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Néringsdepartementet

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

Den Samhillsvetenskapliga fakulteten har fitt méjlighet att bereda Umed universitets yttrande
over betdnkandet Lan och garantier for fler bostéder. Remissvaret baserar sig pd ett underlag
frdn Centrum fr regionalvetenskap (CERUM). Underlaget har utarbetats av professor Lars
Westin.

Sammanfattning av remissyttrande

Umeé universitet ser positivi pd utredningens forslag. Insatsen i flera av forslagen kan anpassas si
att effekten néirmar sig den avsedda. Forslagen bér inte heller leda in bostadspolitiken mot ett
"oansvarigt risktagande” eller andra statsfinansiella problem. Férslaget att tidigarelsigga
utbetalningen av investeringsstddet fér studentbostider ér givetvis positivt for universitetet. I den
maén det medfor att Aven mindre akttrer bygger studentbostider, t.ex. i “icke traditionella”
omréden kan det 6ka diversiteten i boendeerbjudandet studenter i Ume? erhéller. Forslaget att
underlitta fér byggemenskaper ir en mindre &tgird, men en positiv utvidgning av méjligheterna
for nya aktérer p& marknaden. Erfarenheterna frin Tyskland gér att man kan forvinta sig att det i
en universitetsstad som Umeé béde finns kompetens och intresse for sddana projekt. Umed
universitet konstaterar dven att utvecklingen pa svagare marknader i norra Sverige himmas av en
svag stadstillviixt. Tillsammans med férbudet mot sjénira boenden reducerar det virderingen pa
fastigheter och mdojligheten att i effekt av forslagen i regionen.
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Remissyttrande
Lan och garantier for fler bostader

1, Betdnkandet

Utredningens syfte har varit att "skapa forbittrade finansieringsférutsiittningar fér ny- och om-
byggnad av hostiider, s att problem med finansieringen inte ska st i viigen fér en énskad volym
pé bostadsbyggandet.” Det giller siledes utbudsorienterade styrmedel som kan underliitta
finansiering av ny- och ombyggnad av bostiider, framférallt f6r mindre byggaktdrer och pa
"svagare” bostadsmarknader. Forslagen ska st6tta bostadsbyggandet under hogkonjunktur, men
dven under lgkonjunktur samt under perioder av betydande instabilitet. Enligt direktiven ska
dven nuvarande statliga kreditgarantier for 1n till bostadshyggande utviirderas samt ett system
med statliga topplan presenteras.

2. Overgripande synpunkter

Betinkandet &r valskrivet, ger en bredare Gversikt Sver bostadsfinansieringssystemet och ir lis-
vart. Fastighetsmarknaden &r en fundamental del av samh&llsekonomin och paverkas av ekono-
mins allméinna tillstind och av hur olika styrmedel utformats, sdvil inom bostadspolitikens kéirn-
omraden som inom andra politikomriden. Den historiska och internationella tverblicken i betink-
andet visar, som s ménga gAnger forr ndr det géller analyser av fastighetsmarknaden, pd bostads-
politikens komplexitet, att bostadsmarknaden drar till sig politikens intresse, men att varken
Sverige eller ndgot annat land lyckats hitta en robust modell som &ver tid fungerar val for att mdta
alla olika bostadspolitiska intressen. Det beror givetvis pé att fastighetsmarknaden kiinnetecknas
av betydande externaliteter, 1dnga tidsforlopp, stora investeringar och ligesbestimda produkter.
Bostadspolitiken samverkar &ven med samhéllsplaneringens regleringar och trender. Tillsammans
skapar de en arena som varit framgngsrik men som dven med villovliga ambitioner alltfor ofta
givit kontraproduktiva utfall.

Den svenska bostadspolitiska historien kinnetecknas mot den bakgrunden av kortsiktiga héinsyns-
taganden, men fiven av mer lingsiktigt strukturella problem som bl.a. orsakas av omvirldsforand-
ringar. Sverige har tillsammans med ett fital andra linder &ven 14tit hyresritten i allméinnyttan
spela en betydande roll inom den sociala bostadspolitiken. Allméinnyttan har fitt ta en relativt stor
marknadsandel inom hyresrittsbestindet i varje kommun for att tillhandahélla bostider sivil for
de som inte kan konkurrera pd den ordinarie bostadsmarknaden som f6r andra mer betalnings-
starka. Férhoppningen har varit att en situation med stigmatiserade omraden av den sort som
“social housing” ofta inneburit skulle undvikas.

