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Till statsradet Peter Eriksson

Regeringen beslutade den 12 januari 2017 att tillsitta en sirskild
utredare for att utreda frigor om forbittrade finansieringsférutsitt-
ningar f6r ny- och ombyggnad av bostider (Dir. 2017:1). Som sir-
skild utredare férordnades Susann Bard frin den 17 januari 2017.
Utredningen har tagit namnet Utredningen om férbittrad bostads-
finansiering (N 2017:01).

Som experter i utredningen férordnades frin den 29 mars 2017
chefsanalytiker Kristin Ekblad, Kommuninvest 1 Sverige AB, senior
advisor Gert Eriksson, Exportkreditnimnden, senior kreditrisk-
analytiker Ann-Christine Hagelin, Riksgilden, nationellt utveck-
lingsansvarig f6r bostadsstdd Maria Heymowska, Linsstyrelsen i
Stockholms lin, utredare Monika Hjeds Lofmark, Ekonomistyr-
ningsverket, civilekonom Frida Jonsson, Boverket, universitetslektor
1 fastighetsvetenskap Fredrik Kopsch, Lunds Universitet, LTH, risk-
expert Olof Netzell, Finansinspektionen, bolagsjurist Roger
Soderstrom, SBAB och docent och lektor 1 féretagsekonomi Stig
Westerdahl, Malmé Hégskola. Som sakkunniga férordnades vid
samma tillfille kansliridet Mattias Janland, Niringsdepartementet
och departementssekreteraren Helena Strigdrd, Finansdepartemen-
tet. Den 15 juni 2017 entledigades Helena Strigdrd frin sitt uppdrag
som sakkunnig. Samma dag tillférordnades departementssekreteraren
Helena Lund, Finansdepartementet, som sakkunnig.

Genom regeringsbeslut den 15 juni 2015 forlingdes utrednings-
tiden till den 15 december 2017.

Fil. lic. Ulrika Higred har varit anstilld som utredningens huvud-
sekreterare frdn den 1 februari 2017. Nationalekonomen Han-Suck
Song har varit anstilld som sekreterare i utredningen frin den 1 april
2017, juristen Anette Martinsson Lindsten har varit anstilld som
sekreterare 1 utredningen frin den 1 september 2017 och national-



ekonomen Klaus Hammes har varit anstilld som sekreterare frin den
16 oktober 2017.
Utredningen 6éverlimnar hirmed sitt betinkande Ldn och garantier

for fler bostider (SOU 2017:108). Uppdraget ir hirmed slutfort.

Stockholm 1 december 2017

Susann Bard
/Ulrika Higred
Han-Suck Song
Anette Martinsson Lindsten
Klaus Hammes
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Sammanfattning

Syfte och avgrinsning av uppdraget

Bostadsbyggande ir en kapitalintensiv verksamhet och tillgdng till
extern finansiering ir for det mesta en absolut férutsittning for att
ett bostadsprojekt ska kunna férverkligas.

Utredningens syfte ir att skapa férbittrade finansieringsforut-
sittningar f6r ny- och ombyggnad av bostider, s att problem med
finansieringen inte ska std i vigen for en 6nskad volym pd bostads-
byggandet. Utredningen giller produktionsinriktade styrmedel, som
kan underlitta finansieringen av ny- och ombyggnad av bostider,
med fokus pd svagare bostadsmarknader och mindre byggaktorer. En
viktig aspekt dr att finansiering av bostdder miste fungera dven under
tider med ekonomisk instabilitet.

I enlighet med direktiven ligger tonvikten pd att utvirdera de
nuvarande statliga kreditgarantierna f6r 1an till bostadsbyggande och
att ta fram forslag till ett system med statliga topplin.

Det finns mycket annat dn finansieringssvarigheter som kan ut-
gora hinder fér bostadsbyggande. Héga produktionskostnader och
kapacitetsbrist vad giller byggarbetskraft och mark 1 attraktiva ligen
lyfts ofta fram. Dessa faktorer ligger, liksom de ramar som féljer av
hyressittningssystemet, utanfér den hir utredningens mandat. Det
gor dven efterfrigeinriktade styrmedel, som beskattningen av boende,
bostadsbidrag och bosparande.

Arbetssitt och underlag

Det ir alltid problematiskt att mita foérekomsten av icke-hindelser, i
det hir fallet hur minga bostider som inte byggs, till f6ljd av finan-
sieringssvérigheter. Att svirigheter med finansieringen kan vara ett
hinder gir att visa, men att med nigon sikerhet siga 1 vilken ut-
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strickning som det ir anledningen till att bostider inte byggs, ir
knappast mojligt.

Utredningen har tacklat detta genom ett 6ppet arbetssitt och
ménga och dterkommande kontakter med ett stort antal berérda
aktorer — privata byggaktorer och kommunala bostadsbolag, banker
och andra kreditgivare, revisorer och virderare, kommuner och lins-
styrelser, sdvil enskilt som genom dessa aktorers intresseorganisa-
tioner. Utredningen har ocks samritt med berorda statliga myndig-
heter, sirskilt Boverket, Riksgilden och Finansinspektionen, tagit
del av aktuell forskning pd omridet och dven tittat pd hur man gor 1
andra linder. En kompletterande enkit har genomférts bland smd och
medelstora fastighetsigare. Till utredningen har knutits en expert-
grupp bestdende av personer med expertkunskaper inom relevanta
sakomriden samt en referensgrupp med representanter for berdrda
intressen.

Utredningens bild av situationen

Takten 1 bostadsbyggandet ir hogre dn pd mycket linge men inte
overallt och inte for alla milgrupper. Det finns 6vergripande brister i
bostadsforsorjningen, problem som bara till viss del har med finansi-
eringsforutsittningarna att gora.

e Trots att det finns ett behov av fler bostider i mnga mindre kom-
muner utanfér storstadsregionerna ir det ofta svart att fi igdng en
nyproduktion dir.

o Det rider brist pd bostider med god tillginglighet i bestdndet.

e Det finns ett behov av upprustning och renovering 1 delar av
bestindet.

e De bostider som byggs ir i liten utstrickning ekonomiskt dver-
komliga bostider, som kan efterfrigas av hushill med liga eller
medelh6ga inkomster.

e Det finns risk att den hoga byggtakten inte kommer att kunna
uppritthillas.
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Tillgdng till finansiering dr grundliggande f6r mojligheterna att bygga
bostider — liksom for att kunna genomféra mer omfattande ombygg-
nad eller upprustning av det befintliga bestdndet — men utredningen
finner inte stéd for att svirigheter med finansieringen generellt sett
skulle vara ett hinder {6r bostadsbyggande. Dir behovet av att bygga
bostider volymmissigt dr som storst dr det idag oftast inget storre
problem att fi finansiering fér bostadsbyggande. Men p4 vissa orter
och 1 vissa ligen, frimst 1 mindre kommuner utanfér storstadsregio-
nerna, kan svirigheter att fi extern finansiering utgéra ett hinder.
Det giller inte minst fér mindre aktérer, som ibland kan ha finan-
sieringssvarigheter dven pd de starkare marknaderna. Dessutom finns
en risk att tillgingen p4 kapital f6r bostadsbyggande minskar fram-
over. Bostadssektorn stdr redan nu f6r en stor del av bankernas ut-
lining och 1 ett simre konjunkturlige kan det bli hirdare konkurrens
om kapital for investeringar. Utredningen beddmer att orsakerna till
férekommande finansieringssvarigheter framférallt ligger 1 att:

o De si kallade Baselreglerna medfor att bankerna behéver ha hogre
kapitaltickning fér sma och medelstora féretag.

e Smi projekt pd svagare marknader inte prioriteras av bankerna,
dven om det finns en 4terbetalningsférmiga och att det ibland
saknas bank med lokal kinnedom, vilket leder till riskpéslag eller
nekade l&n.

e Mindre aktorer har ofta brist pd eget kapital — dven efter en
mindre nyproduktion kan det ta flera ir att iteruppbygga solidi-
teten innan det gdr att satsa pd ett nytt projekt.

e Mindre aktdrer kan behova viss extern finansiering iven under
projekteringsskedet, vilket dr svirt att f8. Det kan t.ex. gilla bygg-
gemenskaper och kooperativa hyresrittsféreningar.

e Det finns en tveksamhet frin en del banker till att finansiera
byggande av bostider med kooperativ hyresritt.

P34 de svagare marknaderna ligger den verkliga utmaningen ofta i att
bedémda marknadsvirden inte ricker f6r att motivera investeringen 1
nya bostadshus. Det ir i sig snarare ett ldnsamhetsproblem in en
friga om finansiering, men samtidigt utgdr marknadsvirderingen ett
centralt element i finansieringen och férutsittningarna for finan-
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siering pdverkas 1 hog grad av hur aktorerna bedémer marknadsvirde.
Utredningens bedémning ir att:

e D3 orter som idag vixer men som nyligen haft en minskande be-
folkning finns en osikerhet om framtida bostadsefterfrdgan, som
gor det svart att {3 1dn till nyproduktion.

e L3ga boendekostnader i det befintliga bostadsbestindet, 1 kom-
bination med att det inte byggts ndgra nya bostider pd mycket
linge, kan bidra till att kreditgivare bedémer betalningsviljan for
nya bostider som lag.

e I omriden med f8 transaktioner kan de underlag f6r marknads-
virderingar som levereras av virderingsféretagen vara svagt under-
byggda och stérre osikerhet leder ofta till 6kat riskpdslag.

¢ Nya redovisningsregler har pdverkat handlingsutrymmet for fastig-
hetsigare och skillnader 1 tolkning och tillimpning av regelverket
ir en del av problemet.

Tidigare bostadsfinansieringssystem och internationell utblick

Erfarenheterna av de skenande kostnaderna for rintebidragssystemet
runt 1990 har gjort avtryck i synen pd bostadsfinansiering och stillt
begrepp som lénsamhet, kreditprévning, marknadsvirde och risk i
centrum for den fortsatta diskussionen om forutsittningarna for
bostadsfinansiering. Idag ses det som sjilvklart att bostadsbyggande 1
huvudsak sker pd marknadsmissiga villkor och att risken ska biras av
den som fattar beslut om investeringen. Samtidigt ser vi att de bedém-
ningar som gors av lénsamhet och dterbetalningsférméga 1 samband
med kreditgivning tenderar att vara vil férsiktiga. Denna riskaversion
sldr mot mindre kommuner med svagare bostadsmarknader, som sak-
nar effektiva verktyg for att klara bostadsfoérsérjningen.

Vid en internationell utblick ir det sliende dels att det pd méinga
hill ir nya l6sningar pd ging som kan bidra ull finansiering av
bostadsbyggande, dels att inget land tycks ha hittat ett invindnings-
fritt system for finansiering av bostadsbyggande. Alla tittar pa var-
andra och férséker himta inspiration frdn andra linder. En skillnad,
jimfort med forutsittningarna i Sverige r att man i andra linder har
en subventionerad bostadssektor med sirskilda finansieringsforut-
sittningar, riktad till resursvaga hushill
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Forslag till dtgirder och forvintade effekter

Utredningens mal ir att underlitta finansiering av bostadsprojekt
utan att bidra till oansvarig riskhantering. En annan &vergripande
maélsittning dr att undvika kringliga regler och s3 ldngt det gir sam-
ordna regler for féreslagna dtgirder sinsemellan och med nirliggande
regelverk.

Stabil tillgdng till finansieringsstod infor simre tider

Som ett led i en stabil och lingsiktig l6sning av tillgingen till finan-
siering av ny- och ombyggnad av bostider 1 hela landet foreslar
utredningen att:

e De statliga kreditgarantierna for 18n till bostadsbyggande vissas
och breddas, inom ramen fér nuvarande sjilvfinansieringsprincip.
Kreditgaranti limnas dven {6r 1dn till renovering och for 1an till ut-
gifter under projekteringsskedet. Schablonbeloppet fér produk-
tionskostnad vid nyproduktion, som sitter grinsen fér mojlig
garanti pd svagare marknader hojs s8 att det bittre 6verensstimmer
med aktuella produktionskostnader. Malgruppen av tinkbara kre-
ditgivare vidgas nigot.

e Statliga marknadskompletterande topplén erbjuds dir det inte gir
att f4 tillricklig finansiering pd den ordinarie kreditmarknaden.
Det mojliggor en hogre sammanlagd beliningsgrad och minskar
behovet av eget kapital. Statliga Almi fir uppdraget att hantera
dessa 1an utifrdn samma grundliggande principer som Almi idag
utgdr frn vid ldngivning till sm4 och medelstora foretag.

Genom de foreslagna férindringarna kan kreditgarantierna férvintas
bli mer attraktiva och 1 hégre utstrickning kunna underlitta finansi-
eringen av ny- och ombyggnad av bostider. Utredningen presenterar
ett forslag till en helt ny férordning, som ger ett enklare, tydligare
och mer logiskt uppbyggt regelverk, vilket 1 sig kan bidra till att 6ka
intresset for kreditgarantierna. Dirutdver pekar utredningen pd it-
girder som Boverket kan vidta redan inom ramen fér nuvarande
férordning, for att forbittra kreditgarantierna.

Statliga topplén kan vara det som behovs for att mojliggora ett
mindre tillskott av hyresritter pd svagare marknader, dir det finns
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ett behov av nya bostider men inte gir att f3 tllricklig beldning pd
rimliga villkor. Detsamma kan gilla en renovering av hyresfastig-
heter i det befintliga bestdndet, inte minst 1 de socioekonomiskt
svagare bostadsomrddena. Men framférallt ger statliga topplin en
mer stabil tillgdng till extern finansiering fér bostadsbyggande vid
ekonomisk instabilitet och finansiella kriser.

Tillgdng till statliga 1an kan bidra till ett geografiskt sett och éver
tid jimnare férdelat bostadsbyggande. Girna i kombination med
statlig kreditgaranti f6r bottenlinet, vilket kan bidra till att hantera
kreditrisker. Men ingen av dessa dtgirder ir avsedda att frimja olén-
samma investeringar. Forslagen dr utformade pd ett sitt som ger en
rimlig och indamalsenlig riskdelning.

Kompletterande insatser med inrikining pd mindre aktorer och svagare
bostadsmarknader

For att mer explicit adressera problem fér de mindre aktérerna och
dilemmat pd de bostadsmarknader dir det ir sirskilt svirt att be-
déma marknadsvirdet pd en nybyggd hyresfastighet foresldr utred-
ningen att:

e En statlig hyresforlustgaranti erbjuds for aktdrer som bygger
hyresbostider for egen forvaltning 1 kommuner som till {6ljd av
befolkningsdkning har brist pd bostider men dir det rider osiker-
het om framtida efterfrigan. Boverket faststiller en riskavspeglande
avgift inom ramen for ett lingsiktigt sjilvfinansierande system.
Det bor dock finnas mojlighet att tll viss del anslagsfinansiera
garantiavgifterna, om de riskavspeglande avgifterna visar sig bli fér
hdga f6r att garantin ska fylla sin funktion.

e Under en férsoksperiod pd fem ar erbjuds under vissa forutsitt-
ningar ett startbidrag for byggemenskaper, for att ticka budge-
terade utgifter 1 projekteringsskedet upp till 300 000 kronor. Det
kan mojliggora ett mindre tillskott av bostider dir ingen annan
aktor dr beredd att bygga bostider f6r egen f6rvaltning.

¢ En mindre 6versyn av K3-regelverket gors nir det giller hur nu-
virdet av ett framtida kassafléde ska beriknas vid bestimningen
av nyttjandevirdet av en nybyggd bostadsfastighet. Fér mindre
byggaktorer pd svagare bostadsmarknader skulle det underlitta
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om diskonteringsrintan kunde sittas utifrin faktiska finansier-
ingskostnader.

e Reglerna for investeringsstddet till hyresbostider och student-
bostider dndras, s att en viss del av stddet betalas ut i forvig. Det
okar méjligheten att anvinda investeringsstddet som eget kapital
under byggtiden och underlittar dirmed finansieringen.

I kommuner med en historia av successivt minskande befolkning ir
det extra svdrt att mota ett nyligen uppkommet behov av fler bo-
stider, vilket delvis kan bero pd finansieringssvarigheter. En osiker-
het om framtida bostadsefterfrdgan gor att ingen dr beredd att
investera i bostadsprojekt. Samtidigt kommer brist pd bostider att
motverka en framtida befolkningsmissig och ekonomisk tillvixt.
I sddana situationer ricker det inte med 1in och kreditgarantier utan
d& behover staten bira en del av risken {6r framtida hyresforluster i
hindelse av att befolkningen &ter skulle minska. Den féreslagna
hyresférlustgarantin innebir att staten stir for hilften av eventuella
hyresforluster till {6]jd av vikande efterfrigan efter sex ménaders
karenstid frin firdigstillandet och direfter, under som mest 15 ar. En
forutsittning ska vara att hyresnivierna ir rimliga och att hyresvirden
inte pd ndgot sitt motverkar att bostiderna hyrs ut.

Att ta tillvara ett engagemang frin en byggemenskap, dvs. en
lokal grupp, som vill planera och l3ta bygga ett bostadshus it sig, kan
genom att dstadkomma en okad rérlighet pd den lokala bostads-
marknaden f& mer vittgdende effekter in bara det begrinsade till-
skottet 1 sig. Ett tillfilligt stimulansbidrag, 1 kombination med infor-
mationsinsatser 1 samband med lanseringen av stédet, kan bidra till
att 6ka intresset f6r denna planeringsform.

Forslaget om 6versyn av K3-regelverket bottnar i att bostadsbygg-
ande pd svagare marknader ofta stupar pd att redovisningsreglerna
innebir att fastighetsvirdena miste skrivas ner omedelbart efter fir-
digstillandet, vilket paverkar fastighetsigarens soliditet och kreditvir-
dighet och dirmed mojligheterna att 3 finansiering framéver.

Att ett statligt stod till viss del betalas ut 1 forskott dr inget
ovanligt. Tekniskt sett dr det ju en férutsittning f6r att uppnd den
stimulanseffekt som stédet avser ge. Annars ndr man bara dem som
kan {3 finansiering av egen kraft. Utredningen anser att Boverket bor
fa 1 uppdrag att bedéma och féresld hur stor del av det beviljade
beloppet som bér limnas som forskott.
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Forvintad effekt och konsekvenser f6r statsbudgeten

Utredningen férvintar ingen volymmissigt stor effekt pd bostads-
produktionen, av de lagda forslagen. Det kan handla om mellan
1 000 och 3 000 bostider per &r, som byggs 1 I6nsamma projekt som
annars inte hade fitt finansiering. Bostadsbyggandet ir redan hogt
och det ir generellt sett inte finansieringssvarigheter som stér 1 vigen
for att nd upp till de volymer som totalt sett beddms behévas. Men
de forslag utredningen ligger har ocksi genomgiende smi eller inga
konsekvenser for statsbudgeten och innebir ind3 att staten nir och
dir det behovs tar ett storre ansvar for risken 1 bostadsbyggandet.
Det finns inget egenvirde i ett hogt utnyttjande av statliga 1dn och
garantier men sdvil kreditgarantier som statliga 18n kan ritt ut-
formade bidra till en bittre beredskap infér en eventuell framtida
finansiell kris. Statliga marknadskompletterande topplin leder inte i
sig till l3ga boendekostnader, men nirvaron av ett statligt topplin
kan i kombination med andra dtgirder gora det mojligt att finansiera
byggande av bostider med rimliga boendekostnader. Utredningen
bedémer att de forslagna dtgirderna kan bidra till att sikra mojlig-
heterna att {3 18n {6r bostadsbyggande framéver och dirigenom 6ka
beredskapen infér tider med mer begrinsad tillgdng till extern finan-
slering 4n nu.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till

lag om andring i lag (1994:77) om
beslutanderatt for regionala utvecklingsbolag

Hirigenom féreskrivs att 1§ lagen (1994:77) om beslutanderitt
for regionala utvecklingsbolag ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Enligt de nirmare foreskrifter
som meddelas av regeringen eller
den myndighet som regeringen
bestimmer fir aktiebolag med
uppgift att p regional niv3 frimja
niringslivets utveckling (regionala
utvecklingsbolag) préva frigor
om stdd tll niringsidkare inom
bolagets verksamhetsomride.

Enligt de nirmare foreskrifter
som meddelas av regeringen eller
den myndighet som regeringen
bestimmer fir aktiebolag med
uppgift att pd regional niv frimja
niringslivets utveckling och en
bostadsutveckling som svarar mot
behoven (regionala utvecklings-
bolag) prova frigor om stod till
niringsidkare  och  byggaktirer
inom bolagets verksamhetsom-
ride.

Denna lag trider i kraft den xx xx 20xx.
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1.2 Forslag till

SOU 2017:108

forordning om andring i férordning (2012:872)
om statlig finansiering genom regionala

utvecklingsbolag

Hirigenom foreskrivs 1 frdga om férordning (2012:872) om
statlig finansiering genom regionala utvecklingsbolag

dels att 1 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 15-17 §§, och nirmast
fore 15 § en ny rubrik av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

De regionala utvecklings-
bolagen fir, i enlighet med lagen
(1994:77) om beslutanderitt for
regionala utvecklingsbolag, inom
sina verksamhetsomriden besluta
om finansiering i form av tllskott
av igarkapital pd affirsmissig
grund eller st3d enligt denna for-
ordning. Finansiering far limnas i
syfte att frimja innovation inom
ndringslivet och etablering av nya
foretag samt for att utveckla smd
och medelstora foretag.

De regionala utvecklings-
bolagen fir, i enlighet med lagen
(1994:77) om beslutanderitt for
regionala utvecklingsbolag, inom
sina verksamhetsomriden besluta
om finansiering 1 form av tillskott
av igarkapital pd affirsmissig
grund eller stdd enligt denna for-
ordning.

Finansiering far limnas i syfte att

—frdmja  innovation  inom
ndringslivet,
—frdamja  etablering av nya

foretag,
— utveckla smd och medelstora

foretag, och
— mdajliggora for smd och medel-
stora byggaktirer att bygga bostider.

De regionala utvecklingsbolagen ir Almi Foretagspartner AB
(moderbolaget), bolag som ingdr i dess koncern och intressebolag.
For sidant stéd som Verket for niringslivsutveckling beviljat

enligt férordningen (1995:1254) om statligt stod till teknisk forsk-
ning, industriellt utvecklingsarbete och uppfinnarverksamhet, men
dir linefordran férts 6ver till moderbolaget eller nigot bolag som
ingdr 1 dess koncern, ska denna férordning gilla 1 tillimpliga delar.
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Stod till bostadsbyggande
Foreslagen lydelse

15§

Stod far limnas till fastighets-
dgare och tomtréttshavare for ny-
och ombyggnad av hus som upplits
med hyresritt, kooperativ hyresritt
eller  bostadsritt.  Sddant  stod
limnas i form av ett toppln.

16 §

Med  nybyggnad avses upp-
forande av hus och tillbyggnad av
bus som innebér tillskott av bo-
stdder.

Med  ombyggnad avses ny-
investeringar i eller i anslutning till
hus, som utan att vara ny- eller till-
byggnad, innebir

— tillskott av bostdder, eller

—renovering och upprustning
av bostadshus.

17§

Stodet far ticka hogst 80 procent
av det beriknade finansierings-
behovet. Om det finns sirskilda skl
far stodet ticka hela finansierings-
behovet.

Denna férordning trider i1 kraft den xx xx 20xx.

! Tidigare 15 § upphivd genom 2015:209.
2 Tidigare 16 § upphivd genom 2015:209.
3 Tidigare 17 § upphivd genom 2015:209.
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1.3 Forslag till
forordning om statlig kreditgaranti for lan
till ny- och ombyggnad av bostader

Hirigenom foreskrivs féljande.

Inledande bestimmelser
Forordningens syfte

1§ Syftet med den statliga kreditgarantin ir att underlitta finan-
sieringen av ny- och ombyggnad av bostider.

Definitioner

2§ Idennaforordning avses med

Nybyggnad: Uppférande av hus och tillbyggnad av hus som inne-
bir tillskott av bostider.

Ombyggnad: Nyinvesteringar 1 eller 1 anslutning till hus som, utan
att vara ny- eller tillbyggnad, innebir

— tillskott av bostider, eller

— renovering och upprustning av bostadshus.

Marknadsvérde: Det pris som skulle uppnds vid en marknads-
missig forsiljning av fastigheten eller tomtritten dir skilig tid ges
for forhandlingar. Marknadsvirdet ska beddmas med utgingspunkt i
att ny- eller ombyggnaden firdigstillts eller ombildningen genom-
forts och utan hinsyn till spekulativa och tillfilliga férhillanden.

Forutsittningar f6r kreditgaranti

3§ Boverket fir limna kreditgaranti till féljande kreditgivare:

1. svenska banker, kreditmarknadsféretag, forsikringsforetag
och andra foretag som erbjuder 1an till bostadsbyggande och som
stdr under tillsyn av Finansinspektionen,

2. utlindska bankforetag, kreditforetag och forsikringsgivare vars
hemland hér till Europeiska ekonomiska samarbetsomridet och som
ir auktoriserade och stdr under tillsyn i hemlandet, och
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3.andra utlindska bankforetag, kreditféretag och foérsikrings-
givare som driver verksamhet hir 1 landet genom etablering.

Kreditgaranti limnas bara till kreditgivare enligt forsta stycket 1-3
som triffat ett ramavtal med Boverket om kreditprévning och l&ne-
forvaltning 1 friga om 1n med kreditgaranti.

4§ Kreditgarantin fir avse l3n till

1. ny- eller ombyggnad av bostider,

2. ombyggnad av hel eller del av byggnad som inte tidigare an-
vints som bostider,

3. projekteringskostnader avseende nybyggnad av bostider som
upplits med hyresritt, kooperativ hyresritt eller bostadsritt,

4. forvirv av hus f6r ombildning till kooperativ hyresritt, och

5.18n som syftar till att minska forlustrisken for tidigare limnad
garantl.

Kreditgaranti fér 1in ull projekteringskostnader enligt foérsta
stycket 3 limnas bara om l&ntagaren innehar mark med byggritt eller
har ett avtal om markanvisning med en kommun.

Kreditgarantins omfattning
Nybyggnad av bostider

5§ Vid nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus eller egnahem
och igarligenheter fir kreditgarantin avse hogst ett belopp som
motsvarar 90 procent av marknadsvirdet.

Om kostnaden fér nybyggnaden enligt forsta stycket 6verstiger
marknadsvirdet, fir kreditgaranti istillet limnas med ett belopp
som motsvarar 90 procent av kostnaden fér nybyggnaden. Kredit-
garantin far i dessa fall dock inte Sverstiga 22 000 kronor per kvadrat-
meter uppvirmd boarea.

Vid nybyggnad av hus med kooperativ hyresritt fir kreditgarantin
avse hogst ett belopp som motsvarar 95 procent av marknadsvirdet.

Om kostnaden f6r nybyggnaden enligt tredje stycket 6verstiger
marknadsvirdet, fir kreditgaranti istillet limnas med ett belopp
som motsvarar 95 procent av kostnaden fér nybyggnaden. Kredit-
garantin fir i dessa fall dock inte dverstiga 22 000 kronor per kvad-
ratmeter uppvirmd boarea.
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Ombyggnad av bostéider

6§ Vid ombyggnad av hyres- och bostadsrittshus eller egnahem
och igarligenheter fir kreditgarantin avse hogst ett belopp som
motsvarar 90 procent av den 6kning av marknadsvirdet som uppstar
genom ombyggnaden.

Om kostnaden fér ombyggnaden enligt forsta stycket dverstiger
den 6kning av marknadsvirdet som ombyggnaden medfor, fir kredit-
garanti 1 stillet limnas med ett belopp som motsvarar 90 procent av
kostnaden f6r ombyggnaden. Kreditgarantin fir i dessa fall dock inte
dverstiga 16 000 kronor per kvadratmeter uppvirmd boarea.

Vid ombyggnad av kooperativ hyresritt fir kreditgarantin avse
hogst ett belopp som motsvarar 95 procent av den 6kning av mark-
nadsvirdet som uppstir genom ombyggnaden.

Om kostnaden for ombyggnaden enligt tredje stycket dverstiger
den 6kning av marknadsvirdet som ombyggnaden medfér, far kredit-
garanti 1 stillet limnas med ett belopp som motsvarar 95 procent av
kostnaden for ombyggnaden. Kreditgarantin fir 1 dessa fall dock inte
dverstiga 16 000 kronor per kvadratmeter uppvirmd boarea.

Projekteringskostnader

7§ Kreditgaranti som avser l&n till projekteringskostnader enligt
4§ forsta stycket 3 fir inte Sverstiga ett belopp som motsvarar
90 procent av det beriknade finansieringsbehovet om de planerade
bostiderna avser hyresritt och bostadsritt. Om de planerade bo-
stiderna avser kooperativ hyresritt fir kreditgarantin inte dverstiga ett
belopp som motsvarar 95 procent av det beriknade finansierings-
behovet.

Forvirv av bus for ombildning till kooperativ hyresritt

8§ Vid férvirv av hus f6r ombildning till kooperativ hyresritt
enligt 4 § forsta stycket 4 fir kreditgarantin avse hdgst ett belopp
som motsvarar 95 procent av marknadsvirdet.
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Ersittning till kreditgivare

9§ Boverket fir ingd avtal som ger kreditgivaren ritt till ersittning
for forluster f6r kapitalfordran

1. vid exekutiv férsiljning, med ett belopp som motsvarar skillna-
den mellan den garanterade kapitalfordran och det belopp som
betalas ut till kreditgivaren med anledning av den exekutiva for-
siljningen,

2. vid annan f6rsiljning, med ett belopp som motsvarar skillnaden
mellan den garanterade kapitalfordran och det férsiljningspris som
Boverket godkint,

3.vid skuldnedskrivning, med ett belopp som motsvarar den
skuldnedskrivning som Boverket godkant.

Avtal om kreditgaranti fir dven ge kreditgivaren ritt till ersdtt-
ning for férluster som avser rinta och kostnader. Sidan ersittning
far dock inte dverstiga 15 procent av det garanterade lnet samt rinta
pa det garanterade ldnet frin den dag di fastigheten utmittes, kon-
kursansékan gjordes eller de medel deponerades som annars ska
fordelas. Rintan beriknas for &r enligt en rintefot som motsvarar
den av Riksbanken faststillda och vid varje tid gillande referens-
rintan enligt 9 § rintelagen (1975:635), 6kad med fyra procenten-
heter. Forindringar i referensrintan som intriffar efter upprittandet
av sakigarbeteckning ska inte beaktas.

Om det kan antas minska de totala forlusterna fér kreditgarantin,
far Boverket dven 1 6vrigt avtala om ersittning till kreditgivaren.

Eftergift av regressfordran

10§ Boverket fir helt eller delvis efterskinka statens regressfordran
enligt 10§ forordningen (2011:211) om utldning och garantier, om
lintagaren ir pd obestdnd eller annars saknar utmitningsbara till-
gingar och Boverket bedémer att 1intagaren inte kommer att kunna
betala fordringen senare heller.

For statens fordringar enligt denna férordning ska inte 6 § for-
ordningen (1993:1138) om hantering av statliga fordringar gilla for
Boverket.
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Ovriga bestimmelser

11§ For kreditgarantier enligt denna férordning giller 1 6vrigt vad
som féreskrivs om garantier 1 férordningen (2011:211) om utléning
och garantier.

Overklagande

12§ Boverkets beslut enligt denna férordning far inte 6verklagas.

Bemyndigande

13§ Boverket fir meddela foreskrifter om verkstillighet av denna
forordning.

1. Denna férordning trider 1 kraft den xx xx 20xx.

2. Genom forordningen upphivs férordningen (2004:105) om
statlig kreditgaranti f6r 13n f6r bostadsbyggande m.m.

3. Aldre foreskrifter ska fortfarande gilla for irenden i vilka
kreditgaranti utfirdats fére den xx xx 20xx och som innu inte har
avslutats.
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14 Forslag till

Forfattningsforslag

forordning om andring i férordning (2011:211)
om utlaning och garantier

Hirigenom foreskrivs att 2 § forordningen (2011:211) om ut-
lining och garantier ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

23§
Denna férordning giller fér utlining som beslutas av myndig-
heter under regeringen, om utliningen ska finansieras med lin i
Riksgildskontoret, och fér garantier som stills ut av myndigheter

under regeringen.
Forordningen giller inte

1. 14n som limnas till myndigheter under regeringen,

2.13n eller garantier som utfirdas enligt lagen (2015:1017) om
forebyggande statligt stod till kreditinstitut,

3.den statliga insdttningsgarantin enligt lagen (1995:1571) om

Insittningsgarant,

4. ersittning for forlust enligt lagen (1999:158) om investerarskydd,
5. kapitalgarantier som limnas till mellanstatliga eller Gverstatliga

finansiella institutioner,
6. dgarkapitalgarantier,

7. 1an till féretag i form av utvecklingskapital,
8. 1dn med villkor om att dterbetalning ska ske i form av intikterna

av visst projekt,

9. studielin som limnas enligt
studiestddslagen  (1999:1395),
eller

10. garantier eller 18n enligt
27 kap. 1§ forsta stycket 1 och
2 lagen (2015:1016) om resolu-
tion.

9. studielin som limnas enligt
studiestddslagen (1999:1395),

10. garantier eller 18n enligt
27 kap. 1§ forsta stycket 1 och
2 lagen (2015:1016) om resolu-
tion, eller

11. garantier  enligt ~ forord-
ningen (20xx:xx) om statlig hyres-
forlustgaranti.

Denna férordning trider 1 kraft den xx xx 20xx.
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1.5 Forslag till
forordning om statlig hyresforlustgaranti

Hirigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser
Forordningens syfte

1§ Statlig hyresforlustgaranti (hyresforlustgarantin) ska frimja ny-
byggnad av hyresbostider dir behov finns men osikerhet rider om
framtida efterfrigan. Hyresforlustgarantin ska ticka del av forlust
som uppkommer di bostadsligenheter inte gir att hyra ut.

Statsstéd

2§ Hyresforlustgarantin fir limnas i1 enlighet med kommissionens
forordning (EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012 om tillimpningen
av artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska unionens
funktionssitt pa stdd av mindre betydelse som beviljas féretag som
tillhandah3ller tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

Forutsittningar f6r hyresforlustgaranti

3§ Boverket fir limna hyresforlustgaranti till fastighetsigare eller
tomtrittshavare (garantitagaren) som genom nybyggnad uppfor
hyresritter for egen forvaltning.

Med nybyggnad avses uppférande av hus och tillbyggnad av hus
som innebir tillskott av bostider.

4§ Bostiderna ska uppféras i kommun dir befolkningen okat de
senaste tre dren med sammantaget minst tvd procent, men dir be-
folkningen dessforinnan minskat under minst fem av tio &r. Dessa
fem &r behover inte avse en sammanhingande period.
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5§ Avtal om hyresforlustgaranti ska tecknas senast vid pé-
bérjandet av byggprojektet.

Ett byggprojekt anses vara pdbérjat nir byggnadsarbetet har
paborjats. Med byggnadsarbete avses grundliggningsarbete.

6§ Vid tecknandet av hyresforlustgarantin ska garantitagaren redo-
visa rimliga hyresnivier. Hyrorna ska faststillas enligt 12 kap. 55 ¢ §
jordabalken. Under avtalsperioden fir de redovisade hyrorna inte
oka mer dn hyrorna i genomsnitt pd orten.

Belopp och ersittning

7§ Hyresforlustgarantin fir limnas upp till 15 miljoner kronor.

8§ Hyresforlustgarantin ticker 50 procent av utebliven hyra vid
varje givet tillfille. Garantin fir infrias tidigast sex minader och
senast 15 &r efter byggprojektets fardigstillande.

Ett byggprojekt anses firdigstillt nir byggnadsnimnden har
beslutat om ett slutbesked enligt 10 kap. 34 § plan- och bygglagen
(2010:900) eller ett interimistiskt slutbesked enligt 10 kap. 36§
samma lag.

9§ Garantitagaren har inte ritt till ersittning om denne mot-
verkar att ligenheterna i huset hyrs ut eller inte vidtar de dtgirder
som behovs for att {4 ligenheterna uthyrda.

Avtal och villkor

10§ En hyresforlustgaranti fir endast beviljas den som bedoms
vara redbar och kan antas ha forutsittningar att bedriva den verk-
samhet som garantin avser. En hyresforlustgaranti fir vidare endast
utfirdas om garantitagaren forvintas fullgéra sina skyldigheter enligt
garantivillkoren.

Avtal om hyresforlustgaranti fr inte tecknas med féretag 1
svirigheter som begreppet definieras i punkt 20 i Europeiska kom-
missionens meddelande om riktlinjer for statligt stod till undsittning
och omstrukturering av icke-finansiella féretag i svarigheter.
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11§ Villkoren for hyresférlustgarantier ska utformas med hinsyn
till statens risk samt for att tillvarata statens ritt och sikerstilla
behovet av kontroll och uppfoljning. I syfte att begrinsa statens risk
ska villkor efterstrivas som begrinsar dels méjligheten att anvinda
hyresférlustgarantin f6r annat dn avsedda syften, dels mojligheten
att 1 efterhand vidta 8tgirder som okar risken eller den forvintade
kostnaden for hyresforlustgarantin.

Villkoren ska inneh8lla en skyldighet fér garantitagaren att limna
de uppgifter som behévs for uppfoljning enligt 23 §.

12§ Villkoren f6r en hyresforlustgaranti ska regleras genom ett
avtal mellan garantitagaren och staten genom den myndighet som
beslutar om garantin.

Avtal om hyresforlustgaranti ska innehélla de uppgifter som foljer
av artikel 3.1 1 kommissionens férordning (EU) nr 360/2012.

13§ Avtal om hyresforlustgaranti som grundar sig pid kom-
missionens férordning (EU) nr 360/2012 fir endast beviljas ett fore-
tag som limnat en skriftlig redogorelse for allt annat stéd av mindre
betydelse som foretaget fitt under de tvd foéregiende beskattnings-
dren och det innevarande beskattningséret.

Riskbed6mning

14§ Innan en hyresforlustgaranti eller en sirskilt avgrinsad grupp
av hyresforlustgarantier beviljas, ska en bedémning géras av statens
risk. Beddmningen ska inkludera en berikning av den férvintade
forlusten och dokumenteras 1 en rapport.

Avgifter

15§ En garantiavgift ska tas ut for varje hyresforlustgaranti eller
sirskilt avgrinsad grupp av hyresférlustgarantier som motsvarar
statens forvintade forlust.

Garantiavgiften betalas av garantitagaren. Boverket fir dock 1
mdn av medel ta ut en del av avgiften foér hyresforlustgarantin frin
anslagsmedel.
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16 § Med statens forvintade forlust fér hyrestorlustgarantin avses
den férlust som kan foérvintas uppstd med beaktande av sannolik-
heten f6r att staten méste infria garantin.

17§ Utover vad som foljer av 15 § om garantiavgift ska en admi-
nistrativ avgift tas ut av garantitagaren. Avgiften ska ticka Boverkets
administrationskostnader for hyresfoérlustgarantierna. Boverket far
ta ut avgiften samtidigt med garantiavgiften.

Den administrativa avgiften disponeras av Boverket.

18 § Storleken pd de avgifter Boverket ska ta ut enligt denna fér-
ordning bestims av verket. Avgifternas storlek ska framgd av vill-
koren f6r hyrestorlustgarantin.

Den del av garantiavgiften som &verstiger kostnaden fér den
forvintade forlusten ska redovisas mot en inkomsttitel pd statens

budget.

Uppsigning av avtal

19§ Boverket fir siga upp avtalet om hyresforlustgarantin om
garantitagaren inte betalar avgiften for garantin.

Garantitagaren fir siga upp avtalet om hyresférlustgarantin nir
som helst under avtalsperioden.

Aterbetalning och 3terkrav

20§ Garantitagaren ir dterbetalningsskyldig om

1. garantitagaren genom att limna oriktiga uppgifter eller pd nigot
annat sitt har férorsakat att ersittningen har beviljats pa felaktig
grund eller med for hogt belopp,

2. ersittningen av ndgot annat skil har limnats pd felaktig grund
eller med for hogt belopp och garantitagaren borde ha insett detta,

3. ersittningen helt eller delvis inte har anvints f6r det syfte som
anges i1 §, eller

4. villkor i avtalet om ersittning inte har foljts.
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21§ Om en garantitagare ir terbetalningsskyldig enligt 20 §, ska
Boverket besluta att helt eller delvis kriva tillbaka ersittningen. Om
det finns sirskilda skil for det, f8r Boverket efterge ett terkrav helt
eller delvis.

22§ Om en garantitagare visar sig inte ha varit berittigad till
ersittning och den limnade ersittningen dirfor ska dterbetalas, ska
rinta tas ut enligt rintelagen (1975:635). Rintekravet fir sittas ned
om det finns sirskilda skal.

Uppfoljning och bevakning

23§ Boverket ska [6pande f6lja upp och bevaka statens intresse av-
seende de hyresforlustgarantier verket férvaltar enligt 27 §. Boverket
ska [dpande gora bedémningar av risken for skadefall.

Register

24§ Boverket ska fora de register som avses 1 artikel 3.3 1 kom-
missionens férordning (EU) nr 360/2012. Registren ska innehilla de
uppgifter som krivs for att det ska vara mojligt att faststilla att vill-
koren i férordningen (EU) nr 360/2012 har iakttagits.

Uppgifterna ska bevaras i tio dr fr&n den dag d& hyresforlust-
garantin tecknades.

Garantireserv

25§ Boverket ska ha en garantireserv for att ticka de forvintade
forluster som kan uppstd med anledning av limnade hyresforlust-
garantier. Garantireserven fir endast belastas med de infriade garan-
tierna som hor till reserven.

Till garantireserven ska det kopplas en kredit i Riksgildskontoret
som ska anvindas fér att ticka de forluster som garantierna kan ge
upphov till. Regeringen beslutar fér varje reserv om krediten och
dess storlek.
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26 § Till garantireserven ska f6ljande medel féras:

1. den del av garantiavgifterna som motsvarar statens férvintade
forlust,

2. anslagsmedel som regeringen tilldelat Boverket for att ticka
statens forvintade forlust avseende en garanti, och

3. dtervinningar avseende garantier.

Boverket forvaltar garantireserven. Garantireserv ska placeras pd
ett rintebirande konto hos Riksgildskontoret. Placeringen ska ske
pa ett avistakonto eller med en 16ptid som motsvarar de garantier
som hor till reserven.

Forvaltning och uppgiftsskyldighet

27§ Boverket forvaltar de hyresforlustgarantier verket har beslutat
om.

28 § Boverket ska i enlighet med férordningen (2000:605) om rs-
redovisning och budgetunderlag redovisa de hyresforslutgarantier
som verket forvaltar och l6pande gora avsittningar foér forvintade
forluster avseende dessa.

29§ Boverket ska senast den 15 februari varje r till Riksgilds-
kontoret redovisa

1. hur myndigheten har utnyttjat de garantiramar som regeringen
har beslutat om,

2.vilka tillgingar som finns i garantiverksamheten fér hyres-
forlustgarantierna, och

3. forvintade forluster och visentliga risker avseende utestdende
hyresforlustgarantier.

Redovisningen ska motsvara det underlag Riksgildskontoret
behover enligt 4 § férordningen (2011:231) om underlag f6r drsredo-
visning fér staten.
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Overklagande

30§ Boverkets beslut enligt denna férordning fir inte 6verklagas.

Bemyndigande

31§ Boverket f&r meddela féreskrifter om verkstillighet av denna
férordning.

Denna férordning trider i kraft den xx xx 20xx.
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1.6 Forslag till
forordning om startbidrag till byggemenskaper

Hirigenom foreskrivs féljande.

Stodets syfte

1§ Statligt stéd enligt denna férordning fir, 1 mén av tillgdng pd
medel, limnas till byggemenskaper for finansiering av initiala projekt-
kostnader 1 samband med anordnande av bostider.

Inneb6rden av vissa uttryck

2§ Med byggemenskap avses i denna férordning en ekonomisk
forening som bildats i syfte att gemensamt planera, 1ta bygga och
flytta in 1 ett eller flera hus.

3§ Med initiala projektkostnader avses i denna férordning kost-
nader 1 projektet fram till att byggkredit limnas.

4§ Anordnande av bostider kan ske genom nybyggnad, tillbygg-
nad eller ombyggnad av hel eller del av byggnad som tidigare anvints
foér annat indamal dn bostider.

Forutsittningar for stod

5§ Stod fir ges om

1. insatsen frin respektive medlem i foreningen uppgér till minst
10 000 kronor,

2. det finns en markanvisning eller motsvarande avtal med fastig-
hetsigare, och

3. det finns en redogorelse for projektet och en budget for initiala
projektkostnader.

Antalet medlemmar som betalar insats enligt forsta stycket 1 bor
motsvara antalet ligenheter 1 det planerade huset eller de planerade
husen.
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6§ Stod fir inte limnas till foéretag 1 svarigheter som begreppet
definieras i punkt 20 i Europeiska kommissionens meddelande om
riktlinjer for statligt stod till undsittning och omstrukturering av
icke-finansiella foretag 1 svirigheter.

7§ Stodet limnas som stdd av mindre betydelse enligt kommis-
sionens férordning (EU) nr 1407/2013 av den 18 december 2013 om
tillimpningen av artiklarna 107 och 108 1 fordraget om Europeiska
unionens funktionssitt pd stdd av mindre betydelse och fir limnas
endast med de begrinsningar som féljer av kommissionens for-
ordning.

Stodets storlek

8§ Stodet fir uppgd till beriknade initiala projektkostnader. Stodet
far dock inte 6verstiga 300 000 kronor per stddmottagare. Vid be-
démningen av stddets storlek méste stédet st 1 rimlig proportion till
antalet betalda insatser.

Prévning av ett stodirende

9§ Frigor om stéd prévas av Boverket.

10§ Enansokan om stdd ska ha kommit in till Boverket senast den
1 november 2022.

11§ Om Boverket anser att stdd ska ges, ska verket bestimma
stodets storlek.

12§ Ett beslut om st6d ska férenas med villkor

1. om vid vilken tidpunkt stddmottagaren senast ska anséka om
resterande utbetalning enligt 13 §,

2. om vilka handlingar som ska bifogas ansékan om resterande
utbetalning, och

3. for att tillgodose syftet med stodet.
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Utbetalning av st6d

13§ Den f6rsta utbetalningen av stédet gors med hogst 75 procent
av det beslutade stodet till stodmottagaren i samband med att beslut
om stdd har fattats av Boverket. Resterande utbetalning gérs efter
ansokan av stédmottagaren.

Till ansckan om resterande utbetalning ska stddmottagaren
bifoga fakturor och en redogorelse f6r hur arbetet har bedrivits och
vilka resultat som uppnitts.

En sddan ansokan ska ha kommit in till Boverket senast den
1 november 2023.

Aterbetalning och aterkrav

14§ Stédmottagaren ir dterbetalningsskyldig om

1. den som sokt eller tagit emot stédet genom att limna oriktiga
uppgifter eller pid ndgot annat sitt har fororsakat att stodet har
beviljats pd felaktig grund eller med fér hogt belopp,

2. stodet av ndgot annat skil har limnats pd felaktig grund eller
med for hégt belopp och mottagaren borde ha insett detta,

3. stodet helt eller delvis inte har utnyttjats eller inte har anvints
for det syfte som angesi1 §, eller

4. villkor i beslutet om stdd inte har f6ljts.

15§ Om en stodmottagare ir dterbetalningsskyldig enligt 14 §, ska
Boverket besluta att helt eller delvis kriva tillbaka stédet. Om det
finns sirskilda skil for det, far Boverket efterge ett dterkrav helt eller
delvis.

16 § Om en stddmottagare visar sig inte vara berittigad ull ett
stodbelopp och ett utbetalat stédbelopp dirfér ska terbetalas, ska
rinta tas ut enligt rintelagen (1975:635). Rintekravet fir sittas ned
om det finns sirskilda skal.
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Overklagande

17§ 1 22a§ férvaltningslagen (1986:223) finns bestimmelser om
overklagande hos allmin forvaltningsdomstol. Andra beslut in
beslut om att inte betala ut resterande stod enligt 13 § far dock inte
overklagas.

Uppfoljning och utvirdering

18 § Boverket ska folja upp och utvirdera stddet och senast den
31 december 2024 redovisa detta i en rapport till regeringen.

19§ Stddmottagaren ska limna de uppgifter till Boverket som
behovs for en sidan uppfoljning och utvirdering som avses 118 §.

20§ Boverket ska fora ett register 6ver de stéd som limnats enligt
denna férordning. Ett sddant register ska innehdlla de uppgifter som
behovs for att det ska vara mojligt att faststilla att de villkor f6r stod
som anges 1 kommissionens férordning (EU) nr 1407/2013 ir upp-
fyllda.

Uppgifterna i registret ska bevaras 1 tio &r frén den dag dd stodet
beslutades.

Bemyndigande

21§ Boverket f&r meddela

1. foreskrifter om forfarandet 1 stodirenden,

2. foreskrifter om de handlingar och den &vriga utredning som
ska bifogas ansékan om stéd och ansékan om resterande utbetal-
ning, och

3. ytterligare foreskrifter om verkstilligheten av denna for-
ordning.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2019.
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2 Utgangspunkter

2.1.1 Bakgrund och syfte

Utredningens syfte ir enligt direktivet att skapa forbittrade finansi-
eringsforutsittningar fér ny- och ombyggnad av bostider, si att
problem med finansieringen inte ska std 1 vigen f6r en 6nskad volym
pa bostadsbyggandet. Direktiven tar fasta pd ritten till bostad som
en viktig del av det svenska vilfirdssamhillet och statens ansvar for
att sikerstilla att marknaden fér finansiering av bostadsbyggandet
fungerar effektivt. Regeringen hinvisar ocks3 till den snabba befolk-
ningsokningen med tf6ljande behov av fler bostider, som gor det
sirskilt angeliget att bostadsfinansieringen fungerar vil.

2.1.2 Uppdrag

I uppdraget ligger att utvirdera de nuvarande statliga kreditgaranti-
erna for 13n till bostadsbyggande och att om det behovs foresla for-
indringar 1 garantisystemet. Utredningen ska enligt direktivet dven
ta fram forslag till ett system med férménliga statliga toppldn for att
underlitta finansieringen av nyproduktion av hyresbostider och
bostider for studerande. Utredningen ska ocksi analysera om det
finns andra 4tgirder som kan forbittra de l8ngsiktiga finansierings-
férutsittningarna for ny- och ombyggnad av bostider och, om det
beddms limpligt, limna férslag till sidana dtgirder.

Som underlag for eventuella forslag till tgirder ska utredningen
utvirdera erfarenheterna frdn tidigare statliga bostadsfinansierings-
system, undersdka vad forskning har att tillféra om effekten av olika
garantikonstruktioner och andra offentliga verktyg samt ta del av
erfarenheter frin andra linder.
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Fyra sirskilda fokusomriden

Regeringen pekar i direktiven pd fyra sirskilda fokusomriden. For
det forsta miste det finnas en fungerande bostadsfinansiering dven
under tider med ekonomisk instabilitet. For det andra behover svaga
bostadsmarknader uppmirksammas sirskilt nir det giller svirigheter
att 3 finansiering f6r bostadsbyggande. For det tredje bor det under-
sokas om det ir speciellt de mindre byggaktorernas finansieringsfor-
utsittningar som kan behdva stirkas. Det fjirde fokusomridet, slut-
ligen, ir finansieringen av hyresbostider och bostider fér studerande.

2.1.3  Avgransning av uppdraget

Utredningen ir inriktad pd bostadspolitiska dtgirder som skulle
kunna underlitta finansieringen av ny- och ombyggnad av bostider.

Finansieringssvdrigheter dr ett av flera hinder

Det finns mycket annat som vid sidan av svirigheter med finan-
sieringen kan utgdra hinder f6r bostadsbyggande. Bland annat brukar
héga produktionskostnader, brist pd arbetskraft, ont om mark i
attraktiva ligen samt hyressittningssystemet lyftas fram. S3dana
faktorer kan ha samband med finansieringen men ligger utanfoér
ramen for denna utredning.

Finansieringssvdrigheter eller [onsambetsproblem?

Om ett projekt inte dr l6nsamt ir det i grunden inte finansieringen
som ir problemet. Om projektet ska kunna genomféras, trots att det
inte bedéms som ldénsamt, krivs ett investeringsstod eller andra
dtgirder som antingen sinker kostnaderna eller kar intikterna. Men
beroende pd hur ett investeringsstod dr utformat kan idven férut-
sittningarna for att f3 extern finansiering paverkas. I praktiken ir det
svart att dra en skarp linje mellan finansieringssvarigheter och lon-
samhetsproblem.
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Inrikining pd produktionsorienterade styrmedel

Utredningen ir begrinsad till produktionsinriktade styrmedel. For-
indringar 1 villkoren fér hushillen, t.ex. vad giller beskattning,
bostadsbidrag eller bosparande kan pdverka efterfrigan och dirmed
lénsamheten och skulle 1 férlingningen kunna ha betydelse for
finansieringsférutsittningarna fér ny- och ombyggnad. Men dessa
frigor ligger, liksom de ramar som foljer av bruksvirdesystemet,
utanfér den hir utredningens mandat.

Savil ombyggnad som nyproduktion

Utredningen avser finansiering av sivil ombyggnad som nypro-
duktion. Mot bakgrund av att syftet ytterst dr att f8 fram fler bo-
stider giller det frimst ombyggnad som ger ett tillskott av bostider,
som nir lokaler eller vindar byggs om till bostider, men dven upp-
rustning och renovering av det befintliga bestindet kan ha betydelse
for bostadsférsérjningen.

2.1.4  Utredningsarbetet

Utredningen, som har kallat sig Utredningen om forbittrad bostads-
finansiering, har genom egna méten och deltagande i andras arrange-
mang m.m. haft kontakt med banker och andra kreditgivare, kom-
munala bostadsbolag och privata byggaktorer, revisorer och virderare,
kommuner, linsstyrelser, forskare samt relevanta intresseorganisa-
tioner. Utredningen har samritt med berérda statliga myndigheter,
sirskilt Boverket, Riksgilden och Finansinspektionen. Kontakt har
tagits med nirliggande pdgdende utredningar, t.ex. N 2016:02 Utred-
ningen om energisparlin och N 2017:04 Utredningen om kommunal
planering fér bostider.

Till utredningen har knutits en expertgrupp, bestdende av: Kristin
Ekblad, chefsanalytiker, Kommuninvest 1 Sverige AB, Gert Eriksson,
senior advisor, Exportkreditnimnden, Ann-Christine Hagelin, senior
kreditriskanalytiker, Riksgilden, Maria Heymowska, nationellt
utvecklingsansvarig f6r bostadsstdd, linsstyrelsen 1 Stockholms lin,
Monika Hjeds Lofmark, utredare, Ekonomistyrningsverket, Frida
Jonsson, civilekonom, Boverket, Fredrik Kopsch, universitetslektor i
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fastighetsvetenskap, Lunds Universitet, LTH, Olof Netzell, risk-
expert, Finansinspektionen, Roger Séderstrém, bolagsjurist, SBAB,
samt Stig Westerdahl, docent och lektor i féretagsekonomi, Malmo
Hégskola. Fyra méten har hillits med expertgruppen, vars med-
lemmar dven har bidragit med underlag och synpunkter under ut-
redningens ging.

Beskrivningen av férekommande finansieringssvirigheter samt
utredningens 6verviganden och forslag till dtgirder har diskuterats 1
en referensgrupp. Tre méten har hillits med referensgruppen, som
har bestitt av representanter frin berérda intresseorganisationer:
Bankféreningen, Fastighetsigarna, HSB, Hyresgistféreningen, Riks-
byggen, Sabo, SKL, Smikom, Sparbankernas riksférbund och Student-
bostadstoretagen. Enskilda deltagare har dven bidragit med underlag
och synpunkter frin sin organisation.

2.1.5 Disposition och lasanvisning

Utredningens forfattningsférslag finns i kapitel 1 och férfattnings-
kommentarerna i det sista kapitlet, kapitel 12.

Hir 1 kapitel 2 dterges utgingspunkterna f6r utredningen — upp-
drag, syfte och avgrinsningar. Hir finns dven definitioner av nyckel-
begrepp och en sammanstillning av angrinsande utredningar.

Utredningens slutliga 6verviganden och forslag till dtgirder sam-
manfattas 1 kapitel 3, foljt av en konsekvensanalys och férslag till
finansiering i kapitel 4.

Underlaget for betinkandet redovisas i kapitel 5-10 och inleds i
kapitel 5 med en teoretisk bakgrund i form av en 6versikt éver kun-
skapsliget vad giller bostadspolitiska interventioner. Kapitel 6 ger
sedan en bild av de 6vergripande forutsittningarna for finansiering av
bostadsbyggande — byggaktorerna och vad som ska finansieras, mgjliga
kreditgivare samt principer fér avkastningskrav och marknads-
virdering.

I kapitel 7 redovisas vad utredningen funnit nir det géller problem
och svérigheter vid finansiering av ny- och ombyggnad av bostider
och 1 kapitel 8 analyseras och utvirderas de nuvarande statliga kredit-
garantierna. Dir finns ocks3 en diskussion av befintliga investerings-
stdd till hyresbostider och bostider fér studenter, utifrin stédets
roll 1 finansieringen.
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I kapitel 9 beskrivs kortfattat hur statens engagemang i bostads-
finansieringen 1 Sverige har sett ut de senaste 50 &ren medan kapi-
tel 10 ger en internationell utblick, med aktuella trender och exempel
frén flera linder.

I kapitel 11 sammanfattas och analyseras underlag och bedém-
ningar frén kapitel 5-10, utifrin genomférbarhet och méjlig effekt.

2.1.6 Definition av nyckelbegrepp

Boarea (BOA) utgdrs av utrymmen ovan mark, inrittade for boende.

Bostadsbyggande omfattar hir sivil ombyggnad som nyproduktion
av bostider.

Byggaktor anvinds hir synonymt med byggherre, som enligt plan-
och bygglagen ir den som fér egen rikning utfor eller l3ter utféra
byggnads-, rivnings- eller markarbeten, normalt sett fastighetsigaren.
I samma betydelse anvinds dven begreppen projektutvecklare och
bostadsutvecklare.

Byggherrekostnader: anskaffning av mark (inklusive exploaterings-
kostnader och marksanering), avgifter f6r bygglov och anslutningar,
projektorer, egen projektledning och kontroll, finansiering under
byggtiden, samt forsiljningskostnader och uthyrning.'

Byggkostnad bestir av kostnader fér byggnadsarbeten, inklusive
material, maskiner, transporter, 16ner, grundliggning och installatio-
ner samt planering och arbetsledning under byggtiden.” (Se dven pro-
duktionskostnad.)

Byggkredit ir en beviljad kredit for att 16pande kunna betala de
kostnader som uppstdr under byggtiden. I branschen och av banker
anvinds olika varianter av begreppet synonymt: byggkreditiv, bygg-
nadskredit och byggnadskreditiv.

! BI: Bostadsbyggande — begrepp och kostnader.
2 Ibid.
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Direktavkastning = 3rlig avkastning pd en investering, mits som
driftnetto dividerat med marknadsvirde. Till skillnad frin i total-
avkastning ingdr inte virdestegringen p fastigheten.

Emission = utfirdande av obligationer f6r forsiljning.

Fastighetslan eller slutfinansiering eller, fér egnahem, boldn, avser
det 18n som tas nir byggprojektet ir klart.

Kreditgaranti ir ett borgensitagande, som innebir att exempelvis
staten garanterar att lanebeloppet dterbetalas

Marknadsvirde ir ett for denna utredning centralt begrepp, som
forklaras 1 avsnitt 6.6.

Obligationer ir rintebirande skuldebrev, som intygar att inne-
havaren har linat ut pengar till den som utfirdat — emitterat — obliga-
tionen, t.ex. staten.

Ombyggnad: Begreppet anvinds hir i1 dess allminna betydelse,
inkluderande renovering och upprustning, och alltsd inte med den
snivare definition som finns i plan- och bygglagen, dir begreppet
endast avser ombyggnader som innebir en pdtaglig fornyelse.

Produktionskostnad bestdr av byggkostnad och byggherrekostnad,

inklusive mark och avgifter samt moms.’

Risk ir ett f6r denna utredning centralt begrepp, som forklaras i
avsnitt 6.6.

2.1.7  Angransande utredningar

En rad andra aktuella statliga utredningar eller f6rslag angrinsar till
den hir utredningen. De nimns hir upplysningsvis, eftersom for-
slagen 1 dessa andra utredningar kan komma att péverka de finan-
siella forutsittningarna for bostadsbyggande.

* BI: Bostadsbyggande — begrepp och kostnader.
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Skirpt amorteringskrav for hushall med hoga skuldkvoter

Finansinspektionen foresldr ett skirpt amorteringskrav for hushill
med hoga skuldkvoter. Forslaget foreslds trida 1 kraft mars 2018, och
innebir en dndring 1 befintlig féreskrift FFES 2016:16, Fi dnr 17-9236.

Vissa frigor inom fastighets- och stimpelskatteomridet
Utredningen om vissa frigor inom fastighets- och stimpel-skatte-
omridet limnade sitt betinkande under mars 2017, SOU 2017:27.
Utredarens uppdrag har varit att bland annat utreda de sambhiills-
ekonomiska effekterna av mojligheten att skattefritt silja fastigheter
1 paketerad form.

Neutral bolagsskatt — f6r 6kad effektivitet och stabilitet
Foretagsskattekommittén limnade sitt slutbetinkande under juni
2014, SOU 2014:40. Kommitténs uppdrag har varit att limna forslag
pa ett nytt system for beskattning av bolag — foreslagna regler ska
oka den skattemissiga neutraliteten mellan eget och l&nat kapital,
och om mojligt ersitta de nuvarande reglerna for rinteavdrags-
begrinsningar.

EU och kommunernas bostadpolitik

Utredningen EU & kommunernas bostadspolitik limnade sitt
betinkande under juni 2015, SOU 2015:58. Utredningens uppdrag
har varit att utreda behovet av stéd till bostadsforetag pd svaga
marknader och kommunernas férutsittningar att bedriva en bostads-
politik som mojliggdér att alla kan efterfriga en bostad av god
kvalitet. Utredningen skulle ocks3 utreda behovet av mer fé6rméanliga
kreditgarantider fér hushdll som vill investera 1 egnahem pa lands-
bygden.

For Sveriges landsbygder — en sammanhallen politik for arbete,
hallbar tillviaxt och vilfird

Parlamentariska landsbygdskommittén limnade sitt slutbetinkande
under januari 2017, SOU 2017:1. Uppdraget har varit att limna {6r-
slag till en sammanhillen politik for l18ngsiktigt hallbar utveckling i
Sveriges landsbygder. Ifrdga om sambhillsplanering och bostads-
politik har kommittén formulerat féljande mal: bosittning 1 lands-
bygderna ska underlittas samt en samhillsplanering som underlittar
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landsbygdernas utveckling. Till mélen finns kopplat tre férslag varav
ett avser sirskilda landsbygdslan.

Plats for fler som bygger mer

Utredningen om bittre konkurrens for okat bostadsbyggande har
limnat sitt betinkande under december 2015, SOU 2015:105. Utred-
ningens uppdrag har varit att underséka férutsittningar f6r en bittre
konkurrens, si att utbudet av nya bostider lngsiktigt kan anpassas
ull efterfrigan, och vid behov foresld &tgirder som kan forbittra
konkurrensen.

Stirkt stillning for hyresgister
Hyresgistutredningen har limnat sitt betinkande under mars 2017,
SOU 2017:33. Utredningen har undersékt hur reglerna om hyres-
gisters inflytande vid ombyggnad tillimpas, och évervigt om hyres-
gisternas inflytande bor stirkas.

Utredningen om kommunal planering for bostider

Regeringen har i direktiv 2017:12 gett i uppdrag att limna férslag pd
hur bedémningar av bostadsbyggnadsbehovet framtagna av Boverket
ska fordelas pA kommunerna. 1 tilliggsdirektiv 2017:85 har ytter-
ligare uppdrag tillkommit, bland annat ska utredningen kartligga hur
kommunerna arbetar med att analysera och hantera efterfrigan och
bostadsbehovet hos grupper med svag stillning p& bostadsmarkna-
den ur ett lokalt och regionalt perspektiv.

Energisparlineutredningen

Utredningen om energisparlin, N 2016:02, utreder férutsittningarna
for att inféra statliga energisparlin i Sverige, och analyserar dven
mojligheterna att med hjilp av kreditgarantier eller bidrag {3 till stdnd
en dkad energieffektivisering 1 bebyggelsen.
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3 Overvaganden och forslag

Hir sammanfattas de 6verviganden som gjorts och utredningens
slutliga forslag. En 6vergripande mélsittning dr att underlitta finan-
siering utan att bidra till en oansvarig riskhantering. En strivan ir
ocksd att undvika kringliga regler och s ldngt det gir samordna
foreslagna dtgirder med varandra och med nirliggande regelverk.
Utredningen ser tgirderna som ett led i en 6kad beredskap infér
tider med mer begrinsad tillgdng till finansiering.

3.1 Statliga kreditgarantier 2.0

Utredningens bedémning ir att statliga kreditgarantier for lin till
bostadsbyggande har en viktig funktion att fylla, framforalle for
mindre aktdrer och pd svagare marknader och 1 synnerhet i simre
konjunkturligen. En forutsittning dr att ldntagaren har iterbetal-
ningsférmdga och att det finns en efterfrigan pd bostiderna till det
pris de kommer att betinga. De statliga kreditgarantierna kan hantera
kreditrisker men inte olénsamma investeringar. Syftet med de for-
indringar som utredningen foresldr ir att tillimpningsomridet ska
breddas, utan inslag av subvention. Vi bedémer att kreditgarantierna
genom foreslagna dndringar kommer att bli mer attraktiva och i
hégre utstrickning kunna underlitta finansiering av ny- och om-
byggnad av bostider.

Utredningen bedomer ocks att regelverket behéver bli tydligare
och mer logiskt uppbyggt. Med en ny och moderniserad férordning
blir det ocksd littare att nd ut med information om foérindringarna
och 6ka medvetenheten om kreditgarantierna hos berérda aktorer.
Istillet for att foresld dndringar 1 den nuvarande foérordningen
presenterar utredningen dirfér ett forslag till helt ny férordning,
med foljande nya inslag.
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3.1.1 Kreditgaranti for Ian till ombyggnad och renovering

Utredningens forslag: Kreditgaranti ska kunna limnas for
ombyggnad utan krav pd pdtaglig férnyelse samt {6r renovering
och upprustning av bostadsfastigheter.

For att nuvarande kreditgaranti ska kunna utgd for 18n till om-
byggnad méste ombyggnaden innebira en “pataglig férnyelse”, typiskt
sett att antalet ligenheter dkar. Installation av hiss har t.ex. hittills
inte riknats som pétaglig fornyelse, inte heller renovering och upp-
rustning av befintliga bostider. For att kunna méta bostadsbehovet
till f6]jd av ett okat antal dldre personer i befolkningen anser utred-
ningen att statlig kreditgaranti bér kunna limnas dven for lin till
sidant som tillginglighetsférbittrande &tgirder i gemensamma ut-
rymmen 1 flerbostadshus. Kreditgarantierna borde ocksd kunna spela
en viss roll i férhdllande till behovet av renovering och upprustning
av 1960- och 70-talens flerbostadshus. Utredningen foéreslir att
kreditgaranti dven ska kunna limnas f6r 18n till renovering och upp-
rustning, utan inskrinkning vad giller typ av &tgirder. Linet far dock
inte avse underhdll.

Enligt den nuvarande kreditgarantiférordningen 1 § 2 far kredit-
garanti ges for ldn till ombyggnad av lokaler m.m. som ger ett till-
skott av dgarligenbeter. Utredningen foreslir att begrinsningen till
dgarligenheter tas bort.

Utredningens bedémning ir att dessa dtgirder kan skapa mojlig-
heter att fi 1an till projekt som bedéms l6nsamma men som annars
inte hade fitt 18n. Det kan t.ex. bidra till att 6ka tillgingen pi
bostider med god tillginglighet f6r personer med nedsatt rorlighet.
Framforallt kan en kreditgaranti for 13n tll renovering fylla en funk-
tion 1 kombination med en eventuell tillfillig subvention, t.ex. en
skatteforman eller ett investeringsstdd, som sinker linebehovet.
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3.1.2 Kreditgaranti for lan till kostnader under projekteringen

Utredningens forslag: Kreditgaranti ska kunna limnas f6r 1an till
projekteringskostnader avseende nybyggnad av bostider, om 18n-
tagaren innehar mark med byggritt eller har ett avtal om mark-
anvisning med en kommun. Garantin fir omfatta 90 procent av
finansieringsbehovet 1 friga om hyres- eller bostadsritt och 95 pro-
cent av finansieringsbehovet om det giller kooperativ hyresritt.

Det ir ofta svirt att f3 1an for utgifter 1 projekteringsskedet. De
nuvarande statliga kreditgarantierna limnas inte for 13n tll utgifter
innan byggstart. Om kommunen vill underlitta f6r mindre aktorer
kan problemet delvis l6sas genom att kommunen vintar med att ta
betalt for sina tjinster — och f6r marken — till dess att byggkrediten
kan lyftas. Men andra kostnader, t.ex. for arkitektritningar, projek-
tering av el och vvs samt geoteknisk undersdkning, kan uppgi till
stora belopp, vilket kan utgéra ett problem fér mindre aktorer.

