan
subventioner astadkomma finansiering pa svagare marknader dér informationsunderskott och brist
pa eget kapital forsvarar genomférandet av nybyggnadsprojekt.

Det dr av avgorande vikt att krav pa eget kapital inte férsvinner da detta kraftigt skulle 6ka
risktagandet. Av utredningens fGrslag till forfattningskommentarer framgar att topplanet om det
finns sdrskilda skal ska kunna ticka hela finansieringsbehovet, samt att det inte finns nagon
fastslagen procentsats avseende insatsen av eget kapital. Sveriges Byggindustrier anser att det som
regel alltid bor finnas ett rimligt krav pa ett inslag av eget kapital, runt 15 procent av
finansieringsbehovet. Byggaktdren bor alltid bara en del av risken vid nyproduktion sa att det
allmanna risktagandet inte blir alltfor omfattande.



Inte heller detta forslag forvantas leda till ndgon stdrre 6kning av nyproduktionen av bostéader.
Samtidigt forutsatter forslaget att Almi ges forutsdttningar att utveckla sin organisation och sétta in
tillrdckliga administrativa resurser for att ha beredskap att hantera verksamheten. Mot bakgrund av
ovanstdende brister i forslaget och de begrdnsade effekterna som forutses avstyrker Sveriges
Byggindustrier forslaget.

3.3 Andra atgarder
3.3.1 Statlig hyresforlustgaranti
Enligt instruktionerna ingar detta forslag inte i remissen.

3.3.3 Oversyn av redovisningsreglerna
| all redovisning av vardet pa fastigheter b6r en sa korrekt bedémning som mojligt efterstréavas. De
justeringar av K3-regelverket som utredningen forslas avstyrks darfér av Sveriges Byggindustrier.

Avslutning

Utredningens forslag inriktar sig pa de geografiska delar av landet dér det inte byggs i tillracklig
omfattning pga. svarigheter att erhalla lan pa marknadens villkor. Detta eftersom det &r
utredningens definition av svaga marknader. Sveriges Byggindustrier delar uppfattningen att
definitionen ar olycklig, som framkommer i det sdrskilda yttrandet av Fredrik Kopsch. Risken &r
uppenbar att det kommer att leda till att det byggs bostader pa orter déar befolkningsdkningen ar
tilifallig snarare dn bestédndig. Det skulle, pa ldngre sikt, vara ett sléseri med resurser och ett
oansvarigt agerande.

Behovet av politiska reformer for att 16sa bostadsférsdrjningen ar stort, men de forslag som

presenteras i utredningen kommer inte att bidra till detta i nagon ndamnvard omfattning.

Fragor med anledning av detta remissvar kan stéllas till Fredrik Isaksson, chefekonom, 070-925 58 67
alt. Fredrik.isaksson@sverigesbyggindustrier.se
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