Facit visar att nir alltfér stora omraden kommit att domineras av allminnyttan eller av allmén-
nyttan och andra privata hyresvirdar, har trots det koncentrationen av betalningssvaga personer
blivit betydande. Bristen pd bostadsratter eller Agda villor i ett bostadsomride har medfért en
negativ sortering mellan omréden.
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I mindre kommuner med fi transaktioner har dessutom den dominerande allminnyttan och
bristen pd bostadsritter ofta hindrat privata hyresviirdar, fastighetsiigare och andra utvecklare att
"komma” in p4 en ldmplig skala, till férfing f6r dynamiken och mingfalden pa fastighetsmark-
naden. Att betalningssvaga personer under liingre tid ska hyra sin bostad har dven kritiserats, Det
innebdr att alla betalningssvaga tvingas képa en hég grad av service, “all inclusive”, utan att med
eget arbete pd fritiden kunna bidra till att forbittra sin boendesituation. Hyresritt bér i det
perspektivet i hogre grad ses som ett steg pé viigen mot en méjlighet att finansiera ett intriide i
bestandet av dgda ligenheter och villor.

Under 2017 niddde bostadsbyggandet iter en relativt hég niva. Det ar dock efter flera Artionden av
relativt begrdnsat byggande. Befolkningen i Sverige har samtidigt vuxit och mottagandet av
flyktingar visade hur nira Sverige var ett fullt utnytijande av bostadsbestandet. Relativt snabbt
blev sa gott som samtliga tillgéngliga boenden i landet ianspriktagna, Aven om befolkningen vuxit
snabbast i de stérre stdderna s har samtidigt antalet kommuner med vikande befolkningsunder-
lag blivit allt farre. Den samlade befolkningsminskningen i dessa kommuner Ar numera dessutom
mdttlig.

Det kan stiillas mot tvA fakta. Dels att endast tre procent av Sveriges yta ir bebyggd. I viisentliga
delar dr den bebyggda ytan dessutom relativt gles. Dessutom har forstken att Ska takten i det
svenska bostadsbyggandet synliggjort den betydande tidsrymd som krivs frin idé till det att en
inflyttningsbar ldgenhet ar fardig. Samspelet mellan bostadspolitiken och samhillsplaneringen
med sina restriktioner och riksintressen har hir, i all viilmening, skapat en trég struktur som
hindrar Sverige frin att attrahera humankapital.

Fastighetsmarknaden kénnetecknas av starka drag av dynamiskt “"sparberoende”. P4 marknader
och i segment d4r marknadsvérdena viixer, dér finns 16nsamhet, dir skapas positiva forviintningar,
dér fungerar finansieringssystemet dven med dess nuvarande skavanker och dir har det byggts. I
geografiska omraden och for kategorier med en svagare transaktions- och virderingshistoria, dér
tenderar istéllet finansieringssystemet att tvirtom forviinta sig fortsatt svag utveckling, varfor risk-
premierna blir hégre eller intresset att bidra med finansiering helt forsvinner, En ovilja som bestar
hos finansiérer och himmar en marknad, fiven om utvecklingen éndrat riktning och befolkningen
borjat viixa.

Spéarberoendet skapar de bekanta starkt cykliska effekterna med snabba nergngar och ldngsamma
uppgingar pé fastighetsmarknaden. De lga férviintningarna p avkastning pd marknader med
négra Artionden av svag utveckling, men dir viirderingarna senare stiirkts, kan ses som en
"omvind bubbla” dir finansidrernas forvintningar, pi grund av informationsasymmetrier, alltfér
linge ar alltfér negativa.

Utredningens uppdrag ar mot den bakgrunden mycket begriinsat. Att endast behandla utbuds-
orienterade tgirder inom finansieringsomridet kan givetvis inte 16sa de problem som idag ir
kopplade till den svenska bostadspolitiken i bred bemérkelse och speciellt inte de som uppstir pa
svaga fastighetsmarknader. Utredningen frstker inte heller ge det intrycket, utan fokuserar pa sitt
uppdrag. Det hindrar inte att det uppdraget ar viktigt. Men det ir iven viktigt att komma ihig att
det finns restriktioner inom sambillsplaneringen som inte berdrs alls, men som om de dtgirdades
skulle kunna ge betydligt strre effekter av utredningens forslag riktade mot "svaga”
bostadsmarknader.
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Som utredningen helt riktigt berdr dr transaktionsvolymerna smé p& dessa marknader och
presumtiva aktorer pa delar av de marknaderna har endast begriinsade resurser for uthalliga
satsningar. P svaga marknader kan virderingen av existerande men #ven planerade fastigheter
variera stort inom en och samma geografi. Varderingar baserade pi "ortsmetoder” blir darmed
forknippad med betydande standardavvikelser. Virdering och riskhantering pa sidana heterogena
marknader blir ett kostnadsdrivande problem f6r finansiiirer och kommuner som hellre hanterar
storre projekt med traditionell riskbild. En virdering som inte ger en "riktig” bild av ett fastighets-
varde kan darfor bide leda till att hégriskprojekt fir finansiering, men kan aven leda till att projekt
som borde genomforas inte blir genomforda. Virderingsbredden och riskférdelningens stora
standardavvikelse 4r darfér tva centrala begrepp att utgd ifrin vid betraktande av svaga fastig-
hetsmarknader. Genomsnittliga virderingar for geografiska indelningar med kommuner som
grund &r i dessa sammanhang inte alltid intressanta.