Kreditgarantisystemet ir sjilvfinansierande genom de avgifter
som tas ut, och utredningen menar att kreditgaranti dven bor kunna
avse l&n tll projekteringskostnader. Utredningen har fitt indika-
tioner pd att en mojlighet till statlig kreditgaranti skulle kunna 6ka
mojligheterna att f3 18n till kostnader under projekteringsfasen.
Utredningen har 6vervigt att begrinsa mojligheten att {3 kredit-
garanti till en ligre del av projekteringskostnaden in vad som giller
for kreditgarantier 1 6vrigt, eller en mindre del av 1inet, men funnit
att det inte behovs, eftersom kreditgivaren f6r denna typ av lin
kommer alltid att kriva en viss, férmodligen ganska hog, egeninsats.
For att minimera risken for att projektet inte blir av och l8ntagaren
dirmed inte kan 4terbetala l8net, bér garantin diremot kopplas till
att lintagaren, dvs. projektutvecklaren, har mark med byggritt eller
ett markanvisningsavtal med kommunen.
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3.1.3 Hajt schablonbelopp vid laga marknadsvarden

Utredningens forslag: Det nuvarande schablonbeloppet fér pro-
duktionskostnad héjs frin 16 000 till 22 000 kronor per kvadrat-
meter uppvirmd boarea nir det giller nyproduktion. Det tydlig-
gors att detta dven giller kooperativ hyresritt.

Kreditgaranti kan normalt sett limnas f6r 90 procent av marknads-
virdet pd fastigheten efter firdigstillandet. Vid l3ga marknadsvirden
kan Boverket istillet medge en garanti for ett l&n pd upp till
90 procent av produktionskostnaden, men bara upp till ett schablon-
belopp pd 16 000 kronor per kvadratmeter. Detta schablonbelopp
har inte dndrats sedan 2012, di den hir mojligheten inférdes, och
ter sig idag mycket ligt i férhdllande till aktuella produktionskostna-
der. Utredningen féresldr att nivdn pd schablonvirdet dndras till
22 000 kronor per kvadratmeter nir det giller nyproduktion. Garan-
tins omfattning kommer dven fortsittningsvis att begrinsas av hur
stort 1dn som projektutvecklaren kan f3.

Med utformningen av den nuvarande férordningen faller koope-
rativ hyresritt utanfér mojligheten att f8 en garanti beriknad pad
produktionskostnaden. I den féreslagna nya férordningen tydlig-
gors att detta dven giller kooperativ hyresritt och att garantin d3
kan limnas fér 95 procent av produktionskostnaden upp till samma
schablonbelopp.

Det har anférts att en hojning av schablonbeloppet skulle komma
1 konflikt med bolinetaket for egnahem, men garantin kan aldrig
omfatta ett stoérre belopp dn ldnet, s nigon sddan konflikt uppstar
aldrig 1 praktiken.

3.1.4 Omdefinierad krets av kreditgivare

Utredningens forslag: Avgrinsningen av vilka lingivare som kan
teckna avtal om kreditgaranti utvidgas tll att gilla dven andra
foretag som erbjuder 1an till bostadsbyggande och som str under
tillsyn av Finansinspektionen.
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Avgrinsningen av vilka aktérer som kan komma 1 friga foér en
kreditgaranti gors 1 nuvarande férordning genom en egen definition
av begreppet kreditinstitut, varmed avses banker, kreditmarknads-
foretag och forsikringsforetag. Definitionen har, utan att det fram-
gdr 1 forordningen, kommit att avse kreditgivare som stir under till-
syn av Finansinspektionen. Utredningen har évervigt att vidga kret-
sen av tinkbara aktorer som ska ges mojlighet att teckna ramavtal
med Boverket om kreditgaranti. Samtidigt menar vi att det dr mindre
limpligt att i forordningen utgd frin begreppet kreditinstitut, i en
annan bemirkelse in i nirliggande regelverk. Utredningen foreslar
begreppet kreditgivare 1 stillet.

Att slippa kravet pd tillsyn av Finansinspektionen skulle stilla
stora krav pd Boverket att bedéma om lingivaren uppfyller kravet pd
redbarhet enligt utlinings- och garantiférordningen. Utredningen
menar dirfér att kravet pd Finansinspektionens tillsyn bor kvarstd
och tydliggoras 1 férordningen, men att mojligheten att teckna avtal
om kreditgaranti bér utvidgas ndgot till att avse dven andra foretag
som erbjuder ldn till bostadsbyggande och som stdr under Finans-
inspektionens tillsyn.

3.1.5 Majliga forbattringar av nuvarande garantier

Utredningens forslag: Boverket fir i uppdrag att se ver kredit-
garantiverksamheten med sikte pd att kunna hilla ligre avgifter,
arbeta med avgiftsklasser och ge tidigare besked om garanti-
avgiftens storlek, samt f6lja bankens marknadsvirdering och fér-
tydliga garantins virde. Finansinspektionen fir i uppdrag att klar-
gora garantins effekt pd kapitaltickningskravet.

Utredningen ser iven mojligheter att forbittra kreditgarantierna
inom ramen for nuvarande férordning och anser att:

e Boverket bor overviga om det gir att ge besked om avgiften 1
ett tidigare skede, vilket skulle underlitta fér projektutvecklare
med smd marginaler.

e Boverket skulle kunna se &éver avgiftsmodellen med sikte pd att
kunna hilla ligre avgifter och, férutsatt att omfattningen av garanti-
givningen okar, dverviga att infora avgiftsklasser. Det skulle 6ka
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forutsigbarheten och mojligheterna att rikna pd effekten av
garantin.

o I de fall kreditgivaren bedémer marknadsvirdet som hégre in
vad Boverket gér, bér Boverket, om inte sirskilda skil foreligger,
utgd frin bankens bedémning.

e Boverket bor fortydliga ramavtalen nir det giller virdet av garan-
tin vid kreditprévningen.

e Finansinspektionen bor reda ut oklarheterna kring garantins
effekt pd kapitaltickningskraven.

3.2 Marknadskompletterande topplan via Almi

Utredningens forslag: Almi fir i uppdrag att hantera marknads-
kompletterande statliga topplin utan subvention fér ny- och om-
byggnad av bostider med hyresritt, kooperativ hyresritt eller
bostadsritt.

Topplénet ska limnas utifrin en bedémning av byggaktorens
iterbetalningsférmdga och projektets forutsittningar och hogst
avse 80 procent av det beriknade finansieringsbehovet, sdvida
det inte finns sirskilda skil fér en hogre beldningsgrad. Normalt
kommer beliningsgraden att vara visentligt ligre, eftersom
byggaktdren forst ska ha uttémt méjligheterna att 8 bottenlin
pd den ordinarie kreditmarknaden.

De kontakter utredningen har haft visar att svil mindre aktorer som
aktorer pd svaga bostadsmarknader har problem att klara bankens
krav pd eget kapital. Det uppstdr ett finansiellt gap mellan hur
mycket det kostar att bygga och hur mycket det gir att 3 1an till.
Statliga topplin skulle ge en hogre sammanlagd beldningsgrad och
dirmed minska kravet pd eget kapital. Det skulle kunna ha betydelse
for t.ex. f6ljande bostadsforsorjningsfrigor:

e Nyproduktion av hyresritter pd svagare marknader, dir det finns
ett dokumenterat behov av nya bostider men det inte gir att {3
tillricklig beldning pa rimliga villkor.
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e Renovering och upprustning av hyresbostider i socioekonomiskt
svaga bostadsomriden.

e Tillgdng till finansiering fér bostadsbyggande vid ligkonjunktur
och finansiella kriser.

Utredningen har &vervigt olika alternativ till avgrinsning av och
forutsittningar for statliga toppldn fér bostadsbyggande, liksom
olika sitt att allokera medel for statliga topplin och vilken instans
som ska hantera en sidan kreditgivning. Utredningen foreslar att
Almi Féretagspartner AB (Almi) fir i uppdrag att hantera mark-
nadskompletterande statliga topplan fér ny- och ombyggnad av bo-
stider med hyresritt, kooperativ hyresritt eller bostadsritt.

Utredningen féresldr att Almi fr utokade anslag for den organi-
sations- och kompetensutveckling som behovs for att hantera ut-
laning till bostadsbyggande.

Den 18sning utredningen har landat 1 innebir marknadskomplet-
terande topplin utan inslag av subvention, en l&ngivning som inte
konkurrerar med annan kreditgivning. Villkoren for ldnen ska an-
sluta till Almis nuvarande lingivning, och faststillas utifrin en be-
démning av byggaktorens dterbetalningstérmaga och byggprojektets
forutsittningar och f3 ticka hogst 80 procent av det beriknade
finansieringsbehovet, sdvida det inte finns sirskilda skil fér en hogre
beldningsgrad. Detta uppligg innebir att det ir mer fordelaktigt att
16sa finansieringen med bottenlén pd den ordinarie kreditmarknaden
och dirmed foreligger ingen risk fér otillbérlig konkurrens frin det
offentliga eller f6r verutnyttjande.

Eftersom det inte handlar om en subvention behévs inte nigon
begrinsning i form av att kommunen ska visa pd behovet av bo-
stiderna eller nigra restriktioner nir det giller hyresnivier eller
fordelning av bostiderna.

Utredningen har évervigt om iven egnahem ska omfattas men
menar att staten inte bor medverka till att enskilda hushill skuld-
sitter sig dver marknadsvirdet pd huset. Det skulle dessutom kriva
att man inférde ett undantag frin det nyligen inférda bolinetaket.
Utredningen har ocksd ¢vervigt att inkludera sm&hus som byggs av
ett foretag for forsiljning, men kommit fram till att marknadsrisken
till sist ind4 birs av ett enskilt hush3ll.
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3.3 Andra atgarder
3.3.1  Statlig hyresforlustgaranti

Utredningens forslag: En statlig hyresférlustgaranti fir mot avgift
limnas till den som bygger hyresritter fér egen foérvaltning 1 kom-
muner vars befolkning 6kat minst 2 procent de senaste tre dren
men minskat under minst 5 av de 10 ren dessférinnan. Garantin
ska avse 50 procent av utebliven hyra vid varje givet tillfille och
kunna infrias frdn sex mé&nader till 15 &r efter bostidernas firdig-
stillande.

Garantin ska hanteras av Boverket, som fir i uppdrag att ta
fram en avgiftsmodell samt géra en bedémning av om och 1 sd
fall 1 vilken omfattning avgiften behéver subventioneras, samt
utifrin det berikna hur stort ett &rligt anslag behéver vara.

Minga kommuner som tidigare haft en successivt minskande befolk-
ning har nu ett behov av nyproduktion till f&ljd av inflyttning.
I ménga fall finns dock en osikerhet om framtida bostadsefterfrigan,
vilket gor att mojligheterna att f3 finansiering fér bostadsprojekt ir
smi. Varken byggaktorer eller banker ir beredda att investera i
bostadsprojekt med pd sikt svirbedémd vakansrisk. Utredningens
bedémning ir att det d4 inte hjilper med enbart kreditgarantier eller
statliga 18n for att {3 till stind det bostadsbyggande som behévs, utan
att det ocksd krivs att staten bir en del av risken fér framtida hyres-
forluster, f6r den hindelse befolkningen &ter skulle minska i den
aktuella kommunen.

Utredningen foresldr att den som bygger hyresbostider for egen
forvaltning 1 en kommun som tidigare haft en trendmissigt minskande
befolkning men dir befolkningen under de senaste tre dren 6kat minst
2 procent sammanlagt, ska kunna fi en statlig hyresforlustgaranti.
Trendmissig befolkningsminskning definieras som att befolkningen
minskat under minst 5 av de 10 ren nirmast innan den senaste tredrs-
perioden.

Garantin ska avse hilften av framtida hyresforluster i hindelse av
vakanser till {6ljd av att bostiderna inte gir att hyra ut. Avtal om
hyresforlustgaranti ska tecknas senast vid piborjandet av bygg-
projektet och avse hyresférluster vid varje givet tillfille efter en
karenstid om 6 ménader efter firdigstillandet. Garantins omfattning
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och utstrickning 1 tiden fir bestimmas genom avtal, till ett hogsta
sammanlagt belopp om 15 miljoner kronor under som lingst 15 ar.
Garantitagaren ska ha mojlighet att siga upp avtalet om garantin inte
lingre bedoms behovas. Utredningen bedomer att en statlig hyres-
forlustgaranti skulle underlitta finansieringen av mindre hyresritts-
projekt pd svagare marknader.

For att undvika att garantin utnyttjas for att ticka hyresforluster
som uppstdr till f6ljd av orimligt hoga hyresnivier, ska det stillas krav
pa rimliga och foérhandlade hyror och pd att hyrorna under avtals-
perioden inte 6kar mer dn genomsnittligt f6r orten. Garantitagaren
far inte p& ndgot sitt motverka att ligenheterna blir uthyrda.

Garantin féreslds hanteras av Boverket. Garantiavgiften ska fast-
stillas med utgdngspunkt i en virdering av statens risk men Boverket
bor dverviga om det dr mojligt att betrakta dessa garantier som en
grupp och sitta en enhetlig avgift, dvs. en och samma procentsats 1
forhdllande till det garanterade beloppet. Boverket bor 8 i uppdrag
att ta fram en avgiftsmodell och gora en bedémning av om och 1 s3
fall 1 vilken omfattning avgiften behdver subventioneras, samt utifrén
det berikna hur stort ett &rligt anslag behéver vara.

3.3.2  Startbidrag till byggemenskaper

Utredningens forslag: Ett startbidrag pd upp till 300 000 kronor
limnas tll byggemenskaper f6r beriknade initiala projektkostna-
der i samband med ny- eller ombyggnad av bostider. Bidraget
inférs som ett tillfilligt stimulansbidrag under fem &r och hante-
ras av Boverket.

Genom ett visst begrinsat tillskott av bostdder med inriktning pa en
viss mélgrupp 1 ett lokalsamhille, kan ibland sdvil dldre hyresligen-
heter som prisvirda smahus frigoras f6r andra bostadssékande. Ett
sitt att 16sa ett sddant litet men vil definierat bostadsbehov kan vara
att ta tillvara ett engagemang frén en byggemenskap, dvs. en lokal
grupp som gemensamt vill planera och lita bygga ett bostadshus 4t
sig — alternativt anordna bostider genom ombyggnad.

Utredningen om bostider for ildre har foreslagit ett statligt
”startbidrag” till byggemenskaper fér initiala projektkostnader, t.ex.
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for att kunna anlita en projektsamordnare. Den hir utredningen
stodjer i stort sett detta forslag.

Grundliggande forutsittningar {6r bidrag bor vara 1) att de som
ska bo 1 de planerade bostiderna har bildat en ekonomisk férening
dir ett antal medlemmar, motsvarande antalet ligenheter har satsat
minst 10 000 kronor var och 2) att det finns en markanvisning eller
ett motsvarande avtal med ett bostadsforetag eller en markigare om
tillgdng till en fastighet att bebygga eller bygga om. Ansékan ska
avse budgeterade kostnader pd upp till 300 000 kronor fér ett bo-
stadsprojekt. En ekonomisk férening méiste enligt lag ha minst tre
medlemmar. Utredningen har ¢vervigt att kriva ett hogre antal med-
lemmar i1 byggemenskapen men ser ingen naturlig grins och féreslir
istillet att stodbeloppet ska std i rimlig proportion till antalet
planerade bostider — om det ir ytterst f8 medlemmar ska det inte g
att f8 ut det hogsta stodbeloppet. Startbidraget foreslds kunna ges
oavsett upplitelseform.

Stddet limnas under en femdrsperiod och hanteras av Boverket.
Utredningen beddémer att ett sidant tillfilligt stimulansbidrag 1
kombination med riktad information, bland annat till kommuner,
kan bidra till att 6ka intresset f6r denna planeringsform.

Utredningen beddémer att nir det giller nyproduktion skulle ett
startbidrag kunna kombineras med en statlig kreditgaranti {6r 1dn till
kostnader under projekteringsskedet. Dessa dtgirder skulle var fér sig
eller sammantaget underlitta f6r byggemenskaper att finansiera det
inledandet skedet.

3.33 Oversyn av redovisningsreglerna

Utredningens forslag: Bokféringsnimnden far i uppdrag att gora
en Oversyn av K3-regelverket nir det giller det sitt pd vilket
nyttjandevirdet av en nybyggd hyresfastighet ska beriknas. In-
riktningen ska vara att diskonteringsrintan ska utgd frin verklig
finansieringskostnad.

Kravet pid omedelbar nedskrivning av det bokférda virdet pd ny-
byggda bostider upplevs av mindre aktérer som ett hinder for
byggande av hyresritter pd svagare bostadsmarknader. Nedskrivning
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ska goras nir det bedémda marknadsvirdet blir ligre dn investerings-
kostnaden, och pd ett sitt som beskrivs i de s3 kallade K3-reglerna.

Utredningen foresldr att Bokforingsnimnden fir 1 uppdrag att
gora en mindre 6versyn av K3-regelverket. Oversynen ska avse hur
man riknar fram nuvirdet av ett framtida kassafléde vid bestim-
ningen av nyttjandevirdet av en nybyggd bostadsfastighet. Inrikt-
ningen boér vara att diskonteringsrintan ska sittas utifrdn faktisk
finansieringskostnad, utan att behéva ta hinsyn till ett hogt direke-
avkastningskrav vid den tinkta framtida forsiljningstidpunkten.
Utredningen beddémer att det skulle underlitta f6r mindre bygg-
aktorer pd svagare bostadsmarknader.

3.3.4 Tidigare utbetalning av investeringsstodet

Utredningens forslag: Reglerna for investeringsstddet till hyres-
bostider och studentbostider dndras, si att en viss del av stodet
betalas ut 1 f6rvig. Boverket fir 1 uppdrag att limna férslag pd hur
stor del av det beviljade beloppet som bor limnas som férskott.

Det nuvarande investeringsstdet betalas ut 1 efterhand, nir bostiderna
fardigstillts. Det gor att stédet bara kan frimja byggaktorer som ir
tillrickligt starka for att £ tillricklig extern finansiering och komma
igdng pa egen hand. Om stddet i stillet betalas ut 1 férskott kan det
bidra till byggaktérens insats av eget kapital 1 samband med bygg-
krediten och dirigenom minska behovet av extern finansiering och
statlig kreditgaranti. Det skulle vara sirskilt vilkommet fé6r mindre
projektutvecklare, som inte har samma méjlighet att stilla sikerhet
som stdrre byggaktdrer, och pd svagare marknader, dir banken
stiller hoga krav pd eget kapital.

Utredningen foreslar att reglerna for investeringsstddet dndras sd
att stodet delvis betalas ut 1 forskott. I flera aktuella stodforord-
ningar inom bostadssektorn betalas 75 procent av stodet ut i for-
skott. Boverket bor fi i uppdrag att utreda vilken nivd av forskott
som ir limplig nir det giller investeringsstodet.
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4 Konsekvensbeddmningar

Beskrivningen av problembilden och analysen av de olika férslagen
dterfinns 1 kapitel 7 respektive 11. I detta kapitel redovisas bedémda
konsekvenser for olika aktdrer av utredningens forslag.

4.1 Overgripande om ekonomiska konsekvenser

Givet de svirigheter som finns att bedéma de kvantitativa ekono-
miska effekterna av utredningens férslag, liggs tonvikten hir vid att
gora kvalitativa bedomningar av forslagens konsekvenser. Det giller
frimst konsekvenser for

e ny- och ombyggnad av olika upplitelseformer
o intikter och kostnader fér stat, kommuner, byggaktorer och hushall

e bostads- och finansmarknadens funktionssitt.

I avsnitt 4.2 gors dock dven dvergripande kvantitativa beddmningar av
de ekonomiska effekterna av foreslagna tgirder pd statens intikter
och kostnader, givet antaganden om hur mycket en féreslagen tgird
kommer att efterfrigas samt andra relevanta antaganden.

Det ir i huvudsak féljande grupper som berérs av utredningens

forslag:

e byggaktorer

e staten och olika myndigheter
e kommuner

e kreditgivare

o hushill

o foretagiandra branscher.
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4.1.1 Kvalitativa konsekvensbeddomningar

Utredningens férslag bedoms i sin helhet kunna bidra till att till-
skottet av bostider blir storre, jimfért med om inga av utredningens
forslag genomfors. Dessutom bedéms var och en av de enskilda for-
slagen forbittra finansieringsférutsittningarna och dirmed positivt
paverka ny- och ombyggnad av bostider.

Produktionen av bostider ir fér nirvarande nira taket for till-
ginglig kapacitet vad giller arbetskraft. Det finns ocksd tecken p att
vissa marknadssegment borjar bli mittade.' De foéreslagna dtgirderna
bedéms dirmed pd kort sikt endast marginellt pdverka antalet ny-
och ombyggda bostider, totalt sett i landet. Diremot kan forslagen
dven 1 nirtid ha en positiv effekt pd ny- och ombyggnad for vissa
marknadssegment, som svagare marknader.

Storre effekt i simre konjunktur

Utredningens férslagna dtgirder beddms ha liten effekt i nuvarande
konjunkturlige, eftersom byggresurserna framférallt riktas mot om-
riden dir finansieringen inte ir ett problem. Vid en vikande kon-
junktur, da priserna ligger stilla eller faller, kan dock férslagen utgéra
ett stdd for bostadsbyggandet dven pd de bostadsmarknader som ir
heta just nu. Bittre finansieringsforutsittningar kan vara en faktor
som till en begrinsad kostnad stéttar bostadsbyggandet.

Effekter pd ny- och ombyggnad

I kapitel 11 analyseras effekterna av utredningens 3tgirdsforslag och
tabell 4.1 och 4.2 ger en schematisk sammanfattning. Utredningen
bedomer att féreslagna dtgirder genomgiende kommer att ha positiva
overgripande effekter pd ny- och ombyggnad av bostider.

! Enligt Boverkets Indikatorer, november 2017, har utbudet av bostadsritter till salu pd den
ordinarie andrahandsmarknaden 6kat i landet som helhet och priserna fallit nigot.
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Tabell 4.1 Overgripande effekter pa ny- och ombyggnad

Overgripande effekt
Statliga kreditgarantier 2.0 +
Ny modell for statliga topplan ++
Hyresforlustgaranti +
Startbidrag for byggemenskaper +
Oversyn av K3-regelverket +
Tidigare uthetalning av investeringsstéd +

++ positiv effekt, + viss positiv effekt, 0 ingen effekt, (-) viss risk for negativ effekt, - negativ effekt.

Nir det giller utredningens fokusomriden, svagare marknader, mindre
aktdrer samt hyresbostider och studentbostider, visas de forvintade
effekterna i tabell 4.2, baserat pi analysen i kapitel 11. Aven effek-
terna 1 hindelse av en finansiell kris eller vid ekonomisk instabilitet
visas 1 tabellen.

Alla forslag bedéms ha positiva effekter pd svaga marknader,
genom att de underlittar finansieringen. Detsamma giller vid ekono-
misk osikerhet, dir framtidsutsikterna ir oklara och det kan vara
svarare att f3 finansiering. Utredningen ser positiva effekter i huvud-
sak f6r mindre byggaktorer, framforallt pd svaga och ofta lokalt av-
grinsade bostadsmarknader. Effekterna pd hyres- och studentbo-
stider beddms som svagt positiva. Dir bedémer utredningen att den
storsta effekten ligger 1 en tidigare utbetalning av investeringsstodet.
Nyproduktionen av hyresbostider pd svaga marknader och mindre
aktorer gynnas ocksd av den féreslagna hyresforlustgarantin. Statliga
kreditgarantier och toppldn férvintas gynna alla former av bostads-
byggande och dirmed ocks8 hyresritter och studentbostider.

Tabell 4.2 Effekter pa ny- och ombyggnad pa utredningens fokusomraden

Svaga  Ekonomisk Mindre  Hyres- Student-

marknader instabilitet  byggaktorer hostader bostader

Statliga kreditgarantier 2.0 ++ ++ o + +
Ny modell for statliga topplan ++ ++ ++ + +
Hyresforlustgaranti ++ + + ++ 0
Startbidrag for byggemenskaper + 0 + + 0
Oversyn av K3-regelverket + + gy + 0
Tidigare utbetalning av + + ++ ++ +

investeringsstdd
++ positiv effekt, + viss positiv effekt, 0 ingen effekt, (-) viss risk for negativ effekt, - negativ effekt.
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Konsekvenser for intikter och kostnader fér staten

En 6vergripande kvalitativ bedémning av de statsfinansiella konse-
kvenserna av utredningens forslag till dtgirder visas 1 tabell 4.3. Alla
forindringar av kreditgarantierna som utredningen féresldr orsakar
vissa administrativa kostnader men dessa ticks av Boverkets avgifter
for garantierna. Det uppstdr diremot kostnader i samband med iging-
sittandet av hyresforlustgarantin samt for en eventuell subvention
av den.

Den nya modellen fér statliga topplin orsakar bide en engings-
kostnad 1 form av ett tillskott till Almis ldnefond fér topplinen och
en permanent effekt i form av administrativa kostnader som uppstar
hos Almi.

Startbidraget for byggemenskaper orsakar kostnader 1 relation till
antalet byggemenskaper som fir bidraget men bara upp till det tak
som sitts av anslaget. Utover detta tillkommer kostnader fér Boverket
for administrationen av bidraget.

Oversynen av K3-regelverket bedéms kunna hanteras inom ramen
for Bokféringsnimndens ordinarie verksamhet.

Effekten av investeringsstddet dr en engingseffekt i form av en
udigareliggning av utgifterna och kostnaden utgérs av rintekostna-
derna av denna férskjutning. Totalt sett idr effekten dock noll, efter-
som det totala drliga anslaget for investeringsstédet inte dverskrids.

Tabell 4.3 Forekomst av statsfinansiella konsekvenser

Kostnader
Statliga kreditgarantier 2.0 nej
Ny modell for statliga topplén ja
Hyresforlustgaranti ja
Startbidrag for byggemenskaper ja
Oversyn av K3-regelverket nej
Tidigare utbetalning av investeringsstidet nej

4.1.2 Konsekvenser om férslagen inte genomfors

Utredningens bedémning 4r att om inte ndgon av de forslagna dtgir-
derna genomférs, kommer bostadsbyggandet i mindre kommuner
utanfor storstadsomrddena att fortsatt ligga pd en lig niva, med risk
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for att bostadsbyggandet, inklusive ombyggnad och renovering, pa
svagare marknader inte kommer att motsvara behovet.

For att kunna bedéma additionaliteten (dvs. om férvintade effek-
ter annars inte skulle ha uppstdtt) av foreslagna 3tgirder behdvs en
uppfattning om hur utvecklingen pd bostadsmarknaden utan ytter-
ligare statlig intervention skulle se ut i framtiden, helst p& lokal niva.

Boverket har i en rapport till regeringen forslagit att bedémningar
av det framtida bostadsbyggnadsbehovet ska goras drligen med en
prognoshorisont pd tio &r.” Boverkets forslag har under viren 2017
varit ute pa remiss och regeringen har dven tillsatt en sirskild utredare
for att med Boverkets forslag som utgdngspunkt limna férslag pd hur
bedémningar av bostadsbyggnadsbehovet ska férdelas pid kom-
munerna.” Boverket skulle under hésten 2017 ha pibérjat ett arbete
med regionala byggbehovsprognoser foér bostider. Tyvirr har detta
arbete stott pd tekniska problem, vilket gor att utredningen inte har
fact tillgdng tll ndgon regional fordelning av det bedémda bostads-
byggnadsbehovet.

Utgdngspunkten for utredningens bedémning av vad som skulle
hinda om inte férslagna &tgirder vidtas ir dirfér den 6vergripande
bedémning av bostadsbyggnadsbehovet, som Boverket presenterade 1
juli 2017, kompletterat med den bild som utredningen fitt av situa-
tionen, sirskilt pd svagare bostadsmarknader och f6r mindre aktérer,
och som visas 1 kapitel 7 samt aktuellt bostadsbyggande, som redo-
visas 1 avsnitt 6.1.

Boverkets senaste bedémning av bostadsbyggnadsbehovet, i juli
2017, ir att det behover byggas 600 000 bostider 1 landet fram till 2025,
motsvarande 1 genomsnitt 66 700 nya bostider per ir, med en nivd pd
drygt 80 000 bostider &rligen under de foérsta fyra dren.* Behovet drivs
av flera faktorer, bland annat befolkningstillvixt, konjunkturlige och
en 3ldrande befolkning. Som nimns 1 kapitel 6 piborjades 1 hela landet
cirka 64 600 bostider under 2016. Boverkets prognos ir att det pi-
bérjas 76 000 bostider &r 2017 och 73 500 bostider ar 2018.” Utred-
ningen ser att det 1 manga kommuner utanfér storstadsomridena har
byggts ytterst {3 bostider under de senaste 10-15 dren. Dessutom
byggs det inte bostider i den utstrickning som dessa kommuner ser

2 Boverket, 2016: En metod for bedomning av bostadsbyggnadsbehovet.
3 Dir. 2017:12 Kommunal planering fér bostider.

* Boverket, 2017: Berikning av behovet av nya bostider till 2025.

5 Boverket, 2017: Boverkets indikatorer, november 2017.

65



Konsekvensbedomningar SOU 2017:108

behov av (figur 6.3). Savil finansieringsproblem som lénsamhetspro-
blem ligger till grund foér det 13ga bostadsbyggandet pd de svagare
bostadsmarknaderna (se t.ex. avsnitt 7.2.6).

Slutsatsen ir att bostadsbyggandet utan ndgra dtgirder kommer
att fortsitta att vara l3gt eller obefintligt pd de svagare marknaderna.
Dirmed har alla dtgirder som underlittar finansieringen en potential
att pdverka bostadsbyggandet positivt och effekterna av de av utred-
ningen féreslagna dtgirderna ir 1 grunden additionella.

Alternativa sitt att underlitta finansieringen

Ett alternativt sitt att underlitta finansiering av ny- och ombyggnad
samt renovering och upprustning dr att genom investeringsstdd
minska behovet av kapital som behéver forrintas. Investeringsstod
forbittrar framférallt 16nsamheten, men om utbetalning sker 1 for-
skott kan det dven underlitta finansieringen.

4.2 Konsekvenser for statsbudgeten

De av utredningens dtgirdsforslag som har direkta effekter pd stats-
budgeten ir i1 foérsta hand férslagen om statligt topplén och start-
bidrag fér byggemenskaper. Dirutdver kan det krivas ett anslag for
en viss subvention av avgifterna fér hyresférlustgarantin.®

4.2.1 Breddade kreditgarantier

Utredningen foresldr att kreditgaranti ska kunna limnas fér 1an till
renovering och f6r utgifter 1 projekteringsskedet samt att schablon-
beloppet fér produktionskostnaden ska héjas. Dessa férindringar
bedéms rymmas inom Boverkets befintliga ram fér kreditgarantier.
Avgiften for kreditgarantier ska folja sjilvkostnadsprincipen. Dir-
med har férslaget inga statsfinansiella konsekvenser.

¢ Budgetlagen (2011:203), 3kap. 6 §.
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4.2.2  Statliga topplan

For att kunna genomféra forslaget om statligt topplin behovs bdde
administrativa resurser och ett sirskilt anslag till Almi linefond.

Kostnader f6r administration av topplan till bostadsbyggande

Almis organisation ir idag anslagsfinansierad. Hur Almi fir anvinda
det statliga anslaget styrs via dgaranvisningen till Almi.” Anslaget fir
anvindas tll drift av verksamheten (personal, hyra m.m.) vid sdvil
moderbolaget som dotterbolagen i vilka lineverksamheten bedrivs.
I dgaranvisningen anges inte ndgot om hur rinteintikter ska anvin-
das och dirmed finns det inte krav att ldngivningsverksamheten ska
biras av rinteintiketer.

For att kunna hantera dven statliga topplan till bostadsproduktion
kommer Almi att behdva utveckla sin organisation, inte minst ifriga
om nddvindig kompetens for att kunna bedoma affirs- och kredit-
risker som ir speciella f6r utldning till bostadsprojekt. Utifrin
antaganden om omfattningen av arbetsinsatsen for Almi gor utred-
ningen féljande bedémning av kostnaderna foér organisationsutveck-
ling och ny infrastruktur:

e Antal personer (kredithandliggare) som behéver kompletterande
utbildning: 150. Kostnad per handliggare: 20 000 kronor. Kostnad
150 x 20 000 = 3 miljoner kronor. Dirtill licenser och annan néd-
vindig infrastruktur: 2 miljoner kronor. Totalt 5 miljoner kronor.

e Antal lineansokningar per ir: 100-200, dir varje projekt bestdr av
10-20 bostider.

e Antal nya heldrstjinster 2 1 miljon kronor: 8-10. Total &rlig kost-
nad: 8-10 miljoner kronor. Behovet av nya tjinster ir dock bero-
ende av antal projektansékningar.

7 Relevanta paragrafer i dgaranvisningen ir: § 6, § 7 punkt 2 b och § 8.
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Utokade statliga anslag till Almis utldningsportfélj

For att kunna 1dna ut pengar till bostadsbyggande behéver Almi dven
utokade anslag till lineportféljen. Den nya l&neverksamheten bér inte
konkurrera med utliningen till innovativa sma och medelstora foretag
utan utredningen foresldr att staten tillskjuter nytt kapital, som 6ron-
mirks for marknadskompletterande statliga toppldn tll bostads-
utvecklingsprojekt. Som underlag for bedémningen av behovet av
statligt anslag har féljande antaganden gjorts:

o Antal kvadratmeter per ligenhet: 65 kvm.

¢ Produktionskostnad per kvadratmeter: 30 000 kr/kvm.

e Antal bostider per &r med statligt toppldn: 2 000.

e Total produktionskostnad fér 2 000 ligenheter: 3,9 miljarder kronor.
e Statligt toppldn pd 20 procent av produktionskostnaden.

¢ Hela topplénet anvinds under hela byggtiden.

e Byggtid frdn beviljat bygglov till inflyttning: 14r. En genom-
snittlig byggtid kan vara 2 dr, men di berikningen forutsitter att
hela beloppet 1dnas av byggaktdren under hela byggtiden — vilket
bér vara en dverskattning — kan ett antagande om en byggtid pd
1 4r neutralisera detta antagande.

Baserat pd dessa antaganden foresldr utredningen ett anslag pd
780 miljoner kronor for det statliga topplanet. Storleken pd det anslag
som bedéms behovas kan bli stérre med andra antaganden, exempel-
vis en storre andel statligt topplan, reservationer for kreditforluster,
hogre produktionskostnader eller storre efterfrigan pd det statliga
toppldnet, men ocksi mindre, med antaganden om firre bostider
eller mindre ligenhetsstorlekar. Eftersom Almi ir ett heligt statligt
bolag och under férutsittning att Almi behiller den nominella l3ne-
fonden intakt ir utredningens bedémning att forslaget inte har nigra
statsfinansiella konsekvenser.
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Kinslighetsanalys

Budgetkonsekvenserna beror pd antalet projektansékningar. Budget-
konsekvenser vid olika antaganden om efterfrdgan pd topplanet:

e Huvudalternativ: 2 000 bostider per 8r, baserat pd ett antagande om
20 bostider per kommun 1 100 kommuner. Lineram: 780 miljoner
kronor. Behov av 8-10 handliggare: totalt 8~10 miljoner kronor.

e Minimialternativ: 1 000 bostider per ar, baserat p3 ett antagande om
10 bostider per kommun i 100 kommuner. Lineram: 390 miljoner
kronor. Behov av 4-5 handliggare: totalt 4-5 miljoner kronor.

e Maximialternativ: 3 000 bostider per &r baserat pd ett antagande om
30 bostider per kommun 1 100 kommuner. Lneram: 1 170 miljoner
kronor. Behov av 1215 handliggare: totalt 12-15 miljoner kronor.

Kostnaden f6r administrationen genom Almi ligger 1 alla tre alterna-
tiven pd 4 000-5 000 kronor per ligenhet.

4.2.3  Hyresforlustgaranti

Om hyresférlustgarantin limnas mot en riskavspeglande avgift har
dtgirden inga konsekvenser for statsbudgeten. Om avgifterna dir-
emot behdver subventioneras, f6r att garantin ska fylla den avsedda
funktionen tillkommer en kostnad foér staten. For att kunna gora en
bedémning av hur stor den kostnaden 1 s fall blir, behéver Boverket
forst faststilla hur hég garantiavgift som behover tas ut for att ticka
statens risk.

Administrativa kostnader for Boverket

Hyresforlustgarantin bér hanteras av Boverket. De administrativa
kostnaderna ska huvudsakligen tickas av garantiavgifter. Forslaget dr
dock férenat med vissa startkostnader, som bedéms uppga till ungefir
2 miljoner kronor, bland annat fér information om garantin.
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4.2.4  Startbidrag fér byggemenskaper

Utredningen féreslar ett startbidrag om 300 000 kronor per nystartad
byggemenskap. Dirmed ir de statsfinansiella konsekvenserna direkt
korrelerade till antal byggemenskaper som kommer att séka bidraget.
Det ir oklart hur minga byggemenskaper som ir pd gdng 1 Sverige.
Foreningen for byggemenskaper 1 Sverige har totalt 15 byggemen-
skaper registrerade som medlemmar. Ytterligare 8 byggemenskaper
befinner sig i planeringsstadiet med oklart eller passerat startdr fér
byggandet.®

Utredningen bedémer (se avsnitt 11.4.2) att det kan finnas en
efterfrigan pd mellan 5 och 15 projekt med mellan 50 och 300 ligen-
heter per &r, vilket skulle motsvara mellan 1,5 miljoner kronor och
4,5 miljoner kronor. Under antagande om 15-20 ligenheter per pro-
jekt ligger kostnaderna fér startbidraget pd 15-20 000 kronor per
ligenhet, forutsatt att alla féreningar f8r hogsta mojliga belopp.

Administrativa kostnader for Boverket

Startbidraget till byggemenskaper bor hanteras av Boverket. Hur stora
de administrativa kostnaderna blir dr delvis en funktion av i vilken
utstrickning stédet efterfrigas. Utredningen bedémer att genom-
forandet av forslaget kommer att kriva ungefir en kvarts heldrstjinst,
till en kostnad av cirka 250 000 kronor per ar plus l6neskningar. Dir-
utdver ett engdngsbelopp pé cirka 2 miljoner kronor fér information,
IT-infrastruktur, framtagande av rutiner m.m.

4.2.5 Oversyn av K3-regelverket

Oversynen av K3-regelverket foreslis genomféras av Bokforings-
nimnden. Utredningen bedémer att det kan géras inom ramen fér
myndighetens nuvarande uppdrag.

$ Foreningen {6r byggemenskapers webbplats, november 2017.
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4.2.6 Tidigare utbetalning av investeringsstodet
till hyresbostader och studentbostader

Enligt gillande regler betalas investeringsstddet ut nir huset ir fir-
digbyggt. En tidsmissig forskjutning av stddet kan ha en budget-
effekt, framforallt om det innebir att stddet flyttas mellan budget-
ren. Detta dr dock bara en engingseffekt, forutsatt att det totala
byggandet med investeringsstod dr oférindrat. Stédet kommer —
beroende pa byggtiden — att betalas ut ett till tv8 &r tidigare in enligt
nuvarande regler. Givet att den avsedda effekten ir att 6ka byggan-
det av hyresritter och studentbostider med investeringsstod s& okar
belastningen pd statsbudgeten i motsvarande grad, men aldrig 6ver
det budgeterade anslaget pa 3,2 miljarder kronor per 4r frdn 2018.

Forslaget innebir en viss risk att stod utbetalas till projekt som
inte blir av. Detta kan inte hinda vid nuvarande hantering, eftersom
hela bidraget betalas i efterskott. Den nya ordningen kan férvintas
oka de administrativa kostnaderna, genom behov av hantering av tv3
utbetalningstillfillen 1 stillet f6r ett samt hantering av ett antal dter-
krav. Att fler byggaktorer f6rvintas ansoka om investeringsstdd till
foljd av att nyttan av stodet 6kar, bor ocksd 6ka de administrativa
kostnaderna for Boverket och linsstyrelserna. Boverkets och lins-
styrelsernas administration av bidraget bedéms dock rymmas inom
det budgeterade anslaget.

4.2.7 Sammanfattning statsfinansiella effekter

De statsfinansiella konsekvenserna uppskattas uppga till:

e I huvudalternativet 8-10 tjinster pA Almi for att bygga upp och
hantera utliningsverksamheten pd Almi. Den beriknade kostna-
den ligger pd 8—10 mnkr/3r, plus &rliga [6nedkningar.

e Initial finansiering motsvarande 5 miljoner kronor fér att ut-
veckla Almis organisation och befintliga medarbetares kompe-
tens, samt infrastruktur 1 form av lokaler, IT-st6d och annat som
behovs f6r att dven kunna erbjuda ln till bostadsprojekt.

e Startkostnader for hyresforlustgarantin pé cirka 2 miljoner kronor.

o Kostnader for en eventuell subvention av avgiften for hyresfor-
lustgarantin.
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e En kvarts arstjinst 1 fem &r pd Boverket fér hantering av start-
bidraget for byggemenskaper och information till berérda aktérer
1 samband med lanseringen av detta tillfilliga stimulansbidrag,
motsvarande 0,25 mnkr/4r.

e Ett engingsbelopp till Boverket pd cirka 2 miljoner kronor fér
information, IT-infrastruktur, framtagande av rutiner 1 samband
med startbidraget f6r byggemenskaper.

o Kostnaden for startbidraget for byggemenskaper bor budgeeras
till hégst 5 miljoner. Utgifterna beriknas dock hilla sig inom ett
intervall pd 1,5 mnkr/&r och 4,5 mnkr/ar. I huvudalternativet upp-
skattas utgifterna till 3 mnkr/r.

I tabell 4.4 sammanfattas de statsfinansiella konsekvenserna. Dirtill
kommer engdngsanslaget pd 780 miljoner kronor till Almi.

Tabell 4.4 Statsfinansiella konsekvenser

Mnkr Minimum Maximum

Statliga topplan

- Administration 8-10 mnkr/ar 4-5 mnkr/ar 12-15 mnkr/ar

- lgangsattande 5 mnkr 5 mnkr 5 mnkr
Hyresforlustgaranti*

- lgéngsattande 2 mnkr 2 mnkr 2 mnkr
Startbidrag

- Forvantat utfall bidraget 3 mnkr/ar 1,5 mnkr/ar 4.5 mnkr/ar

- Administration 0,25 mnkr/ar 0,25 mnkr/ar 0,25 mnkr/ar

- lgangsattande 2 mnkr 2 mnkr 2 mnkr
Summa engangskostnader 9 mnkr 9 mnkr 9 mnkr
Summa arliga kostnader, avrundat 11-13 mnkr 67 mnkr 17-20 mnkr
Summa kostnader ar 1, avrundat 20-22 mnkr 15—16 mnkr 26—29 mnkr

* Om avgiften skulle behdva subventioneras tillkommer kostnaden for subventionen.

4.3 Ekonomiska konsekvenser for andra aktérer
4.3.1 Ekonomiska konsekvenser for kommuner och landsting

I den mén bostadsbyggandet 6kar som en 6ljd av utredningens for-
slag kommer det indirekt att pdverka kommuners ekonomi. Att det
byggs hyresligenheter i mindre kommuner med svagare bostads-
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marknader kan mojliggora och frimja en befolkningstillvixt, vilket
kan bidra till att uppritthilla serviceunderlaget och dirigenom moj-
ligen dven ha positiva effekter pd sysselsittningen. I den min 6kat
bostadsbyggande leder till att dldre personer kan bo kvar lingre inom
det ordinarie bostadsbestindet, och inte behéver bo 1 sirskilt bo-
ende, blir kommunernas kostnader fér vdrdboenden ligre in de
annars skulle varit. Om ildre personer flyttar frin smdhus pd lands-
bygden till nybyggda bostider pd centralorten kan kommunens
kostnader for sdvil hemtjinst som bostadsanpassning minska. Inget
av utredningens forslag kommer diremot att ha ndgra direkta ekono-
miska konsekvenser f6r kommuner och landsting.

4.3.2 Ekonomiska konsekvenser for foretag

Det ir frimst foretag inom byggsektorn som direkt berors av utred-
ningens forslag. Men att det finns tillgdng tll bostider for arbets-
kraften dr ocksd en forutsittning for att foretag ska kunna etablera
en verksambhet eller fortsitta sin verksamhet.

Okat schablonbelopp

I kapitel 11 visas att effekten av ett hojt schablonbelopp 1 huvudsak
ir att projektet helt eller 1 storre utstrickning kan finansieras med
bottenldn, tll en ligre rinta, istillet f6r med topplin till en hogre
rinta. Konsekvensen {6r bostadsutvecklare bér dirmed vara en 6kad
vinst f6r de foéretag som bygger, férutsatt att inte sinkningen av
rintekostnaderna its upp av avgiften for kreditgarantin.

Kreditgaranti for 13n till renovering och ombyggnad

Kreditgaranti for 1an till renovering och ombyggnad kan innebira en
tydlig riskbegrinsning, framforalle f6r kreditgivare, men ocksd for
bostadsutvecklare, sirskilt nir det giller projekt med hog osikerhet.
Kreditgarantin kan mojliggora finansiering pd den ordinarie kredit-
marknaden av renoveringar och ombyggnader som annars inte hade
kunnat finansieras och som annars mojligtvis inte hade genomférts.
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Kreditgaranti {6r lan till utgifter i projekteringsskedet

Kreditgaranti for 1an till utgifter i projekteringsskedet kan innebira
en tydlig riskbegrinsning fér projektutvecklaren och i dnnu hogre
grad for kreditgivaren, for projekt med hog eller oklar risk att fallera.
De positiva effekterna giller 1 huvudsak fér mindre aktérer. Kredit-
garantin kan mojliggdra en finansiering pd den ordinarie kredit-
marknaden av en projektering som annars inte hade kunnat finan-
sieras. Men kreditgarantin kan ocksd ¢ka den moraliska risken dvs.
locka till affirer som har hég sannolikhet att fallera eller till finan-
siering av projekt som stir pa skakig grund.

Statligt topplan till nybyggnad, ombyggnad och renovering

Det statliga topplanet idr avsett ir ticka det gap som uppstir mellan &
ena sidan eget kapital och tillginglig finansiering frin kreditgivare
och & andra sidan projektkostnaderna, 1 de fall linebehovet pd den
ordinarie kreditmarknaden inte kan uppnis, dven om det rér sig om
ett l6nsamt projekt. Projektutvecklaren fir tillging till ett statligt
toppldn, som ticker detta gap till en ndgot hogre kostnad in det l3n
som finns tillgingligt. Effekten av detta blir att projektutvecklaren
kan genomféra projekt som ir l6nsamma, givet den vigda’ kapital-
kostnaden. Eftersom den genomsnittliga vigda kapitalkostnaden av
en finansiering med toppldn ir hogre in motsvarande linefinan-
siering med enbart bottenldn, kan vissa projekt som hade varit lon-
samma om hela 18net hade haft samma villkor som bottenlinet, bli
olénsamma med topplin

Totalt sett kan alltsd fler [onsamma projekt genomféras med in
utan tillgdng till statliga toppldn, vilket leder till en ¢kad vinst for
projektutvecklare. Samtidigt 6kar det administrativa arbetet ndgot
for projektutvecklaren och hen miste gora tvd lineansokningar, en
till banken och en till Almi. Mycket av underlaget till banken kan
dock antagligen anvindas iven fér Almi, varfér den tillkommande
administrationen i huvudsak avser kompletteringar till Almi av-
seende det befintliga underlaget.

 Genomsnittlig vigd kapitalkostnad=andel av bottenlin av den totala finansieringen x rinta
for bottenlinet 4+ andel topplin av finansieringen x rinta topplin + andel eget kapital av den
totala finansieringen x avkastningskrav fér eget kapital.
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Hyresforlustgaranti

Hyresforlustgarantin begrinsar risken for forluster tll foljd av
vikande efterfrigan och 6kar dirmed mojligheterna for byggaktorer
att bygga hyresbostider for egen forvaltning pd svagare bostadsmark-
nader. Det gynnar féretag pd marknader dir det finns en osikerhet
om framtida efterfrigan. Att staten dvertar en del av risken innebir
en moralisk risk, som 1 méjligaste man hanteras genom en karenstid
pd 6 minader, att garantin inte omfattar mer in hilften av hyres-
forlusten och att krav stills pa att hyresvirden ska ha gjort vad hen
kan f6r att £3 ligenheterna uthyrda.

Startbidrag for byggemenskaper

Utover byggemenskaperna gynnas 1 huvudsak konsulter som anlitas av
byggemenskaper genom stddet. Det féreslagna startbidraget beriknas
ticka cirka 300 konsulttimmar per projekt.

4.3.3 Ekonomiska konsekvenser for kreditgivare

De ekonomiska konsekvenserna for kreditgivare av férslagen rorande
kreditgarantierna ir sammanfattningsvis neutrala eller positiva, genom
att de stimulerar bankernas utldning utan 6kad risk och dirmed 6kar
deras vinster i relation till den 6kade utliningen.

Introduktionen av ett statligt topplan kan ha negativa effekter for
bankerna. Har banken gett 1&n utan kreditgaranti och lintagaren fir
ett statligt topplan, efter att banken har beviljat 18n utan kunskap om
detta topplin, paverkas projektrisken negativt och dirmed bankens
foérvintade utfall av lnet. Linerisken har dd ur bankernas perspektiv
prissatts pd felaktiga grunder och den férvintade vinsten minskar
eller blir negativ. Problemet ir dock mer av teoretisk natur, eftersom
en kreditgivare som 6verviger att medge ett bottenlin 1 praktiken
miste vara angelidgen om att ha en bild av den totala finansieringen.
Har diremot bankens ldngivning skett med en kreditgaranti, for-
indras inte den férvintade ekonomiska effekten fér banken av ett
statligt topplan.

Forslaget om att omdefiniera kretsen av Idngivare som kan komma
1 friga for kreditgarantier bedoms kunna 6ka konkurrensen p3 kredit-
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marknaden ndgot i férhdllande till nuvarande regler. Forslaget har
positiva effekter for kreditgivare som annars inte hade kunnat fi
kreditgaranti. Forslaget kan ha negativa effekter f6r bankernas margi-
naler for kreditgivning med garantier till bostadssektorn. Samhills-
ekonomiskt bér denna férlust f6r kreditgivarna mer in vil uppvigas
av vinsten for lintagarna.

4.3.4 Ekonomiska konsekvenser for hushall

De ekonomiska konsekvenserna for hushillen dr svira att kvanti-
fiera. I grunden vinner hushéllen pd att det byggs fler ligenheter. En
del hushall kommer att kunna dra nytta av att kunna bo i hus med
rimliga hyror. En del kommer att kunna bo kvar pd orter eller 1 kom-
mundelar dir det annars inte skulle byggas, nigot som 1 hog grad
gynnar ildre personer.

4.4 Samhallsekonomisk bedémning

De samhillsekonomiska effekterna av utredningens férslag beror
framforallt pd vilken effekt de kan fi pd ny- och ombyggnad av
bostider. Som framgick i kapitel 11 bedémer utredningen att de fore-
slagna 4tgirderna kommer att ha liten effekt pd det totala bostads-
byggandet i1 nirtid. Under antagande om att den totala effekten av
utredningens forslag ligger pd 1000-3 000 ligenheter per &r si ir
effekten pd bostadsbyggandet av utredningen forslag inte sirskilt
stor. Det finns andra restriktioner dn eventuella finansieringssvérig-
heter for bostadsbyggandet som utredningen bedémer spelar stérre
roll, t.ex. arbetskraftsbristen inom byggsektorn'®. Diremot kan ut-
redningsforslagen fi storre effekt pd medelling sikt och i en fas av
ekonomisk nedging eller finansiell kris.

Utredningens forslag méste ocksd ses mot bakgrund av oéver-
gripande samhilleliga mél, sisom mélet om en levande landsbygd och
delmailet for bostadspolitiken om Idngsiktigt vil fungerande bostads-
marknader dir konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av
bostider som svarar mot behoven.

10 Boverket, 2017: Boverkets indikatorer november 2017.
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Nollalternativet har beskrivits 1 avsnitt 4.1.2. Det ir utredningens
bedémning att det pd svagare marknader finns ett glapp mellan behov
och byggande av bostider, som utredningen visar beror dels p4 finan-
sieringsproblem, dels pd l6nsamhetsproblem. Detta glapp kommer
att bestd i framtiden om inga statliga dtgirder vidtas. Det ir utred-
ningens bedémning att den bilden dven giller f6r renovering och
upprustning.

Utredningen bedémer att effekterna av dtgirder riktade till svagare
marknader, 1 enlighet med de forslag som utredningen ger, ir addi-
tionella dvs. att de 1 olika utstrickning leder till 6kat bostadsbygg-
ande eller renoveringar dir bostadsbyggande respektive renoveringar
annars inte hade dgt rum. Det innebir dock inte automatiskt att
dtgirderna alltid dr kostnadseffektiva. For att kunna bedéma detta
hade det bland annat behévts en kvantifiering eller dtminstone
uppskattning av storleken pd de marknadsmisslyckanden som for-
slagen adresserar.

Utredningsforslagen gdr att kombinera med varandra, vilket kan
forstirka de positiva samhillsekonomiska effekterna av utredningens
forslag. En fordjupad bedémning av méjliga synergier mellan utred-
ningens forslag har dock inte varit méjlig inom utredningens tidsram.

Breddade kreditgarantier adresserar marknadsmisslyckanden

Forslagen att utveckla och forbittra kreditgarantierna syftar fram-
foralle till att bredda anvindningsomridet dir marknadsmisslyckan-
den med stor sannolikhet foreligger. Dessutom kan det vara si att
bedémningarna av marknadsvirdet skiljer sig 4t mellan kreditgivaren
och bostadsutvecklaren. Effekten blir dd att 1 huvudsak lénsamma
projekt inte blir av. Alternativt ges inte kredit p.g.a. f6r ligt mark-
nadsvirde, dvs. for ligt pantvirde, eftersom det okar risken for
kreditgivaren att vid en konkurs bara {3 tillbaka en del av linet. Detta
dven om projektet uppvisar l6nsamhet ur ett féretagsekonomiskt
och ett samhilleligt perspektiv. Denna problembild forstirks for
typiska engdngsbyggaktorer, sdsom kooperativa hyresrittsféreningar
och byggemenskaper, dir risktagandet fér den enskilde ir stort och
gruppens kunskaper kanske inte ir tillrickliga for att bedéma och
hantera risken 1 ett byggprojekt. Férslaget att hoja schablonbeloppet
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adresserar marknadsmisslyckanden 1 form av asymmetrisk infor-
mation (se avsnitt 5.2.2).

Utredningens bedémning ir att forslagen avseende forbittrade
kreditgarantier dr samhillsekonomiskt l6nsamma pd bide kort och
ling sikt, eftersom kostnaderna ir 1iga och forslagen i huvudsak
adresserar marknadsmisslyckanden, som hindrar en effektiv finan-
siering av bostadsbyggandet. De kostnader som uppstir for kredit-
garantierna dr 1 huvudsak ndgot 6kad administration. Nyttorna ir
bide att bostider byggs eller renoveras dir det annars inte hade
byggts eller renoverats och en dkad [6nsamhet f6ér projektutvecklare
pa svaga marknader.

Statliga topplan kompletterar kreditgarantierna

Forslaget om statliga toppldn gir ett steg lingre in kreditgarantier 2.0
och tar vid dir kreditgarantiernas verkan slutar, alltsd dir det inte ir
mojligt att f3 tillricklig 13nefinansiering, 1 huvudsak p.g.a. osikerhet i
bedémningen av projektets lonsamhet, marknadsvirdet eller det eko-
nomiska liget. Statliga topplin och utvecklade kreditgarantier kan
alltsd ses som komplement till varandra.

Nir det giller de statliga topplinen ir det kostnaderna fér att
starta verksamheten och kostnaderna fér den I8pande administra-
tionen som behéver tas hinsyn till. Sjilva kreditgivningen forvintas
bira sig sjilv, baserat pd rinteintikterna fr@n lingivningen, efter det
initiala anslaget pd foreslagna 780 miljoner. I det korta perspektivet
orsakar toppldnen kostnader for staten vid starten av verksamheten
och f6r administrationen. P4 lite lingre sikt forvintas topplinet ha
smd budgeteffekter, bara ett mindre anslag till Almi {6r administra-
tionen av topplinen motsvarande 4 000-5 000 kronor per ligenhet.

De statsfinansiella konsekvenserna av topplanet ir alltsd begrin-
sade medan en positiv samhillsekonomisk effekt bedéms uppnds
genom att bostadsbyggandet pd svaga marknader underlittas. Utred-
ningen bedémer att nyttorna dverstiger kostnaderna dnnu mer 1 ett
lingre perspektiv, baserat pd att statliga toppldn kan bidra till att
stabilisera marknaden nir tllgidngen till finansiering blir simre, vid
en finansiell kris eller en ekonomisk nedging.
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Hyresforlustgarantin forbittrar marknadens funktionssitt

Hyresforlustgarantin vintas {3 effekt 1 huvudsak dir de férvintade
framtida kassaflddena och dirmed lonsamheten ir osikra p.g.a. att
risken f6r vakanser bedéms vara hogre in den genomsnittliga. Osiker-
heten om framtida vakanser beror pa osikerhet om hur mycket av en
snabb befolkningsékning som blir bestiende. Hyresférlustgarantin
erbjuder en mojlighet att skydda sig mot denna risk. Ett annat sitt
hade varit att héja hyrorna, men med hégre hyror 6kar samtidigt
risken for vakanser, inte minst pd svaga marknader. Hyresgarantin
erbjuder alltsd ett instrument f6r riskhantering som bostadsmarkna-
den annars inte tillhandahller — till skillnad frin exempelvis finan-
siella marknader eller rivarumarknader, dir sidana instrument finns.
Frinvaron av ett sidant instrument kan ses som ett marknadsmiss-
lyckande och hyresforlustgarantin kommer att férbittra bostads-
marknaden funktionssitt. Denna effekt borde rimligen vara stérre i
ligkonjunktur, med o6kad arbetsléshet och minskad betalnings-
férmiga som f6ljd.

Kostnaderna for hyresférlustgarantin ir begrinsade — ett en-
gingsbelopp pd 2 miljoner kronor samt ett eventuellt anslag for att
ticka mellanskillnaden mellan den avgift som kan tas ut av garant-
tagaren och den riskavspeglande avgiften — medan nyttorna bestdr i
okat bostadsbyggande, som resultat av en 6kad marknadseffektivitet.

Startbidraget f6r byggemenskaper kan vara l6nsamt

Nir det giller startbidraget till byggemenskaper fir 6kade statliga
utgifter budgeterade till som mest 5 miljoner kronor stillas mot den
forvintade effekten pd upp till 200 ligenheter. Mot bakgrund av den
bedémda effekten (se avsnitt 11.4.2) ligger kostnaderna pd runt
20 000 kr/ligenhet. Om inga andra stéd behdvs utdver startbidraget,
kan startbidraget vara l6nsamt. Det saknas dock underlag fér en mer
konkret bedémning av nyttorna, varfér utredningens forslag dr att
tidsbegrinsa startbidraget och att genomféra en utvirdering efter
stodperioden.

79



Konsekvensbedomningar SOU 2017:108

Tidigare utbetalning av investeringsstod svart att virdera

De samhillsekonomiska effekterna av den tidigarelagda utbetal-
ningen av investeringsstddet dr oklara. Det finns en risk att samhillet
inte fr det virde som stddet avser skapa i form av en bostadsfastig-
het. S8 blir fallet om det planerade projektet inte blir firdigstille, t.ex.
som en f6ljd av att projektutvecklaren gir i konkurs. Denna risk
méste vigas mot nyttan i form av dkat bostadsbyggande eller bibe-
hillet bostadsbyggande vid konjunkturnedging.

I hindelse av en konkurs kommer statens fordran, som ir en
fordran utan sikerhet, att hamna i gruppen oprioriterade fordringar.
Inom den gruppen ligger man samman fordringarna och delar ut
eventuell behillning proportionellt.

For att f3 en uppfattning om den mojliga kostnaden f6r samhillet
av att genomfora dtgirden har vi f6rsokt ringa in risken for kon-
kurser bland de féretag som kan tinkas dra nytta av dtgirderna.
I tabell 4.4 redovisas antalet féretag i byggbranschen och antalet
konkurser under de senaste itta dren.'" Konkurskvoten ligger i ett
spann mellan 1,05 och 1,36 procent.

Exemplet utgdr frdn att 75 procent av investeringsstddet betalas
ut 1 forskott och att regeringens anslag frdn 2018 och framit pd
3,2 miljarder kronor per dr anvinds fullt ut. Den potentiella for-
lusten for samhillet av en tidigarelagd utbetalning kommer d, vid en
konkursrisk pd mellan 1,05 och 1,36 procent, grovt riknat att hamna
mellan 25 och 32 miljoner per &r."”” Detta under férutsittning att
projektet vid en konkurs inte blir firdigstillt och inte gir att anvinda
eller silja vidare. Det ir emellertid inte sikert att byggprojektet stills
in for att ett byggféretag, som kanske bara ir en underentreprenér,
gdr 1 konkurs.

11 (SNI41-43) respektive (SNI41-43). Konkursstatistiken klumpar thop SNI 41-43, vilket
utesluter en mer differentierad analys.
121,05 % x 75 % x 3,2 miljarder och 1,36 % x 75 % x 3,2 miljarder kronor.
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Tabell 4.5 Antal foretag och konkurser i byggbranschen

Antal foretag Antal konkurser Kvot %  Antal foretag  Antal konkurser  Kvot %

(alla (alla foretag) (049 (049
firetag) anstillda) anstillda)
2009 80 133 986 1,23 19726 984 1,23
2010 83221 1039 1,25 82 834 1034 1,25
2011 91 620 1062 1,16 91211 1059 1,16
2012 93675 1202 1,28 93234 1194 1,28
2013 94 435 1277 1,35 93 989 1277 1,36
2014 96721 1259 1,30 96 250 1253 1,30
2015 98731 1043 1,06 98 226 1041 1,06
2016 101612 1069 1,05 101 054 1065 1,05

Kalla: SCB Foretagsdatabas, Tillvaxtanalys/SCB Konkursstatistik.

Utredningen har inte kunnat géra en bedémning av hur méinga fler
ligenheter som skulle byggas till 6ljd av tidigareliggningen. Utred-
ningen konstaterar dock att eftersom investeringsstédet enligt nu-
varande rutiner betalas ut forst efter att projektet dr klart kan det
inte vara till si stor hjilp i finansieringen. Det kan di bara frimja
byggaktorer som ir tillrickligt starka for att {4 extern finansiering
och komma igdng pd egen hand. Med den féreslagna indringen
borde betydligt fler byggaktdrer kunna ha nytta av investerings-
stodet. Detta borde mojliggéra ett 6kat bostadsbyggande.

4.5 Forslag till finansiering

For att finansiera de dtgirder som har statsfinansiella konsekvenser
foresldr utredningen att medel omfoérdelas inom utgiftsomride 18
Sambillsplanering, bostadsforsorjning och byggande samt konsument-
politik. Det foreslas ske pd foljande sitt.

Statliga topplan och startbidrag till byggemenskaper

Frin anslaget Omstrukturering av kommunala bostadsforetag (kom-
munstodet) fors &r 1 cirka 19,25 miljoner kronor och &r2-5 cirka
12,25 mnkr/4r, for att ticka kostnader f6r Almis hantering av de stat-
liga topplinen och for startbidraget fér byggemenskaper samt for
administration och information kopplat till startbidraget.
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Anslaget for kommunstddet uppgar fér 2017 till 99,5 miljoner kronor.
I budgetpropositionen fér 2018 foreslds anslaget vara 94,5 miljoner
kronor drligen f6r 2018, 2019 och 2020. Stédet ska bidra till att ge de
kommunala bostadsféretagen 1ngsiktigt hillbara ekonomiska férut-
sittningar for en kostnadseffektiv bostadsférvaltning, som ir anpassad
efter den forvintade befolkningsutvecklingen i kommunen. Stodet
har s6kts av kommuner som har behovt avveckla bostider och dir
kommunen inte har haft mojlighet att ensam bira kostnaderna for
detta. Utnyttjandet av anslaget har under ldng tid varit mycket ligt 1
relation till anslaget. Idag finns det tre pigiende rekonstruktions-
avtal kvar, med ett totalt utestdende statligt dtagande p 10,6 miljo-
ner kronor. Utredningen EU och kommunernas bostadspolitik fore-
slog dndringar av stddet. Forslaget har varit pd remiss och drendet
bereds i Regeringskansliet.

Statlig hyresforlustgaranti

Frin anslaget Stdd for att underlitta for enskilda att ordna en bostad
(kommunala hyresgarantier) férs 2 miljoner kronor r 1 for att ticka
startkostnaderna for hyresforlustgarantin. Dirutéver kommer det
eventuellt att behdvas ett anslag for att kunna subventionera garanti-
avgiften.

Anslaget for kommunala hyresgarantier uppgdr foér 2017 ull
43 miljoner kronor. I budgetpropositionen fér 2018 féreslds anslaget
vara 43 miljoner kronor 3rligen f6r dren 2018, 2019 och 2020. Stddet
limnas till kommuner som limnat hyresgarantier fér personer som
har betalningsférmdga men som ind3 har svirt att f3 ett hyres-
kontrakt med besittningsritt. Antalet kommuner som anvinder sig
av stddet dr blygsamt, cirka 20 kommuner. Nyttjandet av anslaget har
de tre senaste &ren varit ligre in 1 miljon kronor per ar. Boverket har
foreslagit att staten ska 6verta ansvaret for de kommunala hyres-
garantierna. Forslaget har varit pi remiss och irendet bereds 1
Regeringskansliet.
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Lineram for statliga topplan

Boverket fir stilla ut kreditgarantier upp till 10 miljarder kronor. Vid
drsskiftet 2016/2017 var det utestiende garantibeloppet cirka 2 miljarder
kronor. Boverket uppskattade den férvintade forlusten till 28 miljoner
kronor, motsvarande 1,4 procent av det garanterade beloppet. Den
forvintade forlusten varierar, bland annat beroende p& konjunktur-
lige. Den statliga garanti- och utldningsmodellen (se 11.1.3) innebir
bland annat att en avgift ska tas ut som motsvarar statens férvintade
kostnad fér garantin och att garantiavgiften till den del den mot-
svarar forvintad forlust ska foras till en reserv. D3 garantier infrias
belastas reserven. Boverkets reserv uppgick vid drsskiftet 2016/2017
till cirka 2,2 miljarder kronor, vilket innebir att reserven var storre
in det utestdende garantibeloppet.

Boverkets reserv har byggts upp under ling tid men det ir inte
enbart garantiavgifter och f3 infrianden som gjort att reserven vixt
sig stor. En betydande del kommer frin anslag och rinteintikter.
Garantireserven inférdes dr 2000 och till reserven fordes &rligen an-
slagsmedel, vars syfte var att ticka forluster fér kreditgarantier som
utfirdats t.o.m. 1996 samt omférdelningsgarantier. Detta upphérde
2007. Det utestdende garantibeloppet for dessa garantier uppgick
den 30 juni 2017 till 241,5 miljoner kronor. Enligt den statliga garanti-
och utliningsmodellen ska garantireserven pd 2,2 miljarder kronor
anvindas fér att ticka infrianden. Utredningen menar dock att det
finns anledning att se 6ver mojligheten att anvinda del av garanti-
reserven till en 1dneram f6r de statliga topplinen, eftersom Boverkets
garantireserv till viss del bestdr av tillférda medel i form av anslag -
anslag som skulle anvindas for en typ av garantier som numera
uppgir till ett mindre belopp som dessutom ir i avtagande.

4.6 Andra konsekvenser
Betydelse for jaimstilldheten mellan kvinnor och min

Bygg- och fastighetsbranschen ir starkt mansdominerad och de
flesta som soker finansiering for ny- eller ombyggnad av bostider ir
min. Det dr ind3 svirt att se ndgra tydliga jimstilldhetsaspekter nir
det giller finansiering av bostider. Mojligheterna att f3 statliga 18n
eller kreditgarantier f6r bostadsbyggande ska sjilvfallet inte paverkas
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av om det dr min eller kvinnor som stdr bakom de féretag eller andra
aktdrer som ansoker om statliga 18n eller garantier.

Byggaktorer bellre dn byggherrar

Att utredningen 1 mojligaste mdn har valt att anvinda uttrycket
byggaktor 1 stillet f6r byggherre dr uttryck for en medveten strivan
att dir det ir mojligt anvinda kénsneutrala yrkesbeteckningar. Vi
menar att detta dr sirskilt angelidget 1 en s8 mansdominerad bransch
som byggbranschen. Det ir i och for sig inget som siger att en bygg-
herre 1 praktiken inte skulle kunna vara — eller foretridas av — en
kvinna, men vi menar att det ir onddigt att anvinda ett begrepp som
ir 8 tydligt manligt signalerande, nir det numera finns ett alternativ.
Inte minst som tonvikten hir ligger pd sm& och medelstora aktorer,
dir byggherren ofta upptrider i1 egen person 1 férhdllande till bank,
kommun och statliga myndigheter.

I engelsksprdkiga sammanhang anvinds begreppet ”developer”,
och detta uttryck syns allt oftare 6versatt till projektutvecklare eller
bostadsutvecklare, iven det begrepp som utredningen menar ir bittre
in byggherre. De flyttar fokus en aning — frin att vara herre 6ver
byggprocessen till att utveckla bostadskoncept.

Utredningen menar att begreppet byggherre borde bytas ut dven i
lagtext, men det ligger inte inom utredningens mandat att ligga for-
slag om det. Det kriver ocksi en djupare analys, dir dven andra alter-
nativa begrepp, som byggansvarig, och projektigare, dvervigs. Men ett
forsta steg dr att pdverka ordvalet i normalt sprikbruk, vilket vi
strivar efter genom att 1 detta betinkande si lingt mojligt vilja
begreppet byggaktdr och, fér variationens skull, ibland projektut-
vecklare eller bostadsutvecklare.

Betydelse f6r mojligheten att nd de integrationspolitiska mdlen

Forslagen till utveckling av de statliga kreditgarantierna och inférande
av statliga 18n syftar dll att underlitta finansieringen av sdvil ny-
produktion som renovering av bostider pd orter och i bostads-
omriden dir detta inte l3ter sig goras pa marknadens villkor. Atgir-
derna kan dirmed ha positiv betydelse fér integrationen av ny-
anlinda, som kan ha svdrare in andra att hivda sig pd bostadsmark-
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naden. Framforallt bor dtgirder som bidrar till 6kat bostadsbyggande
och dirigenom 6kad rorlighet 1 det befintliga bostadsbestindet under-
litta f6r nyanlinda pd bostadsmarknaden. Dirmed kan utredningen i
ndgon min frimja integrationspolitikens médl om lika rittigheter och
mojligheter for alla, oavsett etnisk och kulturell bakgrund, samt om
en samhillsgemenskap med samhillets m&ngfald som grund.

Betydelse for sysselsittning och offentlig service
i olika delar av landet

Foreslagna dtgirder har ingen konkret sysselsittningspolitisk ansats
och forvintas inte f& nigon betydande effekt p3 naringslivet. Atgir-
derna férvintas dock underlitta f6r mindre byggaktorer och for
byggaktorer pd svagare bostadsmarknader, vilket i ndgon mén kan
frimja sdvil sysselsittning som service i olika delar av landet. Dir
tgirderna fir genomslag skapas temporirt arbetstillfillen inom
byggsektorn. Avsikten ir att forbittrade finansieringsférutsittningar
1 mindre kommuner med svagare bostadsmarknader ska bidra till att
det byggs fler bostider, vilket kan skapa férutsittningar f6r att be-
hilla befolkningsunderlag fér service. En forutsittning foér att min-
niskor ska vilja bo kvar och orten vixa ir att det finns attraktiva
boendealternativ f6r minniskor 1 olika skeden av livet. De féreslagna
dtgirderna forvintas ocksi motverka stora variationer i tillgdngen till
finansiering och dirmed bidra tll att kunna uppritthdlla en viss
bostadsproduktion dven i tider av ekonomisk instabilitet.

Betydelse for sma foretags arbetsforutsittningar, konkurrenskraft
eller villkor i 6vrigt i f6rhallande till storre foretags

Atgirderna ir sirskilt avsedda att underlitta frimst f6r mindre projekt-
utvecklare, dvs. fastighetsigare som bygger bostider 1 egen regi eller
for egen forvaltning. I den médn det leder till ett 6kat bostadsbyggande
kan det dven 6ppna mojligheter f6r andra mindre aktorer inom bygg-
branschen. Utredningen kan inte se att ndgot av dtgirdsforslagen skulle
kunna vara till nackdel f6r smi foretags arbetsférutsittningar, kon-
kurrenskraft eller villkor 1 évrigt 1 forhdllande till stérre foretags.
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Betydelse f6r brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet

De itgirder som utredningen foreslar bedéms inte har nigon direkt
inverkan pd brottsligheten eller det brottsférebyggande arbetet.
Lokalt kan dock mojliggorandet av mindre bostadsprojekt ha en
betydelse f6r social stabilitet och integration och dirmed ha en viss
brottsférebyggande effekt. Frimjande av initiativ frin civilsamhillet
kan generellt hoja kinslan av delaktighet och 6ka graden av informell
social kontroll 1 lokalsamhillet, vilket brukar tillmitas betydelse for
att motverka skadegorelse. Vi kan inte se att ndgot av utredningens
forslag skulle kunna ha nigon negativ betydelse f6r brottsligheten
eller det brottsforebyggande arbetet.

Betydelse f6r den kommunala sjilvstyrelsen

Utredningens forslag innebir inget 6kat dtagande for kommunerna
och péverkar inte uppgiftsférdelningen mellan stat och kommun.
Enligt utredningens bedémning inverkar inte nigon av de foreslagna
tgirderna pd den kommunala sjilvstyrelsen.

Pr6vning av det offentliga dtagandet

Samhillets dvergripande ansvar for bostadsférsorjningen framgdr av
regeringsformen, dir det sls fast att det allminna sirskilt ska trygga
ritten till bostad. Dir sigs ocksd att den enskildes personliga, eko-
nomiska och kulturella vilfird ska vara grundliggande mal foér den
offentliga verksamheten. P4 den lokala nivdn ir det kommunerna
som har ansvaret {6r bostadstérsérjningen, vilket foljer av lagen om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

Nigra av utredningens forslag innebir nya uppgifter for staten: en
ny modell {or statlig ldngivning, inférandet av en statlig hyresforlust-
garanti och ett stimulansbidrag fér byggemenskaper. Utredningen
beddmer att dessa dtgirder ryms inom det offentliga dtagandet enligt
ovan. Motiveringen finns 1 kapitel 11 och 1 avsnitt 4.4 och de ekono-
miska konsekvenserna for staten och fér andra aktdrer beskrivs i
avsnitt 4.1-3.
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4.7 Forenlighet med EU:s statsstodsregler

Den modell for statliga toppldn som féreslds utgor inte stats-
stdd 1 EU-rittslig bemirkelse och innebir inte nigon otillbérlig
konkurrens frin offentlig verksamhet. Utredningen bedémer att
startbidrag fér byggemenskaper kan limnas som stéd av mindre
betydelse och att en statlig hyresférlustgaranti i kommuner dir
det rider osikerhet om framtida efterfrigan kan limnas som ett
stdd av mindre betydelse till gjinst av allmint ekonomiskt intresse.
Dirmed behévs ingen anmilan till EU-kommissionen.

Som huvudregel ir statsstod inte tilldtet och nya stéd ska anmiilas till
EU-kommissionen fér godkinnande innan de far trida i kraft. For
att en 3tgird ska betraktas som statsstod 1 EU-rdttslig bemirkelse
krivs att foljande fyra kriterier dr uppfyllda:

1. Offentliga medel kanaliseras till offentliga eller privata foretag.

2. Det ir friga om en selektiv fordel, dvs. endast ett visst foretag
eller en viss sektor gynnas.

3. Atgirden snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen
genom att gynna stddmottagaren.

4. Atgirden har en inverkan p3 handeln mellan medlemsstater.

Det finns dock undantag frin skyldigheten att anmila st6d till kom-
missionen. Det giller t.ex. stéd av mindre betydelse, si kallade de
minimis-stdéd, samt under vissa bestimda férutsittningar stod till
yanster av allmint intresse. Med stod av mindre betydelse avses be-
lopp om hogst 200 000 euro per stddmottagare under det berdrda
beskattningsiret och de tvd féregiende beskattningsdren. Om det ir
frdga om stdd till en tjinst av allmint intresse ir beloppet 500 000 euro.

En del av de dtgirdsforslag som utredningen ligger behover granskas
utifrin om de ir férenliga med EU:s statsstodsregler och EU:s regler
om otillborlig konkurrens frin offentlig verksamhet. Det giller

e statliga 1n f6r ny- och ombyggnad av bostider
o statlig garanti for hyresforluster till f6ljd av vakanser

e startbidrag till byggemenskaper.
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Statliga marknadskompletterande topplin — inget statsstod

Utredningen foresldr ingen subvention férbunden med de statliga
topplénen utan de avses erbjudas till en marknadsmaissig rinta och
som en kompletterande finansiering i férhillande till de 1inemojlig-
heter som erbjuds av kreditgivare pd den ordinarie kreditmarknaden.
Almis verksamhet utgér idag inte till ndgon del statsstéd 1 EU-ritts-
lig bemirkelse och utredningen utgdr frin att hanteringen av de
statliga toppldnen fér bostadsbyggande kan inlemmas i Almis verk-
samhet under samma férutsittningar i férhillande till EU:s konkur-
rens- och statsstodsregler.

Hyrestorlustgaranti — stod av mindre betydelse till tjinst
av allmint ekonomiskt intresse

Den féreslagna hyresforlustgarantin ska kunna limnas fér hilften av
framtida hyresférluster 1 hindelse av vakanser tll {6ljd av vikande
efterfrigan. En forutsittning ska vara att bostiderna byggs i en kom-
mun dir befolkningen de senaste tre ren kat med minst 2 procent,
men dessférinnan minskat under minst fem av tio &r.

Nir det giller hyresforlustgarantier fir det garanterade beloppet
antas kunna jimstillas med ett garanterat linebelopp 1 EU:s bestim-
melser om statligt stéd 1 form av garantier. Utredningen bedémer att
den foéreslagna garantiordningen i princip ir foérenlig med dessa
bestimmelser. Det forutsitter dock att garantin har ett marknads-
missigt pris, vilket kanske inte blir fallet.”

Garantin ska enligt forslaget erbjudas mot en avgift som faststills
av Boverket. Avgiften ska faststillas med utgdngspunkt i en virdering
av statens risk och 1 férhllande till det totala garanterade beloppet.
Utredningen anser att Boverket bor dverviga om det ir mojligt att
betrakta dessa garantier som en grupp och sitta en enhetlig avgift, i
s fall en viss procentsats 1 férhdllande till det garanterade beloppet.
Detta dr ocksd forenligt med EU:s bestimmelser for statligt stod i
form av garantier.

Utredningen menar dock att det eventuellt kommer att behovas
ett inslag av subvention, vilket 1 s& fall kan innebira att garantin

13 Kommissionens tillkinnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-férdraget pd
statligt stéd i form av garantier (2008/C 1555/02), sirskilt punkt 1.2 och artikel 3.4 och 3.5.
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utgor statligt stod 1 EU-réttslig bemirkelse. Utredningen foreslar
dirfor att den foreslagna hyresforlustgarantin limnas som ett stéd av
mindre betydelse till tjinst av allmint ekonomiskt intresse, enligt
kommissionens férordning (EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012
om tillimpningen av artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska
unionens funktionssitt pd stod av mindre betydelse som beviljas foretag
som tillhandahadller tignster av allmdnt ekonomiskt intresse. Enligt denna
forordning ska ett stod som ges inom ramen for en garantiordning be-
handlas som ett genomsynligt stéd av mindre betydelse om det garan-
terade linebeloppet inte dverstiger dverskrider 3 750 000 euro per fore-
tag. Utredningen foreslar att en hyresforlustgaranti ska kunna omfatta
hégst 15 miljoner kronor, alltsd vil under maxbeloppet enligt for-
ordningen." Den nya garantiordningen behéver d inte anmiilas till
kommissionen.

Startbidrag till byggemenskaper — stod av mindre betydelse

Utredningen foresldr ett statligt startbidrag till byggemenskaper
under en femdrsperiod, 1 syfte att underlitta finansieringen av initiala
projektkostnader. Bidrag ska kunna sokas for budgeterade utgifter pd
upp till 300 000 kronor. Forslaget limnades ursprungligen av utred-
ningen om bostider for ildre, som gjorde bedémningen att ett start-
bidrag fér byggemenskaper utgor statligt stéd, men kan limnas som
stdd av mindre betydelse enligt kommissionens férordning (EU)
nr 1407/2013 av den 18 december 2013 om tllimpningen av artik-
larna 107 och 108 i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt pd
stod av mindre betydelse.” Den hir utredningen gér samma bedém-
ning. Det behévs di inte ndgon anmilan till EU-kommissionen.

I férordningen finns bestimmelser om stédmyndighetens skyldig-
het att kontrollera att stddet inte dverstiger den tilldtna grinsen om
200 000 euro under tre beskattningsar.

14 Artikel 2 punkt 4 d i Kommissionens férordning (EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012 om
tillimpningen av artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt
(EUF-férdraget) pa stdd av mindre betydelse som beviljas féretag som tillhandahiller tjinster av
allmiint ekonomiskt intresse.

15 SOU 2015:85 Bostider ait bo kvar i. Bygg for gemenskap i tillginglighetssmarta boendemiljéer.
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5 Bostadspolitiska interventioner
— teoretisk dversikt

Detta kapitel ger en teoretisk bakgrund i form av en 6versikt 6ver
bostadspolitiska interventioner, med tonvikt pa statliga subventioner
som syftar till att 6ka investeringstakten i ny- och ombyggnad av
bostider. Forst presenteras en 6versikt dver vad som brukar avses
med subventioner, hur de kan kategoriseras och exempel pi olika
former av statliga subventioner. Direfter ges en genomging av vad
som kan utgéra motiv for statliga subventioner pd bostadsmarknaden
och vilka argument som brukar anféras mot. (Se kapitel 10 for exem-
pel pd subventioner i andra linder).

5.1 Olika typer av offentliga interventioner

Det finns tre huvudkategorier av interventioner:'

o Regleringar, forordningar och andra bestimmelser, t.ex. hyres-
sittningssystem, byggregler, plan- och bygglagen, bostadsférsorj-
ningslagen, finansiella regleringar.

o Skatter, t.ex. fastighetsskatt, reavinstskatt, moms pa nyproduk-
tion, skattesubventioner som avdragsritt foér rintekostnader och
skattebefriat bostadssparande.

e Subventioner, t.ex. skattesubventioner, rintestdd, investerings-
stod, bostadsbidrag och vissa former av kreditgarantier.

! Andersson, K, von Essen, E och Turner, B, 2004: Bostadspolitiska férindringar i Enropa.
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Den offentliga sektorn kan dven intervenera pi bostadsmarknaden
genom att erbjuda olika former av tjinster, som t.ex. kommunala
bostadsférmedlingar. Aven centralbankers penningpolitiska Stgirder
kan ses som offentliga interventioner som paverkar bostadsmarkna-
den, dven om syftet med dessa inte ir att uppnd bostadspolitiska m3l.”

5.1.1 Definitioner av begreppet subvention

Subventioner kan férekomma 1 olika former och det finns ett flertal
definitoner av begreppet subvention. Féljande breda definition an-
vinds ofta 1 policysammanhang: Ett resultat av en offentlig insats som
ger en fordel for konsumenter eller producenter, for att komplettera
deras inkomster eller sinka deras kostnader.” Denna breda definition
inkluderar utéver direkta utbetalningar iven indirekta subven-
tioner, som skattelittnader och olika regelverk som kan gynna vissa
producent- och konsumentgrupper.

En sniv definition av subventioner innefattar endast si kallade
direkta eller budgetrelaterade subventioner, med vilka avses monetéira
utbetalningar fran olika myndigheter tll foretag, individer, organisa-
tioner, kommuner eller landsting i syfte att frimja en viss typ av kon-
sumtion eller produktion.* Hir ingdr enbart direkta st6d som regi-
streras pa statens budget. Aven statliga 18n med kreditrisk och
liknande dtaganden, sdsom kreditgarantier, kan innefatta en direkt
subvention, om rintan eller avgiften sitts ligre in vad som mot-
svarar statens forvintade kostnad. Enligt budgetlagen (2011:203)
ska regeringen d& foresld riksdagen hur subventionen, dvs. mellan-
skillnaden mellan rintan eller avgiften och den férvintade kostnaden,
ska finansieras, vilket innebir att den behéver anslagsfinansieras.

Eftersom iven skattelittnader och gynnande regler anvinds som
medel for bostadspolitiska interventioner bér en analys och genom-
ging av subventioner pd bostadsmarknaden i férsta hand utgd ifrén den
bredare definitionen. Foljande definition fokuserar pd just bostads-
subventioner:

2 Boverket, 2007: Bostadspolitiken — Svensk politik for boende, planering och byggande under 130 dr.
3 OECD, 2005: Environmentally Harmful Subsidies: Challenges for Reform.
* Naturvardsverket, 2014: Kartliggning av potentiellt miljoskadliga subventioner.
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An explicit or implicit flow of funds initiated by government activity
which reduces the relative cost of housing production or consumption
below what it otherwise would have been.?

Denna definition ir anvindbar utifrin dtminstone tre aspekter. For
det forsta dr den neutral i férhillande till upplitelseform. I minga
linder skiljer man annars mellan den privata bostadssektorn och den
sociala bostadssektorn. For det andra avser den inte enbart stod med
monetira medel. Uttrycket ”implicit flow of funds” inbegriper
exempelvis dven effekterna av hyresregleringar som syftar tll att
gora det mojligt dven for hushdll med ligre inkomster att hyra en
bostad i attraktiva ligen, eftersom sddana regleringar kan innebira att
vissa hyresvirdar indirekt subventionerar hyresgister som bor 1
attraktiva bostider. For det tredje uttrycker denna definition att
subventioner kan anvindas fér att ge stod till sdvil produktion som
konsumtion av bostider. Denna definition kan dirmed sigas in-
begripa ett stort antal offentliga interventioner pd bostadsmarkna-
den, alltifrin investeringsbidrag fér nyproduktion till boldnetagares
avdragsritt for rintekostnader i kapitalinkomstbeskattningen. ¢

Den sistnimnda definitionen antyder att det 1 praktiken dr mycket
svart att mita den offentliga sektorns utgifter for, samt virdet och
effekterna av olika subventioner. For det férsta medfor inte alla sub-
ventioner en okning av offentliga utgifter (alternativt ett intikts-
bortfall), vissa subventioner stir enligt den definitionen helt utanfoér
de offentliga finanserna. Fér det andra innebir lydelsen “below what
it otherwise would have been” att en jimférelse av kostnader med
och utan subventioner miste utgd frin ett relevant utgingslige,
vilket i praktiken kan vara mycket svirt att faststilla.

5.1.2 Kategorisering av subventioner for bostadsmarknaden

Subventioner fér bostadsmarknaden kan grovt klassificeras som
utbudssubventioner eller efterfragesubventioner. Med utbudssubven-
tioner avses subventioner som riktar sig till aktérer som investerar 1
eller finansierar ny- och ombyggnad av bostider. Efterfrigesubven-
tioner riktar sig till konsumenter av bostider, dvs. hushillen.

5 Oxley, M & Smith, J, 1996: Housing policy and rented housing in Europe. (S. 40-41).
¢ King, P, 2016: The principles of housing.
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I minga sammanhang gér man en 4tskillnad mellan direkta och
indirekta subventioner. Investeringsbidrag, ligre markpris och drifts-
stdd dr exempel pd direkta subventioner, medan statliga 1an il for-
manlig rinta, kreditgarantier och skattelittnader betraktas som in-
direkta stédformer.” *’

Det ir ocksd vanligt att subventioner delas in 1 generella och
selektiva eller riktade subventioner. En generell subvention riktar sig
till en bred milgrupp av byggaktérer eller konsumenter medan en
selektiv subvention enbart avser dem som uppfyller sirskilda, mer
eller mindre restriktiva kriterier.

Generella utbudssubventioner avser stéd som syftar tll att oka
utbudet av bostider i stort, oavsett typ av bostider, var de byggs och
av vem eller for vilken mélgrupp, t.ex. férmdanliga 1an eller rintestod
som kan sokas av alla byggaktorer.

Vid selektiva utbudssubventioner diremot, ir kriterierna fér att
erhilla stdd mer eller mindre snivt definierade. Inte sillan handlar
det om bostider for specifika hushallskategorier, t.ex. dldre personer
eller studenter. Selektiva utbudssubventioner kan ocksd limnas for
att stimulera byggandet av bostider med sirskilda egenskaper eller
riktas till orter eller bostadsomriden som uppfyller vissa kriterier.
Aven typ av byggaktor kan ligga till grund fér avgrinsningen av selek-
tiva utbudsubventioner.

Skillnaden ir delvis en gradfriga — en subvention betraktas ofta
som generell om den riktar sig till alla typer av byggaktérer, dven om
den bara giller hyresritt eller enbart vissa regioner, t.ex. statliga
investeringsstdd till byggande av hyresbostider.

5.2 Motiv for bostadspolitiska interventioner

I den internationella litteraturen, inklusive den svenska, framférs
flera tinkbara motiv for varfér samhillet pd olika sitt ska intervenera
pd bostadsmarknaden med regleringar, skatter och subventioner.
Argumenten kan grundas pd sddant som

7 OECD:s landsrapporter i serien OECD Economic Surveys.

$ Boverket, 2017: Den sociala bostadssektorn i Europa. Jimforelser mellan sex EU-linder.

9 Atgirder som innebir minskade inkomster fér staten betraktas dock 1 vissa sammanhang
som en direkt subvention.
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o overgripande bostadspolitiska mal
o forekomst av marknadsmisslyckanden
e stabiliserings- och tillvixtpolitiska skil

e regionalpolitiska skil.

5.2.1  Overgripande bostadspolitiska mal

I flera internationella deklarationer framhalls bostad som ett grund-
liggande minskligt behov och tillgingen till bostider identifieras
som en grundliggande minsklig rittighet."

I Sveriges grundlagar uttrycks att det allminna ska trygga ritten
till arbete, bostad och utbildning.!' Regeringens évergripande mél for
samhillsplanering, bostadsmarknad, byggande och lantmiteriverk-
samhet ir att ge alla minniskor 1 alla delar av landet en frin social syn-
punkt god livsmiljs, dir en lingsiktigt god hushillning med natur-
resurser och energi frimjas samt dir bostadsbyggande och ekonomisk
utveckling underlittas. Delmélet fér bostadspolitiken ir 1ingsiktigt vil
fungerande bostadsmarknader, dir konsumenternas efterfrigan moter
ett utbud av bostider som svarar mot behoven."

I andra linder riktas offentliga subventioner vanligen helt eller
huvudsakligen till den sociala bostadssektorn (social housing) och till
marknaden fér bostider till 6verkomliga priser (affordable housing).

Bostadspolitiska mal och indikatorer

Hur ldngt frn dvergripande bostadspolitiska mal som bostadsmark-
naden befinner sig kan uppskattas med hjilp av olika indikatorer.
Malet om ett utbud av bostider som svarar mot behoven kan t.ex.
diskuteras utifrin

10 FN:s deklaration om minskliga rittigheter, artikel 25.1, Konventionen om ekonomiska,
sociala och kulturella rittigheter artikel 11.1 samt Europeiska Unionens stadga om de grund-
liggande minskliga rittigheterna Charter artikel 34.3.

! Regeringsformen, 1 kap. 2 §.

12 Regeringens webbplats november 2017.
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o prisutvecklingstakt fér bostider och mark, i férhillande till andra
ekonomiska nyckeltal, som BNP-utveckling eller utvecklingen av
hushéllens disponibla inkomster

¢ nyproduktionskostnader i férhillande till bostadspriser, mitt som

Tobins Q

e hushillens skuldsittning och skuldsittningskvoten (skuldsitt-
ningen i férhillande till disponibla inkomster)

o hyresutvecklingen pd andrahandsmarknaden fér hyresbostider

e hur l&ng tid det tar att pd en viss bostadsmarknad hitta en bostad
pd rimligt pendlingsavstind som inte ir for dyr

e hur tillgdngen till bostider paverkar foéretags mojligheter att rekry-
tera personal.

Det kan ocks3 finnas faktorer som ligger utanfér bostadsmarknaden
som driver pd prisutvecklingen och skuldsittningen pd bostads-
marknaden. Riksgilden menar t.ex. att 6kningen av bostadspriserna
och av hushillens skuldkvot inte enbart beror pd att utbudet av
bostider inte har lyckats méta den 6kande efterfrigan. Makroekono-
miska faktorer som sjunkande realrintor och en kraftig 6kning av
hushéllens disponibla inkomster de senaste decennierna anses ha
varit centrala drivkrafter. Vidare anser Riksgilden att bankernas goda
tillgdng till marknadsfinansiering till 18ga rintor och de sjunkande
kapitalkraven innan finanskrisen ocksd har bidragit till den 6kande
skuldsittningen.

Hushéll med ligre inkomster eller som ir resurssvaga pd annat
sitt [oper storre risk dn andra att hamna 1 bostider som inte upp-
fyller aktuella normer for standard, utrustning eller utrymme", och
att ind4 ha bostadsutgifter som utgdr en oproportionerligt stor andel
den disponibla inkomsten.'* S3dana férhillanden kan ge signaler om
att bostadsmarknaden inte fungerar tillfredsstillande med avseende
pd overgripande mil om god livsmiljé och rimliga boendekostnader.
Andra indikatorer kan vara

13 Boverket, 2016: Trdngboddheten i storstadsregionerna.
4 Boverket, 2016: Boende till rimlig kostnad. Hushdllens boendeutgiftsprocent och konsum-
tionsutrymime.
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¢ socio-eckonomisk och etnisk boendesegration
e att midnga unga vuxna saknar egna bostadskontrakt

o tringboddhet och hemléshet.

5.2.2  Foérekomst av marknadsmisslyckanden

Forekomst av marknadsmisslyckanden utgér ett vanligt argument
for offentliga interventioner. Generellt kan marknadsmisslyckaden
sigas uppstd om den fria marknaden, via prismekanismen, misslyckas
med att fordela begrinsade resurser pd ett effektivt sitt. Det kan
resultera 1 sdvil 6ver- som underproduktion av varor och tjinster och
1 sdvil 6ver- och underkonsumtion av varor och tjinster — jimfort
med vad som kan anses utgdra samhillsekonomiskt optimala nivéer.

At faststilla graden av marknadsmisslyckade dr komplicerat. Det
finns sdvil teoretiska som empiriska svirigheter med att observera,
mita och kvantifiera hur stora eventuella effektivitetsforluster ir.
Det férutsitter ocksd att man har lyckats bestimma en utgdngspunkt
som bedoms vara samhillsekonomiskt optimal.

Marknadsmisslyckanden kan bland annat bero p férekomsten av
externa effekter och informationsasymmetrier.

Externa effekter

Externa effekter upptrider frekvent pd bostadsmarknaden och kan
vara en forklaring till att marknadsmisslyckanden uppstir.”” Externa
effekter férekommer nir hushdlls och organisationers konsumtion
och produktion av varor och tjinster pdverkar en tredje part, dvs.
aktorer, som inte ir direkt involverade 1 aktiviteterna. Resultatet blir
att det konsumeras eller produceras for lite eller f6r mycket 1 for-
hillande till vad som anses vara samhillsekonomiskt optimalt.

Externa effekter kan vara bide positiva och negativa. Konsumen-
ter och producenter som skapar positiva externa effekter genererar
positiva nyttor for tredje part. Vid positiva externa effekter blir
konsumtionen eller produktionen fér lig, eftersom de som fattar

15 Rossi-Hansberg, E och Sarte, P-D, 2012: Economics of housing externalities. International
Encyclopaedia of Housing and Home.
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konsumtions- och produktionsbesluten inte tar hinsyn till den posi-
tiva nytta som andra fir. Exempelvis kan nyproduktion av bostider i
ett mindre attraktivt omrdde leda till férbittrad framtidstro om
omridets utveckling hos de boende i omridet, vilket i sin tur kan
gora att fler hushdll viljer att stanna kvar och goéra boendekarriir i
omridet. Kompletteringsbebyggelse 1 resurssvaga och nedslitna bo-
stadsomriden kan ha flera positiva externa effekter, som t.ex. att
status, stabilitet och trygghet 6kar f6r boende i sidana omriden.
Forekomsten av positiva externa effekter kan 1 sin tur leda il att
olika typer av affirsrisker f6r hyresvirdarna minskar, vilket i sin tur
kan leda ull ligre avkastningskrav och dirmed hégre marknads-
virderingar.'®

P38 motsvarande sitt innebir negativa externa effekter att det
konsumeras eller produceras f6r mycket av varor och tjinster som
paverkar tredje part negativt, eftersom de fulla kostnaderna inte birs
av konsumenter respektive producenter. Nyproduktion kan t.ex.
kriva att attraktiva grona ytor behover tas 1 ansprik eller att buller
och miljofororeningar 6kar, vilket 1 sin tur kan leda il att virdet pd
befintliga bostider sjunker.

*Merit goods”

Att bostider anses vara merit goods utgor ett traditionellt motiv fér
att subventionera bostadmarknaden. Med “merit goods” avses varor
eller tjinster som vid konsumtion inte bara gynnar enskilda individer
och hushill utan dven samhillet i stort."” Andra vanliga exempel pd
merit goods ir sjukvdrd och utbildning. Konsumtion av merit goods
skapar positiva externa effekrter.

”Paternalism”

Med paternalism avses dtgirder frén den offentliga sektorns sida 1 syfte
att paverka olika aktorers beslut for deras eget bista. Paternalism anses
vara berittigad om individer férmodas sakna viktig information och

16 Lind, H och Nordlund, B; 2016: Rapport med vigledning avseende tinkbara synergieffekter
vid nyproduktion av bostider.

7 Aven i den svenska litteraturen anvinds normalt begreppen “merit goods” eller “merit
wants”. En mojlig svensk dversittning dr ” fértjinstfulla varor”.

98



SOU 2017:108 Bostadspolitiska interventioner — teoretisk oversikt

kunskap om den egna och samhillets nytta av att konsumera merit
goods. Offentliga ingripanden motiveras di av att de gynnar bide
hushéllens och samhillets vilfird. Men det finns ocksd de som fram-
hiller att den offentliga sektorn inte bor sitta sina egna behov 6ver
enskilda aktdrers och att offentliga interventioner minga ginger
inskrinker pd individers frihet och sjilvbestimmande.

Offentliga interventioner kan beskrivas utifrin tre varianter av
paternalism:'®

o Stark paternalism. Den offentliga sektorn intervenerar genom
regleringar och férbud. Exempel ir byggregler, bullernormer och
hyresregleringar.

e Medelstark paternalism. Den offentliga sektorn intervenerar
genom subventioner och skatter. Exempel ir investeringsbidrag
och milj6- och energiskatter.

e Mjuk paternalism. Den offentliga sektorn intervenerar genom
information, utbildning eller foreskrifter om att det ska finnas
information som kan influera individers beslutsfattande. Exempel
ir krav pd att fastighetsmiklare ska tillhandahilla en potentiell
bostadsképare med objektsbeskrivning och skriftlig boende-
kostnadskalkyl.

Exempel pd positiva externa effekter

Den internationella litteraturen har identifierat flera positiva externa
effekter av att alla hush8ll har tillgdng till bostidder av rimlig storlek
och med acceptabel standard 1 trevliga bostadsomriden. Det finns
t.ex. forskning som pekar pd att férhillandet att hushill bor i simre
bostider 1 mindre attraktiva omriden inte bara innebir simre levnads-
forhillanden for enskilda hushdll utan dven medfér storre kostnader
for sambhillet, till exempel pd grund av problem med hilsa, utbild-
ning, sikerhet och trygghet.”” Utifrdn ett merit good-resonemang
bor den offentliga sektorn pd olika sitt subventionera vissa bostads-
segment, eftersom det annars finns en risk att vissa hushillsgrupper

18 Kirchgissner, G, 2017: Soft paternalism, merit goods, and normative individualism. Euro-
pean Journal of Law and Economics, 43(1), s. 125-152.

19 Se exempelvis Barnes, M, Cullinane, C, Scott, S, & Silvester, S, 2013: People living in bad
housing: Numbers and health impacts.
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inte 1 tillrickligt stor utstrickning kommer att bo i bra bostider i
attraktiva bostadsomrdden.”

Forbittrad folkhidlsa

Forbittrad folkhilsa har historiskt varit ett viktigt skil for offentliga
ingripanden pa bostadsmarknaden.”! Till exempel kan minskad tring-
boddhet resultera 1 bittre hygieniska férhillanden och forbittrade
mojligheter till sociala aktiviteter 1 den egna bostaden. Vidare ir folk-
hilsa relaterad till kinslan av att bo 1 tryggt bostadsomride med till-
ging till gemensamma utrymmen av god standard. Férbittrad folk-
hilsa kan 1 sin tur gynna produktiviteten 1 ett samhille.

Forbdttrade skolresultat

Forbittrade skolresultat f6r barn och ungdomar ir ett annat omride
som den internationella forskningen betonar som skil fér en aktiv
bostadspolitik. Forbittrade skolresultat forknippas ofta med bittre
mojligheter att erhilla attraktiva arbeten.

Socialt stabila bostadsomrdden

Social och samhillelig stabilitet kan utgéra mél i sig for subventioner,
d& kostnaderna for férekomsten av socialt instabila omriden kan bli
stora bide fér dem som bor i sidana omriden och fér samhillet i
stort.”

I en aktuell rapport frin OECD framhivs just bostadspolitiska
dtgirder som viktiga for att uppnd dvergripande socialpolitiska mal,
som att forebygga fattigdom, motverka social exkludering samt
frimja allas lika mojligheter.”

20 King, P, 2015: The principles of housing.

21 Se t.ex. Boverket, 2016: Trdngboddhbeten i storstadsregionerna (och de referenser som hin-
visas till dar).

22 Hoek-Smit, Marya C, 2009: Housing Finance Subsidies. In Housing Finance Policy for
Emerging Markets, edited by Loic Chiquier and Michael Lea, pp. 417-461. World Bank.
Washington, D.C.

2 OECD, 2016: Policies to promote access to good-quality affordable housing in OECD countries.
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Informationsasymmetri och finansiellt gap

Marknadsmisslyckanden kan dven bero pa informationsasymmetrier.
Nir parter som planerar en ekonomisk transaktion, exempelvis en
affirsuppgorelse, inte har tillgdng till samma information, som ir
viktig f6r transaktionen och inblandade parter, férekommer asym-
metrisk information. Informationsasymmetrier ir vanligt férekom-
mande vid transaktioner. Asymmetrisk information kan leda till att
transaktioner inte genomfors, vilket 1 sin tur kan leda ull att projekt
som ir samhillsekonomiskt 1énsamma inte blir av. Det kan motivera
ett offentligt ingripande.

Att omvandla sparande till finansiering utgér ett av det finansiella
systements viktigaste uppgifter. En effektiv finansmarknad ska t.ex.
kunna allokera sparande till finansiering av lénsamma byggprojekt.
I de fall som foretag inte fir extern finansiering, efter att en eller flera
potentiella finansidrer med god tillging till relevant information har
gjort noggranna analyser av lénsamhet och Aterbetalningsférmiga,
anses inga problem foreligga. Om diremot ett kreditvirdigt féretag pa
grund av informationsproblem inte erhdller finansiering for ett sam-
hillsekonomiskt 16nsamt projekt foreligger ett marknadsmisslyckande.

Finansiellt gap innebir att foretag och hushill inte kan erhilla
extern finansiering med rimliga villkor f6r sina lénsamma invester-
ingar och projekt. Storleken pd det finansiella gapet speglar skill-
naden mellan hur mycket finansiellt kapital ett foretag efterfrigar
och den mingd kapital foéretaget har mojlighet att erhdlla. Det hir
problemet ir sirskilt pdtagligt nir det giller mindre och medelstora
foretags forutsittningar att erhilla extern finansiering.”

Ett nirliggande problem ir kreditransonering som kan férekomma
pd marknaden for banklin och andra krediter. Nir kreditgivare
tillimpar kreditransonering kommer lineansdkningar frdn nigra av
en grupp synbarligen identiska féretag att avslds, trots att dessa fore-
tag ir beredda att betala en rinta som ir lika hog eller hogre in den
rinta som betalas av de féretag som fir sina ldneansékningar be-
viljade. Kreditransonering innebir med andra ord att kreditgivare,
trots att efterfrigan pd krediter 6verstiger utbudet vid ridande
marknadsrintor, avstir frdn att hoja utliningsrintan till dess att

2+ Se exempelvis den Europeiska kommissionens webbplats om ”Access to finance for
SMEs”.
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efterfrigan matchar utbudet.”® Férekomsten av kreditransonering ir
vil dokumenterad och det grundliggande problemet dr asymmetrisk
information.”® T en marknadssituation utan imperfektioner borde dven
lintagare och projekt med hogre risk kunna erbjudas krediter, om in
till en hogre rinta.

Enligt ddvarande Bostadskreditnimnden fanns det tydliga tecken
pa kreditransonering i det svenska finansiella systemet under finans-
krisen 2008.” Speciellt sm3 féretag med kortare historik och féretag
som har otillrickliga materiella tillgdngar eller helt saknar sikerhet
har svért att f§ krediter.”®

Forekomsten av marknadsmisslyckanden som beror pd asymme-
trisk information mellan finansiirer och byggaktérer kan utgéra motiv
for staten att spela en kompletterande roll p finansmarknaden.”” Det
kan t.ex. ske genom statliga kreditgarantier eller statliga topplan.

En orsak till brister i information fér att bedéma ett foretags
kreditvirdighet kan vara att antalet lokala bankkontor blivit firre.
Den parlamentariska landsbygdskommittén framfér just att minsk-
ningen av antalet bankkontor i Sverige speciellt har skett i lands-
bygder och pd smiorter och att bristen pa lokala bankkontor sirskilt
missgynnar unga féretagare. *°

5.2.3  Stabiliserings- och tillvaxtpolitiska skal

Statliga stéd for att stimulera investeringar i bostider har i olika
linder och tidsperioder anvints for att uppnd makroekonomiska mal
som tillvixt och hég sysselsittning. Okade statliga investeringar i
bostadssektorn kan anvindas som en stabiliseringspolitisk dtgird, for
att 6ka den ekonomiska aktiviteten vid en ligkonjunktur. Ett annat
argument for offentliga stéd i en ligkonjunktur ir att uppritthélla
kunskapsnivdn 1 byggbranschen, eftersom en utdragen och kraftigt

2 For en utforligare forklaring av kreditransonering, se t.ex. Bornefalk, A, 2014: Kapital pi
krita? En ESO-rapport om féretags finansiering.

26 SOU 2007:55 Betalningstider i néiringslivet.

¥ Bostadskreditndmnden, 2008: Privat/offentliga garantiorganisationer for finansiering inom bygg-
och bostadssektorn.

28 Tillvixtanalys, 2017: Perspektiv pd kapitalférsérjning. En antologi om foretagens finansiering
och statens roll.

2 Tillvixtanalys, 2017: Firms’ responses to private- and government-sponsored venture capital.
30SOU 2017:1 For Sveriges landsbygder — en sammanbdllen politik for arbete, hillbar tillvixt
och vélfird.
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férsimrad byggmarknad annars kan leda till férlorad kompetens,
vilket 1 sin tur kan medféra brist pd viktig kompetens nir behovet av
nyproduktion ékar.

Investeringar 1 bostider och infrastruktur kompletterar varandra.
Argument for statliga infrastrukturinvesteringar framfors utifrdn
savil tillvixtekonomiska som bostadspolitiska skil. I den makro-
ekonomiska litteraturen framhaélls att investeringar i infrastruktur,
som vigar, jirnvigar och flyg, bidrar till ett lands ekonomiska till-
vixt. Infrastrukturinvesteringar kan i sin tur 6ka incitamenten for
nyproduktion av bostider.

5.2.4  Regionalpolitiska skal

Regionalpolitiska skil dberopas 1 flera linder for att med offentliga
medel stimulera bostadsproduktion. Den sedan flera decennier till-
baka starka urbaniseringstrenden medfér att vissa orter och regioner
utvecklas och blir alltmer attraktiva fér hushdll och féretag, medan
andra orter och regioner inte lyckas behlla befolkning och foretag.
Denna polarisering har medfort att den bostadspolitiska debatten
delvis handlar om hur offentliga interventioner ska kunna bidra till
att 16sa problem pd bostadsmarknader med helt olika grundférut-
sdttningar.

Aven p4 orter med en svag ekonomisk bas, minskande befolkning
1 arbetsfor &lder och svag utveckling av hyror och bostadspriser kan
det finnas ett behov av nyproduktion av vissa typer av bostider. Ett
regionalpolitiskt skil fér offentliga interventioner kan vara att upp-
ritthdlla en viss miniminivd pd bostadsbyggande, sirskilt anpassat for
de kategorier av hushall som férvintas bo kvar.

P34 tillvixtorter kan motiv fér offentliga interventioner i syfte att
oka bostadsbyggandet vara att underlitta f6r foretag att attrahera
arbetskraft. Generellt anses en god tillgdng till bostider utgdra en
viktig faktor f6r en regions konkurrenskraft.

Aven statliga infrastruktursatsningar kan motiveras utifrin
regionalpolitiska skil. Tillgdng till god infrastruktur kan underlitta
fér mindre orter att behdlla och attrahera nya hushill och foretag,
vilket i sin tur bor 6ka byggaktorers incitament att bygga bostider.
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5.3 Subventioners effekter och effektivitet

Effekten av en statlig subvention paverkas av aktuella ekonomiska och
andra férutsittningar, t.ex. priselasticiteter. Statliga stéd méste alltid
utformas s3 att férekomsten av snedvridningseffekter minimeras.

5.3.1 Priselasticiteter
Utbudssubventioner och efterfrigans priselasticitet

Syftet med utbudssubventioner ir att sinka byggaktdrernas kostna-
der for att bygga bostider, vilket 1 sin tur ska leda till dels ett 6kat
utbud av bostider, dels ligre marknadspriser. Men hur stora pris- och
utbudsférindringarna blir av ett statligt stdd beror bland annat pd hur
stor bostadsefterfrigans priselasticitet dr. Om efterfrigan pd bostider
ir elastisk kommer utbudssubventionen att ge en relativt stor 6kning
av nya bostider, samtidigt som priserna enbart faller marginellt. Om
bostadsefterfrigan diremot inte ir elastisk resulterar utbudssubven-
tionen frimst i fallande priser, medan utbudet inte Skar sirskilt
mycket. Att skatta efterfrigans priselasticitet dr kringligt men flera
studier pekar p3 att bostadsefterfrigan ir férhdllandevis oelastisk.”

Efterfrigesubventioner och utbudets priselasticitet

Aven efterfrigesubventioner kan syfta till att 6ka utbudet av bosti-
der. Genom att inféra eller 6ka ekonomiska stod till hushillen, t.ex.
bostadsbidrag, kan man 3 efterfrigan pd bostider att 6ka. Den tkade
efterfrigan kommer 1 sin tur att leda till dels ett 6kat utbud av bo-
stider, dels hégre marknadspriser. Hur stora utbuds- och prisok-
ningarna blir beror pi utbudets priselasticitet. Om utbudets pris-
elasticitet ir hog kommer den hogre efterfrigan leda till en stor
okning av nya bostider samtidigt som priserna stiger marginellt. Om
utbudets priselasticitet diremot ir 1ig, s& kommer utbudet att 6ka
endast marginellt och priserna dka desto mer. Flera studier har visat
att utbudselasticiteten pa kort sikt ir l3g.

31 Se t.ex. Riksbanken, 2011: Riksbankens utredning om risker pd den svenska bostadsmarknaden.
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Nigra skil som vanligen framférs for den 18ga utbudselasticiteten dr
begrinsningar i tillginglig produktionskapacitet och tréghet i planer-
ingsprocessen. Sidana hinder leder till begrinsad tillgdng ull byggbar
mark, dven di efterfrigan pd mark och bostider ir hég.® En hog
efterfrigan 1 kombination med ett oelastiskt utbud leder frimst till
stigande markpriser 1 stillet f6r 6kat byggande.

5.3.2 Snedvridningseffekter

Nir bostadsmarknadens aktdrer optimerar sitt beteende — baserat pd
sina egna rationella kalkyler — kan o6nskade effekter, si kallade sned-
vridningseffekter, uppstd av en subvention. Férekomsten av sned-
vridningseffekter gor att interventioner ofta ifrigasitts, trots att det
finns ménga argument f6r. Snedvridningseffekter innebir ocksd att
det dr svirt att prognostisera effekten av olika interventioner. Sub-
ventioner kan leda till att olika aktérers riskmedvetande och ratio-
nella riskbedémningar av nybyggnadsprojekt ersitts med spekulativa
ageranden, med allvarliga samhillsekonomiska konsekvenser. Den
svenska bank- och fastighetskrisen pd 1990-talet” och den ameri-
kanska bolinekrisen’, med efterféljande effekter pd samhillseko-
nomin ir exempel pd detta. I detta avsnitt beskrivs och diskuteras
olika snedvridningseffekter.

Kapitaliseringseffekter

Kapitaliseringseffekter innebir att subventioner som syftar till att
fler bostider ska byggas i stillet frimst leder till hogre priser och
dirmed hogre produktionskostnader eller boendekostnader. T.ex.
kan subventioner i1 form av investeringsstdd och subventionerade
rintor medféra att byggaktorer far mojlighet att betala hogre priser
for mark och entreprenadgjinster, vilket gor det mojligt f6r markigare
och entreprenadforetag att berika sig pd subventionerna. Nir pris-

32 For en vidare diskussion av olika faktorer som kan f6rklara varfér mark inte frigérs for
byggande, se Bilaga 3 till Lingtidsutredningen 2015, SOU 2015:48 Bostadsmarknaden och
den ekonomiska utvecklingen.

3 Rénnberg, M, 2002: Den offentliga sektorn fick Svarte Petter: en ESO-rapport om bostads-
finansieringen 1985-1993.

3+ Shiller, R J, 2012: The subprime solution: how today's global financial crisis happened, and
what to do about it.
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effekten av en subvention ir stor uppstdr med andra ord oénskade
inkomst- och f6rmdgenhetsomfordelningar.

Additionalitetseffekter och undantringningseffekter

Med additionalitetseffekt avses hur mycket en offentlig intervention
paverkar bostadsbyggandet totalt sett. Ett statligt stod till bostads-
byggande som medfor att fler bostider byggs, jimfért med om sto-
det inte hade limnats, resulterar i en positiv additionalitetseffekt. Ju
storre den positiva additionalitetseffekten ir, desto fler bostider
byggs tack vare det offentliga stodet.”

Statligt stod till bostadsbyggande kan dven leda till undantring-
ningseffekter. Villkorade eller riktade offentliga stod till vissa mark-
nadssegment kan tringa undan nyproduktion inom andra marknads-
segment.”® Undantringningseffekter kan ocksi leda till att mindre
effektiva byggaktorer, som far stdd, slr ut effektiva foretag, som
inte har tillgdng till interventionerna.

Om mélet ir att det ska byggas fler bostider pd svagare marknader
eller f6r hushall med ligre inkomster kan de positiva additionalitets-
effekterna av fler éverkomliga bostider bedémas dverstiga den nega-
tiva effekten att bostadsbyggande inom andra marknadssegment
trings undan.

Minskat incitament for effektivisering

Subventioner kan ocksd minska incitamentet for aktdrer som
erhdller subventioner att bli mer effektiva och ekonomiskt starka.
Om interventionerna upphor eller minskar riskerar d de mindre
effektiva och svagare aktdrerna att slds ut. Dessutom kan aktuella och
forvintade subventioner som sinker produktionskostnaden minska
byggaktorers incitament att driva pd utvecklingen av produkt- och
processinnovationer, som kan ge sinkta produktionskostnader eller

35 Positiva eller negativa additionalitetseffekter (undantringningseffekter) diskuteras bland annat i
utredningar som ror statliga stéd till smi- och medelstora féretag. Se t.ex. Daunfeldt,S-O,
Gustavsson Tingvall, P, och Halvarsson, 2016, Statliga innovationsstéd till sma och medelstora
foretag — har de ndgon effekt? Ekonomisk Debatt. Se dven Tillvixtanalys, 2016: Perspektiv pd
kapitalforsérjning. En antologi om foretagens finansiering och statens roll.

3 Kostnaderna fér den offentliga sektorns stéd fér nyproduktion kan dven tringa undan
annan statlig verksamhet.
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hégre kvalitet 1 nyproduktionen, speciellt om aktérerna har forvint-
ningar om att stddet ska vara permanent. En subvention kan alltsi
bidra till svagt omvandlingstryck och 18g produktivitetsutveckling.

Troskeleffekter och marginaleffekter

Subventioner som ir riktade till vissa marknadssegment eller inkomst-
segment eller ir forenade med vissa villkor kan genom hoga troskel-
och marginaleffekter f oonskade konsekvenser, som motverkar det
ursprungliga syftet.

Exempel pa troskeleffekt dr hur ett byggprojekts l6nsamhet for-
indras nir man gir fr@n att inte utnyttja en subvention tll att ut-
nyttja den. En l6nsamhetskalkyl kan visa att ett projekt som byggs
med investeringsstdd som ir férenat med hyrestak blir mindre l6n-
samt in om det byggs utan stodet.

Marginaletfekter forekommer t.ex. vid inkomstprévade bidrag till
hushill. Efterfrigesubventioner som bostadsbidrag kan minska hus-
héllets incitament att 6ka sin inkomst, eftersom effekten av en hogre
inkomst inte neutraliserar effekten av ett ligre bidrag.

Forekomsten av troskel- och marginaleffekter kan leda till att sub-
ventioner éverutnyttjas eller underutnyttjas. T.ex. kan statliga kre-
ditgarantier underutnyttjas, om kreditgivaren eller lintagaren be-
démer att avgiften for jinsten ir for dyr.

Moralisk risk och effekter pa risktagande

Det finns en fara att en byggaktor eller kreditgivare agerar mer risk-
fyllt med en offentlig subvention, jimfort med en situation utan
subvention. Nir aktoren till f6ljd av en viss subvention dkar sitt risk-
tagande uppstir problem med moralisk risk (eng. “moral hazard”).
Uttrycket syftar pd att aktdren inte sjilv behover bira hela ansvaret
for sitt agerande utan kan forlita sig pd att staten kommer att bira en
del av kostnaden fér ett misslyckat projekt.

Ett exempel pd nir en byggaktor kan ha incitament att ta onddigt
stora risker 1 samband med en nyproduktion ir om staten erbjuder
topplén, eventuellt med subventionerade rintor. Om projektet visar
sig framgangsrikt f&r byggaktdren en hog avkastning pa eget kapital.
Staten och banken fir tillbaka sina utlinade pengar med rinta. Om
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projektet diremot blir helt misslyckat férlorar byggaktéren 1 f6rsta
hand sin kapitalinsats, vilken tack vare det statliga topplnet ir liten.
Om l&ngivarna, inklusive staten, inte lyckas dterfs hela eller delar av
det utlinade beloppet drabbas de av kreditférluster. Aven om lan-
givarna med tiden kan terf det utlinade kapitalet, kan processen ta
tid och vara resurskrivande.

Genom en limplig riskdelning mellan l8ntagare, ldngivare och
staten 1 form av l&ngivare eller utstillare av en kreditgaranti, gir det
att minimera moralisk risk.”’

Ogynnsamt urval

Problem med ogynnsamt urval (eng. adverse selection) innebir att det
frimst dr aktorer som med stora risker som viljer att utnyttja en
jinst eller subvention. Det finns t.ex. en risk att en avgiftsbelagd
kreditgaranti frimst efterfrdgas av aktorer som tar de hogsta riskerna,
medan de byggaktdrer som investerar i mindre riskfyllda projekt inte
utnyttjar kreditgarantin. Det giller i synnerhet om avgiften ir lika
stor for alla. En fast avgift som motsvarar den genomsnittliga kredit-
risken kommer inte att accepteras av byggaktorer med liga kredit-
risker. I stillet kommer frimst byggaktorer med hogre risk att an-
vinda kreditgarantin. Detta kan i férlingningen leda till att avgiften
hela tiden miste hojas for att spegla den 6kande kreditrisken bland
dem som viljer att anvinda kreditgarantin.

Forvintningar, kontinuitetseffekter och malkonflikter

Det finns en risk att byggaktdrer agerar utifrn férvintningar om
subventioner. Férvintningar om nya investeringsstdd foér bostads-
byggande kan skjuta upp byggande av bostider, dven om det finns
ett stort behov av fler bostidder. Alternativt kan férvintningar om en
snar avveckling av subventioner piskynda produktionen av bostider,
dven om behovet inte ir s3 stort. Samtidigt som ménga aktérer vill se
tydliga och varaktiga spelregler, t.ex. med avseende p3 statliga stod, ir
det vanligt att staten ser behov av att indra existerande spelregler och
t.ex. infora tillfilliga stod f6r att hantera olika former av stérningar.

3 OECD, 2010: Facilitating Access to Finance: Discussion Paper on Credit Guarantee Schemes.
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Problem med kontinuitetseffekter uppstdr nir marknaden har vant
sig vid och anpassat sig till olika subventioner. Det gor det svirt for
den offentliga sektorn att upphéra med en subvention, dven om den
inte lingre fyller nigot syfte. A andra sidan kan upprepade férind-
ringar av forutsittningarna for statliga stéd leda till pedagogiska pro-
blem och goéra det svért att analysera effekterna av olika st6d, som har
adderats till varandra.

Ett annat problem avser milkonflikter mellan olika offentliga in-
terventioner. Det finns t.ex. en inneboende konflikt mellan inter-
ventioner som stimulerar till bittre finansieringsférutsittningar och
interventioner som ska resultera i ligre skuldsittning, for att nd 6kad
finansiell stabilitet. Interventioner som underlittar f6r lintagare att
oka sin skuldsittning 1 samband med nyproduktion av bostider kan
leda till ett hogre finansiellt risktagande och i férlingningen 6ka
risken f6r finansiella kriser. Malkonflikter kan ytterligare 6ka osiker-
heten om framtida interventioner och om nettoeffekten av olika
existerande och férvintade interventioner.

5.3.3  Utbudssubventioner eller efterfragesubventioner?

Forskning visar att det férekommer snedvridningsetfekter av sdvil
utbuds- som efterfrigesubventioner och att férdelar med en viss typ
av subvention kan motsvaras av nackdelar, som 1 olika grad neutra-
liserar den positiva effekten.’® En ofta framférd férdel med bostads-
bidrag ir att det overlater till det enskilda hushéllet att vilja bostad
och bostadsort utifrdn sina preferenser och budgetram. A andra
sidan finns det forskning som visar att bostadsbidrag leder till kapi-
taliseringseffekter 1 form av hogre hyror. Och hur snabbt nypro-
duktionen reagerar pd hogre hyror beror pd utbudets priselasticitet,
och som nimnts ovan kan den vara lig.

En framford fordel med riktade utbudssubventioner, 1 form av
stdd till nyproduktion av bostider fér hushdll med ligre inkomster,
ir att det mojliggor for byggaktorer att producera bostider av god
kvalitet 1 efterfrigade ligen for hushall med ligre inkomster, vilket
inte skulle ske pd marknadens villkor. Men, som beskrivits ovan,

38 Se bl.a. litteraturdversikten i Chapelle, G, 2014: Does Social Housing Crowd Out Private
Construction? SciencesPo.
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forekommer det att produktionsstéd ger upphov till snedvridnings-
effekter, som kapitaliseringseffekter och undantringningseffekter.

5.4 Avslutande reflektioner

Den centrala slutsatsen av detta kapitel ir att forskningen ger argu-
ment sivil fér som mot subventioner och att det i praktiken ir
mycket svart att kvantifiera de slutliga ekonomiska nettoeffekterna
av subventioner. Subventioner 1 form av utbetalningar av bidrag av-
speglas oftast inte fullt ut i skillnaden i priser pd produktion respek-
tive konsumtion av bostider med och utan stéd. Den avsedda effek-
ten av subventioner kan férsvagas, dels pd grund av liga efterfrige-
och utbudselasticiteter och dels genom snedvridande mekanismer
som kapitaliserings- och undantringningseffekter.

Behov av mer forskning, uppféljning och effektstudier

Utredningen konstaterar att det saknas empirisk forskning som ger
entydiga svar om effekter och effektivitet av bostadssubventioner i
allminhet och av effekterna av olika former av statliga kreditgarantier 1
synnerhet. Vissa menar att det dr vanskligt att verhuvudtaget forsoka
gora en mil-medel-analys av bostadspolitiska interventioner.”

For att évertygande kunna svara pd frigor som ror effekten av
olika subventioner behdvs en djupare forstielse f6r hur bostads-
marknadens aktérer fattar sina beslut, god tillgdng till en stor mingd
information samt empiriska studier fér att pd ett trovirdigt sitt
estimera samband. Eftersom marknadsférutsittningarna férindras
kontinuerligt, behéver samband som har estimerats med hjilp av
historiska data inte gilla i framtiden. Effekten av en viss typ av sub-
vention kan férindras over tid till f6ljd av prisférindringar, preferens-
forskjutningar, demografiska férindringar, eller forindrade makro-
ekonomiska och institutionella férhdllanden.

Det finns ett behov av fortsatt forskning, som kan ge underlag
for beslut om hur utbuds- och efterfrigesubventioner ska anvindas

¥ Se t.ex. Meyerson P-M, Stdhl, I och Wickman, K, 1990: Makten éver bostaden.
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och hur de ska utformas for att bidra till uppniendet av politiska
mal, samtidigt som snedvridningseffekter minimeras.
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S} Nuvarande forutsattningar for
finansiering av bostadsbyggande

Detta kapitel ger en ¢vergripande beskrivning av de grundliggande
forutsittningarna for finansiering av ny- och ombyggnad av bostider
1 Sverige idag — vilka alternativ som finns for olika byggaktérer och
iven vilka det dr som bygger bostider idag. Eftersom uppdraget avser
ny- och ombyggnad gir vi inte in pd finansiering av kép av befintliga
bostadsfastigheter. Kapitlet avslutas med en genomging av hur be-
démning av marknadsvirden pd bostadsfastigheter gir till (6.6) och
vad reglerna om nedskrivning innebir (6.7).

6.1 Vem bygger bostader — var och vad?

Hir ges en 6versikt 6ver bostadsbyggandet — utvecklingen p8 senare
&r, vad som byggs och var samt vilka aktdrer som bygger bostider
och behover ha tillgdng till extern finansiering. Vilka problem och
svarigheter dessa aktorer kan stota pd dterkommer vi till 1 kapitel 7.

6.1.1  Okat byggande av savil hyres- som bostadsritter

Efter puckeln runt 1991 {6ll bostadsbyggandet dramatiskt, ner till
historiskt l8ga nivder och himtade sig sedan forst bara ldngsamt, men
s& sminingom lite bittre, fram till den ekonomiska krisen 2008 (se
figur 6.1). I forhéllande ull tidigare volymer var det hyresrittsbygg-
andet som &terhimtade sig simst. 2008 gick luften dter ur bostads-
byggandet men frdn 2010 vinde det igen och till skillnad frén tidigare
Okade sdvil hyres- som bostadsrittsbyggandet kraftigt.

113



Nuvarande forutsattningar for finansiering av bostadsbyggande SOU 2017:108

Figur 6.1 Fardigstallda bostdader 1991-2016 efter upplatelseform
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Kélla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.

Medan det lingre tillbaka i tiden vanligen har byggts betydligt fler
hyresritter dn bostadsritter har foérdelningen hyresritt/bostadsritt
under 2000-talet hittills, som framgdr av diagrammet ovan, varit
ganska jimn.

Rekordhoga nivier men inte tillrickligt

Bostadsbyggandet har okat kraftigt de senaste &ren. 2016 pdbérjades
cirka 64 600 bostider. Cirka 47 400 var ligenheter i flerbostadshus,
ganska jimt fordelat 6ver hyresritt och bostadsritt, cirka 13 500 sm3-
hus och ytterligare 3 700 ligenheter avsdg tillskott genom ombygg-
nadsprojekt. Boverket bedémer att bostadsbyggandet avtar nigot
efter 2017 men férvintade nivder ir fortsatt héga. Boverkets prognos
ir att det paborjas 76 000 bostider &r 2017 och 73 500 bostider &r
2018. Byggandet av hyresritter vintas framover 6ka mer dn byggan-
det av bostadsritter och byggandet av studentbostider forvintas cka
allra mest.'

! Boverket, 2017: Boverkets indikatorer november 2017.
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Aven om det hir ir nivier som inte setts pa dver tjugo ir ricker det
inte for att ticka bedémt behov till f6ljd av den prognostiserade
befolkningsokningen. Boverket bedémer att det behéver tillkomma
600 000 bostider under perioden 2017-2025. Eftersom en storre
del av behovet vintas infalla under periodens férsta del behover
drstakten enligt Boverkets bedémning uppgd till cirka 80 000 bo-
stider under de fyra férsta dren.’

Fler bostider for sirskilda grupper

Byggandet av studentbostider varierar starkt men har 6kat kraftigt
sedan 2011 (se figur 6.2). Ar2016 firdigstilldes 3 500 studentbo-
stider 1 hela landet. Det var mycket jimfért med &ren innan men inte
lika mycket som under 2002, d& éver 4 000 studentbostider blev in-
flyttningsklara. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit kan cirka
5 500 studentbostider komma att paborjas under 2017, varav nirmare
hilften 1 Stockholm och 1 &vrigt férdelat pd bortdt 40 kommuner.’

Figur 6.2 Fardigstallda specialbostiader 1996-2016. Riket.
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Kélla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.

Specialbostader for dldre/funktionshindrade avser sérskilda boendeformer, dvs. bostader som fordelas
efter bistandsbeslut.

2 Boverket 2017: Berikning av behovet av nya bostider till 2025.
3 Boverket, 2017: Boverkets indikatorer maj 2017.
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Som framgir av figur 6.2 byggs det dven en del specialbostider for
ildre och for personer med funktionsnedsittningar. Volymerna ir
smd, om in ndgot storre pa senare dr — runt 1 500 ligenheter arligen.
Den demografiska utvecklingen i kombination med att ett stort antal
ligenheter 1 dldre virdboenden har avvecklats gor att det sannolikt
kommer att behéva byggas fler bostider 1 sirskilt boende for ildre
framdver. Men huvuddelen av efterfrdgan frin de ildre generationerna
kommer att riktats mot det ordinarie bostadsbestindet, inklusive olika
typer av seniorboenden och trygghetsbostider och andra boende-
former som vinder sig sirskilt till seniorer. De ingdr inte i SCB:s
statistik 6ver specialbostider utan riknas som vanliga bostider.

6.1.2 Koncentration till storstadsregioner och storre stader

Bostadsbyggandet ir ojimnt fordelat éver landet och mellan olika
typer av kommuner. De tre storstadsregionerna och andra storre
stider med fororter dominerar starkt, medan 6vriga kommungrupper
stdr for en begrinsad del av bostadsbyggandet. De senare har ocksd
haft en blygsam okning sedan bottennoteringen pi 1990talet (se
figur 6.3).

Figur 6.3 Fardigstallda bostader per kommungrupp 1991-2016
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.
*) SKL:s indelning 2011 med vissa hopslagningar.
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Lagt och ojimnt férdelat bostadsbyggande

Som framgir av diagrammen 1 figurerna 6.1 och 6.3 har det varit
ganska kraftiga svingningar 1 bostadsbyggandet sedan puckeln 1991,
dven de senaste tio dren (perioden ir avgrinsad med ett lodritt
streck 1 figuren). Under 2007-2016 byggdes det — med stora arliga
variationer — 1 genomsnitt 3 bostider per tusen invinare och ar i riket
som helhet, beriknat pd medelfolkmingden under perioden. I bara
11 av 70 A-regioner* lig bostadsbyggandet &ver genomsnittet den
hir tiodrsperioden. Mest byggdes det i Uppsala A-region — i genom-
snitt 5,6 bostider per tusen invinare och ir, f6ljt av Ume3, Falken-
berg/Varberg och férst pd tredje plats Stockholm/Sédertilje, med
4,5 bostider per tusen invinare. Ocks3 dessa nivder ir liga, vilket har
bidragit till ett uppdimt behov av fler bostider. Man kan jimféra
med Boverkets prognos f6ér 2018, enligt vilken det kommer att byggas
mellan 8,5 och 10 bostider per tusen invinare ir 2018 1 storstadsregio-
nerna och si dven i gruppen stdrre kommuner utanfér storstads-
regionerna. I den stora gruppen kommuner med mindre dn 75 000 in-
vénare férvintas en nivd pd nirmare 4 bostider per tusen invinare
och 8r.> Frigan ir om dessa nivder kommer att kunna uppritthillas
s& linge som det behdvs for att hilla jimna steg med den férvintade
folkskningen.

Ménga nya invdnare per mybyggd bostad dven pad svagare marknader

Bostadsbyggandet hinger 1 hég grad samman med befolkningsut-
vecklingen. De regioner dir det byggdes mest i férhdllande till folk-
mingden hor ocksd till dem som 6kade sin befolkning mest under
perioden. Och i de 15 A-regioner som krympte befolkningsmissigt
under den hir tiodrsperioden var bostadsbyggandet generellt sett ligt
1 férhillande till folkmingden. Minst byggdes det i Sollefted A-region
samt 1 Hirndsand/Kramfors, Fagersta, Karlskoga, Avesta/Hedemora
och Hudiksvall/Ljusdals A-regioner.

Om man i stillet jimfor antalet nya bostider med antal nya in-
vinare framtrider en delvis annan bild. Stockholms/Sédertilje A-

* A-regionerna var di de avgrinsades pi 1960-talet niringsgeografiskt sammanhingande en-
heter. Indelningen har kvarstdtt oférindrad.
® Boverkets webbplats september 2017.
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region och Malmé/Lund/Trelleborgs A-regioner, dterfinns bland de
tio regioner dir antalet nya invinare var hogst 1 forhdllande till
antalet firdigstillda bostider. Dir gick det 3,4 respektive 3,2 nya
invnare per nybyggd bostad under den hir tiodrsperioden — vilket
tyder pd att det byggdes allt for {3 bostider 1 forhéllande till befolk-
ningsokningen, och ir en del av forklaringen till dagens bostadsbrist.
Men i flera mindre regioner med svaga bostadsmarknader var det innu
simre matchning mellan folkékning och nyproduktion. I Fagersta A-
region gick det t.ex. nistan 10 nya invdnare per nybyggd bostad.
I tabell 6.1 listas de tio A-regioner dir antalet nya invinare per ny-
byggd bostad var som hégst. De kommuner som ingér i dessa regio-
ner har idag inte ovintat underskott pd bostider, samtidigt som
bostadsmarknaden 1 en hel del av dem bedéms som svag. I kapitel 7
gdr vi nirmare in pd forutsittningarna fér bostadsbyggande pd svagare
bostadsmarknader.

Tabell 6.1 Bostadsbyggande i férhallande till folkokning 2007-2016

Fardigstallda bostader i de A-regioner dar antal nya invanare
i forhallande till antal nybyggda bostader var som hogst.

A-region Férdigstéllda Folkdkning Antal nya Procentuell
bostader 2007-2016 invanare per folkdkning

2007-2016 nybyggd 2007-2016

bhostad

Fagersta 89 888 9,98 4
Avesta/Hedemora 159 1 054 6,63 3
Falkdpings 281 1464 5,21 3
Kbpings 383 1774 4,63 4
Ludvika 313 1331 425 4
Eskilstuna 3124 13140 421 11
Kristianstads 1676 6761 403 7
Norrképings 3767 12 803 3,40 8
Stockholms/Sddertélje 92 275 312 426 3,39 17
Malmd/Lunds/Trelleborgs 24 115 181717 3,24 14

Kalla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.
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6.1.3  Olika kategorier av byggaktorer

Vilka som har rollen som byggakt6r® varierar. Det kan vara privata
respektive kommunala bostadsutvecklare, bostadsrittsféreningar och
enskilda hushdll eller de mindre vanliga kooperativa hyresrittsfore-
ningarna. En annan indelning ir 1 smd och medelstora, respektive
storre projektutvecklare.

Allminnyttans marknadsandel har minskat

Det finns cirka 300 kommunala bostadsféretag, varav de allra flesta
ir allminnyttiga aktiebolag, och lyder under den s kallade allmin-
nyttelagen.” De bygger huvudsakligen hyresligenheter i flerbostads-
hus.® Mellan 2008 och 2016 pendlade deras sammanlagda marknads-
andel mellan 17 och 23 procent av flerbostadshusbyggandet i landet
(se figur 6.4). Det ger ett genomsnitt pd strax under 20 procent, vilket
ir betydligt mindre in under 1991-2007, di marknadsandelen for de
allminnyttiga bostadsféretagen var nirmare 30 procent i genomsnitt.

¢ Begreppen byggaktor, projektutvecklare eller bostadsutvecklare anvinds hir synonymt med
“byggherre”. Se avsnitt 2.1.6.

7 Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

8 Under ett par &r 1 bérjan av 90-talet byggdes en hel del allminnyttiga ligenheter i smhus-
form, men 1993-2016 var i genomsnitt 95 procent ligenheter i flerbostadshus.
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Figur 6.4 Nybyggda bostader i flerbostadshus efter typ av fastighetsagare
Procentuell férdelning av fardigstallda lagenheter 2008-2016
100% e mm T E E B B P P

90% —

80% | —
a9 |46
70% |BUfeel 50l leal Jsq| 150 fs0 -
60% ] —
50% —1—

40% | ] —
o | POl o] P4 271 7| Pp1 |34

2527 —
20% ] - —

10% 17— 2312218172120 —{19—{17[—
0%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

OAllmannyttiga bostadsforetag O Privata fastighetsagare

O Bostadsrattsforeningar* [ Stat, landsting, kommuner

*) inkl. kooperativa hyresrattsforeningar, Kalla: SCB, statistikdatabasen, egen bearbetning.