3. Fastighetsmarknadens funktion pa svagare bostadsmarknader

Umed universitet befinner sig i en region dér en betydande del av befolkningen &r bosatta i
kommuner med relativt sett starka fastighetsmarknader. Ume# har som stad har t.ex. vuxit i stort
sett konstant sedan branden 1888. Befolkningen i Visterbotten har aldrig varit s& stor som idag.
Umea ér trots det inte stort nog for att Visterbotten ska viixa i samma takt som hela Sverige. I
regionen finns kommuner som efter en snabb tillviixt under forsta hilften av 1900-talet, sedan
1960-talet i omgéngar dven mott en vikande efterfrigan pa bostiider. Redan 1949 konstaterade
Norrlandskommittén att norra Sveriges huvudproblem ir att det inte finns §tminstone en stérre
stad i regionen. En stad dir "stadsniringarna” kunde utvecklas s3 att firre behdvde flytta ur
regionen for att hitta avancerade arbeten som motsvarade deras utbildning.

Det dr viktigt att inte sldppa det perspektivet nir fastighetsmarknaden och bostadspolitiken for
svagare marknader i norra Sverige diskuteras. For norra Sveriges svagare bostadsmarknader skulle
en storre stad i regionen ge spridningseffekter till omgivningen och stirka virderingarna pi ménga
marknader som idag betraktas som svaga. Den higre aktiviteten pa transaktionsmarknaden som
en storre stad innebér skulle &ven géra regionen mer intressant for banker, virderare och andra
aktirer pé fastighetsmarknaden. Det skulle kunna reducera den informationsasymmetri som even-
tuellt foreligger i férhéllande till vissa delar av de svagare bostadsmarknaderna.

De mindre kommunerna i norra Sverige lokaliserades och viixte dir férra sekelskiftets produk-
tionsteknik och méjlighet att utveckla jordbruk var férdelaktiga. Nér mekaniseringen av de areella
néringarna skedde under nittonhundrafemtio- och sextiotalen och det svenska vilstindet &kade,
forskots lokaliseringsfordelarna mot attraktiva boendemiljder. Ofta var det sjdnira boenden eller
boenden med starka naturupplevelser. Inférandet av olika riksintressen med bérjan under 1970-
talet kom att forhindra en omlokalisering frin de obsoleta lokaliseringarna till de mer attraktiva
lokaliseringarna fér boende i minga av dessa kommuner. Utbudet av sdana ligen begrinsades i
hela Sverige. De platser dir en omfattande bebyggelse, inklusive industri och hamnanliggningar,
hunnit etablerats pa ldgen, som om de vore obebyggda skulle omfattas av ett riksintresse, erholl
sdledes lokala monopol diir vardena kade snabbt.

For minga kommuner i norra Sverige innebir det att t.ex. det generelta férbudet mot sjénira
bebyggelse hindrat en omvandling av bebyggelsen frin skogs-, gruv- och jordbruksniiringarnas
behov till de idag mest attraktiva platserna. I nigra av de kommuner som nu anses ha svaga
bostadsmarknader har det inneburit att varderingarna hélls tilibaka, transaktionerna begrinsas
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och riskpremien §kar. Reduceras de hindren skulle det dven fir positiva effekter pa andra delar av
kommunernas fastighetsmarknader och géra kommunerna generellt mer intressanta for
varderingsanalyser.

Utredningen tangerar dess problem men borde ha problematiserat och drivit analysen av sjilva
véirderings- och riskhanteringen pé de potentiellt mest attraktiva delarna av de “svaga”
bostadsmarknaderna djupare. Vad kan gdras for att $ka virderingen pa ett sunt sitt, underlatta
finansieringen och hantera risker pi mikronivé pf sdana marknader? Det giller allt friin att
Atgirda brister i strukturen inom bostadsfinansieringssektorn till att utveckla metoderna fér
viirdering samt att genomfora analyser av hur kommunerna i svaga marknader ser pi nyetablering
och omvandling av bebyggelse.