Efter den ekonomiska krisen 2008-2009 har privata fastighetsigares
andel pa riksniv av nyproduktionen av flerbostadshus okat successivt.
Ar2016 stod dessa for 34 procent av nybyggda ligenheter i fler-
bostadshus 1 hela landet, medan de kommunala bolagens andel bara
var hilften si stor. Bostadsrittsféreningarnas andel var 55 procent
direkt efter krisen men bara 46 procent 2016.

Bostadsritt mer sillsynt i mindre kommuner

Fordelningen kan se helt annorlunda ut lokalt. I en stor del av Sveriges
kommuner dominerar egnahem, sivil i nyproduktionen som i be-
stdndet. I mindre kommuner byggs det mer sillan bostadsritter. All-
minnyttans andel av nybyggda hyresritter ir generellt hogre utanfér
storstadsregionerna, men dven privata aktdrer bygger hyresbostider
for egen forvaltning utanfor storstadsregionerna. Figur 6.5 visar de
senaste fem &rens bostadsbyggande férdelat pd upplatelseformer och
dgarkategorier 1 de olika typer av kommuner som SKL:s kommun-
gruppsindelning utgir frén. Det ir ytterst sm& volymer det handlar
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om i alla kommungrupper utom storstiderna och deras férorter samt
andra storre stider. I de 20 kommuner som betecknas som gles-
bygdskommuner byggdes firre in 400 bostider under dessa fem 3r,
dirav over hilften egnahem och 150 allminnyttiga hyresritter.

Figur 6.5 Nybyggda bostader 2012-2016 efter upplatelseform
och agarkategori i olika kommungrupper*
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Kélla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning, *SKL:s indelning 2011.

Fler smdhus med bostadsritt i nyproduktionen

Den absoluta merparten av nyproduktionen av smihus registreras pd
”6vriga enskilda dgare”, vilket 1 de allra flesta fall innebir att huset
byggts med ett enskilt hushill som slutkund — antingen pa bestill-
ning av hushéllet sjilvt eller av ett byggbolag som bygger grupphus
for forsiljning. Mer sillan dr det friga om ett privat fastighetsbolag
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som byggt smdhus — t.ex. i form av radhus — och behéller dem 1 egen
forvaltning f6r uthyrning. De senaste dren har en 6kande andel av de
nybyggda smihusen varit bostadsritter. Ar 2016 gillde det nistan
vart femte smahus.

Flergdngsbyggare, sillanbyggare och engdngsbyggare

Utredningen om bittre konkurrens fér 6kat bostadsbyggande’
beskriver byggsektorn som fragmentiserad och karakteriserad dels av
ett fital stora rikstickande byggentreprenadféretag och dels ett stort
antal mindre féretag, som dr verksamma lokalt och regionalt. De tio
storsta byggaktorerna hade ar 2013 nistan hilften av marknaden for
byggande av flerbostadshus. Stérst var PEAB, JM och Skanska.
Marknadskoncentrationen var hogre fér bostadsrittsbyggande, dir
de sex stdrsta — ovan nimnda plus NCC, HSB och Riksbyggen —
tillsammans hade éver 70 procent av marknaden.'

Ovan nimnda utredning skiljer mellan flergingsbyggare, sillan-
byggare och engdngsbyggare. Flergdngsbyggare ir de som ofta bedriver
nyproduktion och stérre ombyggnader. Till dem hor delar av allmin-
nyttan, HSB, Riksbyggen, stérre och medelstora privata fastighets-
bolag samt de storsta byggbolagen (nimnda ovan). Sillanbyggare
bygger ndgon ging under en tiodrsperiod, vilket giller f6r minga
mindre allminnyttiga bolag och privata fastighetsbolag. Som engings-
byggare riknar nimnda utredning dels privata bostadsrittstéreningar,
dels enskilda som liter bygga ett smihus for eget bruk."

Till engdngsbyggare skulle man dven kunna féra kooperativa
hyresrittstoreningar och byggemenskaper. De olika kategorierna av
byggaktorer har olika konkurrensférutsittningar och deras mojlig-
heter att finansiera nyproduktion skiljer sig ocksa &t. I kapitel 7 gir
vi nirmare in pd hur situationen kan se ut fér mindre byggaktorer,
vilka kan vara sdvil sillanbyggare som engdngsbyggare.

% Dir. 2014:75 Bditre konkurrens for ékat bostadsbyggande.
10SOU 2015:105 Plats for fler som bygger mer.
1 Ibid.
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For forvaltning eller f6rsiljning

Vissa byggaktorer bygger for egen f6rvaltning, medan andra, t.ex. de
stora byggbolagen, bygger for att direkt 6éverldta forvaltningen &t en
annan aktér. Exempel pd sddana “forsiljarbyggaktorer” dr byggbolag
som bygger bostadsritter och smihusfabrikanter, som bygger for
forsiljning till enskilda hushall.

Typiska “forvaltarbyggaktorer” dr de allminnyttiga bostadsfére-
tagen samt en hel del sm3 och medelstora privata, lokalt verksamma
fastighetsigare. Det finns ocksi en del stora privata férvaltarbygg-
aktorer, som Wallenstam, Rikshem och Einar Mattsson. P3 svagare
marknader kan problemet vara att det inte finns nigon utéver det
kommunala bostadsféretaget som ir beredd att investera i hyres-
bostider f6r egen férvaltning.

6.2 Finansiering av bostadsbyggande principiellt sett

Nyproduktion av bostider sker vanligen med nigon form av extern
linefinansiering 1 kombination med eget kapital frin byggaktoren,
vanligen fastighetsigaren eller den som har ett tomtrittsavtal pd
fastigheten. Linet utgors av en byggkredit fér 16pande utgifter under
byggtiden, vilken sedan liggs om till en slutfinansiering 1 form av ett
fastighetsldn eller bostadslin nir bygget ir klart. For byggherren
giller det att kunna finansiera tre skeden — projektering, byggtid och
forvaltningsskede — medan 1ineméjligheterna vanligen ir begrinsade
till de tvd senare skedena. Forutsittningarna for extern finansiering
ser lite olika ut beroende pé aktor och upplatelseform.

Hyresriitt

Kommunala bostadsbolag har genom sin dgare mojlighet att fa 13n
fréin Kommuninvest. Det finns olika modeller fo6r detta: En ir att
kommunen l&nar till lig rinta av Kommuninvest och bostadsbolaget
i sin tur ldnar av kommunen, till marknadsmissig rinta. Kommun-
invest ligger sig inte 1 vilka l&nevillkor som kommunen ger sitt bolag.
De kommunala bolagen skulle alltsd i princip kunna l&nefinansiera
hela produktionskostnaden. En annan modell 4r att det kommunala
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bostadsbolaget linar frin Kommuninvest direkt, utan att gd via kom-
munen. Kommunen stiller dd ut borgen for l3net.

Privata fastighetsigare som vill bygga hyresbostider vinder sig till
aktorer pd den dppna kreditmarknaden, oftast nigon bank. De kan,
beroende pd kreditvirdighet och forutsatt att banken tror pd pro-
jektet, beviljas en byggkredit pd t.ex. 75 procent av det bedémda
marknadsvirdet for det planerade hyreshuset. Byggkrediten ir ett 18n
som lyfts stegvis, enligt en lyftplan for att klara kostnaderna efter
hand som de uppstdr. Nir huset vil stdr klart liggs ett fastighetsldn
upp, baserat pa det dd bedémda marknadsvirdet.

For sdvil allminnyttiga som privata fastighetsigare som bygger for
egen forvaltning giller att fastigheten miste ge langsiktiga intikter i
form av hyresuttag, som i kombination med bedémd virdeutveckling
pa fastigheten ticker drifts- och underhéllskostnader, kapitalkostnader
och krav p8 avkastning.

Bostadsrdtt

Nir det giller bostadsritt behovs, precis som fér hyresritt, en bygg-
kredit under byggtiden. En bostadsrittsférening fir, efter tillstdnd
frén Bolagsverket, ta emot forskott pd insatsen, dvs. det belopp som
bostadsrittsinnehavaren betalar till bostadsrittsféreningen nir bo-
stadsritten upplits for forsta gdngen. Forskottet fir uppgd till ett
belopp som hogst motsvarar den beriknade insatsen.'” Dessa for-
skott kan 1 princip anvindas som eget kapital under byggtiden. Det
krivs dock att foreningen stillt betryggande sikerhet hos Bolags-
verket for dterbetalning av forskotten. Sikerheten ska ticka det sam-
manlagda beloppet av forskotten, och bestd av en bankgaranti eller
annan likvirdig sikerhet.”” Kravet pi sikerhet kan innebira en restrik-
tion fér mindre aktorer, inte minst for en bostadsrittsférening som
bygger 1 egen regi.

For den slutliga finansieringen behéver foreningen ett fastighets-
lan men en betydande del av finansieringen sker genom eget kapital 1
form av medlemmarnas insatser. I bostadsrittsféreningen kommer
insatserna att bokféras som eget kapital och l8nen som skulder.

12 Bostadsrittlagen (1991:614), 5 kap. 2 §.
13 Bostadsrittsférordningen (1991:630), 1314 §§.
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Medlemmarnas insatser finansieras 1 sin tur normalt sett genom
bostadsldn, med den egna ligenheten som sikerhet.

Vid nyproduktion av bostadsrittsligenheter ir det idag 1 allmin-
het s att projekterings- och byggtiden kontrolleras av det bygg-
eller projektutvecklingsbolag som initierat projektet. Finansieringen
sker genom byggbolagets insats av eget kapital, banklin 1 form av
byggkredit samt forskott pd medlemmarnas insatser. Eftersom det i
det liget inte finns ndgot firdigt bostadshus stills normalt komplet-
terande sikerhet till banken, ofta i form av moderbolagsborgen.

Bankens utgingspunkt vid virderingen ir att om foreningen skulle
gd 1 konkurs si ska huset kunna siljas som en hyresfastighet, och
banken virderar dirfér bostadsrittsfastigheter som om de vore
hyresfastigheter. Produktionskostnaden overstiger ofta marknads-
virdet for den firdiga bostadsrittsfastigheten.

Kooperativ hyresritt

Aven i kooperativ hyresritt betalar medlemmarna en insats, hir
kallad upplitelseinsats', till féreningen i samband med upplitelse av
en ligenhet. Foreningen har ritt att ta emot forskott pd upplatelse-
insatsen.” P4 samma sitt som fér bostadsritter miste Bolagsverket
ha limnat sitt tillstdnd och féreningen ha stillt ut betryggande siker-
het hos Bolagsverket for dterbetalning av forskotten.'® En kooperativ
hyresrittsférening som bygger 1 egen regi kan ha svirt att stilla ut en
sddan sikerhet, medan en professionell aktor, som har andra tillgdngar
att anvinda som sikerhet, kan ha stérre mojligheter att anvinda for-
skott pa upplételseinsatserna som eget kapital under byggtiden.

En kooperativ hyresrittsférening som idger fastigheten sjilv (igar-
modellen) har infér slutfinansieringen i princip samma férutsitt-
ningar som en bostadsrittsforening eller en hyresfastighetsigare att
fa ett fastighetslin. Bankens utgdngspunkt vid virderingen ir att
fastigheten 1 hindelse av likviditetskris ska kunna siljas som ett vanligt
hyreshus. Vid den slutliga finansieringen kan de sammanlagda uppl3-
telseinsatserna anvindas som eget kapital, men ldnebehovet blir storre

4 Eller mer formellt "medlemsinsats av sirskilt slag.”
15 Lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt, 2 kap. 12 §.
16 Férordningen (2002:106) om kooperativa hyresritter, 11 §.
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in for en motsvarande bostadsritt, eftersom upplitelseinsatserna ir
lagre.

I de fall den kooperativa hyresrittsféreningen hyr fastigheten
(hyresmodellen) ir det vanligt att féreningen ger fastighetsigaren ett
rinte- och amorteringsfritt 1n motsvarande upplitelseinsatserna. P4
si sitt minskar fastighetsigarens kapitalkostnader. Féreningens
blockhyra blir dirmed ligre, vilket i sin tur innebir att bostadshyrorna
kan hillas p4 en ligre nivd dn for en jimfoérbar hyresritt.

Till skillnad mot i bostadsritt kan hushall 1 kooperativ hyresritt
inte anvinda ligenheten som sikerhet for 1an till uppltelseinsatsen.

Egnahem

Egnahem byggs antingen av enskilda hushill eller av ett byggbolag,
t.ex. en smihusfabrikant, fér forsiljning till slutkunden. Den slutliga
finansieringen blir ett bostadslan, dven kallat bolan.

6.3 Tillgang till kapital

Byggaktorer finansierar bostadsprojekt med eget kapital, 1dn och
hybridkapital"”. Det finns flera typer av kreditgivare som kan ge lin
till ny- och ombyggnad av bostider. Detta avsnitt innehéller en
genomgang av relevanta férekommande finansieringskillor men bérjar
med en 6versikt 6ver aktuella trender pd finansmarknaden som pi-
verkar finansieringsférutsittningarna fér ny- och ombyggnad av
bostider.

6.3.1  Trender pa finansmarknaden

Bygg- och fastighetsmarknaden ir idag starkt integrerad med de
finansiella marknaderna. Samtidigt utvecklas den finansiella markna-
den kontinuerligt, vilket piverkar byggaktdrernas mojligheter att
finansiera bostadsbyggande.

17 Mellanform av eget kapital och 13n.
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Trendmissigt sjunkande rintor

En av de faktorer som pdverkar fastighetsmarknaden och dess aktdrer
mest ir rinteliget. S&vil nominella som reala rintor har i Sverige och
1 minga andra linder sjunkit trendmissigt under minga &r och ir
sedan flera &r tillbaka pd mycket liga nivier. Denna utveckling har
bidragit till hogre fastighetspriser. Ligre rintor paverkar bide likvi-
diteten och lénsamheten i fastighetsinvesteringar, d sjunkande rin-
tor bidrar till hégre betalnetton'® och ligre avkastningskrav.

D3 det finns en stor osikerhet om den framtida rinteutveck-
lingen, samtidigt som en rinteuppging kan sld hart mot speciellt hogt
beldnade aktorer, analyserar bide Finansinspektionen" och Riks-
banken® hushillens och fastighetsbolagens rintekinslighet. Sedan
1990-talet dr det allt fler svenska hushdll som viljer rérlig boline-
rinta.”! Minga bostadsrittsféreningar har ocks3 1an med korta rinte-
bindningstider.”? Aven minga kommersiella fastighetsbolag 1inar till
rorlig rinta, men de ingdr samtidigt s kallade derivatavtal, som om-
vandlar den rorliga rintekostnaden till en fast rinta, 1 syfte att minska
de effekter som férindrade marknadsrintor kan fi pa finansierings-
kostnaderna.”

Nya finansiella regleringar

Reglering och tillsyn av finansiella tjinster 1 Sverige och globalt har
fatt stor uppmirksamhet efter den senaste finanskrisen. Bara inom EU
har mer dn 40 nya atgirder foreslagits for att dterstilla stabiliteten pd
och fértroendet for det finansiella systemet.”* Reformen av finans-
sektorn idr en kontinuerlig process vilket dven innebir att férutsitt-
ningarna f6ér utlining till bostadsmarknaden ir under stindig for-
indring.

18 Betalnetto=driftnetto minus utbetalningar av rintor och amorteringar.

' Finansinspektionen, 2017: Den svenska bolinemarknaden.

20 Sveriges riksbank, 2015, Ekonomiska kommentarer (juni).

2! Rérlig rinta definieras hir som bolin med en rintebindningstid pd 3 manader eller kortare.
22 SBAB, 2017, Bostadsriittsforeningarna blandar rintebindningstider, Pressmeddelande.

2 Sveriges riksbank, 2017, Férdjupning — Kommersiella fastigheter och finansiell stabilitet. Finansiell
stabilitet 1/2017.

2+ Europeiska kommissionen, 2017: Finansiella tiinster: den viktigaste lagstifiningen. Faktablad om
EU - 2017. Se dven Europeiska kommissionens webbplats for frdgor som rér Banking and Finance.
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Okade kapitaltickningskrav hos banker ir ett omride som sedan
finanskrisen stir i fokus. Under finanskrisen visade det sig att
bankerna hade for lite eget kapital 1 verksamheten. Regelverk som har
uppkommit efter finanskrisen, som t.ex. Basel I1I, syftar bland annat
till att 6ka bankernas motstindskraft vid en ekonomisk nedging,
genom hogre kapitaltickningskrav och genom att bankers kapital-
tickningskrav bittre ska reflektera kreditrisker 1 deras utldningsverk-
samhet. De hirdare nya kapitaltickningskraven som inférdes med
Basel ITI, innebir att bankernas incitament att l&na ut pengar till
fastighetssektorn minskar, vilket drabbar kapitaltunga sektorer som
fastighetsbranschen. Dock har flera stora fastighetsbolag mojligheter
att ersitta banklin med finansiering frin kapitalmarknaden genom att
tex. emittera foretagsobligationer och preferensaktier.” Diremot
finns en risk att mindre och medelstora féretag kan fi svirare att f3
banklin pid grund av de nya regelverken samtidigt som de inte har
samma mojligheter som stora bolag att finansiera sig via kapital-
marknaden.

Idag menar ménga att Basel III har modifierats sdpass mycket att
de uppdaterade reglerna nu bor kallas Basel IV. T Basel IV finns
forslag till modifieringar av riskvikter for fastighetsrelaterade 18n dir
beldningsgraden ska utgoéra den viktigaste piverkande variabeln.*
Hur Basel IV kommer att paverka finansieringsférutsittningarna for
ny- och ombyggnad av bostider dr dock dnnu for tidigt att uttala om.

Aven forsikringbolagens kapitaltickningskrav ir foremal fir
stindiga justeringar genom regelverket Solvency II. Férsikringsbo-
lag tillhér kategorin institutionella investerare och ir genom sin
storlek viktiga investerare pd aktie- obligations- och fastighetsmark-
nader. For nirvarande pdgér en dialog mellan myndigheter och akto-
rer i fastighetsbranschen om ligre riskviktskrav for forsikringsbolags
fastighetsinnehav, vilket skulle kunna ge ¢kade incitament fér for-
sikringsbolagen att allokera mer kapital till fastighetsektorn.”” **

Hushéllens skuldsittning och bostadsrelaterade 18n ir ocksd fore-
mal f6r finansiella regleringar. Finansinspektionen inférde ett boline-
tak 2010 som innebir att bostadsldn hogst far uppga till 85 procent

25 Sveriges riksbank, 2016: Basel I1] — vad och varfor? Penning- och valutapolitik 2016:1.
26 PWC, 2017: Focus Basel IV - Capital requirements.

%7 Financial Times, 2017-09-03: European property companies want to attract more insurers.
28 MSCI, 2017: EU Solvency Standards for Real Estate: Time for a Fresh Look.
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av bostadens virde.”” Ar 2016 inforde Finansinspektionen ett amor-
teringskrav som innebir att nya boldn ska amorteras ned till 50 pro-
cent av bostadens virde.”” Nyproducerade bostider omfattas dir-
emot inte av amorteringskravet under de férsta fem &ren. Nyligen
(2017-11-14) presenterade Finansinspektionen ett forslag pd for-
stirkt amorteringskrav. Forslaget innebir att hushill som 1anar mer
in 4,5 gdnger sin bruttoinkomst ska amortera 1 procentenhet mer av
boldnet per &r in vad de skulle behévt gora idag. Detta giller utdver
redan befintliga amorteringsregler.’!

Nya tekniska plattformar for grisrotsfinansiering

Grisrotsfinansiering (eng. crowdfunding) ir en modern form av
finansiering dir projekt kan fa kapital frin ett stort antal investerare
och privatpersoner. Den snabba tekniska utvecklingen har en stor
betydelse fér utvecklingen av IT-baserade 16sningar som drastiske
minskar transaktionskostnaderna foér grisrotsfinansiering. Inom
fastighetsbranschen finns flera exempel pd innovativa grisrotsfinan-
sieringslosningar som kan 6ka méjligheten f6r byggprojekt att séka
finansiering.”* ¥

6.3.2 Banksektorn

Aven om andra former fér finansiering férekommer oftare nu in
tidigare, ir 18n i bank det absolut vanligaste sittet att finansiera
bostadsbyggande i Sverige. Banksektorn stdr for drygt 80 procent av
den totala kreditgivningen till den reala sektorn, dvs. hushillen och
de icke-finansiella féretagen.™

Det svenska banksystemet dr alltsd mycket stort och domineras
av de fyra storbankerna Handelsbanken, Nordea, SEB och Swed-
bank. Det finns dven ett stort antal medelstora och mindre banker

?» Finansinspektionen, 2014: Den svenska bolinemarknaden 2014.

% Finansinspektionen, 2016: Amorteringskrav pd nya bolin. Pressmeddelande 2016-04-20.

3! Finansinspektionen, 2017: Frdgor och svar om skéirpt amorteringskrav for hushdll med stora
skulder.

32 Byggindustrin, 2015-06-17: Byggprojekt finansierade genom crowdfunding.

3 SVD Niringsliv, 2017-06-19: Nytt fenomen ger byggbranschen miljardlyft.

3+ Konkurrensverket. 2016: Storbankskoncernernas olika verksambeter — en dversiktlig beskrivning av

olika delmarknader.
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med stora skillnader 1 affirsmodeller, exempelvis virdepappersbanker
och mer privatkundinriktade banker, s kallade retailbanker, konsu-
mentkreditinstitut samt sparbanker.”

Finansinspektionen, som har tillsyn ver bankerna, har 1 en aktuell
rapport pekat pd att banksystemet ir kiinsligt for stérningar, eftersom
skulderna ir likvida medan tillgdngarna, frimst utldningen, ofta ir
illikvida. Dessutom ir bankerna nira sammanlinkade, vilket betyder
att problem snabbt kan sprida sig. Bankerna har dagligen minga
transaktioner med varandra och det finns ocksd indirekta kopplingar,
till exempel genom att banker dger obligationer emitterade av andra
banker. Sammanlinkningen mellan aktérerna pd de finansiella mark-
naderna utgdr enligt Finansinspektionen en stor risk f6r den finan-
siella stabiliteten och kan medféra att det finansiella systemets funk-
tionssitt forsimras vid marknadspafrestningar.*

Bankerna blir firre

Enligt Bankféreningen fanns det i december 2016 totalt 117 banker i
Sverige, jimfért med 126 tio 4r tidigare. En del nya aktérer har ull-
kommit genom att kreditmarknadsbolag har ombildats till bank-
aktiebolag. I tabell 6.1 ser det ut som om antalet sparbanker minskat
frn 68 till 47. Det stimmer inte riktigt, eftersom det dirutdver finns
13 stiftelseigda bankaktiebolag, som redovisas under rubriken bank-
aktiebolag hir, trots att de fortfarande ir sparbanker.”” Hur manga av
bankerna som finansierar bostadsbyggande har utredningen inte
lyckats i nigon uppgift om.

% Finansinspektionen 2017: Tillsynen Gver bankerna.
3 Ibid.

%7 Bankf6reningen 2017: Bankerna i Sverige.
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Tabell 6.2 Banker i Sverige 2016 jamfort med 2006

Typ av bank Dec 2016 Dec 2006
Svenska bankaktiebolag totalt 39 27
Varav stora svenska banker 4 4

Varav ombildade sparbanker 13* 12

dvriga svenska bankaktiebolag 22 11
Utléndska banker totalt 29 29
Varav dotterbolag 1 4

Varav filialer 28 25

Sparbanker 47%* 68
Medlemshanker 2 2
Totalt 17 126

Kélla: Finansinspektionen via Bankforeningen 2017: Bankerna i Sverige.
* Dessa ar fortfarande lokala sparbanker.
**Darutover finns 13 sparbanksaktiebolag som &gs av lokala stiftelser, har forda till bankaktiebolag.

Antalet bankkontor minskar

En studie fr&n 2013 visar att Sverige har en 18g bankkontorstithet, 1
jimforelse med andra europeiska linder. Antalet bankkontor i
Sverige minskade under perioden 1993 till 2010 med 40 procent, frin
dver 3 000 till cirka 1 800 kontor. Det dr framfér allt pd landsbygden
som bankkontor férsvunnit — dir halverades antalet bankkontor
under perioden. Aven i storstiderna och i 6vriga stider minskade
antalet kontor men det skedde huvudsakligen i bérjan av den stu-
derade perioden, fram till slutet av 1990-talet. I storstiderna 6kade
antalet kontor ndgot mot slutet av perioden.”

I nimnda studie konstaterades att alla kommuner 1 Sverige ir
2010 ind3 hade minst ett bankkontor. S3 ir det inte lingre. Antalet
svenska bankkontor fortsitter att minska. Vid &rsskiftet 2016/2017
var antalet nere pd 1514 bankkontor, enligt statistik frdn Bank-
foreningen.”

3% Backman, M, 2013: Nyforetagande och ndirbet till finansiellt kapital. Policysammanfattning
frén Entreprendrsforum.
3 DN Ekonomi webbartikel, 2017-05-15.
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— Det ir svirt att veta 1 detalj varfér de minskar eftersom det dr upp till
varje bank att bestimma 6ver sin verksamhet. Men en sak vi vet ir att
flera av de storre bankerna slir samman flera mindre kontor till ett storre
1 vissa orter, siger Johan Hansing, chefsekonom pd Bankforeningen. —
Sen har vi den allminna trenden att folk inte anvinder bankkontor pd
samma sitt som férut. Uttag och betalningar gors 1 storre utstrickning
elektroniskt i dag, siger han.*

Figur 6.6 Antal bankkontor 31 december respektive ar
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Kalla: Bankforeningen: Bank- och finansstatistik 2010, 2012, 2014 respektive 2016.

Affiarsbanker

Bland affirsbankerna dominerar de fyra storbankskoncernerna
Nordea, Skandinaviska Enskilda Banken (SEB), Handelsbanken och
Swedbank. Deras stillning ir mycket stark pd kreditmarknaden, s&vil
vad giller 1an till hushill — mestadels boldn — som foretagsutléning.
Den sammanlagda marknadsandelen ir cirka 70 procent och det var
in- och utliningen som under 2015 genererade de storsta intikterna
till de fyra storbankerna.* Nordea, Swedbank och Handelsbanken
har egna boldneinstitut (hypotek) i form av dotterbolag, medan
SEB:s motsvarande verksamhet bedrivs 1 banken. Handelsbanken har

40 DN Ekonomi webbartikel, 2017-05-15.
# Konkurrensverket, 2016: Storbankskoncernernas olika verksambeter — en dversiktlig beskrivning av

olika delmarknader.
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flest kontor — 463 stycken 3r 2014, f6ljt av Swedbank med 275 kon-
tor och Nordea med 231 kontor i Sverige, medan SEB hade 160 kon-
tor 2014.% %

De s8 kallade retailbankerna har sin kirnverksamhet inriktad mot
1an med sikerhet och ir liksom storbankerna exponerade mot fastig-
hetsmarknaden. Exempel pd sidana banker ir Skandiabanken, SBAB
Bank och Linsférsikringar Bank.*

Utlindska banker

Utlindska banker borjade etablera sig i Sverige 1986, dd det blev
tilldtet f6r utlindska banker att starta dotterbolag hir. Frdn 1990
blev det tillitet f6r utlindska banker att 6ppna filialkontor hir och
sedan dess har antalet stigit. I december 2016 hade ett trettiotal
utlindska banker filialer 1 Sverige. De flesta ir inriktade pd foretags-
marknaden och pi virdepappersmarknaden. Den stérsta utlindska
banken i Sverige, Danske Bank, ir den femte storsta banken i
Sverige. Danske Bank har 35 kontor i Sverige.”

Lokala sparbanker

Det finns sammanlagt cirka 60 lokala sparbanker, féretridesvis i
glesbygd och 1 mindre samhillen. Av dem ir 13 stiftelseigda bank-
aktiebolag. Den geografiska férdelningen 6ver landet dr ojimn — 44
av sparbankerna ligger i Gétaland och norr om Dalarna finns det
bara tre lokala sparbanker. Det finns ingen lokal sparbank alls i
Visterbottens eller Jimtlands lin och inte heller i Jénképings lin.*

De flesta lokala sparbanker ir knutna till en enskild kommun, 1
vissa fall bara en del av kommunen. Men ménga har kontor pd flera
orter — tillsammans nistan 250 kontor. Sparbanken Nord och Spar-
banken Skine omfattar dock flera kommuner.*

# Konkurrensverket 2016: Storbankskoncernernas olika verksambeter — en sversiktlig beskrivning av
olika delmarknader.

# Finansinspektionen 2017: Tillsynen Gver bankerna.

+ Ibid.

# Bankfdreningen 2017: Bankerna i Sverige.

4 Sparbankernas Riksférbunds webbplats, april 2017, egen bearbetning.

# Muntlig information frdn Sparbankernas Riksférbund.
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Sparbanken ir en egen associationsform som regleras i en sirskild lag,
Sparbankslagen.* Verksamheten ska bedrivas affirsmissigt men utan
enskilt vinstintresse och dverskottet kan delvis g3 till samhillsnyttiga
verksamheter. Sparbankerna har allts3 ett annat syfte och en annan
roll 4n de stora bankerna — all vinst ska pd ett eller annat sitt gd
tillbaka till lokalsamhillet. En annan skillnad ar att Sparbankerna inte
har ndgot eget aktiekapital utan miste generera vinst foér att kunna
lina ut. Och att hela processen med bedémning av ansdkan och
beslut om lingivning hanteras lokalt. En hel del sparbanker utnyttjar
den statliga kreditgarantin i samband med byggkrediter.” Flertalet
sparbanker har ett omfattande samarbete med Swedbank.*®

Medlemsbanker

En medlemsbank ir en ekonomisk férening som har som indamail
att bedriva bankverksamhet &t medlemmarna. Det finns tvd med-
lemsbanker i Sverige — Ekobanken och JAK. Ekobanken 4r huvud-
sakligen inriktad pd 1&n till verksamheter som skapar ett socialt,
miljomissigt eller kulturellt mervirde. Ekobanken har finansierat
flera bostadsprojekt, bland annat kooperativa hyresrittsforeningar,
och dven anvint de statliga kreditgarantierna f6r 1in tll bostads-
byggande. Stérre delen av JAK:s utldning gir till privatpersoner,
frimst till bostad och renovering. *

6.3.3 Kommuninvest

Investeringar 1 allminnyttiga bostider finansieras till 6vervigande del
genom kommunernas l8n frdn Kommuninvest, ett kreditmarknads-
bolag som igs av sina medlemmar — kommuner, landsting och regioner
1 Sverige. Medlemskapet ir frivilligt men anslutningsgraden ir hog:
277 av 290 kommuner. Samtliga medlemmar har tecknat en obegrin-
sad, solidarisk borgen. Det finns inget enskilt vinstsyfte utan Kom-

# Det giller dven sparbanksaktiebolagen men dessa lyder dven under aktiebolagslagen.

# Sparbankernas Riksférbunds webbplats, april 2017 samt muntlig information frdn Spar-
bankernas Riksférbund.

50 Bankforeningen 2017: Bankerna i Sverige.

5! Ekobankens webbplats maj 2017.

52 JAK:s webbplats september 2017.
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muninvest har som syfte att erbjuda medlemmarna de l&ngsiktigt
bista villkoren for finansiering. Huvuddelen av uppliningen sker i
form av emitterade obligationer och certifikat. Kommuninvest 1anar
ut till kommuner, landsting och regioner samt med kommunal bor-
gen till heligda kommunala bolag.”

Den liga rinta som Kommuninvest kan erbjuda svenska kom-
muner kommer inte de kommunala bostadsbolagen till del. Dessa
ska enligt allminnyttelagen bedriva sin verksamhet enligt affirs-
missiga principer och fr inte erhdlla ndgra sirskilda férméner jim-
fort med privata konkurrenter. De méste dirfoér antingen betala en
marknadsmissig rinta tll sin kommun eller, om ldnet gors direkt
hos Kommuninvest, betala en marknadsmissig avgift f6r en kommu-
nal borgen.

Linetak som séllan nds

Kommuninvests kreditbedémning vid utldning till kommuner avser
inte enskilda projekt eller verksamheter utan det ir kommunens
finansiella birkraft totalt sett som dr avgorande fé6r Kommuninvests
provning av hur mycket kommunen kan {3 1ana. P4 basis av en risk-
klassificering sitter Kommuninvest ett tak for den enskilda kom-
munens ldneutrymme, uttryckt som en maximal nivd f6r kommunens
eller kommunkoncernens nettoskuld per invdnare. Linetaket — eller
limiten — kan sinkas om kommunens ekonomi ir anstringd. Nigra
kommuner ir nira sitt [inetak men alla har ett ldneutrymme idag. Det
har i undantagsfall hint att Kommuninvest kommit fram till att kom-
munen inte boér 1ina mer.>

Utgdngspunkten 1 Kommuninvests prissittning dr att man vid
varje tidpunkt ska erbjuda sina medlemmar I3n till likvirdiga villkor.
Det finns dock en méjlighet att 1 begrinsad utstrickning differen-
tiera prissittningen, nir det dr motiverat ur marknadssynpunkt,
utifrin medlemmars bidrag till féreningens kapitalisering, om ut-
lining avser tydligt definierade hillbara indamail eller om det finns
skillnader i Kommuninvests kostnader for olika Ian. I praktiken inne-
bir detta att l&nerintan kan skilja sig nigot it mellan olika kom-

5> Kommuninvests webbplats samt muntlig information frin Kommuninvest.
5 Muntlig information frin Kommuninvest.
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muner. Kommunerna kan inte férhandla om rintan. Minga kom-
muner viljer rorlig rinta. Med nuvarande extrema rintelige kan det
innebira negativ rinta. Detta eftersom det annars skulle uppstd en
overvinst, som indi skulle delas ut till medlemmarna.>

6.3.4 Institutionellt kapital

De senaste dren har uttrycket “The great wall of money” florerat pd
de finansiella marknaderna. Med uttrycket avses att det finns ett
mycket stort utbud av pengar som séker investeringar, vilket bland
annat har pdverkat tillflédet av kapital till fastighetsmarknader virl-
den runt och trissat upp virderingarna av fastigheter.”® Det stora
utbudet av pengar speglar bland annat ett hogt globalt sparande, som
in sin tur paverkar bide realrintans utveckling’” och mingden kapital
som allokeras till fastighetsmarknaden. Denna utveckling har ocksd
inneburit att en allt stérre mingd institutionellt kapital® allokeras till
investeringar fastighetssektorn. Investeringarna avser sivil direkt
och indirekt dgande av fastigheter som direkta och indirekta skuld-
investeringar.

Institutionella fastighetsinvesteringar: direkta och indirekta

Det finns méinga fastighetsrelaterade investeringsalternativ {or en
institutionell investerare och utbudet av fastighetsrelaterade investe-
ringsprodukter vixer.” Utdver direktigande i1 fastigheter kan s3
kallade indirekta investeringar i fastigheter ske genom investeringar 1
fastighetsfonder och 1 sdvil noterade som onoterade fastighetsbolags
aktier.®

En aktuell belysning av 14 stora svenska pensions- och for-
sikringsbolag visar att fastigheters andel av den totala portfoljens

5> Muntlig information frin Kommuninvest.

56 Cushman & Wakefield, 2016: The Grear Wall of Money 2016.

57 For en fordjupad diskussion om den liga realrintan, se Holston, K, Laubacet, T & Williams, J,
2017, Measuring the natural rate of interest: International trends and determinant, Jowrnal of
International Economics.

58 Institutionella investerare som pensionsfonder, nationella fonder, férsikringsbolag med flera
férvaltar mycket stora virden i sina tillgdngsportféljer och ir idag viktiga finansmarknadsaktorer.

% PWC & ULL 2017: Emerging Trends in Real Estate, The global outlook for 2017.

% For- och nackdelar med olika alternativ diskuteras i flera rapporter: se t.ex. rapporten 7The
diversification potential of real estate av Norges Bank, 2015.
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virde trendmissigt har okat sedan 2008/2009 och idag har bolagen
investerat cirka 9,6 procent av kapitalet i fastigheter.®’ Invester-
ingarna avser bdde direktigande och indirekt dgande via aktieinnehav
1 fastighetsbolag. Bland annat har de svenska AP-fonderna och AMF
via sina aktieinnehav i fastighetsbolag som Rikshem och Wilhelm
indirekt investerat 1 bostadsfastigheter i si kallade miljonprograms-
omriden.”

P2 grund av denna utveckling har finansmarknaden pd senare tid
borjat betrakta fastigheter som den fjirde tillgingsklassen utdver de
tre traditionella tillgdngsslagen — aktier, obligationer och kontanter.

Det finns flera motiv {6r institutionella investerare att 6ka andelen
fastigheter 1 sina tillgdngsportfoljer. I ett PM fr&n Norges centralbank
framférs bland annat féljande:*

e En storre andel fastigheter forbittrar risk-och avkastnings-
profilerna 1 tillgdngsportfoljerna.

e Avkastningen pd fastigheter har historiskt haft en lig korrelation
med avkastningen p3 aktier och obligationer, vilket innebir positiva
diversifieringsetfekter. Detta giller speciellt direkta investeringar 1
fastigheter, 1 motsats till t.ex. investeringar i marknadsnoterade
fastighetsaktier.

o Investeringar 1 hyresgenererande fastigheter anses utgora ett
skydd mot oférvintade okningar 1 inflationstakten, eftersom
ménga hyreskontrakt ir kopplade till utvecklingen av konsument-
prisindex. Detta giller dock inte bostadshyror i Sverige.

Utover dessa strukturellt betingade argument anses dagens mycket
liga avkastning pd investeringar 1 statsobligationer i férhéllande till
avkastningen pd fastighetsinvesteringar utgéra ett viktigt incitament
for att flytta kapital frin obligationer till fastigheter. Om denna
premie, dvs. skillnaden mellan direktavkastningen pd fastighetsin-
vesteringar och avkastningen pd statsobligationer minskar i fram-
tiden, eller blir negativ, kan fastighetsinvesteringar bli mindre attrak-
tiva som investeringsobjekt.

¢! Fastighetsnytt, 2017: Institutionernas fastighetsigande.
¢ Fastighetsnytt, 2014: Miljonprogram allt hetare som investeringsobjekt.
© Norges Bank, 2015: The diversification potential of real estate.
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Direkta och indirekta skuldinvesteringar i fastighetsbranschen

De institutionella investerarna ir stora skuldinvesterare och erbjuder
linefinansiering tll fastighetsbranschen bdde direkt och indirekt.
Institutionella investerare ldnar ut pengar direkt till byggaktérer och
fastighetsbolag, genom att kopa foretagsobligationer direkt av de
emitterande bolagen. Denna utveckling har varit stark sedan finans-
krisen och idag r det vanligt att st6rre byggaktorer emitterar fastig-
hetsobligationer.®* Den arliga volymen av nyemissioner av obliga-
tioner frin fastighetsbolag har stigit frin knappt 10 miljarder kronor
4r 2011 till cirka 50 miljarder kronor &r 2016.

Institutionella investerare har mojlighet att gora indirekta skuld-
investeringar genom att investera i skuldfonder som 1 sin tur l8nar ut
pengar till fastighetsaktérer, vilket har 6kat méjligheterna fér manga
byggaktorer att [dnefinansiera bostadsprojekt.® ¢/

Mindre bankfinansiering och mer marknadsfinansiering

Sverige har historiskt betraktats som ett land med ett typiskt bank-
orienterat system, di bankerna har stitt fér en mycket stor andel av
den totala utldningen. Men det svenska finansiella systemet genom-
gir sedan flera &r tillbaka en strukturomvandling. En viktig struktur-
omvandling ir att bankldnen minskar i betydelse for icke-finansiella
foretag, t.ex. bostadsutvecklare.®®

Fler skuldfonder och “bond aggregators”

Mindre och medelstora bygg- och fastighetsbolag som inte har méjlig-
het att 1 eget namn pa ett kostnadseffektivt sitt emittera obligationer
kan indirekt 1na pengar frdn obligationsmarknaden via si kallade
skuldfonder och obligationsaggregatorer “bond aggregators”.

¢+ Fastighetsnytt, 2014-09-08: Féretagsobligationer for minst 76 miljarder.

% Fastighetsnytt, 2017-03-14: Obligationer, En allt viktigare finansieringskilla, Kronika av
Louis Landeman.

% IPE, 2016: Debt Funds: The rise of real-assets lending.

7 IPF, 2015: Prospects for Institutional Investment in Social Housing (January 2015) Summary
Report. Se dven Cuffelinks, 2017: Institutional investment in affordable housing one step closer.
68 Sveriges riksbank, 2015: Strukturomvandling i det svenska finansiella systemet.

138



SOU 2017:108 Nuvarande forutsattningar for finansiering av bostadsbyggande

En ”bond aggregator” kan liknas vid en skuldfond som ir en finansiell
intermediir, som forst emitterar obligationer i volymer som ir till-
rickligt stora for att vara attraktiva pd obligationsmarknaden och
direfter l3nar ut det upplinade kapitalet till flera smé- och medelstora
bygg- och fastighetsbolag. Aven Kommuninvest kan betraktas som
en obligationsaggregator. Kommuninvest finansierar sin utlining till
kommuner och kommunigda féretag genom obligationsemissioner,
som med kommunernas beskattningsritt som garanti gentemot
obligationsinvesterare fir en hog kreditranking.

Skuldfonder har i Europa fitt en allt stérre betydelse efter finans-
krisen 2008-2009 och lanefinansiering via skuldfonder utgor idag ett
alternativ eller komplement till traditionell bankfinansiering, bland
annat for fastighetsbranschen.” Vissa skuldfonder fokuserar pd
bottenldn medan andra arbetar med en blandning av bottenldn och
olika former av toppln som fyller gapet mellan bottenldn och eget
kapital, som t.ex. efterstillda 1&n och mezzaninelin.”” Skuldfonderna
utgdr en betydande del av den s3 kallade skuggbankssektorn, vars
betydelse for fastighetsmarknaden har uppmirksammats de senaste
dren.”! 72

Utveckling mot mer skriddarsydda obligationer

En utveckling ir att obligationsinstrument skriddarsys for att matcha
fastighetsbolags finansieringsbehov med investerares preferenser vad
giller risk- och avkastning. Det innebir nya linelésningar, som kan
vara intressanta for att attrahera kapital till byggprojekt.

Grona obligationer
Gron obligation (green bond) ir ingen skyddad beteckning men av-

ser obligationer dir kapitalet anvinds f6r att finansiera verksamheter
med miljoprofil, framférallt genom mindre energianvindning och

 Inrev, 2017: European Real Estate Debt Funds Universe.

7® Mezzanineldn ir en finansieringsform som kan betraktas som ett hybrid mellan eget
kapital och lin. Finansiiren kan t.ex. utdver rinteintikter fi en avkastning som ir kopplad
till ett projekts virdestegring.

71 Sveriges riksbank, 2014: Skuggbanker ur ett svenskt perspektiv.

72 Schwarcz, S L, 2012-2013: Shadow banking, financial markets, and the real estate sector.
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ligre klimatpaverkan. Institutionella placerare kan se en fordel 1 att
investera i grona obligationer, forutsatt att de har hog sikerhet.
Kommuninvest ir aktiv pd marknaden {6r grona obligationer och har
gett ut de tre stdrsta grona obligationerna hittills i Sverige”. Kom-
muninvest har 3tta kategorier av grona investeringar, varav en ir
”Grona byggnader”, dir nyproduktion av bostider utgor en del. Lin
villkoras d& med att energianvindningen ska vara minst 25 procent
ligre in vad som krivs enligt byggreglerna. Andra exempel pa akto-
rer som ger ut grona obligationer ir SBAB, Swedbank, Vasakronan
och Géteborg stad.

Sociala obligationer

Med sociala obligationer (social impact bonds) avses obligationer
som férutom en rimlig avkastning férvintas leda till investeringar
med positiva sociala konsekvenser. P4 samma sitt som gréna obliga-
tioner har blivit ett attraktivt investeringsalternativ, finns det sedan
nigra ir tillbaka flera exempel pd att sociala obligationer kan vara
attraktiva for obligationsutgivare och institutionella investerare. Till-
vixten av marknaden for sociala obligationer anses vara en innovativ
finansiell respons pd offentliga budgetdtstramningar.”* Kapital som
erhdlls frin utgivning av sociala obligationer anvinds 1 andra linder
bland annat for finansiering av bostadsprojekt som riktar sig till hus-
hill med l3ga inkomster.

Hybridobligationer

Hybridobligationer har finansiella egenskaper som piminner om bide
lan och eget kapital. Ett aktuellt exempel dr Samhillsbyggnadsbo-
lagets (SBB) emission av en hybridobligation.”” Med hybridobligatio-
ner kan fastighetsbolag som SBB attrahera riskvilligt kapital till bo-
stadsutvecklingsprojekt frdn finansiirer som ir villiga att ta en hogre
risk dn bottenlingivare, men mindre risk in de som investerar 1

dgarkapital.

73 Den senaste 1 maj 2017 om USD 500 miljoner.
7*Social finance, 2016: Social impact bonds — the early years.
75 Fastighetsverige, 2017-09-18: SBB emutterar hybridobligationer.
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6.4 Statliga kreditgarantier

Genom Boverket limnas under vissa forutsittningar statliga kredit-
garantier for 1an till bostadsbyggande. Vi analyserar dessa garantier
nirmare i kapitel 8. I kapitel 11 redogors for det dvergripande regel-
verk som sitter ramarna for statliga lan och garantier. Hir ges en
kort information om hur kreditgarantierna fungerar och vilken roll de
kan spela nir det giller férutsittningarna {6r bostadsfinansiering.”®

Avtalet om kreditgaranti tecknas mellan Boverket och kredit-
givaren och skyddar banken mot en eventuell kreditforlust om 13n-
tagaren inte kan fullgora sina dtaganden och fastigheten maéste siljas.
Boverket har regressritt gentemot lintagaren, vilket innebir att
skulden inte forfaller om garantin skulle behova infrias, utan di tar
Boverket ¢ver denna fordran gentemot ldntagaren.

Kreditgarantin kan underlitta finansieringen pd flera sitt. Den
kan géra det mojligt f6r ldntagaren att £ bittre villkor for rintor och
amorteringar eller 6ka l&neutrymmet och dirmed minska behovet av
eget kapital eller topplin. For mindre byggaktorer och for aktdrer
som dr nya pd marknaden eller 1 den aktuella banken kan kredit-
garantin vara en forutsittning for att verhuvudtaget fa finansiering.
Kreditgarantin kan ocksd underlitta f6r byggaktorer att ha flera pro-
jekt 1igdng samtidigt. Genom att behovet av eget kapital i varje pro-
jekt minskar, kan byggaktoren dka sin byggtakt.

Garantin kan avse l3n till ny- eller ombyggnad, oavsett upplételse-
form, ombyggnad av lokaler till dgarligenheter och forvirv av hus for
ombildning till kooperativ hyresritt. Nybildade kooperativa hyres-
rittsforeningar kan dven {8 en garanti for att kunna kopa en befintlig
fastighet. Diremot limnas inte kreditgaranti till enskilda hushill som
vill képa sin egen ligenhet vid en ombildning till bostadsritt. Nir det
giller 13n till ombyggnad krivs att dtgirderna ger en pdtaglig fornyelse,
t.ex. fler bostider, for att en kreditgaranti ska kunna limnas.

Villkor for och omfattning av garantin

Grundliggande i Boverkets prévning av ansékan om en kreditgaranti
ir att bedoma dels marknadsvirdet pd objektet, dels om l&ntagaren

76 Informationen i detta avsnitt dr himtad frin Boverkets webbplats viren 2017 samt de
forordningar som reglerar verksamheten.

141



Nuvarande forutsattningar for finansiering av bostadsbyggande SOU 2017:108

har en tillricklig betalningstérmiga. Det innebir bland annat att pro-
jektets kassaflode ska tila normala drifts- och underhillskostnader
samt ha marginal f6r héjda rintor och eventuella vakanser. Pantbrev
eller nigon annan form av sikerhet ska finnas for det garanterade
linet. Kreditgarantin fir avse hdgst 90 procent av fastighetens mark-
nadsvirde nir projektet ir klart. Om det giller kooperativ hyresritt
kan en garanti dock limnas fér upp till 95 procent av marknads-
virdet. I omriden med l8ga marknadsvirden fir kreditgarantin i stillet
motsvara 90 procent av produktionskostnaden, dock aldrig mer in
16 000 kronor per kvadratmeter uppvirmd boarea. P4 svaga mark-
nader fungerar detta som ett schablonbelopp.

Garantiverksamheten ska vara sjilvfinansierande genom garanti-
avgifterna och dessa baseras pd Boverkets riskbedémning for det en-
skilda projektet. Mer om avgiftssittning och anvindning av garan-
tierna finns 1 kapitel 8.

6.5 Aktuella statliga stéd som kan paverka
finansieringen

Finansieringen av ett bostadsprojekt kan underlittas genom ett
statligt stdd. Forutsittningen ir att stodet pd nigot sitt forbittrar
investeringskalkylen, t.ex. genom att minska linebehovet eller 6ka
lintagarens kreditvirdighet. Vilket inte ir sjilvklart, eftersom st6d-
villkoren kan verka i motsatt riktning. Sirskilda krav pd utformningen
av bostiderna kan t.ex. medféra extra kostnader och avkastnings-
mojligheterna kan begrinsas genom tak for hyresuttaget. I detta av-
snitt beskrivs de statliga stod som {ér nirvarande finns att soka i
samband med bostadsbyggande. T kapitel 8 dterkommer vi till inves-
teringsstodet till hyresbostider, med en uppféljning av utnyttjandet
och en analys av nyttan i finansieringshinseende.
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Investeringsstdd for hyresbostider och bostider for studerande

Sedan hésten 2016 gir det att ansdka om investeringsstdd for bygg-
ande av hyresbostider och studentbostider.”” Regeringen anslr tills
vidare 3,2 miljarder per &r, vilket bedéms kunna ricka till cirka
15 000 bostider drligen. Syftet med stédet ir att det ska byggas fler
hyresritter och fler bostider for studerande. Bostiderna ska ha
rimliga hyror och 1&g energianvindning. Stédet avser huvudsakligen
omrdden med befolkningstillvixt och bostadsbrist men kan idven
limnas 1 kommuner som inte har befolkningstillvixt, om det ir brist
pa en viss typ av bostider och behovet inte kan tillgodoses pd annat
sitt. Stddnivierna varierar regionalt: I Stockholmsregionen limnas
6 600 kr/m? i vissa andra tillvixtregioner ir beloppet 5300 kronor
och 1 6vriga landet 3 800 kronor. Fér studentbostider giller std-
nivdn 5 300 kr/m’ 1 hela landet utom Stockholmsregionen.

Stédet dr villkorat med att hyrorna inte fir dverstiga en viss norm-
hyra, som varierar beroende p& region: 1 450 kronor per kvadratmeter
och ar 1 Stockholmsregionen, 1350 kronor 1 andra tillvixtregioner
och 1300 kronor utanfér tillvixtregionerna. For studentbostider
giller nivdn 1350 6verallt utanfér Stockholmsregionen. Stddet styr
ocksd mot mindre bostider: Fullt stod ges bara fér max 35 m? per
ligenhet, for ytor dirutdver ges halvt stddbelopp men fér ytor éver
70 m” limnas inget stdd alls. Det finns dven en rad andra villkor, bl.a.
kring hur ligenheterna ska férmedlas och att fastighetsigaren inte fir
stilla orimliga inkomstkrav.

Investeringsstod for bostider till dldre personer

Ett nytt statligt stod for att stimulera byggandet av bostider for
ildre personer inférdes i november 2016.” Stodet syftar till att 6ka
antalet bostider fér dldre och forbittra tillgingligheten 1 befintliga
bostider samt 6ka mojligheterna till gemenskap och trygghet for
ildre personer. Regeringen avsatte 150 miljoner for &r2016, ett

77 Férordning (2016:880) om statligt stéd fér att anordna och tillhandahilla hyresbostider
och bostider for studerande och férordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for
hyresbostider och bostider f6r studerande.

78 Férordning (2016:848) om statligt stdd fér att anordna och tillhandahilla bostider for
ildre personer, samt Boverket: Information om statligt stod till bostider for dldre personer.
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belopp som beriknas 6ka successivt till 400 miljoner 2018.” Stodet
gir till nyproduktion av sdvil sirskilda boendeformer som vanliga
hyresbostider med inriktning pa personer dver 65 dr, t.ex. trygghets-
bostider och seniorboende.

Ett krav for stéd till nyproduktion av bostider for ildre dr att
gemenskap och trygghet frimjas genom tillgdng till gemensamma
utrymmen fér gemensamma maéltider, samvaro, hobby och rekrea-
tion. Det ska antingen finnas personal dagligen, som p3 olika sitt kan
stodja de boende, eller tillgdng till andra gemensamma tjinster. Typ
av personal eller vilka tjinster det kan rora sig om specificeras inte.
Villkoren fér stod giller 1 dtta &r. Det gir dven att {3 stod f6r om-
byggnad, under férutsittning att ombyggnaden ger ett tillskott av
hyresbostider f6r dldre personer.

Stodet kan dven sokas f6r anpassning av gemensamma utrymmen
1 flerbostadshus, oavsett upplitelseform. Bostiderna behover i det
fallet inte vara reserverade for ildre personer men syftet med anpass-
ningen ska vara att frimja kvarboende fér ildre personer genom
okad tillginglighet och trygghet.

Stédbeloppen dr 3 600 kronor per m’ fér nyproduktion och
3200 kronor per m* fér ombyggnad. For anpassning av gemen-
samma utrymmen limnas stéd till en fjirdedel av kostnaden upp till
200 000 kronor.

Aven detta stod ir inriktat pi mindre ligenheter. For bostider
tinkta for en person utgdr stdd till 35 m* bostadsyta samt till ytter-
ligare 15 m® per ligenhet fér del i utrymmen fér gemenskap. For
bostider avsedda for tvd personer utgir stdd till som mest 50 m?
bostadsyta, plus 20 m* i gemenskapsutrymmen. Om det finns personal
dagligen, som pd olika sitt kan stodja de boende, gors ett paslag med
10 procent av hela stédbeloppet.

Stod for renovering och energieffektivisering
i vissa bostadsomriden

Under 2017 har regeringen avsatt 778 miljoner kronor fér att stimulera
renovering och energieffektivisering av hyresbostider i vissa bostads-
omriden. Stddet ir reserverat f6r bostadsomriden med socioekono-

79 Regeringskansliets webbplats. Pressmeddelande 2016-07-28.
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miska utmaningar, definierat som att mer 4n 50 procent av hushillen
har 13g koépkraft. P& Boverkets webbplats finns en sokfunktion dir
fastighetsigaren kan se om det hus som ska renoveras ligger inom ett
sidant omride.* ™

Stodet limnas for kostnader fér att renovera och energieffekti-
visera en byggnad. Det kan gilla t.ex. byte av stammar, byte av bad-
rums- eller kéksinredning, milning/tapetsering, byte av tak, ventila-
tion eller bullerdimpning. Projektet méste omfatta bdde renovering
och energieffektivisering och stédet dr uppdelat pd en renoveringsdel
och en del som avser rena energitgirder.

For renovering limnas stéd med 20 procent av kostnaderna, dock
hégst 1 000 kronor per m* och den delen av stédet ska anvindas for
hyresrabatter till de boende under de nirmaste sju &ren efter renove-
ringen. For energieffektivisering utgdr stod med upp till 500 kronor
per m% dock hégst 5 procent av kostnaden. En férutsittning dr att
energiférbrukningen sinks med minst 20 procent och stddets storlek
beror pd hur mycket energiprestandan férbittras.

Statsbidrag for 6kat bostadsbyggande

Kommuner som tagit emot nyanlinda invandrare och som bygger
bostider kan anséka om Statsbidrag till kommuner for att oka
bostadsbyggandet — den s3 kallade kommunbonusen.* Bidraget infér-
des 2016 for att 6ka bostadsbyggandet 1 kommunerna, mot bakgrund
av befolkningskningen och det 6kade behovet av bostider, bla. till
foljd av invandringen. Under 2016 férdelades cirka 1,85 miljarder
kronor till 111 kommuner. Anslaget for 2017 i4r 1,8 miljarder och dir-
efter 1,3 miljarder 4rligen.

Kommunerna sdker stéd for det antal bostider som byggs och
delvis 1 férhillande wll antalet nyanlinda som bosatt sig i kommu-
nen. Vid ansékningstillfillet gir det inte att berikna hur stort bidrag
en kommun kan komma att i utan det beror pd soktrycket och
avgors efter att den arliga ansdkningstiden har gdtt ut. Hur mycket

8¢ Férordning (2016:837) om stdd foér renovering och energieffektivisering i vissa bostads-
omriden.

$t Boverket (broschyr): Information om stéd till renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomrdden.

82 Férordning (2016:364) om statsbidrag till kommuner fér kat bostadsbyggande.
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varje sokande fir beror pd hur minga bostider 1 hela landet som de
anslagna medlen ska fordelas pa. Ett villkor f6r stdd dr att kommunen
har en aktuell 6versiktsplan och har antagit riktlinjer f6r bostads-
forsorjningen.

Stodet dr avsett att stimulera bostadsbyggandet men det finns
inga krav nir det giller vad stodet ska anvindas till. Kommunerna
har t.ex. méjlighet att anvinda stddet till att finansiera kommunala
foljdinvesteringar 1 samband med bostadsbyggandet.

6.6 Bedomning av marknadsvarden
pa bostadsfastigheter

En fastighets marknadsvirde utgér en central storhet som styrs av
utbud och efterfrigan. Aktorer som byggaktérer, privata och kom-
munigda fastighetsbolag, utstillare av kreditgarantier, l&ngivare och
andra av investerare och finansiirer, liksom revisorer, anvinder be-
démda marknadsvirden. En fastighets marknadsvirde definieras som
det mest sannolika priset vid forsiljning av fastigheten vid en viss
angiven tidpunkt under normala férhillanden pd en fri och dppen
marknad, med tillricklig marknadstoringstid, utan partsrelationer
och utan tving.*’

Att bedéma en fastighets virde ir dock inte nigon exakt veten-
skap utan bedémningen ska snarare ses som en uppskattning av
marknadsvirdet utifrdn mer eller mindre osikra bedémningar och
antaganden om aktuell och framtida marknadssituation. P4 markna-
der med {2 transaktioner med jimforbara fastigheter eller dir osiker-
heten om den framtida ekonomiska utvecklingen ir stor, blir de
bedémda marknadsvirdena osikra.

Detta avsnitt belyser dels hur bedémda marknadsvirden varierar
mellan orter och mellan olika ligen inom en ort, dels hur kinslig en
virdebedémning 4r med avseende pd smi variationer 1 antaganden
om ekonomiska variabler som péverkar en fastighets virde.

8 Lantmiteriverket & Miklarsamfundet, 2010: Fastighetsvirdering, Grundliggande teori och
praktisk virdering.
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6.6.1  Vanliga metoder for fastighetsvardering

Det finns flera virderingsmetoder som kan tillimpas {6r att bedéma
marknadsvirdet av en bostadsfastighet. Virderingsmetoder delas
traditionellt in 1 ortsprismetoder och kassaflédesmetoder.*

Ortsprismetoder

Ortsprismetoder bygger pd att den fastighet som ska virderas jim-
foérs med andra fastighetstransaktioner. Jimforelsen gors med olika
ekonomiska nyckeltal eller virderingsmultiplar. Tre vanliga nyckeltal
som anvinds for att gora jimférelser dr (1) betalt pris per kvadrat-
meter,” (2) bruttohyra per kvadratmeter*® och (3) driftnetto i for-
hillande till betalt pris. Den tredje varianten ir en vanligen férekom-
mande virderingsmetod och benimns nettokapitaliseringsmetoden.

En viktig forutsittning for att osikerheten 1 virdebedémningen
ska bli s8 [3g som mojligt dr att de fastigheter som ingdr som jim-
forelseobjekt har si likartade egenskaper som mojligt, jimfért med
den fastighet som ska virderas, med avseende pd exempelvis fastig-
heternas tekniska skick samt olika liges- och ortsegenskaper. Ju storre
skillnader det finns mellan t.ex. fastigheternas aktuella och pro-
gnosticerade hyresnivier, vakansrisker samt drift- och underhdlls-
kostnader, desto mer 6kar virderingens osikerhet. Osikerheten 6kar
ocksd om det finns {8 transaktioner som har gjorts 1 nirtid. Speciellt
pd marknader med frimst dldre hyresfastigheter och dir {3 eller inga
nyproducerade bostadsfastigheter har sdlts finns problem att finna
limpliga jimforelseobjekt.

Avkastningsmetoder

Fastighetsvirden kan ocks beriknas med avkastningsmetoder som 1
princip gdr ut pd att berikna nuvirdet av framtida kassafloden. Tva
vanligen férekommande kassaflddesmetoder ir direktavkastnings-
metoden och kassaflodesmetoden. Bida metoderna beriknar ett
bedémt marknadsvirde, som avser spegla marknadens férvintningar

8 En tredje kategori dr produktionskostnadsmetoder.
85 Virderingsmetoden kallas areametoden.
% Virderingsmetoden kallas bruttokapitaliseringsmetoden.
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om storleken pd framtida kassafldden och marknadens totalav-
kastnings- och direktavkastningskrav. Framtida kassafléden bestir
frimst av framtida hyresintikter samt drift- och underhillskostna-
der. Totalavkastningskravet, som motsvarar alternativkostnaden for
kapital, ska reflektera avkastningskravet pa en riskfri tillgdng plus en
riskpremie, som ska spegla marknadens bedémning av risken i den
aktuella fastighetsinvesteringen.

Antagandet om direktavkastningskravet pdverkar virdebedomningen

Direktavkastningskravet kan beriknas som avkastningskravet pd
fastigheten minus den foérvintade tillvixttakten i framtida drift-
netton.” Antaganden om hur stort direktavkastningskrav som ska
tillimpas vid fastighetsvirdering kan ha en stor piverkan pd virde-
bedémningen, oavsett om virderingen gors med en direktavkastnings-
metod eller en kassaflddesmetod. Skilet till detta dr att antagande om
direktavkastningens storlek gérs i bdda metoderna. Med direktav-
kastningsmetoden erhills ett uppskattat virde genom att dividera
kommande &rs driftnetto med direktavkastningskravet. Vid kassa-
flodesvirdering ir det vanligt att man antar att fastigheten ska siljas 1
en framtida tidpunkt, t.ex. om 5 eller 10 &r. Fér att berikna det upp-
skattade virdet vid den framtida tidpunkten anvinds direktavkast-
ningsmetoden igen, fast med antaganden om framtida driftnetton
och direktavkastningskrav.

6.6.2 Betydande skillnader i bedomningarna
av direktavkastningskrav

Bedémningen av marknadsvirdena har som framgdtt en avgérande
betydelse fér mojligheterna att investera i nyproduktion pd svagare
marknader. Samtidigt finns det inget givet och entydigt sitt att
faststilla marknadsvirden pd utan det méste 1 varje enskilt fall bygga
pd en beddémning, dir ortsspecifika och ligesspecifika direktavkast-
ningskrav dr en avgérande parameter.

87 Direktavkastningskrav = nominell avkastning p riskfri tillgdng + riskpremie — tillvixttakt
i framtida driftnetton.
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Underlag for bedémning av direktavkastningskrav levereras typiskt
sett av kommersiella aktorer, av féretag som Newsec och Forum,
vilka kan gora sinsemellan olika bedémningar. Dessa foretag levere-
rar marknadsinformation® pd basis av genomsnitt fér genomférda
forsiljningar, oftast differentierat mellan olika ligen inom kom-
munen. Fér mindre kommuner, dir tillgdngen till jimférelsematerial
i form av genomférda transaktioner ir begrinsad, anges bara ett sd
kallat oklassat virde, en bedémning som giller for hela kommunen.
Det ir sddana oklassade virden som redovisas 1 tabellen nedan och 1
de hir exemplen skiljer det 0,25-0,75 procentenheter mellan de olika
leverantorernas virderingar. Oklassade virden kan dven omfatta en
grupp av kommuner och i praktiken har de flesta av kommunerna i
landet oklassade virden, vilket méste anses tyda pd att det finns en
betydande osikerhet kring marknadsvirderingen.

Tabell 6.3 Foreslagna direktavkastningskrav i mindre kommuner.
Skillnader mellan olika leverantorer av marknadsinformation

Oklassade varden, dvs. hela kommunen asatts ett och samma véarde

Véarderingsforetag 1 Vérderingsforetag 2

Lycksele 575 % 5,50 %
Mariestad 525 % 5,25 %
Krokom 6,25 % 5,50 %
Klippan 5,75 % 5,25 %

Kélla: Boverket.

Skillnader pd 0,25-0,75 procentenheter kan tyckas marginella, men
dven smi skillnader fir genomslag i1 kalkylen och kan betyda att ett
projekt inte bedéms som genomforbart.

Kinslighetsanalys direktavkastningskrav

Tabell 6.4 visar hur kraftigt variationer i antaganden om direktavkast-
ningskrav paverkar bedémningen av ett marknadsvirde. Direktavkast-
ningskravet beriknas som differensen mellan totalavkastningskravet
och férvintad tllvixttakt 1 driftnetton. Det beddmda marknadsvirdet

88 Ofta via exempelvis. Datscha, som sammanstiller de olika leverantdrernas virderingar och
siljer vidare till olika aktdrer som kan ha nytta av sidana samanstillningar i sina be-
démningar.
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beriknas med direktavkastningsmetoden, dvs. driftnettot &r 1 divide-
rat med direktavkastningskravet. Av tabellen framgdr tydligt hur sma
variationer 1 direktavkastningskravet kan ge stora skillnader 1 bedémda
fastighetsvirden.

Tabell 6.4 Kanslighetsanalys som visar hur en fastighets bedémda
marknadsvirde paverkas av olika totalavkastningskrav
och framtida tillvaxttakt i driftnetton

Procent per ar, givet driftnetto 1 000 kr/kvm forsta aret

Driftnetto Totalavkastnings-  Arlig tillvaxttakt  Direktavkastnings- Beddmt marknads-
ar1 krav (%) driftnetto (%) krav (%) varde (kr/kvm)
1000 4,00 3,00 1,00 100 000
1000 6,00 3,00 3,00 33333
1000 8,00 3,00 5,00 20000
1000 4,00 2,00 2,00 50 000
1000 6,00 2,00 4,00 25000
1000 8,00 2,00 6,00 16 667
1000 4,00 1,00 3,00 33333
1000 6,00 1,00 5,00 20000
1000 8,00 1,00 7,00 14 286
1000 4,00 0,00 4,00 25000
1000 6,00 0,00 6,00 16 667
1000 8,00 0,00 8,00 12 500

Foljande exempel dterkopplar till tabell 6.3 och visar hur stor
variationen 1 det bedémda fastighetsvirdet kan bli i en mindre ort
som Krokom, dir osikerheten om hur hégt direktavkastningskravet
bér vara ir stor: — Anta att en bostadsfastighet med 15 ligenheter
3 70 kvm ska virderas och att driftnettot uppgar till 1 000 kronor per
kvm. Med dessa antaganden uppgdr fastighetens driftnetto till
1 050 000 kronor. Med ett direktavkastningskrav pd 5,50 procent blir
det bedomda marknadsvirdet 19 090 000 kronor. Om direktavkast-
ningskravet diremot antas vara 6,25 procent blir det bedémda mark-
nadsvirdet 16 800 000 kronor. Med andra ord innebir ett 0,75 pro-
centenheters hogre antagande om direktavkastningskrav till att
marknadsvirdet blir nistan 2 300 000 kronor ligre, vilket motsvarar
12 procents ligre virde. Detta exempel visar tydligt hur tll synes
relativt sm3 skillnader 1 direktavkastningskrav kan leda till stora skill-
nader 1 beddmda marknadsvirden.
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Tabell 6.5 visar hur hyresfastigheters direktavkastningskrav och drift-
netton inte bara uppvisar variationer mellan olika ligen (A-, B- och
C-ligen) inom en ort men ocksd hur dessa storheter varierar inom
en viss ligeskategori i en ort.

Tabell 6.5 Marknadsdata bostadshyresfastigheter Eskilstuna, Falun,
Gavle, Sundsvall

Exempel pa ort Hyra bostader (kr/kvm)  Direktavkastnings- Bedomda marknads-
och lage Virdear 19902008 krav (%) varden (kr/kvm)
A-lage Eskilstuna 1000-1500 4,00 -5,00 9000 - 19000
B-lage Eskilstuna 9501425 4725-5725 750015000
C-lage Eskilstuna 925-1325 4,75-5,25 5500-10000
A-lage Falun 1075-1350 5,50 5,75 8000-12000
B-ldge Falun 1000-1300 5,00 6,25 6 000-9000
C-lage Falun 900 -1 300 5,75-1,00 4000-6000
A-lage Gévle 1050-1575 4,00 -5,50 8000-16 000
B-lage Gavle 1000-1475 4,25 -5,75 6 500 — 13 000
C-lage Gavle 875-1250 4,50 - 6,00 5500-8000
A-lage Sundsvall 1075-1550 3,25 -4,25 15000 - 28 000
B-lage Sundsvall 1000-1375 3,75-475  12000-25000
C-lage Sundsvall 925-1225 4,00-500 10000-17000

Kalla: NAI Svefa/fasticon/SENSA, (2017). Svensk Fastighetsmarknad. Fokus 24 orter.

6.7 Nedskrivningskrav i redovisningsreglerna

Vid utredningens kontakter med mindre kommuner och deras
allminnyttiga bostadsbolag har man speciellt lyft fram de nya redo-
visningsreglerna som ett hinder f6r bostadsbyggande. Mer specifikt
ir problemet de krav pd omedelbar nedskrivning av nybyggda bo-
stadsfastigheter som man menar har blivit féljden av regelverket. Vid
en nirmare titt pd det regelverk som styr redovisningen, och som av
ménga upplevs som “boven i1 dramat”, kan man konstatera att det &
ena sidan nog foreligger en del missuppfattningar om vad som giller
men att reglerna & andra sidan ger utrymme fér olika tolkningar.*’

% Killor fér detta avsnitt dr férutom angivna publikationer muntlig information frin erfarna
revisorer samt Sabo, Bokféringsnimnden och FAR.
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6.7.1 Grundldggande principer fér nedskrivning

De redovisningsregler som giller frin 2014 gir under beteckningen
K3-regelverket.”® Det ska foljas av stérre féretag, medan mindre fére-
tag kan vilja att gd efter K2-reglerna istillet.”’ Den grundliggande
principen ir att en nedskrivning ska géras om det sd kallade dtervin-
ningsvirdet ir ligre in det redovisade virdet, vilket nir det gller
nyproduktion blir lika med investeringskostnaden. Atervinnings-
virdet ir det hogsta av nettoforsiljningsvirdet (marknadsvirde
minus férsiljningskostnader) och nyttjandevirde (nuvirdet av fram-
tida kassafldden). Atervinningsvirdet ir med andra ord det kassaflode
som tillgingen kan generera, dir en rationell aktdr férutsitts vilja det
som ir mest l6nsamt — férsiljning eller att behilla tillgdngen.”

Ofta ingen skillnad mellan nyttjandevérde och nettoforsiliningsvirde

Det ser alltsd 1 forstone ut som om en aktdr som ser lingsiktigt pd sitt
dgande, t.ex. ett allminnyttigt bostadsbolag, kan undgd nedskrivning
genom att utgd frin nyttjandevirdet istillet f6r nettoférsiljnings-
virdet. Att berikna nyttjandevirdet kriver emellertid subjektiva
bedémningar, dels av framtida kassafloden och dels av en diskonter-
ingsrinta, och 1 slutinden blir det ofta ingen skillnad.

I praktiken spelar diskonteringsrintan en avgorande roll i
bedémningen. Den anvinds f6r en berikning av nuvirdet av framtida
kassafloden och ska &terspegla marknadsmissiga avkastningskrav.
I diskonteringsrintan ska ingd en riskpremie. Ju hogre diskonterings-
rinta, desto ligre blir nuvirdet av ett framtida kassaflode.

Detta resulterar 1 ett cirkelresonemang. Eftersom ett tinkt fram-
tida forsdljningspris utgdr en viktig del av framtida kassafloden,
innebir det i praktiken att man dven i1 bedémningen av nyttjande-
virdet tvingas resonera utifrdn ett hypotetiskt forsiljningsvirde, vars
storlek ir beroende av vilket direktavkastningskrav som virderaren
antar kommer att gilla vid den tinkta fiktiva férsiljningstidpunkten.

% BENAR 2012:1, Bokféringsndmndens allminna rdd om Arsredovisning och koncernredo-
visning med tillhérande vigledning.

91 Stérre foretag = minst tvd av kriterierna mer 4n 50 anstillda, mer in 40 miljoner kronor i
balansomslutning eller mer dn 80 miljoner kronor i nettoomsittning.

%2 Lind, H och Nordlund, B, 2016: Rapport med vigledning avseende tinkbara synergieffekter
vid nyproduktion av bostider.
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En kombination av ett hogt direktavkastningskrav vid den tinkta
framtida forsiljningstidpunkten och en hog diskonteringsrinta kan
medfora mycket 13ga nyttjandevirden. Eftersom riskpremien ir en
viktig komponent i bide direktavkastningskravet och diskonterings-
rintan, kan onddigt héga bedémda riskpremier medféra omotiverat
laga virderingar.

Andpra faktorer kan vigas in i nyttjandevdirdet

Nyttjandevirdet kan enligt regelverket dven inrymma foretags-
specifika faktorer, som inte skulle prissittas av marknadens aktorer
och som gér att nyttjandevirdet f6r det aktuella bostadsforetaget av
en ny bostadsfastighet faktiskt kan skilja sig frin nettoférsiljnings-
virdet. Det kan t.ex. finnas ett mervirde pd grund av att fastigheten
ingdr i en portfolj av foérvaltningsfastigheter. Eller synergieffekter
mellan den virderade fastigheten och andra fastigheter, t.ex. i sam-
band med en kompletteringsbebyggelse. Samtidigt finns det regler
som gor ett sddant synsitt svart att hivda 1 praktiken, tminstone nir
det giller bostadsfastigheter. Dels att det i princip inte ir tilldtet att
hinvisa till stordriftsfordelar nir det giller kostnader f6r administra-
tion, dels att de intilliggande hus som man hinvisar till miste tillhora
samma kassagenererande enhet, vilket kan vara svirt att hivda. Det
blir alltsd i praktiken ind§ svart att undg en nedskrivning.”

6.7.2 Det kan finnas satt att hantera fragan

De problem som kommuner och kommunala bostadsbolag tar upp
verkar delvis ligga 1 att regelverket tolkas olika, att tillimpningen
varierar 6ver landet, mellan olika kommuner och mellan olika revisorer.
Ménga revisorer menar t.ex. att 5-10 procent ir normal virderings-
osikerhet och att dirfor skillnad mellan investeringskostnad och
marknadsvirde ligger d4 inom felmarginalen och allts inte bér inne-
bira ndgon nedskrivning.

I en aktuell ESO-rapport gors beddmningen att det inte finns
anledning att dndra 1 grundliggande redovisningsprinciper. Dir

% Lind, H och Nordlund, B, 2016: Rapport med vigledning avseende tinkbara synergieffekter
vid nyproduktion av bostider.
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hivdas att det finns metoder f6r att hantera problemet. Det kan ske
antingen genom att bygga och gora nedskrivningen eller genom att
ifrigasitta nedskrivningsbehovet, med hinsyn till osikerheten 1 be-
démningen av marknadsvirdet.”*

Sabo rekommenderar sina medlemmar att 1 ett tidigt skede 1
nyproduktionsprocessen ta hjilp av externa virderare och férankra
investeringskalkylen med revisorerna.” Som exempel kan nimnas ett
mindre kommunalt bostadsbolag som beviljades statligt investerings-
stod for ett projekt med hyresbostider i ett centralt lige. Kravet pd
en ligre hyresnivd for att {3 stodet férsimrade kalkylen och skulle
enligt en forsta bedomning leda till krav pd en kraftig nedskrivning,
trots positiva kassafléden. Men bostadsbolaget undvek detta genom
att hivda att den ligre hyran bedémdes ge en ligre omsittning pd
hyresgister och en ligre vakansrisk och dirmed ett ligre direktav-
kastningskrav.”

Ett projekt kan beddmas som l6nsamt trots nedskrivning

Ett konstaterat behov av omedelbar nedskrivning behéver inte vara
detsamma som att en tinkt investering inte ir affirsmissigt moti-
verad. Det kan finnas positiva sidoeffekter i bostadsomridet eller fér
foretaget som gor att projektet bedéms som lénsamt inda. Bedom-
ningen av nedskrivningsbehovet enligt redovisningsreglerna kan,
men behover inte sammanfalla med bedémningen av 16nsamheten
eller affirsmissigheten i en viss nyproduktion.”

9 Kalbro, T och Lind, H, 2017: Bygg mer for fler! Rapport till ESO, Expertgruppen for
studier i offentlig ekonomi.

% Sabo 2017: Nedskrivning av fastighetsvirden. En analys av K3-regelverket.

% Information frin det aktuella bostadsbolaget.

7 Lind, H och Nordlund, B, 2016: Rapport med vigledning avseende tinkbara synergieffekter
vid nyproduktion av bostider.
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6.7.3 Finns det anledning att justera regelverket?

Frigan ir om regelverket skulle kunna idndras for att bittre spegla
den situation som bostadsbolag 1 mindre kommuner befinner sig 1.
Reglerna om nedskrivning i K3 avses visserligen motsvara det synsitt
som finns 1 det internationella regelverket, IFRS, men K3 ir ett
svenskt regelverk, som faktiskt gdr att dndra.

I debatten har framforts forslag om att 1 princip tilldta bostads-
foretag att redovisa sina fastighetsvirden for nybyggda hus wll
anskaffningsvirde, dvs. utgd frin investeringskostnaden och sedan
gora avskrivningar 16pande. Om hyresintikterna ticker rintor och
amorteringar och ger en rimlig avkastning pa det egna kapitalet samt
utrymme f6r rimliga avskrivningar, skulle ingen nedskrivning behéva
goras — sd linge inga uthyrningssvirigheter uppstir.”® Detta skulle
kriva dndringar i rsredovisningslagen och behdver 1 s8 fall foregds av
en overgripande éversyn.

Utredningen ir tveksam till om det behdvs s& genomgripande
férindringar. Nigot som diremot skulle kunna 6vervigas ir en om-
provning av hur nyttjandevirdet ska beriknas. Det ir inte sjilvklart
att diskonteringsrintan vid berikning av nyttjandevirdet ska baseras
pd en marknadsmissig bedémning. Den skulle i stillet kunna utgd
fran den faktiska finansieringskostnaden. For att uppnd en sidan for-
indring behovs en 6versyn av K3-regelverket, med inriktning pi en
overgdng till att definiera diskonteringsrintan utifrdn faktiska finan-
sieringsforhdllanden. Det kunde underlitta f6r mindre byggaktorer
och pd svagare bostadsmarknader.

% Bl.a. Kalbro, T och Lind, H, 2017: Bygg mer for fler! Rapport till ESO, Expertgruppen for
studier i offentlig ekonomi.
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V4 Problem och svarigheter vid
finansiering av bostadsbyggande

Utredningens uppdrag ir att analysera om och 1 s3 fall hur man skulle
kunna underlitta finansieringen av ny- och ombyggnad av bostider —
nu och pd sikt. Som framgick 1 kapitel 6 ir takten i1 bostadsbyggandet
idag hogre dn pd mycket linge. Inte sedan miljonprogrammet genom-
fordes har det byggts si ménga bostider i Sverige. Andi bedémer de
flesta kommuner att det ir underskott pd bostider pd den lokala
bostadsmarknaden. Utredningen konstaterar att det finns nigra bo-
stadsforsorjningsfrigor som ofta dr svdra att 16sa och som vi ser som
dvergripande i1 forhillande till uppdraget:

e Trots att det finns ett behov av fler bostider 1 mdnga smd kom-
muner utanfor storstadsregionerna ir det ofta svirt att {8 igdng en
nyproduktion dir.

o Det ir brist pd bostider med god tillginglighet i bestindet.

e Det finns ett behov av upprustning och renovering 1 delar av
bestindet.

e De bostider som byggs ir i liten utstrickning ekonomiskt ver-
komliga bostider, som kan efterfrigas av hushill med liga eller
medelhéga inkomster.

e Det finns risk att den héga byggtakten inte kommer att kunna
uppritthillas i tillvixtregionerna.

Tillgdng till finansiering ir grundliggande f6r mojligheterna att bygga
bostider, liksom fér att kunna genomféra mer omfattande ombygg-
nad eller upprustning av det befintliga bestdndet. Men utredningen
finner inte stéd for att svirigheter med finansieringen generellt sett
skulle vara ett hinder for att komma upp 1 de volymer, som bedéms
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behéva byggas framover. Tvirtom idr, som framgick 1 kapitel 6, till-
gdngen pd kapital och intresset for att investera i fastigheter ovanligt
god. Det hindrar inte att villkoren {or finansiering kan goéra att
investeringskalkylen inte gdr thop och att de krav som stills f6r 18n
kan utgora ett hinder {6r angeligna projekt. En konjunkturnedging
kan dessutom snabbt minska tillgingen pd kapital.

Huvudsakligen andra orsaker nir det inte byggs tillrickligt

Boverket redovisar vad som enligt olika killor kan tinkas utgéra
hinder f6r bostadsbyggande. Manga byggaktorer framhiller svirig-
heterna att f4 in anbud. Brist pd arbetskraft har sedan 2015 varit det
storsta hindret enligt Konjunkturinstitutets barometer och 1 mars
2017 uppgav 56 procent av husbyggarna detta som frimsta hinder.
Samtidigt uppgav var femte byggare att det inte fanns ndgra hinder
alls.' T november 2017 bedémer Boverket att det dr kapaciteten inom
byggsektorn och troligen iven inom kommunerna som utgér det
frimsta hindret for byggandet. Den hoga aktiviteten driver upp bygg-
priserna, vilket kan hilla tillbaka byggandet av hyresritter. I Kon-
junkturinstitutets barometer uppges finansieringshinder inte vara
nigot storre bekymmer fér husbyggare. Aven enligt Sveriges Bygg-
industrier ir det bristen pd arbetskraft, och inte finansieringen, som
upplevs som det stora problemet bland medlemmarna.

Nir Boverket ber kommunerna ange de frimsta hindren fér bo-
stadsbyggande dr hoga produktionskostnader det som absolut flest,
161 stycken, tar upp, f6ljt av brist pa detaljplan p8 attraktiv mark och
svdrigheter for privatpersoner att fi 18n/hdrda ldnevillkor. Det ir
78 kommuner som uppger att det ir svirt f6r privatpersoner att 3
1an for att képa sig en bostad.”

I debatten brukar dven utdragen plan- och byggprocess samt
hyressittningssystemet lyftas fram som hinder for ett 6kat bostads-
byggande.

Fastighetsidgarnas s kallade Sverigebarometer ir en webbaserad
enkit som varje ir gir ut till cirka 500 fastighetsigare 1 28 stider.
Hela 95 procent av de fastighetsigare som deltar 1 Sverigebarometern

! Boverket, 2017: Boverkets indikatorer maj 2017 .
2 Boverket, 2017: Bostadsmarknadsenkdten 2017.
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uppger att tillgingen till bankfinansiering ir god eller mycket god.’
Men urvalet ir inte representativt for alla fastighetsidgare utan under-
sokningen riktar sig enbart till 28 stider och frimst till de storre
foretagen.

Problem med finansieringen forekommer frimst i mindre
kommuner utanfor tillvixtregionerna

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit 2017 bedémer 16 procent
av kommunerna (46 kommuner) att ”svdrigheter for byggaktorer att
fa l8ngivare och/eller hirda linevillkor” hor till de tre frimsta fakto-
rerna som for nirvarande begrinsar bostadsbyggandet 1 kommunen.
Ett fyrtiotal kommuner uppger att kommunen och/eller det allmin-
nyttiga bostadsbolaget saknar ekonomiska resurser fér bostads-
byggande. Det hir giller huvudsakligen 1 mindre kommuner utanfér
tillvixtregionerna. Den absoluta merparten av de kommuner som
lyfter fram finansieringssvarigheter som ett av de tre storsta hindren
har firre dn 25000 invinare, har ingen hégskola och ingdr inte i
ndgon storstadsregion.*

Utredningens slutsats ir att finansieringen foér nirvarande gene-
rellt sett inte ir ndgot avgdrande problem. Dir behovet av att bygga
bostider volymmissigt dr som storst idag, ir det oftast inte finan-
sieringen som ir den stdrsta svirigheten nir det giller att {4 iging ett
okat bostadsbyggande. Men pd vissa orter och 1 vissa ligen, frimst i
mindre kommuner utanfér storstadsregionerna, kan svirigheter att
fi extern finansiering utgora ett hinder. Det giller inte minst for
mindre aktdrer, som kanske dessutom ir nya pa den lokala markna-
den. Det kan ocksd se lite olika ut beroende pd upplitelseform.
I avsnitt 7.2-7.4 belyser vi hur sddana svirigheter kan gestalta sig. En
angeligen friga dr ocksd hur férutsittningarna for finansiering av
bostadsbyggande skulle kunna férindras vid en eventuell finansiell
kris. Det diskuteras 1 det avsnitt 7.5.

3 Fastighetsigarna Sverige 2017: Sverigebarometern. Februari 2017.
+ Boverket, 2017: Bostadsmarknadsenkditen 2017.
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7.1 Begreppet svag marknad

Olika aktorer har definierat begreppet svaga regioner eller svaga
(bostads)marknader p3 olika sitt, utifrdn olika utgdngspunkter.

Svag marknad ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv

Flera definitioner av svag bostadsmarknad bygger pd foretags- eller
fastighetsekonomiska éverviganden, ytterst bedémningar av mark-
nadsvirde p4 fastigheter.’

Tobins Q beskriver nyproduktionskostnaden 1 férhéllande till
marknadsvirdet for befintliga bostider. Syftet dr att kunna gora en
bedémning av om det ir [6nsamt att bygga nya bostider, vilket det
inte ir om det kostar mer att bygga ett nytt hus in vad man far betala
for ett motsvarande befintligt. Tobins Q definieras som kvoten
mellan marknadsvirdet pd befintliga bostider och nyproduktions-
kostnaden och miste 6verstiga 1 for att det ska vara 16nsamt med
nyproduktion. Med den definitionen ir det vildigt minga kom-
muner som ir svaga marknader. Enligt Institutet f6r bostadsforsk-
ning (IBF) var det &r 2006 ¢ver 200 kommuner som hade ett Tobins
Q-virde under 1 fér egnahem.® Boverket konstaterade 2012 att var
tredje av de kommuner som bedémer att de har brist pd bostider har
ett virde pd Tobins QQ som understeg 0,8.”

Virderingsforetagens kalkylmodeller fér avkastningskrav i sam-
band med nyproduktion har samma syfte men utgir frin den
planerade fastighetens marknadsvirde®. Ju ligre virdet bedéms vara,
desto storre risk att det inte gir att f3 ithop kalkylen for ett planerat
projekt och desto svirare blir det att {3 13n.

Dévarande Bostadskreditnimnden lit 2005 géra en analys av
svaga bostadsmarknader. Konsultféretaget Evidens fick uppdraget
och identifierade di 108 kommuner med "mycket svaga marknader”,
en lista som har hinvisats till 1 flera sammanhang. Avgrinsningen
dir idr ytterligare en variant av att utgd frdn marknadsvirden, men
omsatt 1 boendekostnader. Man jimfér boendekostnaderna i en

5 Se avsnitt 6.6 for en genomgéng av olika metoder f6r marknadsvirdering av fastigheter.

¢ Bostadskreditnimnden 2008: Kreditgarantier till byggande av egnahem i glesbygd.

7 Boverket 2011: Bostadsmarknaden 2011-2012. Med slutsatser frén Bostadsmarknadsenkiten
2011.

8 Se avsnitt 6.6 for en genomging av olika metoder {6r att beddma marknadsvirdet.
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hyresligenhet med vad det kostar att bo 1 eget hus. Grinsvirdet fér
“mycket svag bostadsmarknad” sitts vid att boendeutgiften 1 kronor
per kvadratmeter ir ungefir likvirdig mellan egnahem och hyres-
ligenheter. Tanken ir att om genomsnittlig hyresnivd per kvadrat-
meter ir likvirdig eller hogre in motsvarande kostnad for att bo i
egnahem, utsitts hyresboendet for stark konkurrens frin smihus-
marknaden, vilket man menar ir tecken pi en svag marknad. Vid en
uppdatering 2012 gillde detta i 105 kommuner.

Svag marknad utifrin befolkning och befolkningsokning

P3 uppdrag av den statliga utredningen EU och kommunernas bostads-
politik tog Evidens fram en modell f6r att kunna bedéma utveck-
lingen av mycket svaga bostadsmarknader framéver. Den grund-
liggande hypotesen var att bostadsefterfrigan och dirmed betal-
ningsviljan f6r bostider framforallt beror pd den lokala marknadens
storlek, mitt 1 antal invdnare. Modellen kompletterades med viktade
métt pd tillgdng till arbetsplatser, nirhet till den lokala arbetsmark-
nadens kirna, befolkningsutvecklingen samt nivd pd och utveckling
av inkomster och I6nesummor. De kom fram till att det 2012 fanns
105 kommuner som hade en mycket svag bostadsmarknad och ytter-
ligare 52 som kunde betecknas som svaga. Slutsatsen var ocksd att
antalet kommuner som kan karaktiriseras som mycket svaga minskar,
sdvil fram till 2020 som mellan 2020 och 2025. Men de identifierade
ocksd en grupp om knappt 40 kommuner med de svagaste bostads-
marknaderna, dir bostadsmarknaden sannolikt kommer att forbli
mycket svag under 6verskddlig tid.” Till saken hor att denna studie
gjordes 2012 och sedan dess har befolkningen 6kat markant snabbare
och mer spritt 6ver landet. Det kan innebira att antalet svaga bostads-
marknader mitt pd detta sitt har minskat i snabbare takt.

Fortsatt 6kande koncentration av befolkningen

I rapporten Regional tillvixt 2015 utgdr Tillvixtanalys fran att flytt-
strdommar och boendepreferenser kan ses som en indikator p en
regions attraktivitet. Rapporten lyfter fram att det bara dr 9 av 60 s3

9 SOU 2015:58 EU och kommunernas bostadspolitik. Bilaga 2 Svaga bostadsmarknader.
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kallade funktionella arbetsmarknadsregioner, FA-regioner,'® som har
ett positivt inrikes flyttnetto. Den omfattande invandringen de
senaste dren har visserligen skapat ett befolkningstillskott 1 samtliga
FA-regioner, men invandrarnas senare omflyttning bidrar dven till
storre flyttunderskott i minga mindre, avligset beligna regioner.
Tillvixtanalys noterar ocksd en fortsatt okande koncentration av
befolkningen, dels till vissa FA-regioner och dels inom nistan samt-
liga dessa regioner. En slutsats Tillvixtanalys drar ir att befolknings-
tillvixten samvarierar med storleken pd FA-regionen — ju storre
regionen ir frin bérjan, desto mer vixer den."

Samtidigt ser vi idag att befolkningen vixer i storre delen av
landet och att mdnga mindre kommuner relativt sett vixer mer in
genomsnittet.

Skillnader mellan de nordiska linderna

Utvecklingen i ekonomiskt starka och svaga regioner ir ingen natur-
nddvindighet. Tillvixtanalys jimfoér 1 en studie 2012 befolknings-
tillvixten i tre av de nordiska linderna och finner avsevirda skillna-
der mellan linderna: Under 2011 var det 29 procent av Finlands och
50 procent av Sveriges kommuner som hade en befolkningstillvixt,
medan hela 72 procent av de norska kommunernas befolkning tkade.
Studien visar att dven i ett lingre perspektiv, 20002010, och férdelat
pa tiokilometersrutor istillet fér kommunvis, sd ir befolknings-
tillvixten mest spridd éver landet 1 Norge, dir det var betydligt firre
omriden in i Sverige och Finland som hade en minskande be-
folkning."

Utredningen menar att en intressant friga ir i vilken utstrickning
som dessa skillnader beror pd skillnader 1 férutsittningar som skapas
genom politiskt beslutade &tgirder. Och 1 vilken m&n som just
bostadspolitiska stod och andra dtgirder haft betydelse, eller om det
dr dtgirder inom andra politikomrdden som forbittrat forutsite-
ningarna att bo kvar och att bositta sig utanfor de stérsta tillvixe-
regionerna. I ett PM bestillt av Parlamentariska landsbygdskom-

19 Funktionella arbetsmarknadsregioner.

" Tillvixtanalys 2016:01: Regional tillvixt 2015 — trender och analyser om héllbar regional
tillvéixt och attraktionskraft.

12 Tillvixtanalys 2012: Rural Housing — landsbygdsboende i Norge, Sverige och Finland.
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mittén" visas hur nigra andra linder arbetar tvirsektoriellt med
landsbygdspolitik. Det giller bland annat Norge och Finland."

Svag marknad utifrdn definitioner som siktar p3 att avgrinsa
stddomraden

En annan utgdngspunkt f6r definition av svaga marknader, regioner
eller omriden kan vara att regeringen vill foresld sirskilda satsningar
riktade till utpekade geografiska omrdden, som sigs vara i sirskilt
behov av stod.

Parlamentariska landsbygdskommittén identifierar 23 kommuner
“med sirskilt stora utmaningar” — alltsd betydligt firre in de 105
“mycket svaga marknader” som Evidens identifierade &r 2012. Det
giller samtliga kommuner 1 kategorin "mycket glesa landsbygder”
och ndgra “glesa landsbygder”, enligt Tillvixtanalys kommunklassi-
ficering, som 1 sin tur utgdr frin befolkningsstorlek och befolk-
ningstithet samt nirhet till storre stider. Landsbygdskommittén
foreslar olika stodatgirder riktade till niringslivet 1 dessa 23 kommu-
ner. Man foresldr dven tgirder for att 3 till stdnd ett 6kat bostads-
byggande, genom inférandet vad man kallar ”landsbygdslin”. Det ir
dock oklart om Landsbygdskommittén menar att dessa ln enbart
ska kunna stkas av aktorer 1 de utpekade 23 kommunerna.”

Till skillnad frin 1 regionalpolitiska satsningar har indelningen 1
olika stddomrdden inom bostadspolitiken vanligen gitt ut pi att
stodet ska utgd med hogre belopp pd de starkaste marknaderna. Det
nuvarande investeringsstddet till hyresbostider limnas med olika
belopp i tre “regioner”, varav Stockholmsregionen utgér en, andra
storre stider och tillvixtkommuner en annan och 6vriga landet en
tredje. Det hogsta stodbeloppet avser Stockholmsregionen. 1 syfte
att underlitta f6r Kiruna och Gillivare att bygga hyresbostider i
samband med den omfattande stadsomvandling som de stdr infér har
dock avgrinsningen i efterhand indrats, si att den hégsta stodnivin

3SOU 2017:1 Fér Sveriges landsbygder — en sammanhdllen politik for arbete, hillbar tillvixt
och vlfird.

" Tillvixtanalys 2016: Landsbygdspolitik och landsbygdssikring — Finland, Norge, Storbritan-
nien och Kanada.

5SOU 2017:1 Fér Sveriges landsbygder — en sammanbdllen politik for arbete, hillbar tillvixt
och vilfird.
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dven giller f6r kommuner som stdr infér omfattande fysiska for-

indringar, som stdr utanfér kommunens kontroll.'

Bostadsmarknader kan vara svaga pa olika sitt

I en rapport till Expertgruppen fér studier 1 offentlig ekonomi (ESO)
gors ett forsok att bygga en flerdimensionell modell f6r att beskriva
forutsittningar for planering och byggande 1 olika kommuntyper
utifrin hur bostadsmarknader kan vara starka eller svaga pd olika
sitt. Syftet dr att diskutera vad detta innebir for méjligheterna att
oka bostadsbyggandet genom olika typer av statliga 3tgirder. Ut-
gingspunkt tas i fyra faktorer: efterfrigan pd bostider, tillging pd
mark, kommunens ekonomiska férutsittningar och den politiska
viljan lokalt.

Om det finns gott om mark och en politisk vilja att bygga bo-
stider, men dr osikert om det finns nigot intresse frin presumtiva
byggaktorer, si kan ekonomiska garantier eller ekonomiskt stéd till
byggaktérer vara framgingsrika medel, hivdas 1 rapporten. Dir det
snarare ir kommunens oro fér behovet av foljdinvesteringar — 1
sddant som gatunit, skolor och férskolor — som ir problemet kan
det 1 stillet hjilpa med ekonomiskt stéd till kommunen.

En kommuntyp betecknas som ”svaga kommuner” och omfattar
enligt forfattarna en majoritet av landets kommuner utanfér ullvixt-
regionerna — alltsd en betydligt vidare avgrinsning in de andra vi
beskrivit hir. T alla dessa kommuner ir marknadsférutsittningarna
simre 4n 1 andra identifierade kommuntyper; det har tills nyligen
funnits ett bostadsdverskott och framtidsutsikterna ir s osikra att
det inte hjilper med liga markpriser for att fi privata aktérer
intresserade. Aven hir kan subventioner till byggaktorer fungera
genom att det blir mindre kapital att forrinta, men till f6]jd av hoga
direktavkastningskrav kan det krivas hoga hyror. Man kan ocksd
tinka sig, menar férfattarna till rapporten, att staten gir in och tar en
del av risken genom nigon form av garantier, och/eller underlittar
uthyrning av privatbostider."

16 Mer om investeringsstdden i avsnitt 8.7.
17 Kalbro, T och Lind, H 2017: Bygg mer for fler! En ESO-rapport om staten, kommunerna
och bostadsbyggandet.
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7.1.1 Utredningens definition av svaga marknader

Utredningens syfte med att hir forséka ringa in begreppet svag
marknad ir i forsta hand att etablera ett férhallningssict till upp-
draget att sirskilt belysa finansieringsférutsittningarna pd svagare
marknader. Om féreslagna stod eller sirskilda regler ska riktas
sirskilt till svaga bostadsmarknader behévs en precisering av var eller
under vilka forutsittningar som sddana stdd eller regler ska vara
tillimpliga, bland annat {or att sikra att dtgirderna ir férenliga med
EU:s statsstodsregler.

Utredningens ambition ir att undvika en statisk geografisk av-
grinsning av svaga marknader, dit eventuella stéd eller andra for-
méner ska kanaliseras. Varje sddan avgrinsning kan ifrgasittas uti-
frin troskeleffekter och rittviseaspekter och I6per ocksd risk att
forlora sin legitimitet med tiden. Utredningen menar att det bista ir
om ett stod kan konstrueras s att det dr anvindbart eller attraktivt
endast dir och nir det behovs. Villkoren bor vara satta s att de inte
accepteras av aktdrer som inte dr 1 behov av stod.

Utredningen viljer att hir definiera svaga bostadsmarknader som
kommuner, orter, stadsdelar eller bostadsomraden dir det inte byggs —
eller byggs om — 1 tillricklig omfattning och dir detta beror p4 att det
inte gdr att f3 nodvindiga ldn pd marknadens villkor. Svaga marknader
kan finnas sdvil 1 kommuner med svag befolkningsutveckling som 1
storstidernas titbefolkade ytteromriden.

7.1.2  Varfor bygga bostader pa svaga marknader?

Ur ett ekonomiskt perspektiv kan det vara svirt att foérsvara ny-
produktion av bostider dir marknaden bedéms som svag. Men kom-
munerna har ansvar {6r bostadsférsdrjningen och de allra flesta kom-
muner bedémer nu att det ir underskott pd bostider pd den lokala
bostadsmarknaden. Det giller dven utanfér storstadsregionerna och
hogskolekommunerna. Gruppen ”6vriga kommuner med mindre in
25000 invinare” omfattar 174 kommuner. Bland dem finns det ett
trettiotal som menar att det ir 1 stort sett balans pd bostadsmarkna-
den, medan 145 av dem bedémer att det dr underskott pd bostider."

18 Boverket, 2017: Boverkets bostadsmarknadsenkdt 2017 .
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Hogre befolkningsokning dn prognosticerat

Frimsta skilet att bygga fler bostider dr att mota en befolknings-
okning och de senaste drens befolkningsékning har vida évertriffat
den av SCB prognosticerade. Malmberg m.fl. (2017) visar att sdvil
barnafédande som invandring underskattades i SCB:s prognoser
over befolkningsutvecklingen 2000-2014 och att Sveriges befolkning
vixte med 600 000 personer fler in vintat."”

Aven Boverket har analyserat befolkningsprognoser mot utfall
och konstaterar att prognoserna ir sikrare pa kortare sikt men att pd
tre ars sikt (2000-2013) underskattades befolkningsékningen med
mer dn 11 000 personer per &r. I férhllande till befolkningen som
helhet dr det kanske inte mycket men om det handlar om att bedéma
behovet av bostider ir det just forindringen i befolkningen som ir
relevant. Enligt Boverket dr en enkel tumregel att 30 000 nya invanare
genererar ett behov av cirka 18 000 fler bostider.”® En tumregel som
kan behéva modifieras utifrin hur den férvintade 6kningen av befolk-
ningen ir férdelad pd dldersgrupper och hushill jimfért med befolk-
ningen 1 6vrigt. Men som framgick 1 kapitel 6 har bostadsbyggandet
inte dkat i en omfattning som motsvarar befolkningsékningen. Och
det finns skil att tro att systematiska underskattningar av befolk-
ningstillvixten kan ha betydelse {6r hur fastighetsvirdena bedéms.

Befolkningsokning i de flesta kommuner

Ar2016 6kade befolkningen i 271 av 290 kommuner i landet och
261 kommuner har haft en befolkningsékning under de senaste tre
3ren, 2014-2016. Det ir framférallt invandringen som gor att vi fitt
en si spridd befolkningsokning. En hel del av de mindre kom-
munerna har ett negativt flyttnetto i1 férhillande till riket i dvrigt och
skulle haft en minskande och kraftigt ldrande befolkning om det
inte vore for inflyttningen frn utlandet.

I en forskarrapport frén Delegationen f6r migrationsstudier kon-
stateras att den nya befolkningsstrukturen fir betydelse inte bara for
Sverige 1 stort utan ocksd for de enskilda kommunerna. Av sirskilt

19 Malmberg, B, 2016: Invandringens effekter pd Sveriges ekonomiska utveckling. Delegationen
f6r migrationsstudier (Delmi)2016:8.
2 Boverket, 2016: En metod for bedémning av bostadsbyggandet.
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intresse menar man det dr att ocksd glesbygdskommunerna fir ett
rejilt tillskott av unga minniskor, vilket 6kar den arbetsféra befolk-
ningen och ger forutsittningar {6r tillvixt, dven om det ocksi inne-
bir utmaningar nir det giller att integrera de nyanlinda, inte minst
pa arbetsmarknaden.”

Det hindrar inte att en hel del kommuner, som tidigare fatt se
befolkningen minska &r frin 4r, nu ir osikra pd om 6kningen fort-
sitter och om den nya nivin blir bestiende. Sirskilt tydlig blir denna
problematik f6r kommuner som tagit emot ménga nyanlinda® i for-
héllande till sin befolkning under de senaste dren. Av landets 290 kom-
muner bedémer 250 att det dr underskott pd bostider fér nyanlinda
pa marknaden. *

Som exempel kan nimnas att under de senaste tre dren (2014-
2016) har 11 av landets kommuner haft en nettoinflyttning frin
utlandet motsvarande 10 procent av befolkningen eller mer. De ir
alla sm3 kommuner, hilften av dem har firre in 10 000 invinare. De
hade en nettoutflyttning till dvriga landet men nettoinflyttningen
frin utlandet medforde att befolkningen 6kade mellan 2014 och
2016 i alla kommunerna, 1 de flesta mer in riksgenomsnittet. Som
framgdr av tabell 7.1 ir det betydande befolkningsférindringar som
dessa kommuner har att hantera.

2t Malmberg, B, 2016: Invandringens effekter pd Sveriges ekonomiska utveckling. Delegationen
for migrationsstudier (Delmi)2016:8.

22 En nyanlind person ir enligt Migrationsverket ndgon som 4r mottagen i en kommun och
har beviljats uppehillstillstind fér bosittning pa grund av flyktingskil eller andra skyddsskal.
Aven anhériga till dessa personer anses vara nyanlinda. En person ir nyanlind under tiden
som han eller hon omfattas av lagen om etableringsinsatser, det vill siga tv4 till tre 3r.

2 Boverket, 2017: Boverkets bostadsmarknadsenkdt 2017.
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Tabell 7.1 Kommuner med en nettoinflyttning fran utlandet som motsvarat
minst 10 procent av befolkningen under 2014-2016

Befolkning  Invandringsnetto Nettoinvandring Folkdkning  Procentuell

2016 2014-2016 iforhtillbef %  2014-2016  folkokning

2014-2016

Flen 16 692 1680 104 674 42
Uppvidinge 9443 1436 155 220 24
Lessebo 8645 1159 14,1 701 85
Hogshy 5951 768 134 362 6,3
Hultsfred 14 405 2231 16,3 972 7.1
Ostra Goinge 14 207 1433 10,4 719 52
Hylte 10 868 1318 12,9 953 93
Filipstad 10 872 1216 115 397 3,7
Laxd 5699 864 153 129 23
Ljusnarsherg 4949 1165 23,7 131 2,7
Norberg 5796 1000 17,5 187 33
Riket 9 967 637 271 266 28 350 289 3,6

Sysselsdttningen en nyckelfaktor

Arbetstérmedlingens statistik visar att arbetslésheten bland utrikes-
fodda overstiger 30 procent 1 123 av landets 290 kommuner och 1
flera av dem dr fler dn hilften av de utlandstédda arbetslosa. Det ror
sig ofta om sm& landsbygdskommuner, dir man sett flyktingmotta-
gandet som ett sitt att bryta den neditgiende befolkningsutveck-
lingen.** Om det saknas limpliga arbetstillfillen inom pendlingsav-
stdnd kommer troligen minga nyanlinda som bosatt sig pd mindre
orter runt om i landet s& smaningom att flytta till tillvixtregionerna.
Men sysselsittningsgraden bland nyanlinda ir inte allud ligre pa
svagare bostadsmarknader. I Vaggeryd och Kiruna ir sysselsittningen
bland utrikes foédda ca 70 procent jimfért med runt 60 procent i
Stockholm, Géteborg, Sédertilje och Visterds. Bland dem som bott
1 landet 4-104r kan kommuner som Hirjedalen, Krokom och
Storuman vil mita sig med exv. Stockholm och Sédertilje.””

2 DN 2017-05-11: Atz f nyanlinda i arbete svért for fler kommuner.
% Delegationen fér migrationsstudier (Delmi) Migration i siffror. Webbaserad statistik for
2016.
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Attraktiva bostider kan f3 minniskor att bo kvar

Ett varierat utbud av attraktiva bostider kan vara en férutsittning
for att minniskor ska vilja bo kvar i en mindre kommun — eller vilja
att flytta dit. Bostaden i sig betyder mycket for valet av bosittnings-
ort och det ir inte fér inte som ménga kommuner lyfter fram ull-
gingen pd attraktiva boendemiljder for att stirka sitt varumirke.
Attraktiva bostider kan ocksa stimulera till inflyttning och 1 f6rling-
ningen utgdra en tillvixtfaktor. Omvint kan brist pd attraktiva
bostider hindra en positiv befolkningsutveckling och férsvira fore-
tagens kompetensforsorjning och dirmed den ekonomiska till-
vixten. Parlamentariska landsbygdskommittén lyfter fram behovet
av ett tillskott av bostider pd landsbygden:

Efterfrigan pd bostider i landsbygderna behéver tillgodoses. Det giller
inte minst hyresritter for unga, nyanlinda och ildre. Det finns ocksd
attraktiva boendemiljer i minga landsbygder, vilka i ékad grad bér
kunna erbjudas den som vill bositta sig 1 kommunen eller bestka den
som turist. Kommittén anser att bostadsbyggandet i landsbygderna och
de tita miljderna 1 anslutning till dessa boér underlittas.?

Utbudet matchar inte efterfrigan

Vid sidan om koncentrationen till storstadsomrddena pdgir en inom-
kommunal urbanisering, som ofta ir mer pitaglig for de svagare
kommunerna in utflyttningen till de stérre stiderna. Det gor att det
kan behovas ett nytillskott av bostider for att mota efterfrigan pd
centralorten, dven om det finns ett bostadséverskott 1 mindre sam-
hillen och pd landsbygden. Problemet kan ocksi vara att det befint-
liga utbudet inte lingre matchar efterfrigan. Aldre flerbostadshus
behoéver renoveras och rustas upp men det kanske ind3 inte finns
forutsittningar att goéra dem riktigt attraktiva och limpliga fér
aktuella mélgrupper. Det férekommer att man frin kommunens sida
bedémer att det parallellt med nyproduktion behéver rivas en del
bostider. En annan typ av matchningsproblem finns 1 storstads-
omridena, dir bostadsbristen bidrar till en utveckling med kraftiga
hyreshéjningar efter ombyggnad, vilket gor att ménga hushall tvingas
flytta. En studie av Boverket tyder pd att de med ligst inkomst flyttar

20 SOU 2017:1 For Sveriges landsbygder — en sammanbdllen politik for arbete, hillbar tillvixt
och vilfird.
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1 hogre omfattning 4n andra hushill och att dessa flyttningar bidrar
till segregationen.”

Med en dldrande befolkning krivs fler bostider

Den stora frigan f6r midnga kommuner idag ir hur man ska klara
bostadsférsorjningen for en dldrande befolkning. Det slar sirskilt hart
mot mindre kommuner med en nettoutflyttning av personer i arbets-
for 3lder. Kostnaderna 6kar for hemtjinst, firdtinst och bostads-
anpassningsbidrag och minga kommuner 6nskar att de kunde erbjuda
alternativ pi bostadsmarknaden for ildre personer som bor lingt
frin service eller i en bostad som fungerar diligt att bo 1 fo6r den som
har nedsatt rorlighet.

Utredningen om bostider for dldre visade att hilften av de dlders-
pensionirer som bor i flerbostadshus saknar hiss och att av dem som
bor 1 hus med hiss ir det 6ver hilften som indd méiste passera trapp-
steg for att nd sin ligenhet. Statistiskt sett ser det inte bittre ut med
tillgingligheten f6r dem som bor 1 sm3hus. Att ha trappor som enda
vig till entrén ir dnnu vanligare 1 smdhus in i flerbostadshus och
dven inomhus ir tillginglighetsproblemen ofta stérre 1 smihus.”

En studie frin Kulturgeografiska institutionen vid Stockholms
universitet tyder pd att det kan finnas ett stérre behov av bostider
med god tillginglighet f6r den ildre delen av befolkningen in vad

som kommer till uttryck i kommunernas bedémningar av efterfrdgan:

Kombohusprojekten har visat att det gir att nyproducera pd mindre
orter som inte bedéms ha en brist pd bostider (samt pd orter utanfor
centralorterna). Det tyder pd att ildres bostadsbehov ir underskattat
och att tanken om att ildre vill bo kvar 1 sina nuvarande bostider inte ir
s& stark som ofta framkommer i den allminna debatten.?”’

Kommunerna beviljar sammanlagt éver 70 000 bostadsanpassnings-
bidrag till en sammanlagd kostnad av en dryg miljard varje &r for
dtgirder 1 befintliga bostider f6r att de som bor dir ska kunna bo
kvar. Sju av tio renden giller personer éver 70 &r. Atgirder i smihus

¥ Boverket, 2014: Flyttmonster till f6ljd av omfattande renoveringar.

28 SOU 2015:85 Bostider att bo kvar i. Bygg for gemenskap i tillginglighetssmarta boende-
miljéer.

2 Andersson, E och Wimark, T, 2015: Kombohusprojektens piverkan pa de lokala bostads-
marknaderna Stockholms Universitet.
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ir i genomsnitt dyrare dn dtgirder i ligenheter i flerbostadshus.” Det
ir kommunerna som enligt lag stdr fér dessa kostnader. Bostads-
anpassningsbidraget ir en sedan linge etablerad rittighet och ofta i
det enskilda fallet ett kostnadseffektivt sitt att mojliggora f6r en
ildre person att kunna bo kvar i sin invanda milj6. Men méinga
ganger skulle en nybyggd ligenhet eller en ligenhet 1 en ildre fastig-
het som byggts om och forsetts med hiss vara ett bittre alternativ
for sdvil den enskilde som kommunen.

Andelen dldre varievar men ékar éverallt

Andelen ildre 6kar 1 alla kommuntyper om in frin olika nivier.
Skillnaderna ir betydande. Medan andelen invinare 6ver 65 ir ir
mindre dn 16 procent i storstiderna och ett tiotal andra kommuner i
Storstockholm, finns det &éver 100 kommuner dir andelen ir storre
in 25 procent. Ett dussin smi kommuner har mer in 30 procent
ildre i befolkningen.” T sin analys av byggbehovet fram till 2025 kon-
staterar Boverket att dven antalet ildrehushdll vixer 1 samtliga FA-
regioner’’, dven dir befolkningsutvecklingen i stort ir negativ och dir
behovet av nya bostider ir ringa eller obefintligt. En konkret bostads-
forsorjningsfrdga 1 minga kommuner ir ocksd behovet av attraktiva
och ekonomiskt éverkomliga bostider fo6r den personal som kom-
mer att behévas inom virden och omsorgen framéver.

Befintliga egnahem kommer inte ut pi marknaden

For att oka rorligheten och 3 till stdnd ett bittre utnyttjande av
bostadsbestindet pd svagare marknader kan det behovas ett tillskott
av nya ligenheter 1 attraktiva ligen, med inriktning pd pensionirs-
hushall som idag bor 1 dldre smahus.

Tyvirr dr det inte sikert att de smdhus som frigérs nir dldre perso-
ner flyttar ligger dir efterfrigan finns. Och 1 naturskéna omriden, dir
det kanske finns en efterfrdgan, ir det manga som avstér frin att silja
ett barndomshem som gitt 1 arv f6r att 1stillet anvinda det som

30 Boverket, 2016: Bostadsanpassningsbidragen 2015.
31 SCB, Statistikdatabasen, folkmingden den 1 november 2016. Egen bearbetning.
32 Funktionella arbetsmarknadsregioner, 72 stycken.
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fritidshus. Kostnaden fér att behdlla huset upplevs som l3g 1 for-
hillande till det pris man kan f§ ut.”

Dir det finns en efterfrigan borde sm&huspriserna gi upp och s&
sker idag pd ménga hill. Men marknadspriserna ir inte alltid féljsamma
mot efterfrigetrycket. Det hinger delvis samman med begrinsningar 1
linemojligheterna. Att en enskild familj dr beredd att betala ett
ganska hogt belopp hjilper inte om banken bedémer marknadsvirdet
som ligre. Enligt de regelverk bankerna har att f6lja, ska bankerna
sikerstilla att de inte tar en f6r stor risk, vilket innebir att de vanligt-
vis utgdr frin det ligsta av kopeskillingen och marknadsvirdet.

Ett annat problem ir att ildre personer tenderar att bo kvar 1
villan d4ven om de inte lingre orkar med underhéllet. Nir huset till
sist kommer ut pi marknaden ir renoveringsbehovet stort, vilket kan
minska attraktiviteten.

Det hir bidrar sammantaget till att befintliga smihus inte alltid
ricker foér att mota efterfrigan, inte ens om nyproduktion av
hyresligenheter ger en ¢kad rorlighet i bestdndet. Det kan dirfér
finnas en efterfrigan dven pd nya smahus pa svaga marknader.

Brist pa 6verkomliga bostider f6r ungdomar

Ungdomar tillhér dem som har svirast att hivda sig pd bostadsmark-
naden. I Boverkets bostadsmarknadsenkit 2017 uppger 87 procent av
kommunerna att det saknas bostider fér ungdomar. Vanligen beror
det pd att det generellt sett finns for i lediga bostider, men ofta
ocksd pd att det ir brist pd smiligenheter eller att de lediga ligen-
heter som eventuellt finns dr for dyra f6r ungdomarna. Det hir giller
inte bara 1 storre stider. Av de 174 kommuner som har firre in
25000 invénare och som inte tillhor storstadsregionerna eller hog-
skoleorterna uppger 140 att de har for f3 bostider fér ungdomar.™
Samtidigt kan konstateras att dldersgruppen 19-24 &r ir den enda
aldersgrupp som minskar, totalt sett i befolkningen. De var som flest
3r 2013 och kommer enligt SCB:s prognos att fortsitta minska i
antal till efter 2020.

3 Tillvixtanalys 2015-12-03: Remissvar pd betinkandet EU och kommunernas bostadspolitik.
3* Boverkets webbplats juli 2017: Bostadsmarknaden for olika grupper.
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7.2 Hinder och svarigheter pa svaga marknader

Var genomgang ovan visar pd flera orsaker till att det kan behovas ett
tillskott av bostider dven dir marknadsférutsittningar saknas.

Hir gir vi nirmare in pd de finansieringssvirigheter som utred-
ningen har sett dir bostadsmarknaden bedéms som svag.

7.2.1 Svarare att fa 1an och hardare lanevillkor
pa svagare marknader

En del aktdrer pd svaga marknader uppger att bankerna inte ir
intresserade av att finansiera bostadsbyggande pd svagare marknader.
Frigan ir 1 vilken utstrickning det r s3 att banken inte ir beredd att
ens Overviga ett dtagande eller om det handlar om att banken inte tror
pa projektet eller dr tveksam till l8ntagarens &terbetalningsférmiga.
I Bostadsmarknadsenkiten 2017 uppger som nimnts 46 kommuner
att svarigheter for byggaktorer att i [dngivare eller hirda lanevillkor
utgdr en av de tre frimsta faktorerna som begrinsar bostadsbyggan-
det i kommunen {6r nirvarande. Det rér sig genomgiende om kom-
muner utanfér storstadsregionerna, med firre in 25 000 invinare.”
Att finansieringssvdrigheter kan utgora ett hinder fér bostads-
byggande i den typen av kommuner ir en bild som har bekriftats i
utredningens kontakter med berérda aktérer 1 mindre kommuner
ute 1 landet.

Léttare i Norge dn i andra nordiska linder?

En genomging som Tillvixtanalys gjorde 2012 av bostadsférsorj-
ningen pé landsbygden i tre av de nordiska linderna, visar p4 finan-
sieringssvirigheter vid nyproduktion av bostadshus i glesbygd och
landsbygd 1 sdvil Finland som 1 Sverige. Bankerna stiller sig enligt
rapporten generellt sett negativa till att finansiera nyproduktion i
omriden med l3ga marknadsvirden, dven om lintagaren bedéms
kreditvirdig. I Norge ser det nigot bittre ut, genom tillgdng till

3 Boverket, 2017: Bostadsmarknadsenkditen 2017.
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?erunnldn” och eventuell kommunal medverkan med ”startlin”.”* (Se
vidare 1 kapitel 10.)

Hoga krav pa eget kapital

Beldningsgraden beriknas inte pd investeringskostnaden utan pd
bedémt marknadsvirde f6r det planerade huset. Det innebir att den
faktiska beliningsgraden for ett byggprojekt, beriknad som l3nets
storlek 1 forhillande till investeringskostnaden, kan bli betydligt
ligre pd den svagare marknaden in fér motsvarande projekt pd en
starkare marknad. Dessutom kan banken till f6ljd av den hogre
risken begira en hogre andel eget kapital dven 1 férhillande till mark-
nadsvirdet pd en svagare in pd en starkare marknad. Varje bank har sin
egen kreditpolicy och syn pd kreditrisker. Bestimmelserna kring
sikerstillda obligationer sitter ocksd begrinsningar for hur hogt upp 1
beliningsgrad en bank fir gd i samband med fastighetsfinansiering.”

Visst stod i en enkit till fastighetsigare

Nir utredningen i en enkit frigar privata fastighetsigare vad de tror
skulle kunna underlitta for dem att finansiera bostadsbyggande,
svarar mer dn var tredje bdttre linevillkor.”® Lika minga tror att en
statlig kreditgaranti skulle underlitta. Ungefir var tredje uppger att
en mojlighet till hogre beldning skulle underlitta och nistan lika
mdnga anger statligt topplin som ndgot som skulle underlitta finan-
sieringen for dem (figur 7.1). Det gir inte att bedéma hur pass repre-
sentativa dessa svar dr fér sm& och medelstora privata byggaktorer
men det visar 1 alla fall att det finns fler in dem utredningen varit 1
kontakt med som menar att den hir typen av dtgirder skulle under-
litta finansieringen av bostadsbyggande.

3 Tillvixtanalys 2012: Rural Housing — landsbygdsboende i Norge, Sverige och Finland.

7 Av 3 kap. 3 § lagen (2003:1223) om utgivning av sikerstillda obligationer framgar att nir
en hypotekskredit limnas for fast egendom, tomtritt och bostadsritt som ir avsedd foér
bostadsindamil, fir krediten ingd i sikerhetsmassan till den del krediten i férhdllande till
sikerheten ligger inom 75 procent av marknadsvirdet.

3% Enkiten finns i bilaga 2 och beskrivs 1 avsnitt 7.3.
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Figur 7.1 Vad skulle underlatta finansiering av bostadsbyggande?

Svar fran fastighetsigare som bygger eller planerar att bygga
bostader

Battre lanevillkor NN 37%
Statlig kreditgaranti NN 37%
Méjlighet till hégre belaning I 34%
Statligt topplan 31%
Investeringsstéd i enlighet med... N 17%
Investeringsstod, andra regler. Ange... 18%
Annat. Ange vad nedan: [IIIINEGEGEEEE 12%
Har inget behov av dtgarder for att... NN 15%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Kélla: Utredningens egen enkat (Antal svar 172) Text som inte syns ovan: Alt. 5: ... nuvarande regler.
Alt. 6: ... nedan. Alt. 8: ... underlatta finansieringen.

7.2.2  Avsaknad av lokal bank kan ha negativa effekter

Avsaknad av bank pd orten kan inverka negativt pd mojligheterna ll
finansiering, dels genom att bankerna inte har kvalitativ information
om potentiella lintagare, dels genom att konkurrensen mellan kredit-
givare forsimras.”

En forskare vid Jénkopings Universitet, som studerat vikten av
nirhet till bank fér nya féretag, menar att det krivs att entreprendren
och banken triffas minst en gdng och bygger upp ett dmsesidigt {6r-
troende vid l3neforfragningar. Studien visar att antalet bankkontor pd
landsbygden halverades under perioden 1993-2010 (se idven av-
snitt 6.3.2) och pekar pd flera problem med denna utveckling:

% Tillvixtanalys 2012: Rural Housing — landsbygdsboende i Norge, Sverige och Finland.
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Vid avveckling av ett bankkontor férsvinner dess kunskap om den lokala
marknaden, personlig kunskap om entreprenérers tidigare historia samt
bankens upparbetade nitverk. Detta 6kar den asymmetriska informa-
tionen — informationsbarriiren — mellan entreprenéren och banken och
kan innebira att firre entreprendrer med potentiellt l16nsamma projekt
far beviljat 1an.*

Att nirvaron av en lokal sparbank — eller ett lokalkontor av en affirs-
bank — pd orten kan ha stor betydelse bekriftas av utredningens
kontakter med projektutvecklare pd svaga marknader. Drygt hilften
av de byggande fastighetsigare som besvarade utredningens enkit
ansdg att det var mycket viktigt att det fanns ett lokalt bankkontor pd
orten och sammanlagt 8 av 10 ansdg att det var ganska eller mycket
viktigt. Ungefir lika minga ansdg det vara ganska eller mycket viktigt
att det fanns flera konkurrerande kreditgivare pa orten.

Ar metoden for riskbedomning utformad for staden?

Utredningen har stétt pd en frustration &ver vad som uppfattas som
en bristande forstdelse for och hinsyn tll lokala férhillanden. Den
problematiken tas upp 1 en rapport av Tillvixtanalys, dir man skiljer
mellan subjektsbedomning, dvs. bedémningen av lintagarens iter-
betalningsférmiga respektive objektsbedomning, som handlar om
vilket virde huset kan ha f6r ndgon annan in ldntagaren. Subjekts-
bedémningen miste goras lika for alla, oavsett bostadsobjekt och
geografiskt lige, medan diremot objektsbedémningen kan behéva
diskuteras och problematiseras. I ett inledande avsnitt konstateras att
nir det giller olika typer av risker skiljer sig landsbygdens bostads-
marknad visentligt frin storstadens. Ett marknadsvirde kanske inte
kan bedémas pd samma sitt i en landsbygd, dir det ir ytterst fa for-
siljningar att jimféra med, som 1 stider, dir man kan utgd frn ett
stort antal transaktioner av objekt, som ir jimférbara i friga om
3lder, storlek, standard och lige. Trots detta ir de institutionella
systemen likartade och ofta tankemissigt utformade fér stadens for-
hillanden. Det kan vara relevant, hivdas i rapporten, att ligga till en
geografisk dimension. P4 landsbygden ir det oftare si att varje
objekt ir speciellt, t.ex. nir det giller teknisk utformning, kommuni-

% Backman, M, 2013: Nyféretagande och nérbet till finansiellt kapital. Policysammanfattning
fran Entreprendrsforum.
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kationer, tomtstorlek, lige, 8lder, standard, jakt- och fiskemojlig-
heter, etc. samt dven kinslomissiga bindningar till platsen.*'

Det hir dr argument som har kommit igen i diskussioner utred-
ningen haft med berérda aktorer pd svagare marknader. Det ir natur-
ligtvis svdrt for en kreditgivare att viga in aspekter som *jakt- och
fiskemojligheter” och “kinslomissiga aspekter” 1 sin virdering men
sddana faktorer kan sannolikt ha viss betydelse fér den ekonomiska
birkraften 1 ett bostadsprojekt nir det ror sig om enskilda egnahem
eller lokala initiativ frin grupper av hushall.

Svart f3 13n till egnahemsbygge pa svagare marknader

Hushall som vill bygga sig ett hus dir marknadsvirdena ir 13ga fir
rikna med en hég egeninsats, om de kan i nigot ldn over huvud
taget. Det ricker inte med en sund hushéllsekonomi och att hushillet
kan visa att man hittills klarat motsvarande eller t.o.m. hogre utgifter
for boendet. Finansinspektionens bolinetak, pd 85 procent av mark-
nadsvirdet, och bankens virdering av objektet, varvid banken i nor-
malfallet 1 sin riskbedémning viljer det ligsta av marknadsvirdet och
kopeskillingen/produktionskostnaden, innebir ocksd en begrinsning.

7.2.3  Lag marknadsvardering innebar krav pa nedskrivning

Kommunala bostadsforetag har sillan nigra svirigheter att {3 1an,
eftersom de har tillging till finansiering genom Kommuninvest och
kommunal borgen (se avsnitt 6.3.3). Det som diremot framstir som
ett problem nir det giller att bygga bostider pd svagare marknader ir
att marknadsvirdet pd den fastighet som ska byggas ofta bedoms
som sd ligt att det inte ricker for att ticka investeringskostnaden,
vilket utldser ett krav pd nedskrivning av fastighetsvirdena. Nigot
som 1 sin tur pdverkar bostadsféretagets ekonomiska resultat och
soliditet. Det hir upplevs av berérda kommuner och allminnyttiga
bostadsféretag som ett av de storsta hindren f6r att bygga hyresritter
pi svagare marknader. Samma problem kan uppstd iven pi andra
platser, t.ex. 1 C-ligen i storre stider, som visas 1 tabell 6.5.

# Tillvixtanalys 2012: Rural Housing — landsbygdsboende i Norge, Sverige och Finland.
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Ko

mmuner och kommunala bostadsbolag som utredningen varit 1

kontakt med har hivdat att svirigheterna &tminstone delvis ir en
foljd av de redovisningsregler som inférdes 2014, det s8 kallade K3-
regelverket, vilket majoriteten av de kommunala bostadsféretagen
foljer*. T avsnitt 6.7 redogdr vi for hur detta regelverk fungerar.
Hir redovisar vi svirigheter som utredningen uppmirksammats pa.

Ko

mmuner och kommunala bostadsféretag har framfért foljande:

Minga menar att marknadsvirdena i avsaknad av referensobjekt
sitts for ldgt. Nir det finns olika virderingar att utgd frin tende-
rar revisorerna att vilja den ligsta virderingen, eftersom de anser
sig tvungna att minimera risken.

Marknadsvirderingarna upplevs som godtyckliga. I en kommun
hade en del av bestindet infér en eventuell f6rsiljning virderats
till mellan 70 och 80 miljoner kronor, men sedan fick kommunen
ett anbud pd 140 miljoner kronor p& samma bestind.

Redovisningsreglerna tilliter inte att bostadsféretag jimnar ut
kostnader 6ver tid och 6ver bestdndet, vilket minga vill gora.
Redovisningen ska goras per kassagenererande enhet, dvs. van-
ligen den enskilda byggnaden.

Revisorerna kan stilla krav pd betydligt hogre avkastning frin det
kommunala bostadsbolaget in vad dgaren, dvs. kommunen, gor.

En mindre kommun ifrigasatte att direktavkastningskravet vid
bostadsbyggande dir sattes dubbelt s& hogt som 1 nirmaste stad,
trots mycket goda kommunikationer dit. Det gjorde det mycket
svért att mota efterfrigan pd bostider for pendlare.

Krav pd nedskrivning ger en hivstingseffekt 1 forhillande till
mojligheterna att {8 extern finansiering for nya projekt. Om t.ex.
kravet pd eget kapital normalt sett dr 20 procent, sd medfér varje
miljon 1 nedskrivning 5 miljoner kronor mindre att investera i nya
projekt — dels genom att man har 1 miljoner kronor mindre att
sitta in som eget kapital, dels genom att Iineutrymmet dirigenom
minskar med 4 miljoner kronor.

# Sabo har 305 medlemsféretag och av de 213 som har limnat uppgifter om detta ir det
33 féretag som redovisar enligt K2 och resterande 180 enligt K3.
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Utredningen har inte haft mojlighet att nirmare analysera de hir
beskrivna situationerna och de svirigheter som lyfts fram, men det
stdr klart att en hel del kommuner och allminnyttiga bostadsbolag
pa svagare marknader upplever nedskrivningskraven som ett hinder
for bostadsbyggande.

Missndje dven frin privata aktérer

Privata fastighetsigare avstdr normalt sett frin att bygga nya bostider
dir och nir det skulle medféra ett omedelbart krav pd nedskrivning.
Men iven privata fastighetsigare pd svagare marknader har infor
utredningen uttryckt missnoje éver vad man uppfattar som godtycke
1 marknadsvirderingarna och orimligt hoga direktavkastningskrav
frén bankens sida, 1 samband med kreditprévning. Ett byggforetag 1
en mindre kommun i norra Sverige hade infor ett nybyggnadsprojekt
fatt ett avkastningskrav frdn sin bank pd 8 procent, medan de sjilva
ville rikna pd 5,5 procent. Skillnaden berodde enligt byggforetaget pd
att man dels ville utgd frin faktiska driftskostnader, inte bankens
schablonmissiga, och dels s&g mer l&ngsiktigt pd investeringen.

Utredningen kan inte virdera signifikansen av detta enskilda
exempel, som kanske snarare belyser vikten av kinnedom om lokala
forutsittningar. Banker och dven Boverket har anfért att kostnader
for drift och underhill ofta underskattas, inte minst 1 de ekonomiska
kalkylerna f6r nybildade bostadsrittsféreningar.

Krav pad nedskrivning trots positivt kassaflode

Minga av dem som utredningen mott menar att marknadsvirde-
ringar inte tar hinsyn tll att det inte dr aktuellt med férsiljning av
objektet. P4 mindre orter och svagare bostadsmarknader sker sillan
ndgra forsiljningar av hyresfastigheter, i synnerhet inte av nybyggda
sddana och dirfor saknas relevanta referensobjekt. D4 kan det bli sd
att forsiljningar av frimst dldre hyreshus med stora renoverings-
behov och liga marknadsvirden far utgéra referensobjekt, vilket kan
resultera i for 13ga virderingar av nya hyreshus. Det kan ocks hinda
att det inte finns ndgra forsiljningar alls att jimféra med pd orten.
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7.24 Hoga avkastningskrav medfér krav pa hogre hyror

Lonsamheten i1 projekt pd svagare marknader kan inte, som p3 till-
vixtmarknader, bygga pd en framtida virdestegring utan dessa pro-
jekt méste ha en hog direktavkastning. Det innebir att det allt annat
lika krivs hdgre hyror i forhillande till byggkostnaden pd svaga
marknader dn pd starka marknader. Ett ligre markpris gor visserligen
att den totala investeringskostnaden blir ligre in i tillvixtregionerna
men de hogre direktavkastningskraven medfér att hyrorna indi
behéver vara betydligt hogre dn i det befintliga bestdndet. Det for-
utsitter att det finns en betalningsvilja pa orten f6r hogre hyror, se
avsnitt 7.2.5.

Sinkta hyresnivder utanfor storstadsregioner och stérre stider

I kommuner utanfér storstadsomridena med firre dn 75 000 invinare
var den genomsnittliga minadshyran 1 nyproduktionen 2016 cirka
4900 kronor 1 minaden for en etta, cirka 7 200 kronor fér en tvia
och cirka 8 900 kronor i minaden foér en trea (tabell 7.2). Det ir
betydligt hogre in 1 det befintliga bestdndet, men nigot ligre in i
nyproduktionen &ret innan. Genomsnittliga &rshyror per kvadrat-
meter 1 nyproduktionen kade med i genomsnitt 1,7 procent mellan
2015 och 2016 men i de hir kommunerna minskade indi genom-
snittliga manadshyror i nybyggda hus med 2-5 procent, beroende pa
ligenhetstyp.

Tabell 7.2 Genomsnittliga hyror i nybyggda lagenheter 2016

1rumoch kdk 2 rumoch kok 3 rum och kik 4 rum och kok

Stor-Stockholm 7024 8928 10 994 13713
Stor-Gdteborg 6914 9153 10 639 12 652
Stor-Malmo 6 240 7 845 9612 11937
Ovr. kommuner

> 75000 inv. 6176 8026 9883 11725
Ovr. kommuner

< 75000 inv. 4943 7215 8 865 10120

Kalla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.
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7.2.5 Lagre betalningsformaga och bristande betalningsvilja

De kommunala bolagen p8 svagare marknader har ofta ett tryck frin
sin dgare att bygga hyresbostider for att méta efterfrdgan frin ildre
personer som bor i hus utan hiss eller pensionirspar som vill limna
villan och flytta in till centralorten. Problemet ir att hyresnivierna 1
nyproduktion blir mycket hogre dn vad man ir van att betala pd
svagare marknader. Nirmare tvd tredjedelar av alla kommuner har
genomsnittliga hyresnivier i bestdndet pd under 1000 kronor per
kvadratmeter och ir. — Att jimféra med hyresnivderna i nybyggda
ligenheter, som 2016 1&g runt 1 500 kr/kvm 1 kategorin 6vriga kom-
muner med mindre dn 75000 invidnare.” Med investeringsstdd dr
normhyran 1300 kr/kvm, vilket ocksd det ir betydligt hogre in
genomsnittet 1 det befintliga bestdndet. I tre av tio kommuner ligger
hyresnivierna under 900 kr/kvm (se figur 7.2). Det giller ofta smi
kommuner, och de Aiterfinns 1 nistan hela landet. Dock inte i
Stockholms eller Uppsala lin, pi Gotland eller 1 Halland.

Dir det byggs bostider kontinuerligt sker en viss tillvinjning vid
att det kostar mer att bo 1 nyproduktion. Minniskor blir medvetna
om att det ir friga om helt andra hyresnivier — och dven en hogre
boendekvalitet — 1 nybyggda ligenheter in i de ildre bostadsom-
rddena. Men pd en ort dir det inte byggts pd linge blir glappet av-
skrickande stort mellan boendekostnaderna 1 det befintliga bestindet
och ett nybyget hus.

#1 den hir kommungruppen var genomsnittlig drshyra i nyproduktionen 2016 fér 1 rk
1586 kr/kvm, f6r 2 rk 1 531 kr/kvm och for 3 rk 1 447 kr/kvm.
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Figur 7.2 Hyresnivaer i bestandet
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Kalla: SCB, statistikdatabasen, egen bearbetning.

Svdrt virdera potentiell efterfragan

I viss utstrickning kan betalningsviljan sannolikt paverkas av infor-
mation och marknadsféring. Yngre pensionirspar har ofta rdd att
efterfriga en nybyggd hyresbostad och kan vara beredda att betala
ritt mycket for nigot som ger en extra boendekvalitet. Aven i kom-
muner med en totalt sett svag bostadsmarknad kan det 1 attraktiva
ligen pd centralorten finnas en hog betalningsvilja. Det hinder att
det ir de dyraste ligenheterna som ir mest eftertraktade vid ny-
produktion och att det ir ovintat litt att fi storre ligenheter ut-
hyrda, trots f6r orten mycket hoga hyresnivier. En sddan potentiell
efterfrigan kan vara svér att bedéma, sdvil f6r byggaktoren som for
banken.

Hushdllens inkomster varierar regionalt och mellan kommuner

Det finns betydande skillnader mellan kommuner nir det giller hus-
hillens inkomster, vilket siger ndgot om hur betalningsférmgan foér
nybyggda ligenheter kan variera. I mindre kommuner utanfér stor-
stadsregionerna ir inkomsterna markant ligre in i de storre stiderna.
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De disponibla inkomsterna ir sirskilt 13ga 1 de nordligaste linen. De
kommuner dir medianinkomsterna ir som ligst &terfinns i hég ut-
strickning 1 Dalsland, Virmland och Norrlands inland. De hégsta
inkomsterna finns framférallt i kranskommuner tll de tre storsti-
derna men dven inom storstadsregionerna finns sddana geografiska
variationer 1 hushéllens inkomster att det pdverkar férutsittningarna
for finansiering.

Mojligt hyresuttag pa svagare marknader?

Det gir inte att faststilla ndgon generell smirtgrins vad giller hyres-
nivier utan mojligt hyresuttag miste bedémas utifrin erfarenhet
lokalt, infor varje bostadsprojekt och 1 dialog aktuella milgrupper.