Etti Sverige traditionellt sett att finansiera projekt var via Iokala sparbanker eller medlemsbanker.
Det hade varit intressant att se en mer detaljerad kalkyl 6ver hur ett projektuppligg med bostads-
byggande eller projekteringsverksamhet som finansieras via en mindre lokal sparbank eller
medlemsbank och dér projektet genomfors via kooperativ, en byggemenskap eller med engage-
mang frin angrinsande fastighetséigare i annan form. Frigan som kan stillas #r hur en grupp av
existerande fastighetségare pi en mindre marknad, som ser en potentiell efterfrigan via
nybyggnad eller ombyggnad p4 ett mycket attraktivt lige kan dela pa risken, genomfora ett sadant
projekt och eventuellt sélja objektet pd marknaden. Ett sidant projekt skulle kunna stirka under-
laget f6r viirderingen och beldning av de egna fastigheterna, 8ka tillgfingen till lokal service mm i
framtiden, dvs skapa en positiv spiral med en 4terkoppling och olika externa effekter pd de egna
fastighetsvirdena. Det sker redan pd marknader i “svaga” kommuner dir delar av kommunen har
starka turistiska kvalitéer. Principen skulle kunna renodlas och en *blue print” med limpliga
nyckeltal kunna utvecklas. Sadana nyckeltal skulle &ven bidra till att minska risken for satsningar
pA alltfor riskabla projekt. Byggprojekten bir kombineras med skapandet av samfilligheter for att
lsa behovet av infrastruktur och annan service, dir kommunledningar med stark risk aversion
inte beviljar bygglov.

Det faktum att boendeytan per invénare samtidigt ar relativt hog i norra Sverige savil som i
Sverige, men mycket skevt fordelad, indikerar att dtgéirder som minskar de finansiella och skatte-
méissiga hinder som finns mot en omftrdelning av boendeyta frin ensamstiende med stor yta till
unga familjer med liten yta, kan vara nog s intressanta for att 5ka transaktionsvolymen i hela
regionen men dven for att underldtta for nyexaminerade studenter att erhélla ett atiraktivt boende
iUmed.

4. Betdnkandets forslag och Umeé universitets synpunkter
Utredningen foreslar foljande dndringar och nya inslag i de utbudspiverkande styrmedien:

o Destatliga kreditgarantierna for 14n till bostadsbyggande ska &ven omfatta 14n for renovering
och for utgifter under projekteringsskedet. Schablonbeloppet for produktionskostnad vid
nyproduktion héjs och gruppen som kan séka linet vidgas.

» Statliga marknadskompletterande topplan erbjuds via statliga Almi.

» En statlig hyresfrlustgaranti fr akitrer som bygger hyresbostider fér egen forvaltning i
kommuner med brist pd bostider men dér det rider osikerhet om den framtida efterfrigan.

o [ttt startbidrag infors for s.k. byggemenskaper.
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» En Gversyn gors av K3-reglerna vid berikning av nuvirdet av kassaflodet frin en nybyggd
bostadsfastighet,

¢ Investeringsstddet till hyresbostider och studentbostider dndras si att en del av stédet kan
betalas ut i forvig,

* Forordningen skrivs om helt for att skapa ett tydligare och enklare regelverk.

Umed universitet ser inte niigra problem med n#got av forslagen. Beroende pé utfallet kan niviin
pé insatsen i flera av forslagen #iven anpassas till dess effekten blir den avsedda. Forslagen bor inte
heller kunna leda in bostadspolitiken mot ett "oansvarigt risktagande” eller andra statsfinansiella
problem,

Forslaget att tidigareldgga utbetalningen av investeringsstidet for studentbostider r givetvis av
sdrskild betydelse for universitetet. I den man det medfor att siven mindre aktérer bygger student-
bostéder, t.ex. i”icke traditionella” omriden kan det 6ka diversiteten i de boendeerbjudanden
studenterna i Umed erhéller,

Forslaget att underlitta for byggemenskaper dr en mindre ftgird, men 4ven en intressant ut-
vidgning av méjligheterna for fler aktdrer att agera pd marknaden. Med tanke pé erfarenheterna
fréin Tyskland kan man férviinta sig att det i universitetsstiider som Ume& bade finns kompetens
och intresse for den sortens projekt.

Beslut i drendet har fattats av professor Ruth Mannelqvist, den Sambhillsvetenskapliga fakultetens
dekan, efter foredragning av fakultetssamordnare Asa P Isaksson.

For den Samhallsvetenskapliga fakulteten
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