Nir Statens bostadsomvandling (Sbo) férvirvar fastigheter pd
svaga marknader och bygger om for att kunna rikta sig till en ny
mélgrupp, foretridesvis dldre personer, ir inriktningen att hyres-
nivin ska ligga mellan 1 100 och 1 200 kr/kvm efter ombyggnad. Det
ir Sbo:s erfarenhet av vad som ir méjligt att ta ut — fér ombyggda
ildre hyresbostider.** Ett par av de minsta kommunala bostadsfére-
tagen hivdar 1 kontakter med utredningen att det finns en lokal betal-
ningsvilja fér nybyggda bostider med hyror pd 1 500-1 600 kr/m’ —
férutsatt att man bygger smi treor.

7.2.6 Utredningens bedémning

Svirigheterna att {3 wll stdnd ett tillrickligt byggande pd svagare
marknader hinger framférallt samman med att det bedémda mark-
nadsvirdet pd det nya huset inte ricker fér att motivera in-
vesteringskostnaden. Liga marknadsvirden reflekterar hoga krav pd
direktavkastning — och vice versa — samtidigt som hushillens betal-
ningsformiga ofta ir ligre dn pd de starkare marknaderna. Dessa
mekanismer ir i sig snarare ett uttryck for [dnsamhetsproblem in foér
finansieringssvirigheter och dessutom starkt kopplade till problemet
med héga byggkostnader.

Samtidigt dr hur och pd vilka grunder som kreditgivare virderar
risk och bedémer marknadsvirden en central forutsittning for ate £3

# Muntlig information frdn Sbo.
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extern finansiering, och mojlig beliningsgrad paverkar lonsamheten.
Det gér alltsd inte att dra en skarp grins mellan l6nsamhetsproblem
och finansieringssvirigheter.

P4 basis av de kontakter utredningen haft med intresseorgani-
sationer och berérda aktérer runt om 1 landet bedémer vi att 1 den
mén det férekommer finansieringssvirigheter pd svagare marknader
ligger orsakerna framférallt i att

o l3ga hyror i det befintliga bestdndet, i kombination med att det
inte byggts nigra nya bostider pi mycket linge, kan bidra till att
kreditgivare beddmer betalningsviljan fér nya bostider som lig

e smd projekt pd svagare marknader inte prioriteras av bankerna,
dven om det finns en dterbetalningsférmiga

e det ibland saknas bank med lokal kinnedom, vilket leder till
riskpdslag eller nekade 1&n.

De kommunala bolagen har i regel inga svarigheter att i 1in men stills
desto oftare infér krav pd nedskrivning, vilket uppfattas som ett hin-
der f6r bostadsbyggande. Hir noterar vi att

e iomrdden med {4 transaktioner kan de underlag f6r marknadsvir-
deringar som levereras av virderingsféretagen vara svagt under-

byggda

e nya redovisningsregler frdn 2014 har pdverkat handlingsutrymmet
och att skillnader 1 tolkning och tillimpning av reglerna ir en del
av problemet.

7.3 Hinder och svarigheter fér mindre aktorer

I detta avsnitt redogor vi f6r de hinder och svirigheter som utred-
ningen uppmirksammats pd nir det giller mindre aktérer. Vi har
inte funnit det nédvindigt att géra ndgon skarp avgrinsning av vad
som ska riknas som “mindre aktdrer”. Det dr ocksd svirt att {4 fram
ndgon statistik som belyser hur bostadsutvecklare fordelar sig stor-
leksmissigt. Den statliga Byggkonkurrensutredningen konstaterade
att de tio storsta byggaktdrerna ar 2013 hade bortit hilften av den
totala marknaden for byggande av flerbostadshus. Storst var PEAB,
foljt av JM och Skanska. Koncentrationen var dnnu storre for ny-
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produktion av bostadsritter. Sett till antalet bostadsrittsligenheter
som paborjades det dret s& byggdes 7 av 10 av ndgon av de sex storsta
bostadsutvecklarna — de tre nimnda plus NCC, HSB och Riks-
byggen.* Koncentrationen till stérre foretag ir alltsd stark men
resterande andelar av nyproduktionen ir spridd déver ett stort antal
medelstora eller mindre, inte sillan lokalt férankrade aktérer.

Bra med fler mindre aktorer pd bostadsmarknaden?

Byggkonkurrensutredningen konstaterar att det har skett flera ny-
etableringar av mindre byggaktorer pd marknader med hogt bostads-
byggande. En fordel med att {3 in fler mindre bostadsutvecklare kan
vara att 6ka prispressen pd en lokal eller regional marknad. Bygg-
konkurrensutredningen hinvisar till en rapport frin KTH enligt
vilken sm& byggaktorer 1 vissa fall producerar till visentligt ligre
kostnader, jimfort med stora byggaktorer, samtidigt som de van-
ligen ir mer kreativa och innovativa i utformningen av bostiderna.*
P§ starkare marknader kan de nya aktdrerna enligt uppgift till den
hir utredningen vara mer riskbeniigna in de storre, mer etablerade
byggforetagen och de kan vara beredda att bjuda hogt f6r marken for

att komma in pd marknaden.

Enkait till fastighetsigare

Det ir alltid svirt att f§ information om icke-hindelser, 1 det hir
fallet bostadsprojekt som inte blir av, och 1 vilken utstrickning det
kan bero pd finansieringssvirigheter. Utredningen har dirfor via
Fastighetsigarna Sverige gitt ut med en enkit, som riktade sig till
”smd och medelstora fastighetsigare som bygger eller bygger om
bostider, eller som skulle vilja géra det”. Det fanns inga mojligheter
att gora ett riktat utskick utifrdn foretagsstorlek utan de som kinde
sig triffade fick besvara enkiten. Vi fick svar frdn 264 fastighetsigare
fran alla delar av landet Av dem som svarade hade cirka 30 procent
firre dn 20 ligenheter 1 egen forvaltning och ytterligare cirka 20 pro-

# SOU 2015:105 Plats for fler som bygger mer.
4 Ibid. Hinvisar till Psilander, K, 2004: Hur smd byggherrar lyckas — Arbets- och forbdll-
ningssdtt.
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cent firre 4n 50 ligenheter. 35 procent hade mellan 50 och 500 ligen-
heter. En mindre del hade mer in 500 ligenheter i egen forvaltning.

Enkiten gick ut till alla de cirka 11 000 adressater som prenumer-
erar pi Fastighetsigarnas nyhetsbrev. Svarsfrekvensen var alltsd
uppenbart 18g men inte mitbar, eftersom det inte finns nigon upp-
gift om hur minga av dem som fick utskicket som tillhér malgrup-
pen. Det gr alltsd inte att siga hur pass representativa dessa fastig-
hetsigare dr och man kan dirfér inte dra ndgra ldngtgdende slutsatser
— mojligen att finansieringsfrigan for nirvarande inte ir tllrickligt
angeligen for att locka fler att besvara en enkit. Svaren kompletterar
indd det underlag vi har frin intresseorganisationer och enstaka
branschféretridare. En del av resultaten presenteras i detta avsnitt.
Enkiten finns i bilaga 3.

Manga upplever att det dr svdrare for mindre aktérer att fd lin

De flesta av dem som besvarade enkiten hade antingen pigiende
bostadsprojekt eller projekt pd gdng de nirmaste dren. Men en del av
dem som besvarade enkiten hade inte ndgra planer pd nyproduktion
inom de nirmaste fem ren. P4 frigan varfore svarar 6 av 10 att det
inte gir att f3 lonsamhet 1 det. Betydligt firre uppger svrigheter att
{3 13n eller orimliga 1anevillkor som anledning till att man inte satsar
pa nyproduktion (figur 7.3).
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Figur 7.3 Anledning till att fastighetsigare avstar fran nyproduktion

Svar pa fragan "Varfor har ni inga planer pa att bygga bostader i
egen regi eller for egen forvaltning?”. (91svar)
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Kalla: Utredningens enkat till fastighetségare.
De svarsalternativ som inte syns helt slutar med ”... bestandet” respektive ”... nedskrivning”.

Av dem som diremot hade planer pd egen produktion (172 st) upp-
ger 4 av 10 att det dr svart att klara finansieringen under byggtiden.
Bara 1 av 10 menar att detsamma giller f6rvaltningsfasen. 7 av 10 upp-
lever att det ir svirare for mindre aktorer att f3 13n, vilket bekriftar
den bild utredningen fitt genom andra kanaler.

Nedskrivningskrav ses som hinder f6r smd kommunala bolag

Utredningen har mott ett antal av de minsta kommunala bostads-
bolagen. De flesta av dem ser ett behov av att bygga fler bostider
men de nya redovisningsreglerna framhills som ett hinder. Bedémda
marknadsvirden blir ofta 13ga, vilket medfér krav pd nedskrivning.
De nya redovisningsreglerna verkar piverka de mindre foretagen
mest — trots att K3-reglerna inte ir obligatoriska f6r sma foretag. (Se
dven avsnitt 7.2.3.)
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7.3.1  Varje projekt far stor effekt pa ekonomin

For en mindre aktdr, t.ex. en fastighetsigare med ett begrinsat
bostadsbestind, fir varje enskilt projekt stort genomslag 1 foretagets
ekonomi och balansrikning. Mindre fastighetsigare kan efter dven
ett mindre nyproduktionsprojekt behéva flera dr for att &terupp-
bygga soliditeten innan det gir att satsa pa ett nytt projekt — dven om
det finns en efterfrigan pd fler nybyggda bostider. Om det finns
ménga lokala fastighetsigare eller andra aktdrer som ir intresserade
av att bygga bostider, sd dr detta inget problem 1 relation till behovet
av bostider. Men om det bara finns en eller ett par presumtiva bygg-
aktorer blir dessa aktorers behov av att konsolidera sig under flera &r
efter varje projekt en starkt begrinsande faktor i bostadsforsérj-
ningen.

Krav pd positive kassaflode fran bérjan

Medan stérre fastighetsbolag inte alltid behéver ha ett positivt kassa-
flode redan fran 4r 1, saknar mindre aktdrer ofta utrymme att ta in-
ledande férluster 1 ett projekt. Det finns inga andra delar av verksam-
heten som kan bira foretagets ekonomi.

7.3.2  All risk knuten till en plats

De stora aktorerna ir sillan aktiva pd svagare marknader. Dir ir det
vanligen de kommunala bolagen som kan tinkas bygga eller sma,
lokala fastighetsigare och byggforetag som ir verksamma pd sin
hemmaplan. Fér sm, lokalt verksamma fastighetsigare, ir all risk
forbunden med en och samma plats. Det geografiska omridet for risk-
spridningen ir ytterst begrinsat, vilket 6kar sirbarheten fér struktu-
rella samhillsférindringar, som t.ex. en arbetsplatsnedliggelse. Detta
giller 1 viss min dven alla kommunala bostadsféretag, eftersom de
inte kan vara aktiva utanfér sin kommun.
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7.3.3  Hogre krav pa eget kapital

Av de fastighetsigare som i utredningens enkit uppgav finansier-
ingssvarigheter som anledning till att man inte satsade pd nyproduk-
tion pekade merparten pd héga krav pd eget kapital. Fastighetsigarna
Sverige har uppfattningen att bankerna regelmissigt stiller krav pa en
egen kapitalinsats motsvarande 30 procent nir det giller mindre
byggaktorer.

Utredningens enkit bekriftar att banken ganska ofta kriver minst
30 procent eget kapital men svaren ir spridda (figur 7.4). Merparten
uppger dock att det krivs 25 procent eget kapital eller mer. Det finns
ocksd de som hivdar att egeninsatsen behéver uppga till 40 procent
eller mer. (Frigan avsig ett specifikt pigdende eller planerat projekt.)

Figur 7.4 Krav pa eget kapital
Fastighetsagare som bygger eller har planer pa att bygga bostader
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Kélla: Utredningens enkat till fastighetsagare (Antal svar 172).

Vi frigade ocksd hur hog belining man hade behov av, utifrdn sin
ekonomiska situation. Aven dir var spinnvidden stor. Medan en del
skulle behova 1dna till 85 procent av investeringskostnaden fanns andra
som skulle klara sig med mindre in 50 procent. Ungefir var fjirde
fastighetsigare svarar att de behdver lanefinansiera 70-80 procent av
investeringskostnaden och ndgot fler svarar 80-85 procent.
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Figur 7.5 Behov av lanefinansiering

Hur stor del av investeringskostnaden behéver — med hénsyn till
foretagets ekonomi — lanefinansieras?
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Kalla: Utredningens enkat till fastighetsdgare (Antal svar 172).

7.3.4  Investeringsstodet kommer sent i processen

Det statliga investeringsstddet kan ha avgoérande betydelse f6r mindre
projektutvecklare nir det giller att nd l6nsamhet 1 nyproduktion av
hyresbostider. Men stddet utbetalas sent i processen, forst efter
slutbesiktning, och bidrar dirfér inte till finansieringen under bygg-
tiden. Det kan t.o.m. ha motsatt effekt. Investeringsstodet medfor
krav pd ligre hyror, vilket minskar inkomsterna och stédet kan dir-
igenom bidra till en ligre marknadsvirdering. Det 1 sin tur kan med-
fora att banken stiller storre krav pd eget kapital, vilket kan férsvira
for en mindre aktdr. Vi dterkommer till detta i kapitel 8.7.2, dir vi
tittar pd investeringsstodet utifrdn hur det kan samverka med de
statliga kreditgarantierna.

7.3.5  Svart klara finansieringen i projekteringsskedet

Ett byggprojekt kan principiellt sigas omfatta tre skeden: projek-
terings- eller markkopsskedet, byggtiden respektive férvaltnings-
skedet. Det ir vanligen de tvi sistnimnda skedena som avses nir
man diskuterar finansieringslésningar. Utredningens enkit bekriftar
att det oftast ir byggtiden som ir svdrast att klara finansieringen for.

Under byggtiden behover projektutvecklaren vanligen en byggkredit
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och nir sedan huset ir firdigstillt och kan virderas liggs byggkredi-
ten om till ett fastighetslin, med fastigheten som sikerhet. Men
byggkrediten kan inte lyftas férrin spaden ir i jorden och innan dess
ska planering, projektering, eventuell marksanering, marknadsféring
och ibland dven markkoép goras. I det skedet ir mojligheterna sm3 att
l&nefinansiera utgifterna. Av de fastighetsigare som besvarade utred-
ningens enkit uppger 3 av 10 att ir det ir sirskilt svirt att klara
finansieringen 1 projekteringsfasen (figur 7.6).

Figur 7.6 Fas i byggprojektet som upplevs som svar att klara
finansieringen for
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Kélla: Utredningens enkat till fastighetségare(172 svar).

Svirigheterna att klara finansieringen 1 det inledande skedet accen-
tueras ytterligare om planprocessen drar ut pd tiden. De mindre
byggaktorerna har ofta inte den ekonomiska buffert som krivs foér
att vara med och driva detaljplanen, vilket inte sillan férvintas frin
kommunens sida. Markanvisningen som sidan ir inte nigot vird i
finansieringssammanhang. Kommunen tar normalt sett inte nigon
del av den ekonomiska risken, f6r den hindelse detaljplanearbetet
skulle dra ut pa tiden eller byggritten skiras ned. Det giller fér bygg-
aktoren att klara sina kostnader i det inledande skedet, for att hilla
personal och anlita arkitekter, markundersékningar m.m.

Sjilva markképet genomférs normalt sett inte f6rrin i samband
med exploateringsavtalet, som triffas nir detaljplanen vunnit laga
kraft. Men byggstart kan av olika skil ske senare, och i s3 fall maste
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byggaktoren ligga ute med ett mycket stort belopp innan byggkredi-
ten kan lyftas. I det skedet kan marken visserligen anvindas som
sikerhet for ett bankldn, men d3 till hogre rinta in byggkrediten. Den
statliga kreditgarantin avser i de allra flesta fall byggtiden. Garantin
kan omfatta dven markkdpet men den kostnaden maste i sd fall bakas
in 1 byggkrediten och garantin kan inte borja gilla férrin bygget har
paborjats.

Som konstaterades 1 kapitel 6 ir det 1 princip tilldtet att anvinda
forskott pd insatserna i bostadsritt respektive upplatelseinsatserna i
kooperativ hyresritt till kostnader under byggtiden, men det krivs
da en sikerhet for hela beloppet, t.ex. en bankgaranti frdn den bank
som stiller ut byggkrediten. Det ir forstds dnnu svdrare att kunna
stilla sikerhet och ta ut och bérja anvinda férskott pd insatserna
redan under projekteringen. Nir det giller bostadsritt finns dess-
utom ett uttryckligt lagkrav pa att det ska finnas en kostnadskalkyl
innan man kan ta ut férskott.

Byggemenskaper och kooperativa hyresrittsféreningar kan
ha sirskilt svart att klara finansieringen av projekteringsskedet

Byggemenskaper ir exempel pd icke-kommersiella mindre aktérer,
som ocksd karakteriseras av att de aldrig har drivit ett byggprojekt
forut och formodligen inte kommer att gora det fler ginger heller.
De ir typiska “engdngsbyggare” for att dterkoppla till Byggkonkur-
rensutredningens indelning (avsnitt 6.1.3). T likhet med kooperativa
hyresrittstéreningar som bygger 1 egen regi har de ingen stark ekono-
misk aktdr som backar upp dem och har en sirskild utmaning 1 att
klara ekonomin under de inledande skedena.

Foreningen Byggemenskaper 1 Sverige har tagit fram en definition
av begreppet byggemenskap: "En byggemenskap ir en grupp min-
niskor som utifrdn sina egna ambitioner tillsammans planerar, liter
bygga och senare anvinder en byggnad”. Hir utgdr vi frin att det ir
bostider det handlar om och innebérden av byggemenskap ligger da
mycket nira tanken med kooperativ hyresritt (se 7.4.4), men bygg-
gemenskaper kan dven vilja en annan upplitelseform in kooperativ
hyresritt.

Byggemenskapen bestdr alltsd av enskilda hushill som gir sam-
man och ir beredda att ligga tid och engagemang p att tillsammans
utforma sitt framtida boende. Genom samarbetet skapas en gemen-
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skap, som typiskt sett terspeglas i boendet. I Tyskland, dir den hir
planeringsformen ir betydligt vanligare, siger man att byggemen-
skapen 6vergdr 1 en bogemenskap. Erfarenheterna frn Tyskland ir
att byggemenskaper bidrar till social stabilitet, hégre kvalitet, storre
méngfald och intressantare arkitektur. Delegationen f6ér héllbara
stider pekade bla. pd mojligheterna att fi ett breddat utbud pd
bostadsmarknaden och menade att férdelarna fér de boende framfér-
allt 1ag 1 mojligheterna att paverka sitt boende, lira kinna sina grannar
och fi rimliga boendekostnader. Utredningen om bostider for ildre
fann att byggemenskaper som planeringsform kan vara ett alternativ i
en strategi for att l6sa bostadsbehovet f6r dldre framover, genom att ta
tillvara initiativ och engagemang frén nyblivna pensionirer.*’

Utredningen bedémer att byggemenskaper, liksom kooperativa
hyresrittsféreningar, dven skulle kunna bidra till att 3 wll stind
minde bostadsprojekt dir kommersiella projektutvecklare tvekar om
marknadsférutsittningarna.

7.3.6 Kommun och bank kan féredra stérre objekt

Mindre byggaktorer kan uppfatta ett ointresse frin bankernas sida
nir det giller att finansiera mindre projekt. Det giller inte bara 1 de
fall risken bedéms som hoég utan uppfattas bottna i en tveksamhet
till att 6ver huvud taget ligga kraft p mindre projekt, som inte har
s& stor ekonomisk betydelse fér banken. Den som dessutom ir ny
kund 1 banken har en extra resa att gora. Det ir en nackdel att inte ha
ndgon historik 1 férhillande till banken att falla tillbaka pa.

Aven kommuner kan féredra stérre aktérer. Det kan handla om
att man ir angeligen om att nd stora volymer 1 bostadsbyggandet,
inte minst 1 tider av bostadsbrist, di de politiska milen handlar om
kvantitet och snabb utbyggnad. I stiderna tenderar kommunernas
organisation att vara bittre dgnad att mota stdérre och etablerade
byggaktorer dn smdskaliga fastighetsigare och nya aktdrer, som
kanske bara bygger enstaka projekt. Eller f6r den delen “engings-
byggare”, som byggemenskaper och kooperativa hyresrittsféreningar.
Samtidigt finns det kommuner som har en uttalat mélsittning att
frimja och underlitta f6r mindre aktorer.

+ SOU 2015:85 Bostéder att bo kvar i. Bygg for gemenskap i tillginglighetssmarta boendemiljoer.
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Mindre aktérer gir samman

Det finns flera exempel pd att mindre projektutvecklare tacklar de
problem som de upplever med att vara en liten aktér genom att g
samman under det inledande skedet. Ett 20-tal mindre fastighets-
dgare 1 Stockholmsregionen har bildat den ekonomiska féreningen
Fastsam. Bakgrunden ir att de upplever att de sm4 aktorerna stings
ute frdn nyproduktionen genom att detaljplaner bara tas fram for
projekt med flera hundra ligenheter. Tanken ir att man, genom att
gd samman 1 projektgrupper, ska kunna uppvakta kommuner om
markomriden som annars skulle gi till stora byggbolag. Markanvis-
ning, planprocess och upphandling av entreprenad sker samordnat
och med gemensam finansiering.*

7.3.7  Utredningens bedémning

Utredningen har sett att mindre fastighetsigare och projektutveck-
lare kan ha svirt att f3 18n tll bostadsbyggande, inte minst om de
samtidigt dr nya aktorer 1 forhéllande till kommunen eller hos banken
ifriga. Vi ser f6ljande mojliga orsaker till svirigheter férknippade med
finansieringen for de mindre byggaktérerna:

o Baselreglerna medfér att bankerna behéver ha hogre kapitaltick-
ning f6r smé och medelstora féretag (se avsnitt 6.3.1).

e Bankerna ir mer forsiktiga 1 sina bedémningar av 3terbetalnings-
féormaga nir det giller mindre aktorer.

o Brist pd eget kapital — dven efter en mindre nyproduktion kan det
ta flera 4r att dteruppbygga soliditeten innan det gdr att satsa pd
ett nytt projekt.

e De statliga kreditgarantierna ir diligt kinda. De kan méjligen
ocksd vara kringliga att anvinda, dyra eller pd annat sitt otill-
rickliga, ndgot vi tittar nirmare pd 1 kapitel 8.

e Linemgjligheterna inskrinker sig till byggkredit och fastighets-
lan, medan mindre aktérer, t.ex. byggemenskaper och koopera-

# Fastsams webbplats 2017-04-10 samt muntlig information.
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tiva hyresrittsforeningar som bygger i egen regi, kan behova viss
extern finansiering dven under projekteringsskedet.

7.4 Forutsattningar for hyresratt jamfort
med andra upplatelseformer

Den frimsta skillnaden 1 forutsittningarna for att bygga hyresritt
jamfort med att bygga bostadsritter eller egnahem ir att den som
bygger hyresritter for egen forvaltning miste utgd frdn ett lingsiktigt
avkastningskrav, medan den som bygger for férsiljning fir sin av-
kastning pd insatt kapital direkt vid firdigstillandet, nir bostiderna
siljs. Ett projekt med hyresritt har dirigenom en stérre sirbarhet
infér en eventuellt minskad framtida efterfrigan, vilket vigs in 1
marknadsvirderingen och kan gora det svirare att f3 finansiering.
Nir det giller bostadsritt maste banken visserligen 1 sitt kreditbeslut
viga in risken for att det inte ska g3 att silja alla ligenheter men den
risken hanteras ofta genom att stilla krav pd att en stor del av ligen-
heterna ska vara tecknade innan projektet piborjas. (Se dven av-
snitt 6.1.)

Den som bygger hyresbostider behover inte bara en byggkredit
utan dven, nir huset ir klart, ett fastighetslin pd i stort sett samma
belopp. Vid bostadsrittsproduktion 16ses en stor del av slutfinansier-
ingen genom medlemmarnas insatser.

Foér kommunerna visar sig dessa skillnader 1 férutsittningarna i
att det ofta idr svirt att fd privata aktorer intresserade av att bygga
hyresritter for egen forvaltning. Det giller framforallt pd svagare
marknader.

74.1 Nagra kommuner nirmar sig lanetaket

For de kommunala bostadsbolagen ir finansieringen i sig oftast inget
problem, eftersom de flesta finansierar sin verksamhet genom Kom-
muninvest. Men det finns en restriktion: Kommunens samlade
belining fir inte Gverstiga ett visst belopp per invinare och kom-
munen kan behéva prioritera finansiering av kirnverksamheter som

# Det vill siga en kund ska ha tecknat sig f6r att képa ligenheten och betalat en boknings-
avgift.
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ildreboenden och skolor. Detta linetak varierar frin kommun till
kommun, beroende pd kommunens finansiella styrka (se avsnitt 6.3.3).
Ett antal kommuner — kanske 10-15 stycken — bérjar nirma sig lane-
taket. Till skillnad frin tidigare, d& de kommuner som ldnat mycket
och dirfér nirmat sig linetaket, oftast haft god ekonomi och egna
tillgdngar, handlar det nu om kommuner med svagare ekonomiska
forutsittningar.”

7.4.2 Lonsamhetsproblem vid ombyggnad av hyresratter

I ménga kommuner finns ett stort renoveringsbehov i det befintliga
bostadsbestindet. Det giller inte minst hyreshusen frin 1960- och
70-talet. De allminnyttiga bostadsféretagen kan finansiera en om-
byggnad och upprustning genom Kommuninvest men har svirt att
nd I6nsamhet i en ombyggnad, ndgot som giller sdvil privata som
kommunala fastighetsigare. De hyror som behéver tas ut efter om-
byggnaden blir ofta visentligt hoégre in innan ombyggnaden och
hushéllens betalningsférmaga kan vara begrinsad. Ett problem ur ett
finansieringsperspektiv dr ocksi att minga av de &tgirder som be-
héver genomféras inte dr bruksvirdehdjande och dirfor inte far ligga
till grund for en hyreshdjning. Det har lett ull att flera fastighets-
dgare gitt dver till att renovera ligenheter en och en, efter hand som
de blir lediga, utan att tgirda sidant som stammar, fonster och tak,
medan det ur ett bostadsférsérjningsperspektiv skulle behévas mer
lingtgdende insatser.

7.4.3  Besvarligare att vardera studentbostader

I 2017 &rs bostadsmarknadsenkit bedémer 23 av landets 40 hogskole-
kommuner att de har ett underskott pd studentbostider. Det giller
sdvil sma som stora hégskolekommuner. Orsakerna dr desamma som
nir det giller bristen pd bostider f6r ungdomar — de lediga ligen-
heter som eventuellt finns dr for stora och for dyra. Enligt kom-
munerna kommer dock sammanlagt éver 6 200 studentbostider att
paborjas under 2017, en férdubbling jimfért med &ret innan. Under
2018 forvintas sammanlagt cirka 5 000 studentbostider paborjas

50 Muntlig information frn SKL.
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runt om 1 landet. En mycket stor del av planerade nya studentbo-
stider byggs 1 Stockholmsregionen men sammanlagt ett 40-tal
kommuner har ndgon del i tillskottet. De som bygger studentbostider
ir framforallt privata aktdrer, som stdr for over hilften av antalet
bostider, men iven allminnyttiga bostadsbolag och stiftelser.”

Generellt sett verkar det inte vara nigra svirigheter med finan-
sieringen vid byggande av studentbostider. En del studentbostads-
foretag ir kommunigda bolag och kan dirmed {4 finansiering via sin
dgare frin Kommuninvest. Det kan méjligen vara svirt foér nya
studentbostadsbyggare att komma in i kommunerna — ungefir pd
samma sitt som det ir svirt fér andra mindre aktdrer som ir nya pd
marknaden.

Studentbostider avviker dock i viss min fr@n annan hyresritts-
produktion, vilket kan utgdéra en utmaning dven i finansierings-
hinseende. Produktionskostnaderna per kvadratmeter blir normalt
sett hogre f6r smd ligenhetsstorlekar, dir badrum och kék utgor en
storre andel av boytan. Driftskostnaderna ir visentligt hogre for
studentbostider in for vanliga hyresbostider, tll f6ljd av hogre
omsittning pd ligenheterna och hég boendetithet. Enligt Student-
bostadsforetagen dr kunskapen om studentbostider ofta lg hos
kreditgivarna, som finner det svirare att beddma marknadsvirdet for
studentbostider, jimfért med vanliga hyresfastigheter. Bankfor-
eningen bekriftar att studentbostider kan vara besvirligare dn andra
objekt att virdera, speciellt om de avviker frdn vad som kan betraktas
som en normal utformning av ett hyreshus, t.ex. bestdr av moduler.
Det ir i sammanhanget ocksd svirt att bedéma det [dngsiktiga be-
hovet av bostider som ir byggda pd ett sitt som kanske passar fram-
forallt yngre personer. Den dag d& behovet upphér kan det vara svirt
att hitta en alternativ anvindning for dessa bostider.

5t Boverkets webbplats, juli 2017: Bostadsmarknaden for olika grupper.
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7.4.4  Tveksamhet infor kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresritt ir en uppldtelseform som har drag av sivil hyres-
ritt som bostadsritt, en upplitelseform som pd ménga sitt liknar
bostadsritten sdsom den ursprungligen fungerade. Den ger de boende
betydligt stérre inflytande dn i en vanlig hyresritt men kriver inte att
man riskerar ett stort kapital, som fér en nybyggd bostadsritt. Koope-
rativ hyresritt lyder under en egen lag.”> Kooperativ hyresritt ir i det
hir sammanhanget intressant som ett alternativt sitt att ligga upp
finansieringen av ett bostadsprojekt, 1 synnerhet pi marknader dir in-
tresset for att bygga bostider ir svagt frdn andra aktorer.

Fastigheten kan digas av foreningen eller blockhyras

En kooperativ hyresrittsférening ir en ekonomisk férening, som har
till andamal att upplita bostider med hyresritt till sina medlemmar.
Vid nyproduktlon uppfors bostiderna antingen av foreningen, som
bygger 1 egen regi — “dgarmodellen” — eller 1 samarbete med en pro-
fessionell fastighetsigare, som féreningen sedan blockhyr huset av —
“hyresmodellen”. Genom att de som ska bo 1 huset ir bestillare och
medverkar 1 planeringen frimjas ett livscykelperspektiv och en effek-
tiv férvaltning.

Med idgarmodellen av kooperativ hyresritt uppstdr inget enskilt
vinstintresse, vilket gér att minadshyran kan bli ligre in i nypro-
ducerade hyresritter — i synnerhet p3 sikt. Aven med hyresmodellen
finns férutsittningar att hilla nere hyrorna genom medlemmars egna
insatser i férvaltningen och genom att féreningen sjilv hiller 1 budget
och hyressittning enligt sjilvkostnadsprincipen. Agarmodellen av
kooperativ hyresritt har mycket gemensamt med planeringsformen
byggemenskap, som dock dven kan ha annan uppldtelseform (se av-
snitt 7.3.5).

2Tag (2002:93) om kooperativ hyresritt. Denna lag innebar ett permanentande av en fér-
sokslagstiftning som pagitt sedan 1986.
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Upplatelseinsatserna kan fungera som toppfinansiering

Medlemmarna i den kooperativa hyresrittsféreningen betalar en arlig
medlemsavgift, som ofta ger en képlats 1 en intern bostadsko. For-
eningen kan alltsd, till skillnad frdn en bostadsrittsférening ha fler
medlemmar dn det finns ligenheter, vilket minskar risken fér fram-
tida vakanser. Vid inflyttning betalas en uppltelseinsats, som normalt
sett dr visentligt ligre dn f6r jimférbara bostadsritter. Ligenheten fir
inte siljas men uppltelseinsatsen dterfds normalt sett vid avilyttning.
Infér avilyttning sigs hyreskontraktet upp och ligenheten dtergdr till
féreningen, for att hyras ut till en annan medlem — som fir erligga
samma upplitelseinsats till féreningen.

For foreningen fungerar de sammanlagda medlemsinsatserna som
en rinte- och amorteringsfri toppfinansiering och bidrar pd si sitt
till att hilla nere ingdngshyrorna och till féreningens soliditet.

Bankerna fortfarande tveksamma

Det férefaller fortfarande finnas en tveksamhet frin bankernas sida
gentemot kooperativ hyresritt, vilket sannolikt tminstone delvis
bottnar i en osikerhet om premisserna for den hir uppldtelseformen.
Det verkar ocksd vara diligt kint att det gir att fd en statlig kredit-
garanti via Boverket, och att den kan medges f6r upp till 95 procent
av marknadsvirdet nir det giller kooperativ hyresritt, vilket dr mer
in for andra upplitelseformer, dir grinsen dr 90 procent.

Svart 3 1an till upplatelseinsatsen i kooperativ hyresritt

Liksom upplitelseformen bostadsritt bygger kooperativ hyresritt pd
att de boendes insatser ir en del i slutfinansieringen av projektet. Fér
hushdll i kooperativ hyresritt dr det dock svérare att {3 18n till upp-
litelseinsatsen. Eftersom det ror sig om en form av hyresritt gir det
inte att anvinda ligenheten som sikerhet for In. A andra sidan r
insatsbeloppet betydligt ligre och hushillet férlorar normalt sett inte
sitt insatta kapital dven om virdet skulle sjunka, vilket ir en av po-
ingerna med denna uppldtelseform. Dessutom finns det numera dven
en mojlighet att virdesikra uppltelseinsatserna. Foreningen kan
enligt en ny bestimmelse 1 lagen om kooperativ hyresritt bestimma
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att en medlem som flyttar ut ska {3 tillbaka ett hégre belopp in insat-
sen, t.ex. genom en indexupprikning.” Tidigare var det bara méojligt
att f3 tillbaka upplitelseinsatsen till det nominella beloppet, vilket
gjorde att virdet urholkades med inflationen.

Viss risk forbunden med upplatelseinsatsen

Medlem har som framgitt ritt att f3 tillbaka sin upplételseinsats vid
avilyttning. Det belopp som utbetalas till en avgende medlem fir
emellertid inte &verstiga medlemmens andel av féreningens eget
kapital.’* Det finns alltsi en viss risk att medlemmen férlorar hela
eller delar av sin insats. Aven om risken ir liten, kan detta medféra
en tveksamhet infor upplitelseformen.

7.4.5 Bristande neutralitet mellan hyrt och agt boende

Beskattningen av byggande och boende kan, liksom olika former av
subventioner, bidra till skillnader mellan upplitelseformerna ifriga
om forutsittningarna fér finansiering. Nir rintebidragen 4terin-
fordes 1975 var ett av syftena att utjimna skillnaden till f6ljd av in-
komstbeskattningens effekt for olika upplitelseformer. Nir rinte-
bidragen sedan togs bort f6r egnahem pa nittiotalet beholls de ett tag
for hyresbostider just f6r att viga upp fordelen av skatteavdragen 1 dgt
boende och dirmed utjimna de ekonomiska villkoren mellan upp-
litelseformerna. Det s8 kallade neutralitetsmilet 1 svensk bostadspolitik
innebir att de skattemissiga forutsittningarna ska vara likvirdiga for de
olika upplitelseformerna.” (Se avsnitt 9.2.) Rintebidragen avvecklades
s& smaningom helt, dven fér hyresritt, och dirmed iven den utjim-
nande effekt de haft pa villkoren mellan hyrt och igt boende.”
Fastighetsigarna, Hyresgistféreningen och Sabo hivdar att det
rider bristande balans 1 de ekonomiska villkoren mellan upplételse-
formerna bide i nyproduktionen och i férvaltningsskedet. De kom-
mer fram till att de nuvarande skatte- och subventionsreglerna bidrar

5 Lag (2002:93) om kooperativ hyresritt, 2 kap. 9 a § férsta stycket.

> Tag (2002:93) om kooperativ hyresritt 2 kap. 9 a § andra stycket.

55 SOU 2000:34 Del I1I Skattemdssig neutralitet mellan upplitelseformerna.

5 Boverket, 2005: Mdnga madl fi@ medel. Boverkets utvirdering av statliga stod till bostads-
byggande 1993-2004.

200



SOU 2017:108 Problem och svarigheter vid finansiering av bostadsbyggande

till att det dr cirka 2 400 kronor dyrare per ménad att bo i en nybyggd
hyresritt jimfort med att bo 1 ett nybyggt smihus med dganderitt
eller i en bostadsritt. Den enskilt storsta forklaringen till skillnaden 1
skatteutfallet dr privatpersoners avdragsritt f6r rinteutgifter. For att
pd sikt uppnd en rimlig balans foreslir dessa aktorer att en 13g moms
liggs pd bostadshyror, att fastighetsavgiften pa hyresritter avskatfas
och att skattereglerna indras for att underlitta underhdll av bostads-
hyreshus. Eftersom en momssinkning kan ta minga ir att genom-
fora foreslar de ett tllfilligt ROT-stod for hyresritt och att nigon
form av balanserande villkor inférs for nyproduktion av hyres-
ritter.”’

Utredningen har inte haft skattefrdgorna pa sitt bord och har dir-
for inte gjort ndgon egen motsvarande analys, men héller for troligt
att organisationernas forslag skulle 6ka méjligheterna att nd 16nsam-
het 1 hyresrittsproduktion och dirmed forbittra forutsittningarna
for finansiering av hyresrittsprojekt.

Hogre stimpelskatt for kooperativ hyresritt

Vid analysen av férutsittningarna for kooperativ hyresritt dyker en
annan skattefriga upp. Vid kép av fastighet betalas en stimpelskatt,
som beriknas pa antingen kopeskillingen eller taxeringsvirdet — det
hogsta virdet av de tv3. For juridiska personer, som aktiebolag och
ekonomiska féreningar ir stimpelskatten 4,25 procent medan privat-
personer och ideella foreningar betalar 1,5 procent. Genom ett un-
dantag giller den ligre procentsatsen iven for bostadsrittsféren-
ingar.” Bostadsrittsforeningar har alltsd, trots att de dr ekonomiska
féreningar, den ligre stimpelskatten. Det har diremot inte koopera-
tiva hyresrittsféreningar.

Bestimmelserna om hur hog stimpelskatten ska vara finns 1 en lag
frin 1984 om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Bestimmel-
serna dndrades inte nir upplitelseformen kooperativ hyresritt perma-
nentades 2002. Skillnaden mellan bostadsrittsféreningar och koopera-
tiva hyresrittsféreningar uppmirksammades av Bostadsbeskattnings-
kommittén, som konstaterade att det inte finns sakliga skil for att

%7 Fastighetsigarna, Hyresgistféreningen och Sabo 2017: Balanserade villkor (reviderad).
58 Lag (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter, 8 § samt Lantmiteriets webb-
plats, juli 2017.
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bostadsrittsforeningar och kooperativa hyresrittsforeningar ska be-
handlas olika. Kommitténs slutsats blev att de kooperativa hyresritt-
foreningarna ocksd borde betala stimpelskatt enligt den ligre skatte-
satsen, dvs. 1,5 procent.” Men ndgon sidan indring har inte genom-
forts.

Vi noterar att Utredningen om vissa frigor inom fastighets- och
stimpelskatteomridet foresldr en generell sinkning av skattesatsen for
juridiska personer, frin 4,25 procent till 2 procent.”® Aven om en s-
dan sinkning skulle vara tll fordel for kooperativa hyresrittsfore-
ningar jimfort med idag, skulle bostadsrittsféreningar och kooperativa
hyresrittsféreningar alltjimt behandlas olika utan synbar anledning.

7.4.6  Utredningens bedomning

Forutsittningarna f6r bostadsproduktion ser olika ut beroende pi
vilken uppldtelseform det rér sig om. Utredningen bedémer att skill-
nader mellan uppldtelseformerna nir det giller finansieringsférut-
sittningarna till stor del uppstar genom att skillnader 1 beskattningen
paverkar 16nsamheten. Tittar man bara snivt pd mojligheterna att i
extern finansiering ser utredningen inga principiella skillnader mellan
3 ena sidan hyresritt och kooperativ hyresritt och & andra sidan
bostadsritter men noterar féljande:

¢ Det finns en tveksamhet frin en del banker till att finansiera byg-
gande av bostider med kooperativ hyresritt, méjligen beroende
pd okunskap om hur upplételseformen fungerar.

o Eftersom det inte gir att pantsitta en kooperativ hyresritt far
hushéllen en hogre rinta pd eventuella 13n till uppldtelseinsatsen.

7.5 Finansiering av bostadsbyggande vid finansiell kris

Problem som uppstod pd finansmarknaden under den globala finans-
krisen 2007-2009%" ledde till svirigheter for fastighetsutvecklare att
fd 18n for att finansiera ny- och ombyggnadsprojekt. Syftet med

% SOU 2014:1 Vissa bostadsbeskattningsfragor.
0 SOU 2017:27 Vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatteomrddet.
¢ Tbland anges rtalen 20072008 och 2008-2009.
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detta avsnitt dr att visa pd dtgirder som staten vidtog under finans-
krisen for att mildra eventuella svirigheter fér bostadsutvecklare att
f3 1an under en finansiell kris. Avsnittet inleds med en samman-
fattning 6ver hur finanskrisen paverkade bostadsbyggandet i Sverige.

7.5.1  Finanskrisens paverkan pa bostadsbyggandet

Eftersom en betydande del av ny- och ombyggnadsprojekts finansi-
eringsbehov normalt kommer frin banker och andra kreditinstitut,
skulle en utdragen kris 1 det finansiella systemet leda till stora svirig-
heter foér byggaktorer att finansiera bostadsbyggande. Nir den
globala finanskrisen nidde Sverige hésten 2008 steg interbankrin-
torna kraftigt dven 1 Sverige, och precis som i omvirlden kunde de
svenska bankernas finansiering pd interbankmarknaden bara ske till
allt kortare loptider. Samtidigt, upphérde 1 stort sett bankernas moj-
lighet till ldngsiktig finansiering via bankobligationer.®* Utvecklingen
ledde till bdde hoégre rintor och simre likviditet 1 det finansiella
systemet, vilket dven pdverkade finansieringsforutsittningarna for
bostadsbyggande.

Finanskrisen innebar att bostadsinvesteringarna minskade kraftigt 1
minga linder, diribland i Sverige.* Cirka 30 000 bostider firdigstill-
des 2008 men under finanskrisen sjonk byggandet kraftigt 2009 till
runt 20 000 bostider. Minskningen avsig sivil hyresritter som bo-
stadsritter och smdhus. I jimférelse med andra linder i Europa drabb-
ades dock bostadsbyggandet i Sverige i liten utstrickning.**

Den finansiella krisen limnade dock inte ndgra spir efter sig av-
seende utldningen till svenska hushall. Tvirtom ékade utléningen till
hushill i Sverige under finanskrisen trots att banker och boline-
institut hade stora problem virlden &ver.®

©2 SOU 2013:6 Att forebygga och hantera finansiella kriser.

© Persson, K, 2011: Utredning till Statens Bostadskreditndmnd. Finanskrisens piverkan pd
bostadsbyggandet i Europa. Se dven skriften SCB-indikatorer juni 2012.

% SOU 2015:105 Plats for fler som bygger mer.

¢ Bostadskreditnimnden, 2009: Varifrén kommer pengarna? Marknadsrapport maj 2009.
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7.5.2  Statliga kreditgarantier aven under byggtiden

En anledning till det minskade byggandet var att bankerna blev mer
restriktiva 1 utldning 1 allminhet vilket dven drabbade méjligheterna
for byggprojekt att {4 1dn. Av denna anledning beslutade regeringen
maj 2009 att kreditgarantierna dven skulle gilla under byggtiden och
skulle kunna limnas upp till 90 procent av marknadsvirdet fér en
fardigstilld fastighet, fram till dess kunde kreditgarantier enbart avse
fardigstillda bostider.® Dessutom infordes en regel att garantin dven
skulle gilla dgarligenheter.

7.5.3  Generella atgarder under finanskrisen

En allvarlig och utdragen kris 1 det finansiella systemet skulle kunna
leda till hoga rintor och brist pd kapital som skulle férsvira ny- och
ombyggnadsprojekts finansieringsférutsittningar och lénsamhet. Av
denna anledning vidtog staten ett stort antal och kraftfulla dtgirder
for att hantera finanskrisen och stabilisera finansieringsférutsitt-
ningarna. Den statliga Finanskriskommittén drar 1 sitt betinkande®
slutsatsen att genom kombination av relativt gynnsamma férutsitt-
ningar och relevanta tgirder blev krishanteringen i Sverige fram-
gingsrik.® Viktiga dtgirder inférdes av bland annat Riksgilden® och
Riksbanken™.

Almis roll under finanskrisen

Enligt Almi blev deras roll tydlig under finanskrisen, di Almis l3ne-
fond utokades med tvd miljarder kronor, vilket skapade férutsitt-
ningar for staten att hjilpa ett antal bolag frén obefogade konkurser i
samband med att bankernas utliningsverksamhet drogs in. T.ex.
okade andelen krediter till storre och etablerade foretag kraftigt och

% Dagens Juridik, 2009-05-25: Regeringen infor kreditgarantier under byggtiden.

7 SOU 2013:6 Att forebygga och hantera finanskriser.

68 Utdver olika former av dtgirder f6r att virna om den finansiella stabiliteten infoérdes ett
stort antal andra former av stdd till olika branscher och regioner. Se t.ex. Tillvixtanalys,
2013: Kartliggning av politiska insatser under finanskrisen 2008-2009.

¢ Riksgilden, 2017:Stdddtgirder under finanskrisen 2008-2009.

70 Sveriges riksbank, 2012: Riksbankens penningpolitiska dtgirder under finanskrisen — utvirdering
och lirdomar, penning- och valutapolitik 2012:3.
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Almi menar att deras insatser under 2009 var mycket viktiga flera
foretags dverlevnad och fortsatta utveckling.”

7.5.4  Nya och forstarkta regelverk efter finanskrisen

For att dels minska risken for att framtida allvarliga finansiella kriser
uppstdr, och dels hantera finansiella kriser nir de uppstér, pigir sedan
finanskrisen ett intensivt och omfattande arbete, 1 Sverige och inter-
nationellt, med att utveckla och implementera nya finansmarknads-
regler samt utveckla och bygga upp nya myndighetsfunktioner (Se
iven avsnitt 6.3.1.)7

Samspel mellan kapitaltickningskrav och krishantering

I den av Finansinspektionen och Riksgilden relativt nyligen (april
2017) gemensamt framtagna rapporten ”Samspel mellan regelverket
om kapitaltickning och krishantering”” framkommer att Finans-
inspektionen och Riksgilden samarbetar for att virna om den finan-
siella stabiliteten.

Finansinspektionen ska 1 foérsta hand sikerstilla att banker och
andra kreditmarknadsféretag bygger upp en tillricklig motstindskraft
for att undvika att finansiella kriser uppkommer. Hir spelar 6kade
kapitalkrav en central roll. Vidare stiller Finansinspektionen frin och
med den 1januari 2017 krav pd att alla kreditinstitut och virde-
pappersbolag ska ha upprittat dterhimtningsplaner, som beskriver hur
de avser att hantera en situation under svir finansiell stress.”

Riksgildens huvudsakliga uppgift ir att handskas med de finan-
siella kriser som dnd3 skulle kunna uppsta. I detta uppdrag ingdr att
sikerstilla att banker och andra kreditgivare ir resolutionsbara i
enlighet med resolutionsregelverket, som har sin bas 1 EU:s s3 kallade

7t Almi, 2015: Remissvar till Betinkandet En fondstruktur for innovation och tillvixt, SOU 2015:64.
72Bland annat har EU gjort en omfattande &versyn av politiken pi omridet finansiella
tjinster for att 3terstilla stabiliteten pd och fértroendet fér det finansiella systemet. Mer dn
40 nya dtgirder har foreslagits sedan finanskrisen genom initiativ sisom bankunionen och
kapitalmarknadsunionen. (Information frin Europarlamentets webbplats *Till din tjinst™
Faktablad om Europeiska unionen, Finansiella tjinster, den viktigaste lagstifiningen”.

73 Finansinspektionen och Riksgilden (Gemensam regeringsrapport), 2017: Samspel mellan
regelverket om kapitaltickning och krishantering.

7+ Finansinspektionen, 2016-09-27: Presentation Krishanteringsdirektivet och dterhimtningsplaner.
Se dven prop. 2015/16:5 Genomforande av krishanteringsdirektivet.
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krishanteringsdirektiv. Krishanterings-direktivet baseras pd inter-
nationella samarbeten.”” Férfarandet med resolution innebir att
staten kan ta kontroll éver l8ngivare och hilla i ging hela eller delar
av verksamheten om det krivs for att bevara den finansiella stabili-
teten. En viktig komponent i resolutionsregelverket ir att dgare till
banker och andra kreditgivare och de lingivare som har ldnat ut
pengar till dessa ska fa bira férlusterna pd samma sitt som i en vanlig
konkurs. Dirigenom ska skattebetalarna skyddas.

7.5.5  Utredningens bedémning

Utredningen bedémer att staten vid en framtida finansiell kris, som
drabbar lingivares forutsittningar att bedriva utliningsverksamhet,
tex. vid en likviditets- och fortroendekris i banksystemet, kommer
att behova ingripa med den typ av dtgirder som anvindes under den
forra finanskrisen, jimte de &tgirder som ir foérenliga med det nya
krishanteringsdirektivet (med resolutions-férfarandet).”

En angeligen friga ir hur ett nigorlunda kontinuerligt bostads-
byggande ska kunna uppritthdllas i hindelse av en finansiell kris.
Och om det gir att genom statliga dtgirder undvika en svacka i form
av en ling period av produktionsbortfall under och dven 1 sviterna av
en kris. Sirskild uppmirksamhet kan behova riktas mot svagare
bostadsmarknader.

Utredningen bedémer att det vid en finansiell kris kan uppstd
hinder for banker och andra lingivare att bedriva en normal utldnings-
verksamhet. Det kan dirfér komma att behovas statliga dtgirder for
att sikerstilla utlining till I16nsamma ny- och ombyggnadsprojekt.
Det kan ske genom att:

e Boverket fir utokade mojligheter att kunna erbjuda fler projekt
statliga kreditgarantier.

e Almi fir tllskott till 1nefonden och en ny roll att kunna erbjuda
statliga 18n dven f6r bostadsproduktion.

75 Se t.ex. Riksgilden, 2013-10-07: Presentation Krishantering av banker. Se iven Riksgildens
information om bankkrishantering (resolution).

76 Dock kan en sinkning av reporintan bli svir att genomféra om en finansiell kris skulle
intriffa i nirtid d4 reporintan redan befinner sig pd en extremt 1ig niva.
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8 Utvardering av nuvarande
bostadskreditgarantier

I avsnitt 6.4 redogjordes f6r hur de nuvarande statliga kreditgaran-
tierna for 18n till bostadsbyggande fungerar och vilken roll de kan
spela nir det giller forutsittningarna for finansiering. I detta kapitel
gors en utvirdering och analys av kreditgarantierna med inriktning pd
hur de skulle kunna utvecklas f6r att bidra till en bittre fungerande
bostadsfinansiering och till att sikerstilla en l3ngsiktig beredskap
infér perioder med ekonomisk instabilitet." Utredningen har i detta
sammanhang dven tittat pd hur aktuella statliga investeringsstdd till
hyresbostider och studentbostider kan piverka mojligheterna att f3
finansiering och dirmed samverka med kreditgarantierna.

8.1 De statliga kreditgarantiernas syfte och funktion

De statliga kreditgarantierna for 1dn till bostadsbyggande inférdes
1992, som en ersittning for de statliga l8nen, som d& avvecklades.
Varken 1 den ursprungliga® eller i den nuvarande kreditgaranti-
forordningen® anges nigot bostadspolitiskt syfte med bestimmel-
serna. Det finns inte heller nigra forarbeten att luta sig mot. S8 ir det
ofta nir det giller férordningar, till skillnad mot lagar. Det finns
dock ndgra senare killor som tar upp garantigivningens utgings-
punkter och syfte. I en utredning om statsgarantier &r 2000 anges att
de statliga kreditgarantierna ir en del av statens insatser for att frimja
bostadstérsorjningen och att de syftar till att skydda l&ngivaren frin

! Det 6vergripande regelverket for statlig garantigivning redovisas i avsnitt 11.1.3.
2 Forordning (1991:1924) om statlig kreditgaranti f6r bostider.
3 Férordning (2004:105) om statlig kreditgaranti fér lan f6r bostadsbyggande m.m.
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att inte f3 betalt frdn lintagaren.* Utredningen anfér ocksi att det
frimst 4r bostadspolitiska men ocksd regionalpolitiska argument
som talar for att behilla kreditgarantierna. I propositionen aterfinns
sedan forslagen om att férindra kreditgarantierna under rubriken
Atgirder for att frimja okat bostadsbyggande och man knyter an till
uttalandet om s&vil bostadspolitiska som regionalpolitiska argument
for att behilla garantierna’. T en senare utredning anférs foljande:
Det finns inga sirskilda mélsittningar for de statliga kreditgarantierna.
I stillet giller bostadspolitikens allminna mal bl. a. att medverka il att
underlitta ny- och ombyggnader av efterfrdgade bostider, att hilla nere
boendekostnaderna och att frimja konkurrensen pd kreditmarknaden
m.m. /.../ Statliga kreditgarantier limnas for den del av l&nefinansier-
ingen dir kreditgivaren inte r beredd att ge kredit enbart mot pantbrevi
fastigheten. Kreditgarantierna férvintas dirfér leda till att institutens
begrinsningar vid medverkan i toppbeldningen av bostider reduceras
eller faller bort och att de dirmed medverkar vid sidan finansiering.
Garantierna skall sdlunda medverka till att fler bostider byggs. Mojlig-
heterna till att fi statlig kreditgaranti motiveras ocksi av regional-
politiska skil.”®

Dévarande Bostadskreditnimnden hivdade 1 en utredning 2006 att
kreditgarantierna kan fylla tv3 syften: 1) atr kompensera for brister 1
marknaden for bostadsfinansiering och 2) att nd prioriterade bostads-
politiska mdl. Det férsta syftet kan t.ex. avse brister 1 tillgdng till
krediter till rimliga kostnader fér vissa grupper, brister 1 tillgdng pa
lineprodukter och riskavtickning eller sirskilda hinder fér nya
aktorer att etablera sig. Det andra syftet, att nd politiska mal, kan
handla om att stédja nigon viss grupp utan att det bottnar 1 brister 1
marknadens funktionssitt, t.ex. stod for etablering i glesbygd.”

Det finns alltsd inga fastlagda, konkreta bostadspolitiska mal att
utvirdera kreditgarantierna mot. Med utgdngspunkt 1 ovan sagda
utgdr utredningen frn att bostadskreditgarantiernas frimsta syfte ir
att mojliggora finansiering av ny- och ombyggnad av bostider pa
platser och 1 ligen dir det finns en lingsiktig efterfrigan pd nya
bostider men dir det indd ir svirt att f3 finansiering via kredit-
marknaden. Mot bakgrund av denna utrednings direktiv utgdr vi frin
att de bostadspolitiska mél som betonas idag nir det giller kredit-

* Statsgarantier for investeringar i bostider — en utvirdering (SOU 2000:13).
5 Bostadsforsorjningsfragor m.m. (prop. 2000/01:26).

¢ Ds 2005:39 Bostadsfinansiering.

7 Bostadskreditnimnden, 2006: Statliga bostadskreditgarantier i framtiden.
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garantierna ir att dessa ska frimja bostadsférsérjningen genom att
underlitta finansiering pd svagare bostadsmarknader och f6r mindre
aktorer, speciellt nir det giller om- och nybyggnad av hyresbostider,
samt att kreditgarantierna 1 synnerhet ska kunna fylla en funktion
vid tider av ekonomisk instabilitet.

Analysen hir syftar till att bedéma om nuvarande utformning av
kreditgarantierna ir adekvat i férhillande till syftet att underlitta
bostadsfinansiering, och om det gir att justera regelverket for att
bittre nd de bostadspolitiska mal som vi uppfattar betonas idag.

8.2 Anvandningen av kreditgarantierna

Kreditgarantierna anvinds idag nistan uteslutande vid nyproduktion,
och d& f6r 18n under byggtiden. Det hiinder ocks3 att kreditgarantier
stills ut f6r 18n till ombyggnad av kontorslokaler och liknande till
bostider. Garantierna anvinds enbart f6r 18n till privata aktorer. De
kommunala bolagen har inte nigot behov av kreditgarantier. De flesta
finansierar sig via Kommuninvest och 6vriga hivdar sig av egen kraft
pa finansmarknaden.

8.2.1 Okat intresse men fortfarande lagt

Efter att ha legat pd en ytterst blygsam nivd 6kade verksamheten
med kreditgarantier pdtagligt under 2016. Det gillde 1 synnerhet
antalet ansékningar om férhandsbesked, frin sivil banker som bygg-
aktorer. Aven antalet ansékningar om nya ramavtal och nya kredit-
garantier okade. Det ir inte lingre enbart de stora bankerna som
soker utan det har tillkommit en del nya mindre banker och andra
kreditgivare. Dessa har framfor allt tecknat ramavtal men dven nigra
garantiavtal har triffats. Boverket har (november 2017) ramavtal med
knappt 40 kreditinstitut, varav cirka hilften ir lokala sparbanker.
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Tabell 8.1 Kreditinstitut med ramavtal om kreditgarantier
November 2017

Typ av kreditinstitut Antal
Storre affarshanker 8
Lokala sparbanker 19

Andra mindre banker
Kreditmarknadsbolag
Totalt 37

Kélla: Boverket.

Antalet gillande garantiavtal uppgdr per 2017-06-30 till 423 stycken,
med ett sammanlagt garanterat belopp p4 2,6 miljarder kronor.® Mer-
parten av garantierna giller flerbostadshus. Som framgr av figur 8.1
kan man se en tendens till 6kning av antalet rligen nytecknade
kreditgarantiavtal sedan 2010.”

Under 2016 tillkom 42 garantiavtal, varav de flesta avsig garantier
under byggtiden. Bara fem gillde fastighetsldnet.'® Sammanlagt rorde
det sig 1 dessa 42 byggprojekt om 1534 ligenheter och det garan-
terade beloppet var totalt drygt 2,2 miljarder kronor. Det innebar en
6kning men beloppet 18g fortfarande 1ingt under den ram pd 10 mil-
jarder f6r beviljanden av garantier som Boverket hade under 2016.

Boverkets bild utifrin kontakter med dem som utnyttjat kredit-
garantierna — sdvil kreditinstitut som projektutvecklare — ir att dessa
ir nojda och att beviljad kreditgaranti 1 manga fall haft stor betydelse
for finansieringen.

8 Inklusive ersittningsgarantier for ildre garantier, som fanns innan den senaste garanti-
férordningen kom till (242 miljoner kronor) och avlésen av kommunala borgensitaganden
for bostadsritter (447 miljoner kronor).

° Boverket, 2017: Boverkets drsredovisning 2016, samt muntliga killor pd Boverket.

10 Siffran 42 avser antal undertecknade avtal. Boverkets drsredovisning redovisar registrerade
avtal, 48 stycken fér 2016.
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Figur 8.1 Antal nytecknade avtal om statlig bostadskreditgaranti
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Kélla: Boverket, egen bearbetning.

Ojimnt fordelat dver landet

Intresset for kreditgarantierna ir ojimnt fordelat 6ver landet. Som
framgdr av kartorna pd féljande sidor utnyttjas de ytterst sparsamt i
norra halvan av landet och inte alls i t.ex. Dalarna eller pi Gotland.
Under 2009-2011 rérde det sig bara om enstaka projekt och bara i
ungefir hilften av linen, nigot fler i Stockholms lin. Sedan 2012 har
anvindningen 6kat, i synnerhet i Skdne, Stockholms och Séderman-
lands lin. Aven i Hallands, Ostergétlands lin och Orebro lin har
ganska minga garantier tecknats, sikert delvis en effekt av ett 6kat
bostadsbyggande generellt. I viss min ir det ojimna anvindandet av
kreditgarantier sannolikt en f6]jd av mer slumpartade och personbero-
ende faktorer. Vissa enskilda lokala banker eller bankkontor viljer att
utnyttja mojligheten till kreditgaranti fér sd gott som alla bostads-
projekt de finansierar. Om byggaktoren i friga sedan satsar i ndgon
annan kommun och fortsitter samarbeta med samma bank foljer
anvindandet av kreditgarantierna med."

" Boverket, muntlig information.
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Figur 8.2 Avtal om statlig kreditgaranti 2012-2017-10-31
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Sammantaget har statlig kreditgaranti sedan 2012 férekommit vid bo-
stadsbyggande vid minst ett tillfille 1 76 kommuner (per 2017-10-31).
Efter att ha varit i kontakt med sdvil ldntagare som kreditgivare som
anvint de statliga kreditgarantierna menar utredningen att det finns
skil att tro att garantierna skulle kunna anvindas betydligt mer. En
anledning till det l18ga utnyttjandet ir sannolikt att kinnedomen om
kreditgarantierna hittills varit 18g hos sivil byggaktdrer som banker.
Andra anledningar kan vara att reglerna ir onddig kringliga, att vissa
kreditgivare inte kan komma 1 friga f6r kreditgarantier, att avgifterna
upplevs som héga eller att det godkinda l8nebeloppet inte ricker.
Utredningen har ocksi uppmirksammats pd att det rder oklarhet
kring hur garantin ska virderas vid kreditgivningen.

8.2.2 Ett informationsproblem?

Boverket har utvidgat och forbittrat sin information om kredit-
garantierna och den information som nu finns pd Boverkets webb-
plats ir enligt utredningens bedémning tillricklig fér att bide vicka
intresse och skapa forstdelse f6r hur kreditgarantisystemet fungerar.
Utéver information om hur garantin fungerar utifrdn byggaktdrens
respektive bankens perspektiv, finns en film med vittnesmdl om
positiva erfarenheter frén sdvil bank som byggare och en broschyr
att ladda ner. Under 2016 genomférde Boverket en omfattande infor-
mationskampanj, vilket ocksd kan ha bidragit till att antalet ansok-
ningar om kreditgarantier 6kade jimfért med tidigare 4r.

Problemet verkar snarare vara att de aktdrer som borde kinna sig
berérda inte hittar fram till den hir informationen. Det krivs ju att
man vet vad man ska leta efter — och var. Boverket erbjuder sig via
webbplatsen att pd begiran hilla méten for att informera om och
diskutera kreditgarantierna, men det efterfrdgas inte i nigon storre
utstrickning. Boverket har vidare bjudit in banker, kommuner, lins-
styrelser, byggaktorer med flera till informationstriffar. D3 intresset
inte varit sd stort for det heller har Boverket i stillet valt att delta i
arrangemang som ordnas av andra aktérer, t.ex. banker, linsstyrelser
och byggnitverk. Men en enkit'? som utredningen genomfért tyder

12 Enkiten finns i bilaga 3 och resultaten i 6vrigt beskrivs i kapitel 7.
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pa att kreditgarantierna fortfarande inte ir sirskilt vil kinda bland
mindre fastighetsigare ute 1 landet (se figur 8.3).

Figur 8.3 Kannedom om Boverkets kreditgarantier

Fragan stalldes till sma och medelstora fastighetségare som bygger
eller bygger om bostéader eller skulle vilja géra det
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Kélla: utredningens enkat till fastighetségare (172 svar).

Utredningen beddmer att det skulle behévas mer uppsokande verk-
samhet, riktad till aktdrer som kan agera budbirare och sprida kun-
skapen vidare. Det giller dels berérda intresseorganisationer for sdvil
byggaktorer som kreditgivare, dels kommuner och linsstyrelser.
Minga av de kommuner och linsstyrelser som utredningen varit 1
kontakt med har haft ganska vag uppfattning om de statliga kredit-
garantierna. Det ir olyckligt om kommunerna inte har klart f6r sig
vilken roll kreditgarantierna kan spela i bostadsférsérjningen, utan
enbart ser det som en sak mellan byggaktéren och banken. Vi menar
ocksd att linsstyrelsen, som statens representant regionalt, borde
kunna ha en uttalad roll att féra ut information om kreditgarantierna.

214



SOU 2017:108 Utvardering av nuvarande bostadskreditgarantier

8.2.3  Otydliga och onddigt krangliga regler

Statlig garantigivning lyder under budgetlagen™ och férordningen
om utldning och garantier'*. Vi redogér for detta dvergripande regel-
verk 1 avsnitt 11.1.3. Boverkets kreditgarantiverksamhet styrs dirut-
ver av en sirskild férordning.”

Boverket informerar enligt utredningens bedémning pd ett tydligt
sitt om hur det ir tinkt att kreditgarantisystemet ska fungera. Sjilva
kreditgarantiférordningen ir diremot onddigt kringlig och inte helt
logiskt uppbyggd. En bakgrund till detta ir att den indrats minga
ganger och ursprungligen inte ens gillde permanent. Den skulle enligt
dvergingsbestimmelserna till férordningen egentligen ha upphért att
gilla den 31 december 2006. Att den fortfarande giller framgdr av for-
ordning (2007:626) om fortsatt giltighet av férordningen (2004:105)
om statlig kreditgaranti fér 1in fér bostadsbyggande m.m."

Ett sdtt att underlitta och férbittra informationen om kredit-
garantierna kan dirfér vara att férenkla formuleringen av reglerna, s3
att de blir tydligare och mer begripliga. Utredningen menar att det
skulle gi att forenkla forordningen f6r bostadskreditgarantier sdvil
sprikligt som i sak. Det senare for att de ska framstd som mer logiska i
forhdllande till sitt syfte och de bostadspolitiska mdl som utred-
ningen identifierar i avsnitt 8.1.

Enligt den nuvarande férordningen fir kreditgarantin avse l3n till

1. ny- eller ombyggnad av hyres- eller bostadsrittshus
2. ny- eller ombyggnad av egnahem eller dgarligenheter

3. sidan ombyggnad av lokal, byggnad eller annan anliggning som
innebir nytillskott av dgarligenheter

4. forvirv av hus f6r ombildning till kooperativ hyresritt.

13 Budgetlag (2011:203).

4 Forordning (2011:211) om utldning och garantier.

15 Férordning (2004:105) om statlig kreditgaranti f6r 13n f6r bostadsbyggande m.m.

16 Det finns dessutom ytterligare en férordning for tidsperioden den 1 januari 2007-31 december
2008, forordning (2005:869) om fortsatt giltighet av férordningen (2004:105) om statlig kredit-
garanti fér lin fér bostadsbyggande m.m.
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Till punkt 1 riknas dven kooperativ hyresritt, vilket inte framgir av
forordningstexten. Ett enklare sitt att uttrycka punkt 1 och 2 ir att
garanti far limnas f6r 1dn till ny- och ombyggnad, oavsett upplitelse-
form.

Det idr ocksd svirt att se varfér ombyggnad av lokaler enligt
punkt 3 behover inskrinkas till de fall dir upplitelseformen blir dgar-
ligenheter, vilket ir en ytterligt sillsynt upplitelseform. Avgrins-
ningen till dgarligenheter ir inte heller adekvat 1 f6rhéllande ull syftet
och knappast motiverad utifrdn budgetekonomiska skil.

Formuleringen “byggnad eller annan anliggning” i samma punkt
ir dessutom onddigt kryptisk. Vad kan det rora sig om, som varken
ir lokal eller (annan) byggnad och som skulle kunna byggas om till
bostider utan att det riknas som nyproduktion. Hellre di poingtera
att det handlar om att bygga om nigot #ll bostider? Och varfér
“nytillskott” och inte bara tillskott”?

Det finns dven andra oklarheter 1 de nuvarande bestimmelserna.
Det framgir t.ex. inte pd ett tydligt sitt i férordningen vilka kredit-
givare som kan komma 1 frga.

8.3 Garantins varde och funktion

Ett generellt problem 1 tillimpningen av kreditgarantierna ir att det
finns en osikerhet hos sivil lintagare som bankerna sjilva om hur
nirvaron av en statlig garanti kan inverka p3 ldngivningen och vilket
virde den ska tillmitas vid kreditprévningen.

8.3.1 Oklarhet kring garantins varde

Lingivaren ska alltid gora en egen beddémning av projektets 16n-
samhet och lintagarens &terbetalningsformdga. Om banken tror pd
projektet och bedémer att det finns en dterbetalningsférmiga, avgor
den sedan sjilv vilken roll en garanti kan spela och pi vilket sitt
garantin kan paverka l&nevillkoren. Det hir gor att en del byggakts-
rer uppfattar det som meningsldst med en statlig kreditgaranti, efter-
som den indi inte ir nigot vird vid bankens bedémning av iter-
betalningsférmigan. Det upplevs som ologiskt att en garanti frén
staten inte ska ha ndgon betydelse vid prévningen av 3terbetalnings-
formagan. For att Boverket ska kunna bevilja en kreditgaranti krivs
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att kreditinstitutet 1 friga har triffat ett ramavtal med Boverket om
formerna for kreditprévning och 1aneférvaltning 1 friga om 1dn med
kreditgaranti. Enligt detta ramavtal ska banken gora kreditprov-
ningen som om garantin inte fanns. Det stir uttryckligen att banken
vid prévningen av terbetalningsférmigan ska bortse frén kredit-
garantins virde som sikerhet f6r ldnet:

Kreditinstitutet &tar sig att prova kreditansékan 1 enlighet med vad som
f6ljer av gillande lagstiftning samt Finansinspektionens allminna rdd om
kreditrisker i kreditinstitut och virdepappersinstitut och de for kredit-
institutets verksamhet gillande interna reglerna om kreditprévning. Vid
provningen av ldntagarens dterbetalningsformdga [vdr kursivering] ska
kreditinstitutet bortse frdn kreditgarantins virde som sikerhet for 1an."”

Tanken ir att banken miste tro pd projektet, dvs. bedéma att det
finns en lénsamhet 1 att bygga huset och att 18ntagaren har mojlighet
att fullgora lineférbindelsen. Dirvidlag ska kreditgarantin inte géra
ndgon skillnad. Men om banken kommer fram till att projektet hiller
och lantagaren har 3terbetalningsférmiga, s& bor nirvaron av en
statlig garanti kunna péverka l&nevillkoren — méjlig belningsgrad,
rinta och amorteringsplan. Tyvirr verkar det rdda tveksamheter dven
kring detta. Inte alla banker ir beredda att 13ta en statlig garanti f3
genomslag 1 villkoren. Nigot som kan ligga bakom denna instillning
ir att 1 de ursprungliga ramavtalen mellan Boverket och kreditgivare
fanns inte den 1 citatet ovan kursiverade passusen med. Det stod
allesd "vid provningen ska kreditinstitutet bortse fran kreditgarantins
virde som sikerhet for lin” och s& stir det 1 nigra av de nu gillande av-
talen, som lingivaren inte har fornyat sedan Boverket gjorde tilligget
att detta avsdg provningen av dterbetalningsformdgan. Utredningen
tror att det behdver framgg pa ett tydligare sitt i ramavtalet hur det dr
tinkt att garantin ska fi genomslag i ldnevillkoren.

Proprieborgen hade varit smidigare f6r banken

Kreditgarantin i sin nuvarande utformning ir en enkel borgen, eller
en efterborgen, vilket innebir att garantin inte infrias férrin panten
och eventuella 6vriga sikerheter realiseras, dvs. nir fastigheten siljs."

17 Utdrag ur ramavtal.
18 Nir det giller Boverkets kreditgarantier finns ett utrymme for Boverket att i stillet med-
verka 1 en rekonstruktion.
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Om det istillet hade rért sig om en proprieborgen hade banken
kunnat vinda sig till Boverket s snart lintagaren inte kunnat full-
gora sina itaganden gentemot banken. Nu méste banken férsitta
lintagaren i konkurs eller driva frigan om realisering av panten och
avvakta tills det gir att se hur mycket som fattas for att banken ska
bli fullt kompenserad. Forutom tidsutdrikten innebir detta for-
farande mer administration fér banken dn om det varit en proprie-
borgen. Enligt en del l&ngivare som arbetat med kreditgarantierna
skulle en 6vergdng till proprieborgen 6ka intresset f6r garantierna och
tydliggora att garantin befriar ldngivaren frin kapitaltickningskravet.

Oklart om kapitaltickningskraven paverkas

Bankerna gor sinsemellan olika tolkningar nir det giller om garantin
paverkar kapitaltickningskraven eller inte. En anledning kan méjligen
vara att det ror sig om en enkel borgen, vilket innebir att alla andra
sikerheter miste uttdmmas, innan garantin kan infrias. Boverket
skriver i sin broschyr om kreditgarantierna att "Ndr bankerna tecknar
statliga garantier for linen sd sinks ribban for deras kapitalticknings-
krav. Med en statlig kreditgaranti dppnas dérfor nya méjligheter upp”.”
Men bankerna har olika uppfattning om detta. En del banker menar
att det ind3 krivs full kapitaltickning.

Kapitaltickningsférordningen (CRR)? syftar till att férbittra ban-
kernas riskhanteringsférmaga genom att stirka bankernas kapitaltick-
ningsgrad. De statliga kreditgarantierna omfattas av artiklarna 213
(Gemensamma krav {ér garantier och kreditderivat) och 215 (Ytter-
ligare krav pd garantier). Av respektive artikel framgdr att samtliga
krav i dessa artiklar mdste vara uppfyllda for att en garanti ska kunna
betecknas som ett godtagbart kreditriskskydd.”! Av artikel 215
punkt 1 a framgir att en enkel borgen inte ir tillrickligt for att den

19 Boverket 2016: “Ibland ricker inte ens de hir. Lis mer om Kreditgaranti frén Boverket — for
okad trygghet vid byggprojekt”.

2 Europaparlamentets och Ridets férordning (EU) nr 575/2013 av den 26 juni 2013 om
tillsynskrav f6r kreditinstitut och virdepappersféretag och om indring av férordning (EU)
nr 648/2012. Forordningen ir tillimplig som nationell lagstiftning och kompletteras av lag
(2014:968) om sirskild tillsyn &ver kreditinstitut och virdepappersbolag.

2 Hir avses ett si kallat obetalt kreditriskskydd, dvs. en teknik for kreditriskskydd, dir
minskningen av kreditrisken fér ett instituts exponering foéljer av att tredje part dtagit sig att
betala ett belopp om en lintagare fallerar, eller om andra sirskilt angivna utlésande hindelser
intriffar (Finansinspektionens foreskrifter och allminna rdd [FFS 2007:1] om kapital-
tickning och stora exponeringar).
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statliga kreditgarantin ska kunna betecknas som ett godtagbart
kreditskydd. Detta eftersom ldngivaren férst mdste kriva ldntagaren
pd det forfallna beloppet, innan l8ngivaren kan vinda sig till garanti-
givaren.

Det kan séledes vara svirt att hivda att kapitaltickningskravet
bortfaller 1 samband med tecknandet av en kreditgaranti. Samtidigt
ir det rimligt att anse att kravet paverkas pd s4 sitt att det inte krivs
samma kapitaltickning som om garantin inte hade funnits.

8.3.2  Sent besked om priset pa garantin

Det ir alltid garantitagaren, dvs. banken, som betalar garantiavgiften.
Banken fir i sin tur antas belasta lineavtalet med motsvarande be-
lopp. P4 vilket sitt detta sker varierar. En del banker har ett helt
transparent forfarande, kopplar in byggaktoren 1 diskussionen med
Boverket och redovisar avgiften tydligt 1 l8neavtalet. I andra fall
kanske inte byggaktdren ens vet om att det finns en garanti utan det
ir en sak mellan Boverket och banken. Det ir friga om civilrittsliga
avtal och Boverket limnar aldrig utan medgivande ut uppgifter om
forhallanden som roér garantin till nigon av parterna.

Praktiskt kan garantigivningen g tll s3 att lintagaren anséker om
en preliminir bedémning av méjligheten att £ teckna en kreditgaranti
for sitt projekt och anvinder denna bedémning vid diskussionen med
en eller flera tinkbara lingivare. Boverket tar utan avgift fram ett
sidant forhandsbesked pd 1-3 veckor. Det kan ocksd vara banken
som vinder sig till Boverket angdende mojligheterna att {8 en garanti
for ett begirt 1an. Lingivaren gor alltid en sjilvstindig provning av
l&ntagarens kreditvirdighet. Utredningen har inte uppfattat annat idn
att denna hantering ir funktionell och att Boverkets handliggning ir
snabb och smidig.

Nigot som diremot har férts fram som ett problem ir att priset
pd garantin inte framgdr av forhandsbeskedet. Den sokande fir
visserligen en avgiftsindikation men den slutliga avgiften avgors forst
i ett sent skede. For ldntagaren kan det innebira att avgiften kommer
som en overraskning 1 samband med bankens slutliga erbjudande om
lineuppligg. Det hade varit en férdel om priset pd garantin kunde
meddelas 1 ett tidigare skede, dtminstone 1 de fall det ir projekt-
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utvecklaren sjilv som kontaktat Boverket och bett om ett férhands-

besked.

8.3.3 Lagt schablonbelopp for produktionskostnad

Kreditgaranti kan medges f6r upp till 90 procent av marknadsvirdet
pa fastigheten — férutsatt att det finns en bank som medger s& hog
beldning. Om det giller kooperativ hyresritt kan garantin avse upp
till 95 procent av marknadsvirdet. Vad som utgor marknadsvirdet ir
en bedémningsfriga och olika aktérer kan gora olika bedémningar.
P& svaga marknader, dir marknadsvirdet bedéms som ligt, finns
mojligheten att istillet utgd frdn produktionskostnaden. D3 kan
Boverket i princip bevilja en garanti fér 90 procent™ av produktions-
kostnaden, dven om detta belopp skulle éverstiga marknadsvirdet,
fortfarande under forutsittning att det gir att f3 ett s3 stort 1dn. Men
det finns en spirr: Kreditgarantin kan i dessa fall dessa fall ind3 aldrig
beriknas pd ett hogre belopp in ett schablonvirde, som ir bestimt till
16 000 kronor per kvadratmeter uppvirmd boarea. Schablonvirdet
16 000 kronor dr I3gt 1 forhdllande till aktuella byggkostnader vid
nyproduktion. Beloppet har inte hojts sedan méjligheten inférdes
2012 och har allts8 inte f6ljt med 1 kostnadsutvecklingen, vilket skulle
motivera en hdjning.

84 Tillampningen av kreditgarantisystemet
8.4.1 Snav tillimpning vid ombyggnad

Ombyggnad i férordningens punkt 1 och 2 hinfér sig enligt praxis
till ombyggnadsbegreppet i plan- och bygglagen, dvs. avser endast
ombyggnad som ger en pdtaglig fornyelse av hela eller del av byggna-
den.” Enligt definitionen i PBL avses med ombyggnad indring av en
byggnad som innebir att hela byggnaden eller en betydande och

22 S§som bestimmelsen dr utformad i férordningen, 4 §, omfattas inte den kooperativa hyres-
ritten av mojligheten att anvinda produktionskostnaden, om denna &éverstiger marknads-
virdet. Det finns dock inte nigra sakliga skil for att denna méjlighet inte ocks3 ska omfatta
den kooperativa hyresritten avseende ny- och ombyggnad. Det gér att Boverket limnas att
bedéma vilken procentsats som ir tillimplig for kooperativ hyresritt i den hir typen av
situationer.

2 Plan- och bygglagen (2011:900), 1 kap. 4 §.
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avgrinsbar del av byggnaden pitagligt férnyas.** Det finns dock ingen
entydig definition av ombyggnad. I samband med Boverkets kredit-
garantigivning har avgrinsningen till pdtaglig férnyelse inneburit att
det 1 princip krivts ett tillskott av bostider for att garantin ska kunna
tillhandahéllas for 18n till ombyggnad.

Utifrén de mil som identifieras inledningsvis 1 avsnitt 8.1 menar
utredningen att det hir ir en onddigt sniv tillimpning av regelver-
ket. Mojligheten till en statlig kreditgaranti borde dven omfatta l&n
till ombyggnad som syftar till att géra bostider anvindbara och
attraktiva f6r en ny mélgrupp. Sirskilt angeliget uppfattar vi det vara
att staten kan garantera l3n till ombyggnad av vanliga bostider till
trygghetsbostider samt I8n till upprustning och férbittring av bo-
stider s att de blir limpliga f6ér ildre personer att bo 1.”* Statlig
kreditgaranti borde t.ex. kunna ges for 1n till installation av hiss i
befintliga hus, i synnerhet om det sker 1 kombination med andra
tgirder som gor att det befintliga bestindet bittre moter efterfrigan
fran en 4ldrande befolkning.

En férutsittning for att en sidan dndring av tillimpningen ska fa
effekt dr forstds att det finns kreditgivare som ir beredda att dver
huvudtaget bevilja 1an till dtgirderna. Utredningen bedémer att den
mojligheten 6kar om kreditgarantin vidgas till att kunna avse viss
procent av hela 1dnet vid renovering, alltsd inte enbart dtgirder som
forbattrar tillgingligheten, och oavsett om det blir fler ligenheter
eller inte.

Det kan invindas att méjligheten till en kreditgaranti troligen inte
1 sig dr avgodrande f6r om en renovering ska bli av. Men tillsammans
med ett eventuellt investeringsstdd,” som sinker linebehovet, be-
démer utredningen att en kreditgaranti skulle kunna underlitta finan-
sieringen.

Sedan 2014 kan kreditgaranti dven medges for l3n till ombyggnad
av egnahem. Utredningen féresldr ingen dndring i den delen. Mgjlig-
heten har aldrig utnyttjats men med en nigot vidare tillimpning av
ombyggnadsbegreppet kan efterfrigan p garantin komma att 6ka.

2 Boverkets webbplats juli 2017.
25 Se avsnitt 7.1.2 om behovet av bostider f6r att méta efterfrdgan frin ett 6kat antal dldre.
26 Exv. nuvarande st8d fér renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden.
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8.4.2  Garantin kan behovas i ett tidigare skede

Kreditgarantier limnas nistan uteslutande f6r 1dn under byggtiden,
som garanti f6r byggkrediten, en mojlighet som inférdes den 1 juli
2009. Kreditgaranti kan ocksd ges for fastighetslinet, alltsd den slut-
liga finansieringen av fastigheten, men detta efterfrdgas for nirvar-
ande ytterst sillan. Kreditinstituten limnar vanligen hela fastighets-
linet utan garanti.

Reglerna medger diremot inte att kreditgaranti limnas for even-
tuella 18n som tas f6r att finansiera skedet innan byggprojektet har
paborjats. I synnerhet mindre aktorer kan ha problem med att finan-
siera tiden fore byggstart, innan byggkrediten kan borja lyftas. Kredit-
garantin kan omfatta markkdpet men beloppet miste d& liggas in 1
byggkrediten och garantin kan alltsd inte borja gilla f6rrin bygg-
krediten lyfts.

Det idr svirt att veta om en mojlighet till statlig garant skulle
underlitta finansieringen av kostnader under projekteringsskedet.
Utredningen har fitt vissa indikationer pd att kreditgivare skulle vara
beredda att medge 1an under projekteringstiden om det fanns en
mojlighet till statlig kreditgaranti. Risken ir dock att den utifrdn
bedomd risk satta avgiften for en sddan garanti blir forhdllandevis hog.

8.4.3  Vissa kreditgivare uteslutna

Garantin limnas till kreditinstitut, varmed enligt kreditgarantiférord-
ningen avses:

1. svenska banker, kreditmarknadsféretag och férsikringsforetag

2. utlindska bankféretag, kreditforetag och forsikringsgivare, vars
hemland hér till Europeiska ekonomiska samarbetsomridet och
som ir auktoriserade och stir under tillsyn 1 hemlandet

3. andra utlindska bankféretag, kreditféretag och forsikringsgivare
som driver verksamhet hir i landet genom etablering.

Den hir avgrinsningen har 1 praktiken kommit att innebira att det
bara dr aktdrer som stdr under en viss typ av tillsyn frin Finansin-
spektionen som kan f en kreditgaranti. Vilket i sin tur innebir att
Boverket utan egna efterforskningar kan lita pd kreditgivarens
seriositet och tllférlitlighet. Men det innebir ocksd att vissa nyare
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aktorer pd kreditmarknaden, sdsom fonder och stiftelser, inte har
tillgdng till statliga kreditgarantier, vilket har framforts till utred-
ningen som ett problem. Frigan ir om det r rimligt att vidga kretsen
av kreditgivare som har mojlighet att anvinda kreditgarantierna.

Utredningen har inte hittat mer in enstaka exempel pd aktorer
som sagt sig vara beredda att ldna ut pengar till bostadsbyggande och
dir det stupat pa att det inte funnits méjlighet att {3 en statlig kredit-
garanti. Ett mer omvittnat problem ir diremot att de traditionella
bankerna inte alltid visar nigot intresse nir det giller mindre bo-
stadsobjekt utanfér tillvixtregionerna. En mer 6ppen instillning till
vilka kreditgivare som kan komma ifriga fér en statlig kreditgaranti
skulle méjligen kunna locka fram fler intresserade kreditgivare pd
svagare marknader. En sidan dndring skulle pi marginalen kunna
innebira att fler projekt kom igdng med hjilp av de statliga kredit-
garantierna.

Om man diremot ska ha kvar den avgrinsning som ir praxis idag
behver det komma till uttryck pd ett tydligare sitt i férordningen
att garantin bara limnas tll “kreditgivare som stir under Finansin-
spektionens tillsyn”.

8.4.4 Bed6mningen av marknadsvirdena ifragasatts

Boverket provar ansokan i1 ett forsta skede for att avgéra om en
kreditgaranti kan beviljas och 1 nista skede fér att sitta en avgift som
motsvarar statens risk. I bida skedena har det planerade projektets
marknadsvirde en avgorande betydelse. Beddmningen av marknads-
virdet ska avse det pris som skulle uppnds vid en marknadsmissig
forsiljning av det firdigstillda huset, efter skilig tid f6r forhand-
lingar. Marknadsvirdet ska bedémas utan hinsyn till spekulativa och
ullfilliga forhdllanden. Boverket bedémer marknadsvirdet med sam-
ma metoder som andra virderare, baserat pd marknadskinnedom,
erfarenhet av omrddet och data frin olika virderingsforetag, inkopta
via Datscha.” Boverket ska dessutom beakta de krav som féljer av
férordningen (2011:211) om utldning och garantier, framfor allt att
statens risk ska bedémas.

%7 Datscha ir en leverantdr av tjinster for information och analys av kommersiella fastigheter.
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Utredningen har noterat en kritik frin byggaktérer pd svaga mark-
nader mot Boverkets bedémningar av marknadsvirdena. Man menar
att virdena tenderar att hamna p3 liga niver. Det hinder att banken
medger 1&n med utgdngspunkt 1 en hogre virdering in Boverkets.
Kreditgarantierna baseras di indd pd det marknadsvirde som Bo-
verket kommit fram till i sin bedémning. I kontakter med utred-
ningen hivdar Boverket att det tillhér ovanligheterna att kredit-
givarens bedémda marknadsvirde overstiger det virde som Boverket
kommit fram tll. Utredningen menar dnd3 att 1 de fall kreditgivaren
medger 18n utifrin ett hogre marknadsvirde in det Boverkets kom-
mit fram till, s§ borde Boverket kunna utgd frin bankens virdering,
sdvida inte sirskilda skil talar emot detta. Det skulle bittre harmo-
niera med uppdraget att frimja bostadsbyggande.

8.4.5 Garantin efterfragas inte av egnahemsbyggare

Kreditgarantierna anvinds idag inte for 1an till hushill som bygger
egnahem. Efter vad utredningen kunnat utréna fyller kreditgaranti-
erna ingen funktion nir det giller egnahem. Dir det bedémda mark-
nadsvirdet dr for ligt {6r att utgdra sikerhet for lanet och det inte
finns ndgon annan sikerhet kan en garanti inte limnas, och om det &
andra sidan finns en sikerhet f6r linet behévs ingen garanti.
Utredningen EU och kommunernas bostadspolitik gor bedém-
ningen att det inte finns skil att utvidga tillimpningsomridet eller
indra villkoren for statliga kreditgarantier f6r egnahem 1 syfte att
underlitta byggande av egnahem p3 landsbygden. Ingen sddan dtgird
och inte heller ligre avgifter skulle, enligt den utredningen, ge fler
konsumenter mojlighet att £ 1an f6r att bygga eller bygga om egna-
hem p& landsbygden. Hushéll som skulle kunna i de mer férménliga
linen har redan betalningsformiga. Aven med en garanti skulle en
konsument som bygger ett hus dir marknadsvirdena ir liga riskera
att forlora en stor del av sin investering vid en eventuell f6rsiljning.”

2 SOU 2015:58 EU och kommunernas bostadspolitik.
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Det alternativ som 3terstdr om det offentliga vill mojliggora for privat-
personer att bygga egnahem pa landsbygden trots att de bedéms sakna
3terbetalningsférmaga ir att staten eller en kommun &vertar risken for
bostadsbyggandet frin hushéllet genom att utvidgat offentligt dtagande.”

Vi gér samma bedémning — att kreditgarantierna inte kan fi nigon
effekt nir det giller byggande av egnahem pd landsbygden utan att
kombineras med en subvention. Att bara utvidga méojligheterna att £
kreditgaranti och dirmed locka hushill att &verbeldna sina hus
riskerar sl tillbaka hirt mot hushéll som av nigon anledning méste
flytta frdn sitt hus och silja till ett ligre pris dn vad huset kostat att
bygga. Genom regressritten overtas di bankens fordran av staten,
som via Boverket har att driva in beloppet.

Boverket fir helt eller delvis efterskinka statens fordran, om lin-
tagaren ir pd obestdnd eller annars saknar utmitningsbara tillgingar
och Boverket bedémer att l8ntagaren inte kommer att kunna betala
sin skuld i ett senare skede heller.” Staten ir emellertid strikt i sin
indrivning. Alternativet f6r en lintagare som kommit pd obestind ir
dirfor snarare skuldsanering och di utgor statens skuld en del i
fordringarna. Men att 6ka mojligheterna f6r Boverket att efterskinka
regressfordran ir en tgird som mdste vigas mot de risker som ir
férbundna med en hég skuldsittning. Vi dterkommer till detta 1 av-
snitt 11.2.6.

8.5 Priset pa kreditgarantin

I den generella férordningen om utlining och garantier framgir vilka
principer som giller {6r garantiavgifter:
For varje garanti eller sirskilt avgrinsad grupp av garantier ska en

garantiavgift tas ut som motsvarar statens forvintade férlust. Avgiften
ska tas ut av garantigildeniren eller garantitagaren.’!

Det gir alltsd inte att ha fasta avgifter men férordningen ger ut-
rymme att sitta avgifter for avgrinsade grupper av garantier, forut-
satt att det handlar om garantier som har likartade kreditrisker. Nir
det giller Boverkets kreditgarantier gérs bedémningen alltid indivi-

» Tbid.
3 Det sker i s3 fall enligt 10 § forordningen (2011:211) om utlining och garantier.
1 Forordning (2011:211) om utlining och garantier, 14 §. (Se dven avsnitt 11.1.3.)
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duellt, men utifrdn ett antal parametrar 1 en prismodell. Boverkets
kostnader f6r administrationen av garantierna liggs in i avgiften.
Garantisystemet bygger pd en sjilvkostnadsprincip; hela garant-
stocken ska vara sjilvfinansierande, vilket vilar pd antagandet att av-
vikelser frin f6érvintat utfall tar ut varandra f6r ett stort antal garantier
och lan och sett 6ver en ldng tid.

8.5.1 Hoga avgifter pa svagare marknader

Avgiften for garantin baseras alltsd pd Boverkets riskbedémning for
det specifika projektet. I goda ligen pd hogskoleorter eller storre
ullvixtorter kan avgiften — om lintagaren bedéms som stark — sittas
till exempelvis 1,1 procent av det garanterade beloppet. Den ligsta
noteringen ir 0,8 procent. Om det didremot ror sig om ett B-lige pd
en mindre ort i en svag region och en medelstark Idntagare kan
garantin kosta betydligt mer. Det har férekommit avgifter pd upp till
2,8 procent av det garanterade beloppet. De aspekter som ingir i
Boverkets avgiftsmodell ir det beddmda marknadsvirdet pd den
planerade bostadsfastigheten, sd kallat inomlige (vilken del av linet
som garantin avser), region och lige pd orten, ldntagarens kredit-
virdighet, l8nets 16ptid samt sikerhetens kvalitet. Tablin nedan ir
den information Boverket limnar ut om hur avgifterna sitts.
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Tabell 8.2 Exempel pa avgifter for statliga kreditgarantier

Garantier under byggtiden

Garantier efter fardigstallande

Hogskoleort
B-lage pé orten

Garanti inom 0-90 % av marknadsv.

Ladntagare heddms som stark
Pantbrev som sékerhet
-> Avgift 1,10 %

Storre tillvaxtort
A-lage pa orten

Garanti inom 0-75 % av marknadsv.

Lantagare bedoms som medelstark
Pantbrev som sékerhet
-> Avgift 1,22 %

Storre tillvaxtort
C-lage pé orten

Garanti inom 0-82 % av marknadsv.

Lantagare nybildat bolag
Pantbrev som sékerhet
-> Avgift 1,47 %

Mindre ort i svagare region

B-lage pa orten

Garanti inom 0-104 % av
marknadsv.

Schablonvarde anvént

Lantagare bedéms som medelstark
Pantbrev som sékerhet

-> Avgift 2,79 %

Storre tillvaxtort

A-lage pa orten

Garanti inom 70-90 % av marknadsv.
Pantbrev som sdkerhet

Garantitid 10 ar

-> Avgift 1,10 %

Hogskoleort

C-l4ge pé orten

Garanti inom 70-90 % av marknadsv.
Pantbrev som sdkerhet

Garantitid 10 ar

-> Avgift 1,45 %

Mindre ort i svag region
B-14ge pé orten

Garanti inom 70-104 % av
marknadsv.
Schablonvarde anvant
Pantbrev som sdkerhet
Garantitid 10 ar

-> Avgift 2,53 %

Kélla: Boverkets webbplats oktober 2017.

For garantier under byggtiden, vilket dr det vanligaste, erliggs av-
giften som ett engdngsbelopp i {6rvig, nir kreditgarantin bérjar gilla.
Avgiften beror dven pd hur ling byggtiden ir och hur lyftplanen for
byggnadskrediten ser ut, dvs. i vilken takt som pengar betalas ut av
l&net. Avgiften Aterbetalas inte dven om garantin sigs upp 1 fortid.
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For garantier efter firdigstillande betalas avgiften 1 férskott f6r ett &r
1 taget. Om garantin sigs upp 1 fortid 3terbetalas avgiften f6ér den tid
som 4terstdr det dret.

Eftersom garantiavgiften ska motsvara den férvintade férlusten
och riskbedémningen gors 1 varje enskilt fall tenderar avgiften att bli
hég dir garantin behévs som bist. Man skulle kunna hivda att denna
modell f6r prissittning — som foljer av regelverket for statliga garan-
tier — 1 nigon min motverkar kreditgarantins syfte: Foér mindre
aktorer pd svagare marknader, som inte kan {4 ett 18n utan garanti,
kan avgiften vara betungande medan stérre aktdrer och aktdrer pd
starkare marknader, som skulle kunna fi en garanti tll betydligt
ligre avgift, inte behover den.

En annan motsigelsefull del i villkoren foér kreditgarantin ir att
det helst ska finnas ndgon form av sikerhet fér det garanterade linet,
t.ex. pantbrev, men dven andra former av sikerheter kan godkinnas.
Om det inte finns sikerhet blir det svirt att i 1an och en eventuell
garanti blir dyr men om det § andra sidan finns sikerhet s& kan lin-
tagaren i regel hitta en kreditgivare utan att det beh6vs ngon garanti.

Behover avgifterna vara si hoga?

Boverket redovisar &rligen en virdering av den férvintade férlusten
av garantistocken, till {6ljd av infriade garantier. Det giller allts inte
drets forlust utan den foérvintade totala forlusten till f6ljd av alla ute-
stdende garantier. Denna beriknade forvintade forlust har minskat
kraftigt, frin nistan 90 miljoner kronor vid virderingen ar 2014 till
32,6 miljoner kronor enligt virderingen vid halvirsskiftet 2017. Aven
sett som andel av det totala garanterade beloppet har den férvintade
forlusten under samma period minskat. Det hir beror till storsta
delen pd att avkastningskraven sjunkit, vilket innebir hogre mark-
nadsvirden och dirmed ligre risk for forluster. Beroende pd ort och
lige minskade direktavkastningskraven 1 garantistocken med mellan
0,75 och 1,25 procentenheter under 2016. Det har gjort att garan-
tierna till storre del hamnat inom marknadsvirdet, vilket medfort en
kraftig minskning av férvintad férlust.”

32 Boverket, 2017: Boverkets drsredovisning 2016.
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Tabell 8.3 i\rlig vardering av forvantad sammanlagd férlust genom framtida
infrianden av garantier i hela garantistocken

Belopp i tusentals kronor

2016 2015 2014
Antal garantier 562 622 810
Garanterat belopp 1985109 1488924 2092 653
Forvantad forlust 28 387 83189 89 780
Forvantad forlust av 14 % 56 % 43%
garanterat belopp
Avsattning 28 387* 80 117 86 678

Kalla: Boverkets arsredovisning 2016.
* Frén och med 2016 tas héansyn till forvantade atervinningar direkt i berakningen av den forvantade
forlusten, varfor forvantad forlust och avséattning uppgar till samma belopp.

Bedémningen av den férvintade forlusten gors enligt en modell for
riskbedémning, dir de viktigaste parametrarna ir inomlige och lan-
tagarens terbetalningsférmaga, samt pd grundval av detaljerade upp-
gifter frin ldngivarna for de storre fastigheterna, de med garanterade
belopp pd 1 miljon kronor eller mer. Uppgifterna giller hyresintikter
respektive avgifter, kostnader for drift och underhdll, kapitalskuld
m.m. Avdrag gors for férvintade dtervinningar, dvs. det belopp som
bedéms mojligt att enligt regressritten kriva tillbaka frin ldntagaren.”
Boverket gor en oversyn av avgiftssystemet arligen samt vid even-
tuella kraftiga forindringar pd marknaden.

Forvintade forluster har hittills sillan realiserats. Garantier har
inte behovt infrias mer dn ett fital gdnger under de senaste tio dren.
Revideringar av avgiftsmodellen under senare r har inneburit att
avgifterna har hojts, trots att infriade garantier har varit ytterst f3
och rért smid belopp. Mot bakgrund av att garantierna si sillan
behéver infrias kan det finnas skil f6r Boverket att éverviga om det
finns mojligheter att sinka avgifterna. Ett annat skl att ifrigasitta
avgiftshojningarna ir att nuvarande kreditgarantier huvudsakligen
avser byggkrediter, som har korta I6ptider, och alltsd en mer dver-
skddlig risk. Under 1990-talet gjordes visserligen betydande forluster
1 spdren av fastighetskrisen men di var garantierna inte kreditprévade
och avgiften sattes av riksdagen.

3 Boverket, 2017: Boverkets drsredovisning 2016.
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8.5.2  Madjlighet att arbeta med avgiftsklasser

Regleringen av garantigivningen ger, som framgick av féregdende
avsnitt, mojligheter att sitta avgifter f6r grupper av garantier, t.ex.
med avseende pa region, upplitelseform, relativt lige eller intervall av
marknadsvirde. Det blir di gruppen av garantier som ska bira sina
egna kostnader. Det ir alltsd mojligt att redan inom ramen fér nu-
varande regler 1 nigon médn jimna ut avgifterna mellan aktérer som
kan sigas tillhora en viss grupp, t.ex. svagare marknader. En svirig-
het ligger 1 att det hittills inte har funnits tillrickligt minga garantier
som underlag for en sddan kategorisering.

Boverket skulle inom ramen fér sitt uppdrag och efter hand som
antalet utstillda garantier 6kar kunna se éver mojligheterna att grup-
pera dem efter riskklass och sitta enhetliga avgifter fér respektive

klass.

8.5.3 Behov av subvention?

De nuvarande statliga kreditgarantierna f6r bostadsbyggande inne-
hiller inte ndgon direkt subvention utan garantiavgifterna motsvarar
den forvintade forlusten och betalas i sin helhet av garantitagarna,
dvs. kreditgivarna.

Bostadskreditnimnden hivdade 1 sin analys av garantisystemet
2006 att statliga garantiprogram som motiveras av marknadsbrister
inte nddvindigtvis kriver direkta subventioner fér att fungera,
medan diremot garantiprogram som inte bottnar 1 marknadsbrister
utan i politiska mal i princip kriver tillforsel av medel for att bli
verkningsfulla.”* Utredningen gér samma bedémning. Dir marknads-
virdena dr mycket l3ga anvinds inte kreditgarantierna. Avgifterna
skulle i sddana ligen utan subvention sannolikt bli f6r hoga for att
garantin skulle uppfattas som attraktiv. Frigan ir om en subvention
av avgifterna skulle avhjilpa de problem med finansieringen som
finns dir marknadsvirdena ir betydligt ligre in produktionskost-
naden. Vi dterkommer till detta i avsnitt 11.2.8.

3 Bostadskreditnimnden, 2006: Statliga bostadskreditgarantier i framtiden.
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8.6 Majligheter att utveckla kreditgarantierna

Avsikten dr att den statliga kreditgarantin ska 6ka méjligheterna att
fa 18n for bostadsbyggande. Den ska ge banken ett skydd for kredit-
forluster och minska behovet av egen kapitalinsats eller topplan eller
pa annat sitt ge bittre villkor f6r lintagaren. Kreditgarantierna an-
vinds bara i begrinsad utstrickning och utredningen bedémer att de
skulle kunna anvindas mer. I detta kapitel har vi redovisat syn-
punkter som framkommit och diskuterat méjliga férbattringar. Det
som framstdr som mest uppenbart ir reglerna ir otydliga och delvis
ologiska och att kunskapen om kreditgarantierna inte ir si spridd
som den borde vara.

Foérutom uppsékande informationsinsatser, med sirskild inrike-
ning pi intresseorganisationer, banker, kommuner och linsstyrelser
bedémer utredningen att foljande 3tgirder skulle kunna gora de
statliga kreditgarantierna mer efterfrigade och dirmed 6ka effekten
av dem:

o DPreciseringen av tillimpningsomridet 1 férordningen kan indras
och férenklas s att det blir mer relevant i férhéllande till syfte
med garantin.

o Mojligheten till statlig kreditgaranti kan eventuellt 6ppnas dven
foér andra in de traditionella kreditgivarna.

e Det ir tveksamt om det finns anledning f6r Boverket att vara
hirdare i sin bedémning av marknadsvirdet pd den planerade
bostadsfastigheten dn en kreditgivare som ir beredd att finansiera
projektet.

e Det skulle underlitta f6r byggaktérerna om Boverket kunde ge
besked om avgiften 1 ett tidigare skede, alternativt ge en sikrare
avgiftsindikation.

e Mindre byggaktérer, som byggemenskaper och kooperativa hyres-
ritter skulle kunna ha anvindning for en garanti f6r 18n till ut-
gifter 1 projekteringsskedet.

e Det nuvarande schablonbeloppet fér produktionskostnad pad
svagare marknader ir for [3gt i forhillande till aktuella kostnader
for nyproduktion och borde kunna héjas.
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o Oklarheterna kring garantins effekt pd kapitaltickningskraven
och virdet vid kreditprévningen behover klaras ut.

e Det skulle underlitta f6r kreditgivare om garantin limnades som
en proprieborgen 1 stillet for en enkel borgen.

e Boverket skulle i samband med sin &rliga 6versyn av garantiavgif-
terna kunna éverviga mojligheterna att arbeta med avgiftsklasser
och kanske dven se dver avgiftsmodellen med sikte pd att gene-
rellt sinka avgifterna.

Sammantaget skulle den hir typen av férindringar kunna bredda an-
vindningsomrddet for kreditgarantierna och vissa instrumentet, si
att det bittre frimjar bostadspolitiska mal.

8.7 Investeringsstodet till hyresbostader

Hésten 2016 infordes ett nytt investeringsstdd till hyresbostider
och bostider for studerande.” Stédets konstruktion redovisades i
avsnitt 6.5.1. Syftet med stddet ér inte uttalat i férordningstexten
men rubriken fér stédet visar att syftet ir att frimja utbudet av
hyresbostider och bostider fér studerande.’® Av utformningen fram-
gdr att syftet ocksd dr att frimja byggandet av hyresbostider med
dverkomliga hyror. Utredningen utgdr frin att det huvudsakligen ir
l6nsamhetsproblem som avses lsas med investeringsstddet, men vi
kan se att stodet skulle kunna bidra till att 16sa dven finansierings-
problem.

8.7.1 Manga mindre projekt ute i landet

Med tanke pd att mojligheten att soka investeringsstéd for hyres-
bostider och studentbostider inférdes forst 1 november 2016 ir det
for tdigt dn att goéra ndgon utvirdering utifrin utfallet av stodet. Vi

3 Egentligen tvd stod — ett tillfilligt, f6r bostider som pdbérjats mellan den 25 mars 2015 och
den 28 februari 2016, och ett permanent, fér bostider som byggs frin och med januari 2017. Se
férordning (2016:880) om statligt stdd for att anordna och tillhandahilla hyresbostider och
bostider for studerande, respektive férordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for hyres-
bostider och bostider fér studerande.

3 Se dven Ds 2015:35 Investeringsstod for anordnande av hyresbostiider och bostider for studerande.
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redovisar och kommenterar hir utfallet av stédet under de forsta
10 minaderna.

Per den 23 oktober 2017 hade 207 projekt med sammanlagt cirka
7 300 ligenheter beviljats investeringsstdd foér byggande av hyres-
bostider, exklusive studentbostider (tabell 8.4). Det ir till storsta
delen frdga om mindre projekt 1 sma och medelstora stider och dven
storre stider, med stor spridning 6ver landet. Genomsnittlig projekt-
storlek ir 35 ligenheter och manga av projekten har hoégst 20 ligen-
heter. Det finns dven exempel pd projekt 1 storstiderna som har fitt
stod, sirskilt 1 Malmé och Goéteborg. I Stockholms stad ir det bara
1 projekt som beviljats stdd.

Investeringsstédet till hyresbostider limnas med olika belopp,
enligt en indelning av landet i tre regioner: (1) Stockholmsregionen,
(2) 6vriga storre stider och kommuner med hég och varaktig be-
folkningstillvixt och (3) 6vriga landet.”” Av de projekt som hittills
beviljats investeringsstdd till hyresbostider finns 57 procent 1 kom-
muner inom region 3, “6vriga landet”. Eftersom projektens storlek i
genomsnitt ir storre 1 tillvixtregionerna ir férdelningen av antalet
bostider lite annorlunda. Av de hyresbostider som hittills beviljats
stod byggs nistan hilften inom region 2 och 44 procent i region 3 samt
7 procent i Stockholmsregionen.

Beviljat belopp under samma period uppgér till drygt 1,8 miljarder
kronor fér byggande av vanliga hyresbostider. Av hittlls beviljade
stodbelopp har drygt hilften gitt ull projekt i kommuner inom
region 2 och 40 procent till region 3 samt 6 procent till projekt 1
Stockholmsregionen. Projekten har i genomsnitt fitt 8,8 miljoner
kronor 1 bidrag och genomsnittligt belopp per ligenhet har varit cirka
250 000 kronor.

71 region 1 ingdr 30 kommuner i Stockholms FA-region. I region 2 ingdr vissa kommuner i
utkanten av Stockholms FA-region, Géteborgs och Malmés FA-regioner, évriga kommuner
med hég och varaktig befolkningstillvixt samt &vriga kommuner med fler dn 75 000 invénare,
sammanlagt 74 kommuner. Region 3 ir évriga landet, 186 kommuner.
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Tabell 8.4 Utfall av investeringsstddet till hyresbostader per 2017-10-23

Region* Antal Antal Beviljat  Andel av Andelav  Andel av beviljat
projekt bostdder belopp tkr projekten %  bostdderna % belopp %

(1) 12 504 118 087 6 7 6

2 77 3608 973 969 37 49 53

@) 118 3196 729 844 57 44 40

Riket totalt 207 7308 1821900 100 100 100

Kélla: Boverket, bidragsstatistiken.
* (1) Stockholmsregionen (2) andra storre stader och kommuner med befolkningstillvéxt (3) dvr. landet.

Stodet till studentbostider limnas med olika belopp i Stockholms-
regionen och 6vriga landet. Hir gors alltsd ingen skillnad mellan
region 2 och 3. Hittills (per 2017-10-23) har ett 40-tal studentbo-
stadsprojekt med sammanlagt cirka 1400 ligenheter beviljats stod
(tabell 8.5). Endast ett av projekten byggs i Stockholmsregionen men
22 procent av beviljat belopp har gétt till detta projekt, som omfattar
18 procent av det sammanlagda antalet studentbostider som fitt stod.
Studentbostadsprojekten har fitt i genomsnitt 7,75 miljoner kronor i
stdd och det genomsnittliga stédbeloppet per studentligenhet har
varit 218 000 kronor.

Tabell 8.5 Utfall av investeringsstodet till studentbostédder per 2017-10-23

Region* Antal Antal Beviljat Andel av Andelav  Andel av beviljat
projekt  bostader belopptkr  projekten %  bostaderna %  belopp %

(1) 1 243 65971 3 18 22

(2) 38 1141 236 338 97 83 18

Riket totalt 39 1384 302 309 100 100 100

Kélla: Boverket, bidragsstatistiken.
* (1) Stockholmsregionen (2) vriga landet.

8.7.2  Férsamrat driftnetto kan motverka kreditgarantin

De statliga investeringsstdden kan ha motstridiga effekter pd finan-
sieringsforutsittningarna. A ena sidan bor investeringsstddet kunna
bidra till det egna kapitalet, vilket borde ha betydelse inte minst for
mindre aktérer, som har svirt att klara toppfinansieringen. A andra
sidan medfor stddet krav pd att hilla nere hyresnivierna, vilket
forsimrar driftnettot och dirmed bankens virdering av fastigheten
och ldnemojligheterna. Dessutom finns det ett tidsmissigt problem:
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investeringsstdden utbetalas forst efter slutbesiktning, varfér bygg-
aktdren indd méste f4 fram pengar till den egna kapitalinsatsen.

Investeringsstodet paverkar underlaget {6r kreditgaranti

Att kravet pd ligre hyresniva ger ett ligre marknadsvirde kan dven
paverka utrymmet for statlig kreditgaranti. Garantin kan limnas foér
lan upp ull 90 procent av marknadsvirdet, och det ir i praktiken
Boverkets virdering som begrinsar vilket l&nebelopp som garantin
kan avse. Framtida hyresintikter piverkar driftnettot och utgér en
viktig input 1 Boverkets bedémning av marknadsvirdet. Tabellen
nedan ger exempel pd hur utfallet av en ansékan om statlig kredit-
garanti kan se ut med respektive utan investeringsstod.

Tabell 8.6 Exempel pa en fastighets bedémda marknadsvarde med och
utan statligt investeringsstod

Utan stod Med stid
Hyresintakter, kr/m? 1575 1353
Drift och underhall, kr/m? 350 350
Avkastningskrav 5,00 % 450 %
Vakanser, kr/m?2 16 0
Driftnetto, tkr, for 5 830 m? Igh-yta 7050 5847
Beddmt marknadsvérde, avrundat, tkr 141 000 130 000

Kalla: Boverket, frdn en ansokan om statlig kreditgaranti.

Detta innebir dock inte att investeringsstddet inte kan gd att kom-
binera med en kreditgaranti.

Minskad vakansrisk kan uppviga ligre hyresintikter

Kravet pd ligre hyresnivier som ir en férutsittning for investerings-
stodet pdverkar driftnettot, se exemplet i tabell 8.6. P4 starka mark-
nader, dir den alternativa hyra som skulle kunna tas ut utan stod ir
betydligt hogre in normhyran i stddférordningen, kan det innebira
att l6nsamheten totalt sett blir ligre med investeringsstéd dn utan.
Trots att stddbeloppen ir betydligt hégre 1 region 1 verkar det inte
ricka for att uppviga de ligre hyresintikterna.
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Utredningen har uppmirksammats pd att det dven pd svaga mark-
nader kan vara s8 att stédbeloppen — som ju dr betydligt ligre dir —
inte ricker for att nd lonsamhet 1 projektet inom ramen for den
férutsatta normhyran.

Investeringsstodet till studentbostider ir enligt Studentbostads-
foretagen inte mojligt att utnyttja 1 Stockholm (vilket trots det skett
i ett fall). Det kan fungera i vissa ligen 1 Géteborg men annars fun-
gerar det bist 1 mindre stider som Karlskrona, Norrtilje och Skévde.

Men utredningen har ocksd sett exempel pd att den ligre hyres-
nivin som blir méjlig att hélla med hjilp av investeringsstodet gor att
fastighetsidgaren kan rikna med en ligre vakansrisk, vilket inverkar
positivt pd det férvintade driftnettot.

8.7.3 Investeringsstodet kommer fér sent

Ett problem ur finansieringshinseende ir att investeringsstddet ut-
betalas forst nir bostiderna firdigstillts. Konstruktionen fungerar
om det enbart ir ett lonsamhetsproblem som ska l8sas, men inte om
projektutvecklaren har svirt att {3 finansiering under byggtiden. Med
en annan konstruktion hade stédet kunnat bidra till projektutveck-
larens egeninsats under byggtiden och tillsammans med en kredit-
garanti forbittra forutsittningarna. I synnerhet pd svaga marknader
och f6r mindre aktérer skulle finansieringen av bostadsprojekt kunna
underlittas om investeringsstddet kunde utgoéra en del av bygg-
aktdrens kapitalinsats. For att det ska fungera 1 praktiken krivs att
stddet till ndgon del betalas ut 1 ett tidigare skede.
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9 Bostadsfinansiering i Sverige
de senaste 50 aren

Det hir ir inte forsta gingen som sokarljuset riktas mot finansi-
eringen av bostadsbyggandet. Finansieringssystem har ifrdgasatts och
ersatts av nya, som i sin tur blivit {éremdl f6r omprévning. Hir gors
ett forsok att sammanfatta hur férutsittningarna for finansiering av
bostadsbyggande har férindrats under de senaste femtio aren.

9.1 Subventionsfria lan till miljonprogrammet

Tvirtemot vad som ibland hors 1 debatten var bostadsbyggandet
under miljonprogrammet inte starkt subventionerat, &tminstone inte
efter 1967. Dessférinnan utgick rintesubventioner 1 form av dels
rintebidrag och dels underrinta pd statslinen. Men det fanns inga
statliga investeringsstdd till bostadsbyggande under tiden fér miljon-
programmet och frin slutet av 1960-talet innehéll de statliga ldnen
ingen subvention. Det finansieringssystem som beslutades 1967 inne-
fattade inte ndgra subventioner. De statliga ldnen skulle terbetalas
och avsikten var att statens kostnader fér upplining och administra-
tion pd sikt skulle tickas av lnerintorna.'

Miljonprogrammet finansierades med ett rinteldnesystem, som
innebar att rintan lades till ldneskulden. Efter ett antal ir skulle dven
den del av l&neskulden som utgjordes av tidigare obetald rinta borja
amorteras. Bostadskostnaderna ¢kade dirigenom &rligen, vilket var
tinkt att ske 1 en takt som motsvarade utvecklingen av hushéllens
betalningsférmdga. Denna form av finansiering anvindes for sdvil
hyrda som fér dgda bostider.

! Johansson, R och Karlberg, B, 1979: Bostadspolitiken.
2 Bliicher, Gosta, DN Debatt: Assar Lindbeck bar fel om miljonprogrammet, 2013-11-27.
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Laneformen kallades paritetsiin, vilket skulle markera att kapital-
kostnaderna fér de nybyggda bostiderna varje givet ir skulle vara
ungefir lika stora som for likvirdiga hus av ildre drging. Tanken var
att ldnen p3 sd sitt skulle utjimna skillnaderna 1 hyror mellan olika
rgingar.’

Paritetslinen inférdes 1968 och avvecklades 1974.* Genom pari-
tetslinen kunde fastighetsigarna ligga en del av de férsta drens rinte-
kostnader 1 en s kallad balanspost och betala dessa under senare ir,
nir inflationen urholkat virdet pd linen. Riksdagen beslutade varje &r
hur stor del som miste betalas direkt.

Finansieringsférutsittningarna skilde sig dock it mellan uppli-
telseformerna: De allminnyttiga bostadsbolagen fick 1ina upp till
100 procent av bidragsunderlaget, i jimférelse med 95 procent for de
privata fastighetsigarna. Egnahemslin limnades med en fast rinta pd
3 procent i kombination med en rintefri stdende del av ldnet.

Statlig reglering via andra marknader

Aven om miljonprogrammet inte var féremal for direkta statliga
subventioner, styrdes bostadsbyggandet upp av det offentliga genom
statligt reglerad kreditgivning och statligt reglerad tilldelning av
arbetskraft samt kommunalt reglerad tilldelning av mark. Staten hade
helt andra mojligheter in idag att dirigera kapital och arbetskraft till
bostadssektorn. Dirtill vidtogs dtgirder for att hoja produktiviteten
genom att frimja stora industrialiserade byggprojekt.” ®

9.2 Paritetslanen ersattes av rantebidrag 1975

Under 1970-talet ansdgs det allt viktigare att samordna skattepolitik
och bostadspolitik. Avdragsritter och marginalskattesatser tycktes
tillsammans med inflationen leda till oférutsedda och sviréverblick-
bara férmégenhetsomférdelningar.”

3 Johansson, R och Karlberg, B 1979: Bostadspolitiken.

* Ds 2005:39 Bostadsfinansiering.

5 Boverket, 2007: Bostadspolitiken — Svensk politik for boende, planering och byggande under 130 dr.
¢ Bengtsson, B, 2015: Subventionerna dter instrument for bostider. Arkitekten.

7 Boverket, 2007: Bostadspolitiken — Svensk politik for boende, planering och byggande under 130 dr.
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Kraftig subventionering av villaboendet

Underskottsavdragen, dvs. mojligheterna att gora avdrag fér rinte-
utgifterna pd bostadslinet, var det som pd 1960- och 70-talen gjorde
det mojligt f6r minga barnfamiljer att kopa sig ett egnahem. Denna
skattesubvention var avgérande for att man skulle nd upp till de voly-
mer som var malsittningen fér bostadsbyggandet under 1965-74.
Men de héga marginalskatterna ledde till att villabyggandet kom att
skattesubventioneras kraftigt frin senare delen av 1960-talet till bérjan
av 1980-talet.® T samband med skattereformen i bérjan av 1990-talet
gjordes ytterligare begrinsningar.

I budgetpropositionen 1975 konstaterades att villabeskattningen
vid divarande rintenivier i praktiken hade kommit att fungera som
ett stod for boende 1 egnahem. Samtidigt fastslogs att det med hin-
syn till bostadssociala mil inte kunde komma 1 friga att l3ta nomi-
nella kapitalkostnader sld igenom i de kostnader de boende skulle
betala for nya bostider. En avveckling av skatteférmanerna fér egna-
hem framstod som otinkbar med hinsyn till de effekter detta skulle
fa for de enskilda hushéllens ekonomi och de stérningar som skulle
upptrida pd fastighetsmarknaden och inom produktionen av sma-
hus. I stillet valde man att utéka subventionerna till bostadssektorn
och att utforma dem p3 ett sitt som skulle undanréja problem med
skuldékning inom l&nesystemet och tydligare avspegla verkliga kapi-
talkostnader.”

Strivan efter neutralitet mellan upplitelseformerna
genom finansieringsforutsittningarna

Regeringen efterstrivade en okad likstillighet mellan olika besitt-
ningsformer i friga om boendekostnader och att skapa bittre f6rut-
sittningar for rimliga boendekostnader 1 nyare bostider. Detta skulle
dstadkommas genom att paritetsldnen ersattes med subventionerad
rinta — ett finansieringssystem som skulle medféra en kapitalkost-
nadsnivé pd cirka 4 procent fér l&ntagaren. Regeringen skulle garan-
tera en rinta pa 3,9 procent i nyproduktion av hyres- och bostads-
rittshus och 6,9 procent fér egnahem. Om den verkliga rintan var

$ Ibid.
% Prop. 1974:150 angdende riktlinjer for bostadspolitiken m.m.
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hogre skulle staten std f6r mellanskillnaden. Den garanterade rintan
héjdes sedan drligen for varje ldntagare, i en takt som 1 mojligaste
mén tillgodosdg savil kraven pa kostnadsparitet mellan olika drgdngar
av hus som kraven pd kostnadsneutralitet mellan olika besittnings-
former."

Anledningen till att den garanterade rintan sattes hogre for egna-
hem var att bostadsfinansieringen skulle bidra till att utjimna skillna-
der i irskostnader som berodde pd inkomstbeskattningen."

Fyra syften med rintebidragen

Paritetslinesystemet avskaffades alltsd och staten dterinférde subven-
tioner 1 form av rintebidrag, vilket innebar en markant 6kning av
bostadssubventionerna. Rintebidragen hade fyra huvudsyften:

e Begrinsa kapitalkostnaderna i nyproduktionen.

e Utjdamna kapitalkostnaderna mellan hus av olika 8ldrar (paritets-
malet).

e Gora hus med bidrag mindre kinsliga for rinteindringar pd
kreditmarknaden.

e Utjimna inkomstbeskattningens effekt f6r olika upplatelsefor-
mer (neutralitetsmilet)."

9.2.1  Staten tog hela ranterisken

De statliga rintebidragen, som infoérdes efter miljonprogrammet,
gjorde alltsd att kapitalkostnaden for 1an till bostadsbyggande i princip
inte dversteg en viss nivd, den garanterade rintan. Men utgdngspunk-
ten var inte faktiska rintekostnader utan ett beriknat [dneunderlag,
omfattande bottenl&n och statligt topplan. Produktionskostnaden var
normalt sett ndgot hogre in lineunderlaget och fastighetsigaren fick
betala full rinta pd eventuella 1an till 6verkostnaden. Nivin pd den
garanterade rintan varierade som nimnts beroende pi dgarkategori

19 Prop. 1974:150 angdende riktlinjer for bostadspolitiken m.m.
! Johansson, R och Karlberg, B, 1979: Bostadspolitiken.
12 Webbplatsen Allminnyttan: Var historia.
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och trappades upp 4rsvis, med 0,25 procentenheter f6r flerbostadshus
och 0,5 procentenheter fér smhus, tills rintan hamnade i nivd med
statens sjilvkostnadsrinta.”

Rintebidragssystemet gjorde att staten tog hela risken f6r fram-
tida rintehdjningar. Kostnaderna for staten blev starkt beroende av
inflationstakten och rinteutvecklingen samt av bostadsbyggandets
omfattning.

Systemet med garanterad rinta fanns redan under efterkrigstiden,
men 6vergavs under dren 1968-74. Regeringen hade efter kriget for-
vintat sig att rintenivin efter hand skulle stabiliseras kring tre
procent, vilket automatiskt skulle minska subventionen, men sd blev
det inte. Inflationsrisk och konkurrens om krediter gjorde att rinte-
nivierna steg och dkade sprangvis kring mitten av 50-talet."

9.2.2  Stdd till renovering och upprustning

Efter miljonprogrammet och fram till mitten av 1980-talet l3g fokus
pd att utveckla och férvalta bostadsbestdndet, snarare in att bygga
ménga nya bostider. Det fanns pd minga hdll ett 6verskott av
bostider.

Staten inférde ett ROT-program'® med sirskilt statligt rintestod
och nya lineméjligheter som gjorde det mojligt att bygga bort en del
av miljonprogrammets tekniska brister. En bakomliggande orsak till
ROT-programmet var ocksi att arbetslosheten bland byggnads-
arbetare hade 6kat 1 och med att bostadsbyggandet minskat. Férutom
allmidn modernisering av bostiderna syftade programmet till att {6r-
bittra husens energiegenskaper, installera hissar och anpassa avfalls-
hanteringen till hojda arbetsmiljokrav. ROT-programmet innebar att
275 000 ligenheter reparerades, byggdes om eller byggdes till mellan
dren 1983 och 1993."

3 Turner, B, 1986: Bostadsfinansiering och ombyggnadsverksambet i ett statsfinansiellt samman-
hang, Ekonomisk Debatt 4/86, s. 305-312.

14 Boverket, 2007: Bostadspolitiken — Svensk politik for boende, planering och byggande under 130 dr.
15 Reparations-, ombyggnads- och tillbyggnadsitgirder.

16 Webbplatsen Allminnyttan: Vdr bistoria.
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9.2.3  Avreglering av kreditmarknaden pa 80-talet

Vid mitten av 1980-talet avreglerades kreditmarknaden, vilket fick
stor betydelse fér bostadsfinansieringen. Riksbanken upphivde
gillande linetak fér banker och bostadsinstitut, utliningen ckade
kraftigt och det svenska folkets skuldkvot steg 1 takt med att det blev
littare att f3 l8n frin banker och kreditinstitut. Mot slutet av 1980-
talet 6kade statens utgifter for bostadsbyggandet dramatiskt, fram-
forallt genom att kostnaden for rintebidragen skot 1 hojden.

9.2.4  Statliga hyresforlustgarantier

P34 1980-talet fanns en mojlighet till statlig hyresfoérlustgaranti i form
av 1in. Under de férsta tre dren efter husets firdigstillande fanns
mojlighet att {3 ett statligt 1an for forluster 1 form av utebliven hyra
for nybyggda bostadsligenheter, om ligenheterna inte gitt att hyra
ut. Lan limnades till 90 procent av hyresforlusterna. For 1an till privata
aktorer skulle sikerhet stillas. Dessa hyresforlustgarantier, som alltsd
egentligen var statliga ln, hanterades av ddvarande Plan- och bostads-
verket, linsbostadsnimnderna samt kommunerna. Méjlighet fanns fér
regeringen att efterskinka skulden. Detta reglerades 1 férordning
(1982:1286) om statlig hyresforlustgaranti, som upphivdes 1992.

9.3 Uppgang och fall i bostadsbyggandet runt 1990

Under andra halvan av 1980-talet 6kade statens utgifter f6r bostads-
byggandet kraftigt. De bostider som byggdes d3 hade mycket gynn-
samma finansieringsférutsittningar, framforallt genom att staten i
och med den garanterade rintan tog hela rinterisken. Under 1987-
1991 6kade bostadsbyggandet frén cirka 30 000 firdigstillda bostider
3rligen till cirka 70 000 och under 1985-1993 firdigstilldes samman-
lagt cirka 400 000 bostider. En stor skillnad jimfort med idag var
ocksd att bankerna under den hir tiden knappast stillde nigra krav
pa eget kapital och att det inte skedde nigon egentlig prévning av
dterbetalningsférmaga och marknadsrisker. Avregleringen av kredit-
marknaden hade lett till en stark konkurrens mellan kreditgivarna
och dirmed en nistan obegrinsad tillgdng pd krediter. Tillsammans
med generdsa statliga rintesubventioner och statliga toppldn stimu-
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lerades en 6verproduktion av bostider till kraftigt 6kade kostnader
for staten. I borjan av 1990-talet gick luften ur bostadsmarknaden.
Det blev vakanser i nyproduktionen, vilket man inte hade sett pd
linge. Det var frimst hyresrittsproduktionen som hade drivits pa av
finansieringsfoérutsittningarna och manga privata hyreshusigare gick
1 konkurs. Bostadsrittsféreningarna drabbades ocksd, men riddades
ofta genom rekonstruktioner, vilket drabbade kreditgivarna — frimst
staten. Staten fick Svarte Petter hivdades 1 en rapport frin expert-
gruppen for studier 1 offentlig ekonomi om resultatet av den hir
tidens bostadsfinansiering."”

Efter de dramatiskt 6kade kostnaderna fér rintebidragen ansigs
det nddvindigt att dra ner p att statens stod till bostadsbyggandet.

9.3.1 Omlaggning av bostadspolitiken

Efter ett par statliga utredningar'® mot slutet av 1980-talet genom-
fordes under 1990-talet en stegvis omliggning av systemet fér bo-
stadsfinansiering. De statliga l&nen togs bort frin och med 1992 och
ersattes med statliga kreditgarantier. En avveckling av rintebidragen
paborjades.

Parallellt med dessa férindringar av de finansiella frutsittningarna
skedde en avreglering av férutsittningarna i dvrigt for bostadsbygg-
ande. De s kallade mark- och konkurrensvillkoren" slopades, lik-
som linsbostadsnimndernas produktionskostnadsprévning®® samt
vissa andra villkor. Aven mojligheterna att kriva kommunal bostads-
anvisningsritt togs bort.”' Avregleringen motiverades av effektivitets-
skil — man bedémde att krav och villkor gjorde att byggandet tog
lingre tid utan att nigra férdelar uppnidddes for den enskilde eller sam-
hillet. 1993 upphivdes iven bostadsanvisningslagen (1980:94) och

17 Rénnberg, M, 2002: Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om bostadsfinansieringen 1985-1993.
18 Ds 1989:39 Studier av bostadssektorn. SOU 1989:7 1 Ny bostadsfinansiering.

19 Markvillkoret innebar att statligt stdd fér byggande pd mark som foérvirvats av annan in
kommunen 1 princip bara limnades om kommunen medgav det. Konkurrensvillkoret innebar
att ett projekt normalt sett skulle upphandlas genom infordrande av anbud frin flera anbuds-
givare. Kommunen kunde medge undantag om kostnaderna fér projektet inte versteg dem
for ett konkurrensupphandlat projekt.

2 Produktionskostnadsprévningen innebar att linsbostadsnimnden prévade om den be-
riknade kostnaden for ett projekt var skilig i forhdllande till produktionsférhillandena
och projektets allminna kvalitet.

21 Prop. 1991/92:56 om bostadsbyggandets finansiering dr 1992, m.m.
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bostadsférsérjningslagen (1947:523)*. I den proposition som fére-
gick 1990-talets avreglering hivdades att:
Det ir nddvindigt med en kraftig avreglering s3 att producenter och
byggherrar kan vinda sig till konsumenterna direkt och tillfredsstilla

marknadens efterfrigan pd bostider. En avreglering ir ocksd nodvindig
for att dstadkomma sinkta byggkostnader.

9.3.2 Skattereformen 6kade boendekostnaderna

Ett led 1 omliggningen var ocksd att inflationsbekimpningen éver-
ordnades andra ekonomisk-politiska mil, och ett led i att dimpa in-
flationen var den skattereform som genomfordes 1990-1991. Den
fick stor betydelse for bostadssektorn i allminhet och fér hyres-
ritten 1 synnerhet. Inkomstskatterna sinktes och de minskade skatte-
intikterna kompenserades bland annat med minskade statliga sub-
ventioner till bostadsbyggandet, hogre fastighetsskatt och vissa nya
skatter. Detta innebar ¢kade kostnader fér boendet. Fér de allmin-
nyttiga bostadsféretagen innebar reformen att hyrorna héjdes nomi-
nellt med 50 procent under tre r i borjan av 1990-talet. Tanken var
att den sinkta inkomstskatten skulle kompensera f6r kostnadsok-
ningen men f6r hushdll med 13g beskattningsbar inkomst férsimrades
ekonomin.”

9.3.3 Ranterisken férs 6ver till lantagarna

Frin 1993 infoérdes det si kallade Danellsystemet f6r en successiv av-
veckling av rintebidragen. Danellsystemet innebar att lintagarna sjilva
1 betydligt hogre utstrickning skulle bira rinterisken, till skillnad mot
tidigare, nir staten genom den garanterade rintan bar hela risken for
héjda rintor.”

Allminnyttan forlorade sin sirstillning och de ekonomiska fér-
delar man tidigare haft, och fick samma finansieringsvillkor som
andra aktorer pd bostadsmarknaden.

22 En ny bostadsférsérjningslag tridde i kraft den 1 januari 2001 - lag (2000:1383) om kom-
munernas bostadsférsdrjningsansvar.

2 Prop. 1991/92:56 om bostadsbyggandets finansiering dr 1992, m.m.

2 Webbplatsen Allminnyttan: Vir bistoria.

2 SOU 1992:24 Avreglerad bostadsmarknad.
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9.4 Kreditgarantier i stéllet for statliga lan

For att kompensera f6r de avvecklade statliga linen ull bostads-
byggandet 1992 inférdes statliga kreditgarantier, s att kreditgivare
pd den allminna kreditmarknaden kunde {3 en statlig kreditgaranti
for fastighetslin och bostadslin. I och med det avvecklades den en-
samritt som Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag (SBAB) hade
haft pa vissa bostadslin och SBAB jimstilldes med ovriga kredit-
institut ifrdga om lingivning med statlig kreditgaranti.”®

Statens bostadskreditnimnd (BKN) inrittades 1992. Kredit-
garantierna var till en borjan kopplade till att projektet erholl rinte-
bidrag, och nir det gillde egnahem och bostadsritter 1 smdhusform
krivdes dven en kommunal borgen fér viss del av l18nebeloppet.

En avgift pd 0,5 procent av det garanterade beloppet skulle tas ut
och avsikten var att avgifterna pd ling sikt skulle ticka kostnaderna
for administration och férluster. Frén borjan var det alltsd samma av-
gift oavsett risk, vilket innebar en viss subvention dir risken var
hégre dn genomsnittet. Det var forst 1997 som kreditgarantierna
blev helt sjilvfinansierade.

Riksdagen hade dd beslutat om ett tak f6r den offentliga sektorns
utgifter, vilket innebar ¢kade krav pi utgiftskontroll inom alla
omriden. Med anledning av detta inférdes en ny modell {6r garanti-
hanteringen i staten frin och med 1997. Modellen innebar bland
annat att garantier f6r bostadsinvesteringar som utfirdats frdn och
med detta 3r skulle finansieras enbart genom garantiavgiften, som
alltsi skulle vara kostnadstickande.” Aldre garantier finansierades
iven fortsittningsvis vid behov delvis med anslag frin statsbudgeten.
For dessa garantier var forlusterna betydande, och fonderade avgifter
rickte inte till for att ticka infriandet av garantierna utan medel
behévde anvisas 1 statsbudgeten.

26 SOU 2000:13 Statsgarantier for investeringar i bostider - en utvirdering.
7 Lag (1988:1387) om statens upplining och skuldférvaltning samt lag (1996:1059) om stats-
budgeten.
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9.4.1  Garantin ansags ta bort kapitaltackningskraven

Kreditgivningen till bostadsbyggande skedde huvudsakligen via bo-
stadsinstituten, och dessa fick 1 allminhet endast ge ldn mot sikerhet
inom 70-75 procent av en fastighets virde. Regeringen bedémde att
denna begrinsning innebar att finansieringen av nyproduktion av
bostider forsvirades, framférallt for fastigheter med 18ga marknads-
virden 1 mindre attraktiva ligen. Det gjorde det motiverat med stat-
liga kreditgarantier, och regeringen framhéll sirskilt att det fanns
regionalpolitiska skil fér detta. En statlig kreditgaranti ansgs med-
fora att kreditinstitutens kostnader blev ligre, eftersom kravet pd
kapitaltickning skulle bortfalla.”®

Vidare medfér garantierna att kreditinstitutens kostnader blir ligre d3

kravet pd kapitaltickning bortfaller {6r sidan utlining som sker mot
sikerhet 1 form av statlig kreditgaranti.”’

Aven topplinen skulle dirmed kunna finansieras med obligationer,
vilket skulle leda till ligre rinta och lingre 16ptider och dirmed ligre
amorteringstakt. De ligre 1anekostnaderna férvintades overforas till
de boende i form av ligre boendekostnader.™

Idag ser vi att det inte alls uppfattas som sjilvklart att nirvaron av
en kreditgaranti pdverkar kapitaltickningskraven. Tvirtom hivdar
vissa banker, med hinvisning till Basel-reglerna, att kreditgarantin inte
har ndgon betydelse for kapitaltickningskraven (se avsnitt 8.3.1).

9.4.2  Kreditgarantierna utvarderas

Hésten 1999 tillsatte regeringen en utredning som skulle utvirdera
det s& kallade BKN-systemet, dvs. de statliga kreditgarantierna. Sir-
skild tonvikt lades vid om systemet underlittade kreditgivning i
expansiva regioner, minskade kapitalkostnaden och dirmed frimjade
bostadsférsorjningen och tillvixten. Utredningen om statsgarantier
for investeringar kom fram till att de statliga kreditgarantierna huvud-
sakligen mojliggjorde bostadsbyggande i tillvixtomridenas ytterom-
riden och andra omrdden med tillvixt och efterfrigan pd bostider.

28 Prop. 1997/98:119 Bostadspolitik for hillbar utveckling.
» Ibid.
0 Ibid.
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Dirmed menade man att de bdde medverkade till en regional utjim-
ning och stirkte tillvixtomridena. Utredningen sdg ocks3 att garan-
tierna medverkade till fler byggherrar och fler finansiirer. Det var
framférallt nya mindre och medelstora aktérer som hade kommit
fram. Ngot som regeringen menade stirkte de bostadspolitiska och
regionalpolitiska argumenten for de statliga kreditgarantierna.’

Enligt ovan nimnda utredning fanns det frin bérjan inte nigra
sirskilda bostadspolitiska mélsittningar for de statliga kreditgaran-
tierna, men man noterade att vissa syften hade lyfts fram under det
forsta decenniet. Tanken var att den statliga kreditgarantin skulle
limnas for den del av l3neinansieringen dir kreditgivaren inte var
beredd att ge 1dn mot pantbrev i fastigheten. Bostadsinstituten fick
som namnts enligt sina regler inte medge 1&n till mer 4n 70-75 procent
av fastighetsvirdet — mot sikerhet i fastigheten. Kreditgarantierna
skulle gora det mojligt f6r dem att medverka i toppbeldningen. Detta
skulle 1 sin tur medverka till att fler bostider kunde byggas. Utred-
ningen om statsgarantier hivdade att de statliga kreditgarantierna
skulle betraktas som en komponent 1 ett stdrre system for statens
stdd for bostadsfinansiering, dir dven rintebidragen ingick, vars syfte
var att bidra till att nd de grundliggande bostadspolitiska milen.”

Overging till forsikringsmissiga bedosmningar

Utredningen om statsgarantier resulterade 1 ett par viktiga férind-
ringar 1 systemet. Frin borjan hade de statliga kreditgarantierna haft
en fast avgift pd 0,5 procent av det garanterade beloppet. Nu inférdes
istillet ett system med differentierade och riskrelaterade avgifter
och BKN fick ta éver ansvaret for avgiftssittningen. Detta presen-
terades som att BKN skulle gd 6ver till mer forsikringsmissiga be-
démningar och virderingar 1 sin garantigivning. De flesta remiss-
instanser hade varit positiva till denna férindring, men Svenska Bank-
foreningen hade pdpekat att den varierande avgiftssittningen kunde
motverka uppfyllandet av det regionalpolitiska mélet att gynna bo-
stadsbyggande utanfér tillvixtomridena.”

31 Prop. 2000/01:26 Bostadsforsorjningsfragor m.m.
32SOU 2000:13 Statsgarantier for investeringar i bostider - en utvirdering.
33 Prop. 2000/01:26 Bostadsforsorjningsfragor m.m.
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9.4.3 Neutralitet mellan upplatelseformerna en central fraga

I slutet av 1990-talet ansdg man frin statens sida att bostaden var en
social rittighet och att bostadspolitiken skulle skapa férutsittningar
for alla att leva i goda bostider till rimliga kostnader.” Av den anled-
ningen ansdgs det krivas en fortsatt statlig medverkan vid finansiering
av nyproduktion och ombyggnader, liksom bostadsbidrag till barn-
familjer och ungdomar och bostadstilligg till pensionirer. Neutralitet
1 friga om beskattning m.m. mellan olika upplatelseformer var ocksa
en central friga. Regeringen tillsatte en parlamentarisk kommitté for
att gora en allmin &versyn av bland annat fastighetsskatten.”

Kommittén fir ett brett mandat att prova olika principfrdgor. Neutra-
liteten mellan olika upplitelseformer blir en central friga. I analysen
miste beaktas ocksd inverkan av det bostadspolitiskt motiverade st6d
som limnas f&r olika slag av bostider.*

9.5 Upprustningsbehov ater i fokus

Boverket konstaterade i1 ett PM &r 2003 att det fanns ett stort behov
av upprustning av miljonprogrammets flerbostadshus.” Bostads-
kreditnimnden hinvisade till detta PM 1 en rapport 2008 och hiv-
dade att dven om ansvaret for underhdll och skick primirt ligger pd
fastighetsigaren, s& har stat och kommun ett gemensamt intresse att
medverka till att bostadsomrdden som priglas av ett utbrett utan-
forskap utvecklas positivt. Eftersom upprustningstgirder inom dessa
omriden kunde vara samhillsekonomiskt men inte féretagsekono-
miskt motiverade, fanns det skil for staten att bidra med finansier-
ingsldsningar.”®

I princip kan den hir typen av marknadsférhdllanden innebira att stora

upprustningsprojekt kan vara forenade med betydande nytto- eller virde-

okningar i en samhillsekonomisk mening, men att de ind3 inte blir be-
slutade och genomférda. /.../ Det centrala motivet for staten att stimu-

3* Idag dr mélet f6r bostadspolitiken ”1angsiktigt vil fungerande bostadsmarknader dir konsumen-
ternas efterfrigan méter ett utbud av bostider som svarar mot behoven”. (Regeringens webbplats
augusti 2017.)

3 Prop. 1997/98:119 Bostadspolitik for hillbar utveckling.

36 Ibid.

7 Boverket 2003: PM Flerbostadshusens fornyelse — behov och forutsittningar 2002/03.

3% Bostadskreditnimnden, 2008: Upprustning av miljonprogrammets flerbostadshus Statlig
medverkan i finansieringen.
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lera investeringsverksamheten med finansiella itgirder ir just att séka
korrigera for de faktorer som himmar marknadernas funktionssitt —
och dirigenom foérbittra férutsittningarna for de boende att {3 en till-
fredstillande boendekvalitet.”

BKN féreslog ett garantiprogram fér upprustningslén tll flerbostads-
hus och att garantiavgifterna skulle subventioneras. Risken skulle delas
mellan stat och kommun, genom att kommunen &tog sig ett betal-
ningsansvar 1 forhdllande till staten f6r en viss del av statens dtagande
gentemot ldngivaren.*” Nigot sidant system inférdes dock inte.

9.5.1 Nya férutsattningar for allmannyttan

1 januari 2011 tridde lagen om allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag 1 kraft. Bakgrunden till lagen var framférallt ett behov av
att sikerstilla att de allminnyttiga bostadsféretagens verksamhet
inte stred mot EU:s statsstddsregler. Det gjordes genom att stilla
krav pd att verksamheten bedrivs enligt affirsmissiga principer, med
normala avkastningskrav. Samtidigt gavs en tydligare definition av
begreppet allminnyttigt bostadsféretag och syftet med dessa foretag
klargjordes: Ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift
ska vara att 1 allminnyttigt syfte forvalta fastigheter med hyresritter,

frimja bostadsforsoriningen i kommunen och erbjuda hyresgister in-
flytande.”

9.5.2 Kreditrestriktioner inget hinder

Den si kallade Byggkonkurrensutredningen 2015 kom fram till att
kreditrestriktioner d3 inte utgjorde nigot direkt hinder fér bostads-
byggandet. Utredningen kunde inte se nigra tecken pi att kredit-
restriktioner begrinsade bostadsbyggandet. Men utredningen gjorde
samtidigt preciseringen att bedémningen gillde de marknader dir
det foretridesvis byggs och dir Tobins Q ir storre dn ett, det vill

3 Ibid.
40 Tbid.
# Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
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siga frimst 1 storstadsomriden, dir efterfrdgan ir hog och prisut-
vecklingen pd bostider snabb.*

9.6 Utredningens reflektioner

Frigor om hur bostadsbyggandet ska finansieras, férdelningen av
risk och ansvar och behovet av subventioner, har med jimna mellan-
rum forts upp till granskning 1 statliga utredningar, PM och rappor-
ter frin myndigheter. Var tid har haft sitt sitt att se pd problem och
16sningar, utifrin samtidens virderingar och aktuella férutsittningar i
omvirlden, ndgot som begrinsar mojligheterna att dtervinna erfaren-
heter. Aven handlingsutrymmet for statliga interventioner varierar
over tid, genom att ramarna 1 form av regleringar pd olika omriden
inom sambhillsekonomin, dven internationellt, férindras.

Syftet med statliga dtgirder for bostadsfinansiering har skiftat.
Under de hir femtio &ren har fokus varierat mellan att 6ka bostads-
byggandet generellt, utjimna skillnaderna mellan hus med olika
byggar, likstilla forutsittningarna for olika upplitelseformer, hélla
nere boendekostnaderna, frimja férbittring av det befintliga bestan-
det och att 6ka mojligheterna att bygga bostider pa svagare markna-
der. I borjan av perioden ansdgs det viktigt for staten att verka for att
utjimna skillnader 1 kostnader och dirmed hyror mellan olika ar-
gingar, medan de stora volymerna i bostadsbyggandet huvudsakligen
uppndddes genom regleringar inom andra omriden. Senare var det
okad likstillighet mellan olika upplitelseformer som stod i fokus.
Rintebidragssystemet fick stor effekt pd bostadsbyggandet genom
att begrinsa kapitalkostnaderna, men fick ocksd, tillsammans med
avregleringen av kreditmarknaden, de mest dramatiska ekonomiska
konsekvenserna, bland annat fér statsbudgeten. Sammantaget ir det
nog erfarenheterna av de skenande kostnaderna for rintebidragssyste-
met som pdverkat synen pd bostadsfinansiering mest under de hir
femtio dren, och som stillt begrepp som lonsamhet, kreditprévning,
marknadsvirde och risk i centrum f6r den fortsatta diskussionen om
forutsittningarna for bostadsfinansiering.

%2 SOU 2015:105 Plats for fler som bygger mer.
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10  Aktuella internationella trender
och exempel

Detta kapitel ger en overblick 6ver internationella trender nir det
giller statliga interventioner pd bostadsmarknaden och exempel pd
utbuds- och efterfrigesubventioner som tillimpas 1 andra linder.

10.1 Internationella trender

De europeiska linderna har sedan andra virldskriget haft likartade
overgripande mél f6r bostadspolitiken varav det frimsta malet har
varit att hjilpa hushéllen till ett bra boende till en rimlig kostnad.'
Trots att stora forindringar skett inom bostadspolitiken sedan 1990-
talet har det 6vergripande milet inte dndrats nimnvirt.”

Den bostadspolitiska utvecklingen 1 Europa karakteriseras sedan
1990-talet av en tendens mot mindre av utbudssubventioner och mer
av efterfrigesubventioner. Det finns ocksd en tendens att statliga
subventioner gdr frin att vara generella till att bli mer selektiva. P3
senare tid har diskussionen ofta ocksd gillt vilka &tgirder som be-
hévs for att 6ka nyproduktionen av bostider 1 allminhet och fér hus-
hall med l8ga inkomster i synnerhet, samt dtgirder for att rusta upp
bostider och bostadsomrdden som ir 1 dligt skick.

Minga linder brottas med att f8 ordning pd sina statsfinanser,
samtidigt som behovet av dtgirder for att 16sa boendesituationen for
liginkomsthushall vixer. For att undvika dkade statliga utgifter och
hogre statsskulder finns en trend mot att attrahera mer privat kapital
till bostadsbyggande, bland annat med hjilp av statliga kreditgarantier,

! Donner, C, 2000: Housing Policies in the European Union.
2 Andersson, K E, von Essen, E och Turner, B, 2004: Bostadspolitiska férandringar i Europa.
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riktade till institutionella investerare och andra obligationsinvesterare,
for att 6ka deras incitament att allokera kapital till bostadssektorn.’

Fokus pd bostider f6r hushill med liga inkomster

Till skillnad frdn i Sverige dr bostadspolitiken 1 minga linder inriktad
pd att identifiera och 16sa bostadsproblem for hushdll med ligre
inkomster eller andra sirskilda behov, genom subventioner till den
sociala bostadssektorn.” Det finns ett stort antal rapporter som disku-
terar social housing och affordable housing och de utmaningar som
finns inom dessa sektorer.” OECD har en webbplats som heter
OECD Affordable Housing Database, med information om olika
linders bostadspolitiska tgirder riktade mot affordable housing och
social housing.® Den europeiska organisationen Housing Europe har
tagit fram landsrapporter om social housing i olika linder” och fér nir-
varande arbetar organisationen med att ta fram en s kallad verktygs-
1ada, Toolkit: Affordable housing in Europe, for att informera aktorer
om intressanta 18sningar for att 6ka produktionen av &verkomliga
bostider.’ I detta sammanhang nimns Sabos 16sning med Kombohus.”’
Boverket har tagit fram en rapport som syftar till att ge en 6ver-
sikt 6ver hur den sociala bostadssektorn fungerar 1 nigra andra
europeiska linder, for att pd s3 sitt bidra med kunskapsunderlag in-
for dtgirder 1 syfte att bittre tillgodose behovet av bostider f6r hus-
hall som har svért att efterfriga en bostad pd marknadens villkor.'

3 Efter den senaste finanskrisen har internationella organisationer visat ett 6kat intresse for att
hitta 16sningar dir den offentliga sektorn kan bidra till att 6ka allokeringen av privat kapital till
investeringar i infrastruktur (ddr bland annat bostadsbyggande fér den sociala bostadssektorn
ingdr) i allminhet och till den sociala bostadssektorn. Se t.ex. OECD 2014: Private financing and
government support to promote long-term investments in infrastructure.

* Boverket, 2016: Den sociala bostadssektorn i Europa. Jamforelser mellan sex EU-linder.

5 Se t.ex. Scanlon, K, Ferniandez Arrigoitia, M and Whitehead, C, 2015: Social housing in Europe.
European Policy Analysis.

¢ OECD:s webbplats Affordable Housing Database, oktober 2017.

7 Housing Europes webbplats, augusti 2017.

$ Housing Europes webbplats om Toolkit: Affordable housing in Europe, september 2017.

9 Sabos webbplats om Kombohus, augusti 2017.

19 Boverket, 2016: Den sociala bostadssektorn i Europa. Jamforelser mellan sex EU-linder.
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10.2 Offentliga interventioner pa bostadsmarknaden

I OECD-rapporten Policies to promote access to good-quality affordable
housing in OECD countries'' presenteras sammanstillningar &ver
29 OECD-linders bostadspolitiska interventioner. Sverige ingr inte 1
studien. Linderna anvinder en mix av utbuds- och efterfrigesubven-
tioner, regleringar och skatter som syftar till att férbittra bostads-
situationen, frimst fér hushill med ligre inkomster. Tabell 10.1 delar
in de bostadspolitiska interventionerna i fyra kategorier:

1. stdd ull dganderitt (Homeownership subsidies)

2. bostadsbidrag (Housing allowances)

3. hyresbostider for den sociala bostadssektorn (Social rental housing)
4. stod till hyresintikter och hyresregleringar (Rental support and

regulation).

Tabell 10.1  Oversikt: Bostadspolitiska interventioner i 29 OECD-lénder

Category Policy Instrument (OECD QuASH 2014)

Grants for access to homeownership

Financial assistance for access homeownership

Tax relief for access to homeownership

Construction subsidies for owner-occupied housing
Rent-fo-buy schemes

Relief for distressed mortgages

Subsidies for energy efficiency and housing regeneration
Taxation of residential housing

Homeownership subsidies

Housing allowances Housing allowances in cash and vouchers
Social rental housing
Social rental housing Taxation of social rental housing

Construction subsidies for social housing
Construction subsidies for rental housing
Taxation of rental housing

Tax relief on paid rent for tenants

Rent confrals in the markef renfed sector
Rent guarantees

Tenancy law

Kalla: Salvi del Pero, Adema, Ferraro, & Frey, 2016.

Rental support and regulation

Figur 10.1 nedan visar hur mdnga OECD-linder som tillimpar en
viss bostadspolitisk intervention. En majoritet av de 29 linder som
ingdr i studien anvinder itminstone 6 av dessa 14 interventioner.
Interventioner i form av offentliga kreditgarantier syns inte direkt i

" Salvi del Pero, Adema, Ferraro, & Frey, 2016: Policies to promote access to good-quality
affordable housing in OECD countries.
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vare sig tabell 10.1 eller figur 10.1, men det framkommer i rapporten
att offentliga utbudssubventioner bestdr av bland annat statligt upp-
backade garantier, som syftar till att minska finansieringskostna-
derna foér byggaktorer 1 den sociala bostadssektorn, utéver inve-
steringsstdd, offentliga 18n frdn offentliga kreditinstitut och rinte-
subventioner. Dirutéver kan byggaktorer i den sociala bostads-
sektorn fi implicita subventioner ifrdn lokala myndigheter i form av
t.ex. forsiljning av mark under marknadspris, via planeringssystemet
dir privata byggaktorer anbefalls att allokera en del av nyproduktionen
till marknaden for dtkomliga bostider.

Alla linder 1 OECD-studien ger nigon form av stéd till dgande,
t.ex. 1 form av bidrag eller skattelittnader. Bostadsbidrag férekom-
mer 1 alla linder utom Sydkorea and Turkiet. Tjugotvd av linderna
ger olika former av stdd till den sociala hyressektorn. Omkring en
tredjedel av linderna ger ndgon form av investeringsstéd till nypro-
duktion av hyresritter. Hyresregleringar tillimpas 1 drygt hilften av
linderna.

Figur 10.1  Oversikt dver bostadspolitiska interventioner i 29 OECD-linder

Number of reporting countries adopting each policy type

Grants for access to homeownership

Financial assistance for access to homeownership
Tax relief for access to ownership

Construction subsidies owner-occupied
Rent-to-buy schemes

Subsidies for energy efficiency and regeneration
Relief for distressed mortgages

Social rental housing

Construction subsidies social rental

Tax relief for tenants

Rent contrals in the market rented sector

Rent guarantees and deposits

Construction subsidies private rental

Housing allowances

3 6 9 12 15 18 21 24 27

[=]

Kélla: Salvi del Pero, Adema, Ferraro, & Frey, 2016.

10.3 Exempel pa bostadspolitiska interventioner

En svirighet med att presentera kortfattade och oéversiktliga sam-
manfattningar av interventioner pd bostadsmarknaden i olika linder
ar dels att de ir stigberoende och foremadl f6r stindiga férindringar,
dels att de ofta ingdr 1 olika &vergripande bostadspolitiska program
som 1 sin tur férindras éver tiden. Det ir vanligt att olika typer av
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interventioner férekommer samtidigt, vilket kan resultera i kom-
plexa system med svaréverblickbara konsekvenser. Vidare ir det ofta
forekommande med detaljerade regelverk och procedurer som ir
férknippade med olika subventioner.

10.3.1 Finansieringslésningar uppbackade med olika former
av statliga kreditgarantier

Statliga kreditgarantier for 13n till bostadsprojekt

Kreditgarantier for 1an till fastighetsutvecklingsprojekt (byggkredit)
eller kop av firdigstillda/existerande fastigheter (lingfristigt 18n) ir
en form av forsikring som kan tecknas av en byggaktor eller fastig-
hetsinvesterare. Garantin ger lingivaren skydd mot kreditférluster
och avser sinka byggaktorers och fastighetsinvesterares l3nekost-
nader, samt minska deras behov av egen kapitalinsats eller topplan.
Den nuvarande svenska modellen med Boverkets kreditgarant till-
hér denna kategori av kreditgarantier och 1 de fall den utnyttjas ir
det banklin som ir féremal for kreditgarantin.

I Storbritannien ir obligationsmarknaden foér finansiering av
byggaktorer och fastighetsbolag relativt stor. Den brittiska staten
erbjuder kreditgarantier for tvd utliningsvarianter:

e Direkt utldning dir institutionella investerare képer obligationer
som emitteras av bygg- och fastighetsbolag. Garantidtgirden be-
nimns Private Rented Sector Housing Guarantee Scheme."

e Indirekt utlining via bolaget Affordable Housing Finance (AHF) som
ir en kallad bond aggregator: Garantidtgirden benimns Affordable

Housing Guarantees Scheme."

2 UK Department for Communities and Local Government, 2015: Private Rented Sector
Housing Guarantee Scheme.

3 UK Department for Communities and Local Government, 2016: Housing Guarantee
Scheme Rules, Affordable Housing.
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Direkt utlining: Private Rented Sector Housing Guarantee Scheme
(Storbritannien)

Syftet med den brittiska kreditgarantildsningen Private Rented Sector
Housing Guarantee Scheme ir att 6ka utbudet av bostadshyresfastig-
heter pd den privata bostadshyresmarknaden. Kreditgarantin avser
enbart ldngfristig finansiering och inte byggkredit. Sdlunda ir ldn
med en kreditgaranti endast tillgingligt frdn och med den tidpunkt
d3 bostadsfastigheten ir firdigbyggd, alternativt vid den tidpunkt en
fastighetsinvesterare koper en existerande bostadshyresfastighet.
Trots detta kan ett statligt intyg som visar att ett projekt har blivit
godkint for en kreditgaranti underlitta for en byggaktor att erhdlla
byggkredit. Kreditgarantin inférdes 2013 och ir en av flera statliga
dtgirder som har inférts 1 Storbritannien fér att 6ka utbudet av hyres-
ritter pd den privata hyresmarknaden."*

Meningen ir att 1dn med kreditgarantier ska medféra en ligre
linekostnad jimfért med 18n utan kreditgarantier och dirmed goéra
det mojligt fér byggaktdrer och fastighetsigare att investera 1 fler
projekt. Avgiften for garantin betalas av byggaktoren.

For att ett projekt ska vara godkint for att 8 18n med kredit-
garantier behover flera villkor och férutsittningar vara uppfyllda.
Bland annat fir beldningsgraden vara hogst 80 procent (dvs. minst
20 procent eget kapital behévs) och endast projekt vars virde uppgér
till minst 10 miljoner brittiska pund ir berittigade att fi 18n med
kreditgarantier (men projektet kan bestd av mer flera fastigheter eller
byggprojekt, som tillsammans uppfyller kravet).

Att méta institutionella investerares 6kande intresse av att allokera
mer kapital till bostadshyresmarknaden direkt, utan att g& via finan-
siella mellanhinder utgor ett viktigt mél med kreditgarantiprogram-
met. Av denna anledning ir kreditgarantiprogrammet utformad speci-
fikt for att attrahera investerare som vanligtvis allokerar kapital till
fastférrintade virdepapper att investera i bostadsrelaterade 13n."
Denna utveckling dir olika typer av institutionella investerare erbjuder
krediter direkt till ldntagare utan att g3 via banker ir en relativt ny
foreteelse som bland annat drivs av 6kad reglering av den traditio-

1 Bate, A, 2017: Building the new private rented sector: issues and prospects. UK Parliament.
15 UK Government, 2015: 2010 to 2015 government policy: rented housing sector.
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nella banksektorn och institutionella investerares jakt pd avkastning
(se avsnitt 6.3).'

Frin denna utrednings perspektiv ir det intressant att notera att
den hir kreditgarantin enbart avser lingfristig finansiering och inte
byggkredit, men att intyg om kreditgaranti for ldngfristig finansi-
ering kan underlitta f6r en byggaktor att erhilla byggkredit.

Indirekt utlining via bolaget Affordable Housing Finance
(Storbritannien)

Den brittiska staten gav 2013 bolaget Affordable Housing Finance Plc
(AHF) en exklusiv licens att till och med mars 2016 erbjuda [3n med
statliga garantier till bostadsprojekt fér hushll med ligre inkomster
(affordable homes). AHF kommer dock att fortsitta forvalta den
utestdende utldningsportféljen pd drygt 2,5 miljarder brittiska pund
allokerad till cirka 60 housing associations. AHF finansierar sin ut-
liningsverksamhet genom att emittera obligationer pd kapitalmark-
naden och genom att ldna pengar hos den Europeiska investment-
banken, EIB.

Garantilésningens syftar till att stimulera nyproduktion av bostider,
bide hyresritt och dganderitt, till hushill med lingre inkomster.
Endast projekt vars ldnebehov uppgdr till minst 5 miljoner brittiska
pund ir berittigade att {4 1an med kreditgarantier (men projektet kan
bestd av flera byggprojekt, som tillsammans uppfyller kravet). Till
skillnad frn 1 Sverige betalas avgiften {6r garantin av byggaktéren.

Ett alternativ till kreditgarantier som avser l3n till enskilda projekt
och byggaktorer/fastighetsigare ir kreditgarantier som avser att for-
sikra skuldinvesterares lan till finansiella intermediirer. Denna typ av
garantier har som mail att 6ka institutionella investerares och andra
obligationsinvesterares incitament att allokera mer kapital till bo-
stadssektorn till relativt liga avkastningskrav, vilket 1 sin tur kan 6ka
mojligheterna for finansiella intermedidrer att 1ana ut pengar till bo-
stadsprojeke till attraktiva rintenivier.

Det ir ocksd méjligt att kombinera garantier f6r 13n till bostads-
projekt med garantier for lin till finansiella intermediirer, vilket inne-
bir att det finns ett dubbelt garantisystem.

16 Bondmason, 2017: Direct lending in the UK.
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Indirekt utlining med offentliga garantier: Emissionzentrale
fiir Gemeinniitzige Wobnbautrige (Schweiz)

Den Schweiziska obligations- och garantildsningen Emissionzentrale
fiir Gemeinniitzige Wobnbautriger (EGW)", ir ocksd en obligations-
aggregator som aggregerar flera bostadsutvecklares 1anebehov och
finansierar utliningen genom obligationsemissioner. EGW ir en icke-
vinstdrivande organisation som igs av medlemmar. Medlemmarna ir
normalt icke-vinstdrivande bostadstéretag och organisationer som
hyr ut bostider till hush8ll med ligre inkomster. Ett stort antal av
medlemmarna ir mindre lokala organisationer med cirka 100 bostider,
samtidigt som det finns ett antal stora regionala bostadsorganisa-
tioner. EWG majliggor for framfor allt mindre icke-vinstdrivande
byggaktorer att aggregera deras lanebehov och dirmed férbittra deras
tillgdng till finansiering med férménligare villkor.

De obligationer som EWG emitterar ir normalt sikerstillda dir
sikerhetsmassan bestdr av sikerheter 1 inteckning i1 bostadsfastig-
heter. Bel&ningsgraden ska normalt inte éverstiga 70 procent men den
kan g upp ull 80 procent om bostadsféretaget uppfyller vissa krav
avseende amorteringar och sikerheter. Den viktigaste egenskapen hos
EGW-I6sningen frin obligationsinvesterares perspektiv ir den stat-
liga garantin som minskar kreditrisken i obligationsinvesteringarna.

Indirekt utlining med offentliga garantier: National Housing Finance
and Investment Corporation (Australien)

Australiensiska bostadsforskare har i en utredning studerat offentliga
garantildsningar i ett antal linder som kan ligga till grund for att ut-
veckla den finansiella infrastrukturen f6r finansiering av bostadsbygg-
ande for hushill med ligre inkomster (affordable housing)."® Utred-
ningen har resulterat i att landet till den 1 juli 2018 ska ha en finansiell
infrastrukturldsning med offentliga garantier, och obligationsaggre-
gatorn "National Housing Finance and Investment Corporation”
(NHFIC) fér att attrahera och allokera 18nat kapital till produktion

7EGW benidmns “Swiss bond issuing co-operative with guarantee”. Se dven Lawson, J,
Berry, M, Hamilton, C, & Pawson, H, 2014: Enbancing affordable rental housing investment
via an intermediary and guarantee.

8 Lawson, J, 2013: The use of guarantees in affordable housing investment — a selective
international review.
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av overkomliga bostider (not-for-profit community housing pro-
viders)."” Den australienska utredningen har himtat inspiration frin
bide den schweiziska och brittiska 16sningen med obligations-
aggregator och offentliga l3negarantier enligt ovan.

NHFIC ska med stod av offentliga garantier attrahera kapital, via
obligationsemissioner, frin institutionella investerare till relativt liga
rintor och dirmed méjliggéra utldning till attraktiva villkor till bygg-
aktorer som dr verksamma pd marknaden f6r éverkomliga bostider.

Arbetet med att ta fram det beslutsunderlag som ligger tll grund
for igdngsittandet av NHFIC har pdgitt under flera ir och sam-
manfattas 1 rapport som diskuterar olika alternativ f6r att 6ka allo-
keringen av riskvillig utlining till byggaktdrer som bygger dtkomliga
bostider.”

Obligationer for finansiering av verkomliga bostider i Nederlinderna

Aven i Nederlinderna finns en finansiell institution, NWB Bank, som
kan betraktas som en obligationsaggregator som aggregerar line-
behovet hos nederlindska bostadsforetag och organisationer som
specialiserar sig pd den s kallade sociala bostadssektorn (housing
assoctations). NWB Bank idgs av flera regionala vattenmyndigheter,
den nederlindska staten och landets provinser.”’ Utdver utlining till
den sociala bostadssektorn arrangerar banken 1in till offentliga akts-
rer inom andra omréden.”

Nyligen (1 juni 2017) har NWB Bank emitterat en s kallad afford-
able housing bond.  Obligationsemissionen bestdr av en sjudrig
obligation pd 1,5 miljarder euro och en femtondrig obligation pd
500 miljoner euro. NWB Bank ska anvinda kapitalet for att finan-
siera utlining till si kallade social housing associations 1 Neder-
linderna.

Institutionella investerare som pensionsfonder i olika linder ut-
gor exempel pd skuldinvesterare (obligationsinvesterare) som har

¥ AHURI Research (Australian Housing and Urban Research Institute), 2017: What is a
bond aggregator and how does it help build affordable housing?

2 Lawson, J, Berry, M, Hamilton, C, & Pawson, H, 2014: Enbancing affordable rental
housing investment via an intermediary and guarantee.

21 NWB Banks webbplats.

22 Ibid.

2 NWB Bank, Pressmeddelande 2017-01-01: NWB Bank launches 7-year €1.5 billion and 15-
year €500 million inaugural Affordable Housing Bond.
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investerat 1 de emitterade obligationerna. Den svenska Andra AP-
fonden ingdr i kretsen av ldngivare som har investerat i obligationen.*

For att gora det mojligt f6r NWB Bank att emittera obligationer
tll formanliga villkor (liga kreditrisker for obligationsinvesterare)
samtidigt som risken fér den nederlindska staten ska minimeras
finns ett garantisystem med tre nivéer.

10.3.2 Andra offentliga finansieringslosningar for nyproduktion
Home building fund (bostadsbyggnadsfond)
Home building fund” (Bostadsbyggnadsfonden) ir en statlig engelsk

fond som administreras av myndigheten Homes and Communities
Agency och fonden férfogar 6ver tre miljarder pund. Huvudsyftet
med fonden ir att pdskynda produktionen av nya bostider 1 England.
Fondens medel ska anvindas fér att tillhandahdlla krediter till bo-
stadsutvecklare och till aktorer som investerar 1 markféridling, inklu-
sive investeringar 1 infrastruktur, som utgér en viktig del i nyproduk-
tion av bostider. I princip kan alla privata bostadsutvecklare som
uppfyller vissa krav erhdlla 18n frin fonden. Nigra av viktigaste
behorighetskriterierna for att £ 1an ir att:

e Bostadsutvecklaren maste kunna styrka att utan krediter frin
fonden skulle det aktuella bostads- eller infrastrukturprojektet
inte paborjas alls eller fordrojas.

e Bostadsutvecklingsprojekt maste avse minst fem nya bostider.

e Om det ir ett infrastrukturprojekt méste projektet leda till att
fler bostider byggs.

e Storleken pd en lineansékan ligger mellan 250 000 och 250 miljoner
brittiska pund.*®

e Lintagaren ska vara ett privat féretag som dger majoriteten av den
aktuella marken.

2* Andra AP-fondens webbplats om Andra AP-fonden investerar i social obligation, juni 2017.
2 UK Government, 2016: An introduction to the Home Building Fund.

26 Motsvararande belopp med vixelkursen 11 kronor per brittiskt pund blir 2,75 miljoner
respektive 2,75 miljarder kronor.
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Fonden vill dven uppmuntra tll nytinkande och innovationer av-
seende bostadsproduktion. Projekt som klassificeras som innovativa
kan anséka om ligre belopp dn 250 000 brittiska pund. Med andra
ord riktar sig fonden till bide sm som stora bostadsutvecklare.

Frinsett att fonden kan erbjuda linefinansiering av bostadsut-
vecklingsprojekt som annars har svarigheter att erhdlla 1an, ska nivin
pa fondens utldningsrintor vara i paritet med de rintenivier som
kommersiella kreditgivare skulle kriva.

Mer eget kapital till mindre byggaktorer: Housing growth partnership
(England)

For att stirka mindre bostadsutvecklares (small house builders)
mojlighet att erhdlla finansiering for bostadsutvecklingsprojekt har
den engelska staten 2015 beslutat att stétta mindre byggaktdrer med
eget kapital. Bakgrunden till dtgirden ir att antalet féretag som
investerar 1 mindre byggprojekt (frin 1 tll 100 bostider) drastiskt
har minskat i England de senaste 25 dren — frén éver 12 000 till firre
in 3 000, samtidigt som man bedémer att det behovs ett stort antal
mindre bostadsutvecklare for att tillgodose behovet av nya bostider.

Programmet som kallas Housing Growth Partnership®’ baseras pa
en allians mellan banken Lloyds Bank och den engelska staten via
Homes and Communities Agency (HCA).”® De tv3 aktdrerna har sat-
sat 50 miljoner pund var i samriskprojektet. Medan Home Building
Fund erbjuder krediter till smi sivil som stora bostadsutvecklare, in-
vesterar Housing Growth Partnership i mindre bostadsutvecklares
projekt genom att bli deligare i projekten eftersom man anser att
bristen pd eget kapital ir ett av de storsta hindren f6r dessa.

Housing Growth Partnership marknadsfor sig som en sd kallad
social impact investor  som avser att investera i projekt som ir virda
mellan 750 000 och 12 miljoner pund. Storleken pd de investeringar
Housing Growth Partnership gor ska variera mellan 500 000 och
5 miljoner pund per projekt. Housing Growth Partnership har som

¥ Webbplatsen f6r Housing Growth Partnership Manager Limited.

28 UK Government, Pressmeddelande 2015-07-06: £100 million boost for small housebuilders.

2 Investeringar som kombinerar finansiell avkastning med investeringar for ett socialt hllbart
samhille. Uppmirksamheten kring sociala investeringar (social impact investments) och si kallade
”social impact bonds” som syftar till att attrahera privat kapital vixer i Sverige och globalt. Se t.ex.
information om ”Social impacts funds” pd European Invstment Funds (EIF) webbplats.

261



Aktuella internationella trender och exempel SOU 2017:108

mal att investera 1 50 projekt som tillsammans ska generera 2 000 nya
bostider.

Housing Growth Partnership avser gora investeringar i nyproduk-
tionsprojekt tillsammans med mindre bostadsutvecklare som har
dokumenterade erfarenheter av att ha producerat och silt bostider i
ndgra dr.

National Rental Affordability Scheme (Australien)

Programmet National Rental Affordability Scheme (NRAS) intro-
ducerades i Australien 2008.° De tre 6vergripande mal man 6nskar
uppnd med NRAS ir att:

e minska l3g- och medelinkomsthushills utgifter f6r hyror

e Oka utbudet av si kallade 6verkomliga hyresritter (affordable
rental houses)

e uppmuntra storskaliga investeringar och innovativa lsningar f6r

billiga hyresritter (affordable rental housing).

Programmet NRAS erbjuder finansiellt stéd, frimst 1 form av direkta
utbetalningar eller skattelittnader, till olika aktérer som bygger och
hyr ut hyresritter till 13g- och medelinkomsthushill. Ett huvud-
villkor for att kunna erhdlla finansiellt stod dr att hyran ska vara
minst 20 procent ligre in marknadshyran.”!

For att de subventionerade ligenheterna ska erbjudas till avsedda
hushdll finns ett detaljerat regelverk som styr hur stora inkomster
och tllgdngar olika typer av hushdll maximalt fir ha f6r att i bo 1
subventionerade ligenheter som ingdr i NRAS programmet.”

NRAS syftar till att uppmuntra medelstora till stora investeringar
om minst 100 hyresritter per projekt. Det ir dock fortfarande moj-
ligt f6r mindre aktorer att delta 1 NRAS genom att vara deligare i
olika fondlésningar eller ingd i olika former av strategiska allianser
som 1 sin tur kan anséka om stéd frin NRAS programmet.

3 Se Australian Governments webbplats om “National Rental Affordability Scheme”.
31 Se Australian Governments webbplats om “NRAS approved participants and tenancy managers”.
32 Se Queenslands Governments webbplats om National Rental Affordability Scheme (NRAS)”.
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Enligt statistik frdn den australiensiska staten har NRAS mellan
2008 och 2017 subventionerat cirka 40 000 ligenheter som tillhanda-
hélls av cirka 140 aktérer.

10.3.3 Statliga grundlan i Norge
Statligt grunnlin

Den statliga norska Husbanken ansvarar {6r huvuddelen av de statliga
bostadspolitiska finansieringsverktygen 1 Norge men implemen-
teringen gors till stor del hos kommunerna. Husbanken erbjuder
grunnldn (eng. basic loan) till hushdll, foretag och kommuner. De
flesta grunnldn ges till professionella aktérer pd bostadsmarknaden
men de ges dven till enskilda hushill som bygger egnahem. Syftet med
att erbjuda grunnldn ir att den norska staten vill bidra till frimjandet
av viktiga miljo- och tullginglighetsrelaterade egenskaper 1 nya och
befintliga byggnader. Grunnldnet fokuserar, f6r nirvarande pa akts-
rer som ska rusta upp befintliga bostider men Husbanken erbjuder
dven lan for byggande av nya bostider.

Grunnldnet ska ocksd underlitta finansiering i landsbygdsom-
riden dir aktorer kan ha svirt att i 18n till normala” eller rimliga
villkor. Vidare kan kommuner och hyresvirdar som tillhandahéller
”sociala bostider” {3 grunnlin.

Husbankens grunnlin avser att sirskilt frimja bostadsprojekt
som fokuserar pd att nd miljdmal och energieffektivitetsmél, men
dven projekt som uppmirksammar bostadskvalitet och design/ut-
formning. Husbankens grunnlin frimjar dven projekt som forbittrar
fysisk tillginglighet.

Vid nyproduktion kan 18n ges upp till 80 procent av byggkostna-
der/produktionskostnader.” Lan till reparation, renovering och upp-
rustning kan ges upp till 100 procent av kostnaden.™

Linerintan differentieras inte efter projektets risk vilket gynnar
de omrdden dir utliningsrisken kan vara stor, t.ex. om hushallets
ekonomi ir svag eller att pantrisken ir stor.”

3 Husbanken, 2017: Veileder for Husbankens grunnlin.
3 Husbanken, 2016: Oppgradering av bolig med grunnlin fra Husbanken.
% Tillvixtanalys, 2012: Rural Housing — Landsbygdsboende i Norge, Sverige och Finland.
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Offentliga startlin

I Norge finns startlin som ir ett behovsprovat 1&n, avsett for hushill
som behover stod med bostadslin f6r att finansiera kop, uppférande
och renovering av bostad samt for att refinansiera existerande bo-
14n.*® Startlinet ir ett offentligt 1an som erbjuds och forvaltas av de
flesta kommuner men Husbanken har det 6vergripande ansvaret.
Eventuella forluster delas mellan staten och kommunerna, dir
kommunen tar de forsta 25 procenten av en férlust och staten tar
resten. Startlinets rinta motsvarar Husbankens generella rinta,
eventuellt med ett tilligg frdn kommunen p4 0,25 procentenheter.”’

Offentliga bidrag till kép av egen bostad “boligtilskudd”

Husbanken erbjuder behovsprévade bidrag (boligtilskudd) for kop,
nybyggnad, tillbyggnad och upprustning av bostider.”® Hur mycket
bidrag ett hushall kan f beror pd bostadsbehov, hushéllets ekonomiska
situation och mojligheter till andra offentliga stddsystem, sisom
bostadsbidrag. Dessa hushll har i allméinhet dven ritt till bostadsbidrag
(bostitte). Med en kombination av startlin och bidraget kan hushéll fa
finansiering upp till 100 procent.

10.3.4 Raéntestddslan i Finland
Réintestod for samfund

Finansierings- och utvecklingscentralen f6r boendet (ARA) ir en
statlig myndighet som lyder under Miljoministeriet. ARA ansvarar
for utférandet av statens bostadspolitik och beviljar understdd,
bidrag och borgen f6r boende och byggande samt styr och évervakar
anvindningen av  ARA-bostadsbestindet. ARA kan bevilja rinte-
stddsldn fér bdde ny- och ombyggnad samt dven andra former av

stdéd och bidrag.”

3¢ Husbanken, 2010: Start-up loan.

37 Husbanken, 2014:, Rentesatser og type rente. Se iven Tillvixtanalys, 2012: Rural Housing —
Landsbygdsboende i Norge, Sverige och Finland.

3% Husbanken, 2010: Boligtilskudd til etablering i egen bolig.

3 ARA, 2017: Ansékningsanvisningar. ARAs stéd 2017 .
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ARA godkinner rintestodsldn f6r nyproduktion av hyres-, bostads-
ritts- och deligarhus for objekt som kommunerna férordar. Ett
rintestddslan ir ett 1an som beviljas av bank eller annat kreditinstitut
och 16r vilket Statskontoret betalar en del av rintan med medel frén
ARA direkt till lingivaren, om ldntagarens si kallade bassjilvriskrinta
overskrids. Den del av rintan som lintagaren skall betala ir bassjilv-
riskrintan som uppgir till 3,4 procent av rintan pa rintestddslin fér
hyreshus och 3,5 procent f6r bostadsrittshus. Rintestddsldn som har
beviljats fér ombyggnad av hyres- eller bostadsrittsbostider har
statens fyllnadsborgen. Borgen trider enligt lag 1 kraft direkt. ARA
beviljar rintestddsldn fé6r ombyggnadsprojekt for hyres- och bostads-
rittshus.

Kortvarigt rintestodslin

ARA:s kortvariga rintestddsldn marknadstérs som en ny stédform
som innebir att dven en byggkredit som beviljats fér nybyggnad av
ett hyreshus kan godkinnas som rintestddslin.* Som nybyggnad
riknas dven renoveringar dir anvindningsindamilet for en byggnad
som inte ir ett bostadshus (t.ex. en kontorsbyggnad) dndras till
hyresbostider. Bostadsproduktion som genomférs med kortvarigt
rintestdd riktas till snabbvixande omriden och i synnerhet Helsing-
forsregionen. For att byggnadslin ska godkidnnas som rintestdsldn
ska flera villkor vara uppfyllda. Bland annat ska nyproduktionen

e vara energieffektiv och ha en fordelaktig livscykelekonomi

o utgdra kompletterande byggande som harmoniserar med den
existerande samhillsstrukturen och stdder sig pd spartrafik

e endast placeras i omriden dir det linge funnits ett behov av billiga
bostider

e byggas i tillvixtomrdden dir utbudet av bostider inte motsvarar
efterfrigan.

4 ARA, 2016: Kortvarigt rintestédslin for byggande av hyreshus. Sékanvisning 2016.
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Rintestddet varar 1 tio dr, men efter ansdkan kan ARA férlinga l3ne-
tiden med tio &r i taget, dock hogst tvd ginger. Rintestddldnets
storlek dr minst 80 procent och hdgst 95 procent av projektets god-
kinda byggnadskostnader.

Investeringsbidrag for hushall med sirskilda behov

ARA beviljar och betalar ut bidrag for att forbittra bostadsforhillan-
dena fér personer med sirskilda behov, t.ex. for att foérbittra bo-
endesituationen for personer med funktionsnedsittningar, ildre,
bostadslsa, flyktingar, studerande samt personer med psykiska pro-
blem eller missbruksproblem.

Statsborgen for privatpersoners kip av bostider

Vid behov kan staten gi i borgen fér privatpersoners bostadslin.
Statsborgen (valtiontakauns) tor bostadslin kan beviljas privatperso-
ner som kdper minst 50 procent av bostaden och bostaden ska an-
skaffas for eget bruk eller som familjens huvudsakliga bostad.* Stor-
leken pa ett 1dn kan normalt sett vara hdgst 85 procent av bostadens
anskaffningspris.

Borgensitagandet innebir att staten betalar lingivarens forlust
upp till maximibeloppet f6r borgen samt de rintor och drojsméls-
rintor som hinfor sig till denna summa, givet att Statskontoret har
godkint lingivarens ersittningsansdkan.

Langivare (t.ex. kreditinstitut, férsikringsbolag och pensions-
bolag) ordnar borgen i samband med att beslutet om bostadsldn
fattas och lintagaren behéver inte anséka om borgen separat. En
borgensavgift pd 2,5 procent av borgensbeloppet tas ut 1 samband
med att l8net eller den forsta lneraten lyfts. Om staten betalar
rintestdd for linet debiteras ingen borgensavgift.*

# Statskontoret 1 Finland, 2015: Statsborgen for ombyggnadslin for bostadsaktiebolag.
#2 Miljéforvaltningen i Finland, 2016: Information om Statsborgen for bostadslin.
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10.3.5 Realkreditlan i Danmark

I Danmark finns en social bostadssektor dir cirka 550 icke-vinst-
drivande foreningar (almene boliger) bygger och foérvaltar bostads-
hyresfastigheter.”” Almene boliger igs av medlemmarna och inte
kommuner eller andra myndigheter. Den sociala bostadssektorn
maste folja strikta regler t.ex. avseende finansiering, ligenhetsstor-
lekar, bostadsbyggande och vilka aktiviteter som bostadsorganisa-
tionen kan engagera sig 1.

Vidare agerar kommunerna tillsynsmyndighet fér den sociala
bostadssektorn och kommunerna har ocksd ritt att disponera éver
var fjirde uthyrd ligenhet.

Stat, kommun och de boende samfinansierar nyproduktionen
enligt foljande:*

e kommunalt grundkapital pd 10 procent

o hypotekslin (realkreditlin) pd 88 procent av produktionskostna-
den med statligt rintebidrag (ydelsestitte) till Iingivarna

o tillskott frin boende pd 2 procent (beboerinskud,).

Det kommunala grundkapitalet bestdr av ett rintefritt 18n som ir
amorteringsfritt 1 50 dr, vilket innebir att grundkapitalet 1 realiteten
fungerar som ett investeringsstdd. Storleken pd grundkapitalet kan
justeras utifrdn behov och onskvird inriktning pd nyproduktion.
Staten erbjuder dessutom olika former stdéd till kommuner for
produktion av almene boliger.

Hypotekslanet (realkreditlinet) ges av realkreditsinstitut 1 form av
annuitetslin med en maximal amorteringstid p4 40 &r. Rintan bestdr av
ett belopp som motsvarar 3,4 procent av produktionskostnaden. Det
statliga rintebidraget innebir att den resterande kostnaden fér ldnet
betalas av staten direkt till realkreditinstituten. Statens rintebidrag
minskar med tiden eftersom l3net ir konstruerat som sd att lin-
tagarens andel av rintekostnaden ¢kar med tiden.

Realkreditinstituten fungerar i praktiken som en obligations-
aggregator som formedlar kontakten mellan almene boliger som

# Webbplatsen for BL — Danmarks Almene Boliger.
#EY, 2014: Studie dver finansieringssystem for nyproduktion av hyresrdtter i vissa Europeiska
ldnder. En rapport frén EY pd uppdrag av Hyresgistf6reningens riksférbund.
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behover 18n och obligationsinvesterare som vill investera 1 de obliga-
tioner som realkreditinstituten anvinder for att finansiera utlinings-
verksamheten. Lintagaren limnar fastigheten som pant {6r l&net.

Aven om bide Hyresgistforeningens rapport® och Finans
Danmark (den danska intresseorganisationen f6r banker, realkrediter
och kapitalférvaltning) anser att systemet med realkreditlén till almene
boliger ir attraktivt for sivil lintagare, realkreditinstituten som
obligationsinvesterare har den danska regeringen i ett aktuellt press-
meddelande (21 juni 2017) foreslagit att staten ska ta 6ver utldningen
till den allminna bostadssektorn frin realkreditinstuten.* Over-
tagandet planeras piborjas 2019 och férstatligandet av den utestd-
ende linestocken pd 180 miljarder danska kronor ska ske gradvis
under en tiodrsperiod.

Ett motiv till férslaget dr att minska den danska statens utgifter
for rintebidragen. Den ligre kostnaden ska enligt pressmeddelandet
kunna uppn3s d& rintan pa statliga I3n férvintas bli ligre dn rintan pd
realkreditldnen. Staten ska finansiera utliningsverksamheten genom
emissioner av statsobligationer. Ett annat motiv som framférs for
forstatligandet ir att oka statens insyn, kontroll och hantering av
statens rinterisker och dirmed forbittra transparensen 1 aktiviteter
som medfér statliga forpliktelser. De statliga [dnen till almene bolig-
organisationer ska administreras av en ekonomiskt sjilvstindig enhet.

10.4 Avslutande reflektioner

Den internationella genomgingen visar att den offentliga sektorn i
olika linder intervenerar pd bostadsmarknaden med ett stort antal
olika typer av utbuds- och efterfrigestimulerande &tgirder. Speciellt
intervenerar den offentliga sektorn genom att dels underlitta for
hush&ll att dga en bostad, dels gora det mojligt f6r aktdrer inom den
sociala bostadssektorn att producera fler bostider f6r hushill med
liga inkomster.

Just behovet av stéd for att producera éverkomliga bostider for
hushdll med ligre inkomster ir en stor friga och hir skiljer sig

B EY, 2014: Studie 6ver finansieringssystem for nyproduktion av hyresritter i vissa Europeiska
linder. En rapport frin EY pd uppdrag av Hyresgistféreningens riksférbund.

# Transport-, Bygnings- og Boligministeriets, 2017-06-21: Artikel Regeringen wvil benytte
statsldn til almene boliger i stedet for realkreditlin.
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Sverige mot de minga linder som har en avgrinsad social bostads-
sektor. I Sverige férekommer visserligen utbudssubventioner med
villkor avseende en viss hogsta hyresnivd men Sverige har inte en si
kallad dualistisk modell, dir bostadsmarknaden delas in i en reguljir
bostadsmarknad och en social bostadsmarknad.

Flera linder undviker att ¢ka statsskulden genom att emittera
statsobligationer for att finansiera den sociala bostadssektorn. Sam-
tidigt finns en efterfrigan frin obligationsinvesterare, t.ex. pensions-
fonder, att investera 1 obligationer som bide kan ge en rimlig risk-
justerad avkastning och som syftar till att finansiera investeringar
med en uttalad social dimension.

Flera linder tillimpar 16sningar med bond aggregators och statliga
garantier riktade till obligationsinvesterare, f6r att dessa ska lana ut
pengar till 1ga rintor. Det kan vara en offentligt igd fond, eller en
fond dgd av medlemmar, t.ex. byggaktdrer som verkar i den sociala
bostadssektorn. Fonden aggregerar byggaktorers ldnebehov och
emitterar obligationer pd kapitalmarknaden for att finansiera ut-
l&ningen. Losningen med obligationsaggregatorer kan ge obligations-
investerare mojligheten att kombinera skuldinvesteringar med inve-
steringar 1 social hdllbarhet.

Det idr dven mojligt att som 1 Storbritannien ha ett dubbelt
garantisystem som skyddar bide obligationsinvesterare (om obliga-
tionsaggregatorn inte fullfljer sina dtaganden) och obligationsaggre-
gatorn (om en eller flera av projektutvecklarna inte fullfoljer sina
dtaganden).

Aven i Danmark finns ett finansieringssystem dir hypotekslin till
den sociala bostadsektorn utgor en integrerad del av obligations-
marknaden, med realkreditinstitut som finansierar utliningen till
almene boligorganisationer, genom att ge ut obligationer. Den danska
staten subventionerar rintekostnaderna med rintebidrag. En aktuell
debatt 1 Danmark giller om staten ska ta &ver realkreditlinen till
almene boligorganisationer, genom att uppritta en ekonomiske fri-
stdende enhet.

I bdde Finland och Norge finns statliga dtgirder som avser att
frimja dgande av bostider genom att underlitta for yngre hushall
och forstagdngskdpare att finansiera kop av bostdder, t.ex. rinte-
stdd och dtgirder som stimulerar till bosparande.
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Norge har en statlig bank, Husbanken, som erbjuder 1in 1 lands-
bygdsomriden, till hyresvirdar som tillhandah&ller sociala bostider
och till andra aktérer som kan ha svart att £3 1an till rimliga villkor.
Utover offentliga interventioner fér att underlitta lnefinan-
siering satsar Storbritannien pd att stirka mindre bostadsutvecklares
mojligheter att bygga bostider, genom att stétta med eget kapital.
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11  Analys och slutsatser

I detta kapitel slutfors analysen av de behov av dtgirder for att
underlitta bostadsfinansiering, som lyfts 1 kapitel 7 och 8. Underlag
himtas dven frin kapitel 5 och 6 samt 9 och 10. Vi redovisar utred-
ningens slutliga 6verviganden av sivil férkastade idéer som antagna
forslag ull dtgirder, och gor ett forsok att bedéma vilken effekt
respektive forslag kan f3 1 forhdllande till syftet med &tgirden. En
svarighet nir det giller att bedéma forvintade effekter dr att det varit
svart att f8 fram ett konkret underlag att utgd frin. Det ir alltid
problematiskt att mita férekomsten av icke-hindelser, 1 det hir fallet
hur minga bostider som inte byggs, till f6ljd av finansierings-
svirigheter. Att svirigheter med finansieringen férekommer gir att
visa, men att med ndgon sikerhet siga i hur stor omfattning, ir
knappast méjligt. Det blir dirfér friga om beddmningar utifrdn
ganska osikra antaganden. Det gor det extra angeliget att undvika
héga kostnader for staten och att inte 6ppna foér snedvridnings-
effekter och moralisk risk. Utredningen har 1 férsta hand landat i
dtgirder som kan vidtas utan att det belastar statsbudgeten. Ton-
vikten ligger vid dtgirder som innebir en rimlig riskdelning mellan
stat, kreditgivare och byggaktor.

11.1  Utgangspunkter for analysen

Som utgdngspunkt sammanfattas hir identifierade orsaker till finan-
sieringssvirigheter och motiv f6r ingripanden. Vi redogor dven for
den statliga garanti- och ldnemodellen, som utredningens férslag
behover forhilla sig till, samt fér den avgrinsning av begreppet svaga
bostadsmarknader, som utredningen gér. I avsnitt 11.2-11.5 analyse-
ras sedan de forslag till statliga dtgirder for att underlitta bostads-
finansieringen som utredningen har 6évervigt.
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11.1.1 Identifierade orsaker till finansieringssvarigheter

Det ir idag frimst i mindre kommuner utanfér storstadsregionerna
och fér mindre aktérer som svérigheter att {2 tillricklig extern finan-
siering kan utgéra ett hinder for ny- och ombyggnad av bostider.
Utredningens bedémning ir att:

e L3ga boendekostnader i det befintliga bostadsbestindet, 1 kom-
bination med att det inte byggts ndgra nya bostider pd mycket
linge, kan bidra till att kreditgivare bedémer betalningsviljan for
nya bostider som lg.

e Det finns en osikerhet om framtida bostadsefterfrigan pi orter
som idag vixer men som nyligen haft en minskande befolkning.

e Smi projekt pd svagare marknader prioriteras inte av bankerna,
dven om det finns en dterbetalningsformaga.

e Ibland saknas bank med lokal kinnedom, vilket leder till risk-
paslag eller nekade lan.

e I omriden med fi transaktioner kan de underlag for marknads-
virderingar som levereras av virderingsforetagen vara svagt
underbyggda och stérre osikerhet leder ofta till 6kat riskpéslag.

e Nya redovisningsregler har piverkat handlingsutrymmet och
skillnader 1 tolkning och tillimpning av regelverket ir en del av
problemet.

e Mindre aktorer har ofta brist pa eget kapital — dven efter en mindre
nyproduktion kan det ta flera r att teruppbygga solidideten innan
det gir att satsa pd ett nytt projekt.

e Mindre aktorer kan behova viss extern finansiering dven under
projekteringsskedet, vilket dr svirt att fi. Det kan t.ex. gilla bygg-
gemenskaper och kooperativa hyresrittsforeningar.

e Det finns en tveksamhet frin en del banker till att finansiera
byggande av bostider med kooperativ hyresritt.

o Baselreglerna medfor att bankerna behdver ha hogre kapital-
tickning f6r sma och medelstora foretag.
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11.1.2 Overgripande motiv for utredningens forslag

Statens ansvar nir det giller bostadsférsorjningen ir att tillhanda-
hilla legala och finansiella forutsittningar, sd att kommunerna ska
kunna leva upp till sitt ansvar foér planeringen och genomférandet av
bostadsforsorjningen. Att si lingt mojligt undanréja hinder f6r finan-
sieringen av bostadsbyggande ir dirfér ett dvergripande motiv f6r de
dtgirder utredningen foreslar.

Marknadsmisslyckanden

Minga av de problem och svérigheter som utredningen har identi-
fierat nir det giller finansiering av bostadsbyggande bottnar 1 att
byggaktorer och kreditgivare och dven kommuner och revisorer gor
sinsemellan olika bedémningar av marknadsvirdet f6r den planerade
bostadsfastigheten. En del av de férhdllanden som listas inlednings-
vis (se avsnitt 11.1.1) pekar pd en risk att bostadsprojekt som skulle
vara l6nsamma inte fir finansiering pd den ordinarie kreditmarkna-
den — eller inte 1 tillricklig omfattning eller till rimliga villkor. Det
innebir att bostider som efterfrigas lokalt och som det finns en
investeringsvilja for hindras av att det inte gér att {4 18n. Beroende pd
vem som har ritt i sin beddmning av l6nsamheten 1 sddana projekt
kan det alltsd foreligga ett visst matt av marknadsmisslyckande, t.ex.
till f6ljd av asymmetrisk information, vilket 1 enlighet med sévil teori
som internationell praktik kan utgéra skil for statlig intervention (se
kapitel 5 och 10).

Dessa problem hinger delvis samman med reglerna kring ned-
skrivning av en fastighets virde. Det ir dock inget marknadsmiss-
lyckande 1 egentlig mening, utan ett resultat av skillnader mellan
redovisningsmissiga beddmningar och féretagsekonomiska kalkyler.

Bostadspolitiska och regionalpolitiska skl

Nir det giller de mindre kommunerna utanfér storstadsregionerna
bottnar skillnaderna ofta i en osikerhet kring den framtida befolk-
ningsutvecklingen. Det giller inte minst mindre kommuner som 1
forhillande till sin befolkning tagit emot mainga nyanlinda och deras
anhériga. Statens beslut att sprida ansvaret f6r bosittningen av dessa
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hushdll 6ver hela landet gor det rimligt att med statliga &tgirder
underlitta bostadsférsorjningen 1 kommuner, som pd kort tid fitt en
stor inflyttning och dir det kan vara svirt att bedéma hur flyttningar
inom landet kommer att pdverka befolkningens framtida storlek och
sammansittning. Hir kan alltsd insatser for att underlitta bostads-
finansiering vara motiverade av sdvil bostadspolitiska som regional-
politiska skil.

Beredskap infor konjunkturnedging

Vil s8 viktigt som motiv for de statliga dtgirder utredningen foreslar
ir att sdvil kreditgarantier som statliga 18n sannolikt kommer att
efterfrigas mer i tider av finansiell instabilitet, som en f6ljd av att till-
gingen till krediter minskar och att konkurrensen mellan olika
sektorer om finansiering okar. Likasi om eller nir intresset for
investeringar 1 fastigheter minskar till f6ljd av att andra tillgingsslag
blir mer lénsamma. Statliga 1dn och garantier ir instrument som
enligt internationell forskning och praktik kan mildra konjunkturella
nedgdngar i bostadsbyggandet. Forutsatt att det finns en mélsittning
att uppritthilla en viss nivd pd bostadsbyggandet dven vid en fram-
tida l3gkonjunktur kan dirfor ett led 1 en 6kad beredskap vara att
bredda tillimpningsomradet f6r de statliga kreditgarantierna och att
inféra en mojlighet till marknadskompletterande statliga lan fér ny-
och ombyggnad av bostider.

Tillvaratagande av initiativ fran civilsambillet

Privata initiativ frdn lokala grupper av medborgare kan ibland
erbjuda en 16sning pd behovet av bostider f6r en avgrinsad méilgrupp
pa en lokal bostadsmarknad. P& orter dir det inte byggs varken
hyresritter eller bostadsritter pd marknadens villkor kan det g8 att &
till stdnd mindre projekt genom att frimja och ta till vara ett engage-
mang frdn en grupp av medborgare.
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Svart att adressera orsakerna till finansieringssvarigheterna

Det finns ofta orsaker till nimnda finansieringssvarigheter som ligger
utanfoér vad som direkt gdr att pdverka med statliga &tgirder. Staten
har t.ex. sm3d mojligheter att styra bankernas kreditbedémningar och
lanevillkor. Regelverket som styr bankernas kreditbedémningar ir
dessutom 1 allt hogre grad europeiskt eller internationellt och dir-
med svart att férindra pd nationell niva.

Det kan alltsd vara svirt att direkt adressera orsakerna till finan-
sieringssvirigheter. De dtgirder som utredningen foreslir ir dirfér
delvis inriktade pd att hitta vigar runt problemen.

Aven andra typer av dtgirder skulle kunna 6vervigas

Utredningen ir avgrinsad till att gilla finansieringslésningar f6r ny-
och ombyggnad och till produktionsinsriktade — inte efterfrige-
inriktade — styrmedel. Det kan finnas andra méjligheter att dtgirda
de bakomliggande orsakerna till finansieringssvarigheterna, genom
helt andra typer av statliga interventioner — dtgirder som ligger utan-
for vad den hir utredningen har mandat att féresld. Skattemissiga
forindringar f6r hushéllen skulle genom att 6ka kostnaden for att bo
kvar kunna paverka incitamenten att efterfriga nybyggda bostider.
Bostadsbidrag och bostadstilligg skulle kunna 6ka betalningsfor-
mégan for vissa grupper. Ekonomiskt stéd till kommunerna, som den
nuvarande "Kommunbonusen” (se avsnitt 6.5), kan indirekt hjilpa
kommunerna att klara bostadsférsérjningen, genom att det ekono-
miska tillskottet kan anvindas fér foljdinvesteringar vid bostads-
byggande, t.ex. infrastruktur och kommunal service.

11.1.3 Den statliga garanti- och utlaningsmodellen

Det overgripande ramverket for statliga garantier och 18n med
kreditrisk framgdr av budgetlagen (2011:203). Enligt budgetlagen ir
det riksdagen som beslutar om indamdl och belopp for l&n eller
garantier. Garantimodellen inférdes frin bérjan i lag (1996:1059) om
statsbudgeten och 1 garantiférordningen (1997:1006). I den revide-
rade budgetlagen (2011:203) fértydligades principerna om garantier
och samtidigt faststilldes att motsvarande principer dven skulle gilla
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for statlig utlining. Samtidigt med den reviderade budgetlagen togs
en ny férordning (2011:211) om utlning och garantier.

I uilligg till vad som framgdr av budgetlagen och férordningen om
lan och garantier lyder vissa statliga garanti- och utliningsmyndig-
heter under sirskilda férordningar. Dessa innehdller kompletterande
reglering, specifik f6r den egna verksamheten. Ett exempel ir férord-
ning (2004:105) om statlig kreditgaranti 1dn fér bostadsbyggande
m.m., som reglerar Boverkets garantiverksamhet.

Dirutéver finns bestimmelserna om statsstod 1 artikel 107 1 f6r-
draget om den Europeiska unionens funktionssitt. Dessa bestim-
melser méste ocksd beaktas vid statlig garantigivning och utléning till
privata aktorer.

Regler om avgifter, subventioner och reserv i Riksgilden

For statliga 13n och garantier ska rinta eller avgift tas ut som mot-
svarar den forvintade kostnaden fér dtagandet. Om det krivs till
foljd av bestimmelserna om statsstdd 1 artikel 107 i férdraget om den
Europeiska unionens funktionssitt, fir en hogre rinta eller avgift tas
ut. Riksdagen kan besluta om att subventionera garantiavgiften eller
rintan. Men den subvention som d& uppstdr ska i stillet tas frdn ett av
regeringen anvisat anslag, si att principen om kostnadstickning
uppritthdlls.

Inkomsterna frin rintor och garantiavgifter ska till den del de
motsvarar foérvintade forluster foras till en reserv 1 form av ett konto
i Riksgilden. Aven anslag for att ticka eventuella subventioner ska
foras till reserven.

Principen om langsiktig kostnadstéickning

En central princip ir alltsd att en rinta eller avgift ska tas ut som
motsvarar statens forvintade kostnad fér garantin eller ldnet. Det
forutsitter att kreditrisken kan identifieras och mitas. En modell dir
avgifter — inklusive eventuella dverféringar av anslagssubventione-
rade avgifter — sitts for att motsvara statens forvintade kostnad
liknar pd ménga sitt en konventionell forsikringsverksamhet, dir
avgifter frin ett storre antal skadefria engagemang forvintas ticka de
kostnader som ett mindre antal skadefall ger upphov ull.
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Staten tar 1 enlighet med huvudregeln 1 budgetlagen inte ut nigon
riskpremie. Det kan ses som att staten ir riskneutral och dirfor inte
kriver nigon avkastning for att bira de risker 1 form av avvikelser
frdn forvintat utfall, s§ kallade oférvintade forluster, som foljer med
garantier och utlining.

Kreditgarantier jimfort med statliga 18n

Statliga 18n respektive kreditgarantier ir olika sitt att uppnd samma

syfte — att underlitta finansiering. De kan allts fylla samma funktion

och ir dven i riskhinseende likvirdiga.
I riskhinseende kan statens garantier och krediter likstillas, med den
praktiska skillnaden att garantier inte resulterar 1 upplining 1 Riksgilden
nir de stills ut. Forvintad forlust i t.ex. en kreditgaranti dr i det nir-
maste identiskt med en kredit av likartat slag. Valet mellan en kredit-
garanti eller en kredit beror siledes primirt pd uppliningskostnaden.
Nistan uteslutande torde upplining 1 Riksgilden vara att féredra fram-
f6r upplining via andra institut d4 staten oftast har ligre kostnader for
sin finansiering.'

11.1.4 Avgransning av svaga bostadsmarknader

Med hinsyn till statsstddsreglerna behéver eventuella bostadspolitiska
tgirder 1 form av statliga stdd riktas antingen till vissa preciserade
grupper av hushdll eller till aktorer verksamma 1 omrdden dir det
utan stdd inte gr att uppritthdlla ett bostadsbyggande som svarar
mot behoven.

Begreppet tinster av allmdnt ekonomiskt intresse® ir omstritt och
aldrig fullt ut definierat men kommissionen har uttryckt att det rér
sig om ekonomisk verksamhet som inte skulle kunna produceras
enbart av marknadskrafter, eller dtminstone inte i form av en pris-
vird tjinst som ir tillginglig for alla, utan 4tskillnad.’ Statsstéds-
reglerna f&r med andra ord inte std i1 vigen om man med offentliga
medel behéver stddja tjdnster som dr av allmint intresse men som

! Riksgilden 2012: Forslag till ny garanti- och kreditforordning.

2 Eller “ekonomiska tjinster av allmint intresse”, som hade varit en mer littbegriplig 6ver-
sittning dn den gingse.

3 Pressmeddelande frin EU-kommissionen 2011-12-20, ur Sabo 2013: Tulldtet statsstod pd
svaga bostadsmarknader.

277



Analys och slutsatser SOU 2017:108

inte kommer till stdind pid marknadens villkor — 1 tillricklig om-
fattning eller till ett rimligt pris.

Det dr dock problematiskt att omsitta den nyss beskrivna mark-
nadssituationen 1 en fast geografisk avgrinsning. Bostadsmarknader
ir sillan homogena och férhdllandena kan variera 6ver tid. Erfaren-
heten visar att dven inom starka eller t.o.m. heta bostadsmarknader
kan det finnas simre ligen dir det dr svirt att f3 finansiering for
bostadsproduktion. I de storre stiderna dr detta inte sillan en f6l;d
av en socioekonomisk och etnisk boendesegregation.

Erfarenheten av bostadsmarknadernas heterogenitet jimte stats-
stddsreglerna talar for att 1 mojligaste man undvika statiska, geo-
grafiska avgrinsningar av stoddtgirder. Utredningen har dirfor valt
att definiera svaga bostadsmarknader som kommuner, orter, stads-
delar eller bostadsomriden dir det inte byggs — eller byggs om — i
tillricklig omfattning och dir detta beror pd att det inte gir att 3
nddvindiga [dn pd marknadens villkor. Svaga bostadsmarknader kan
finnas sdvil i kommuner med en historiskt sett svag befolknings-
utveckling som 1 storstidernas titbefolkade ytteromriden.

11.2 Bredda och vassa kreditgarantierna

I kapitel 8 konstaterades bland annat att det inte gdr att anvinda de
statliga kreditgarantierna f6r 1dn till upprustning och renovering av
befintliga hyreshus och att en del mindre aktorer efterlyser en moj-
lighet att {3 statlig kreditgaranti 1 projekteringsfasen, for att under-
litta finansieringen av skedet innan byggkrediten kan lyftas. Kredit-
garantier motiveras generellt sett av asymmetrisk information, vilket
ir en form av marknadsmisslyckande (se avsnitt 5.2.2.). Utredningen
tror att problem med asymmetrisk information dven kan férekomma
1 samband med linebehov {6r renovering och projektering och be-
domer att kreditgarantierna, med vissa dndringar, skulle kunna
minska problemet.

Utredningen konstaterar ocksd att regelverket behéver bli tyd-
ligare och mer logiskt uppbyggt. Kreditgarantiférordningen har
indrats vid ett flertal tillfillen och framstdr idag nirmast som ett
lappverk. Utredningen har dirfér kommit fram till att en ny férord-
ning ir en bittre l6sning dn att dn en ging inféra dndringar i den
nuvarande férordningen. Med en ny och moderniserad férordning
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skulle det ocksd bli littare att nd ut med information och 6ka med-
vetenheten om kreditgarantierna hos berérda aktorer.

Tillimpningen av kreditgarantierna regleras i kreditgarantiférord-
ningen®. Att bredda méojligheterna att fi kreditgaranti, s att garantin
kan limnas for fler dtgirder, 1 fler sammanhang eller till fler kredit-
givare kan géras genom dndringar 1 kreditgarantiférordningen. Detta
s& linge det sker inom ramen for sjilvfinansieringsprincipen, dvs.
utan inslag av subvention. Utredningen analyserar hir genomfér-
barhet och méjliga effekter av att bredda de statliga kreditgarantierna
till att kunna limnas dven for 1an till renovering och 1dn under
projekteringsfasen samt I3n till andra kreditgivare dn hittills.

11.2.1 Kreditgaranti for lan till renovering

Utredningen menar att tillimpningsomradet for kreditgarantin bor
kunna breddas s3 att garanti kan ges f6r 18n till renovering och upp-
rustning, alltsd inte enbart till ombyggnad som leder till pataglig for-
nyelse. Det behover dirfor tydliggoras i kreditgarantiférordningen
att begreppet ombyggnad dir dr vidare in i plan- och bygglagen. Detta
gors genom att innebdrden av begreppet definieras.

Som framgick 1 kapitel 8 har utredningen mot bakgrund av det
okande antalet ildre personer i befolkningen 1 férsta hand 6vervigt
att vidga tillimpningsomridet fér kreditgarantierna tll att dven
kunna avse I3n till ombyggnad som 6kar tillgdngen pa bostider som
ir tillgingliga f6r personer med nedsatt rorlighet. Men utredningen
beddmer att sannolikheten for att en sddan dndring ska {3 effekt okar
om mojligheterna till kreditgaranti kan avse hela l&net vid en reno-
vering, och alltsd inte enbart dtgirder som forbittrar tillgingligheten.
Nigot som ocksd talar f6r det ir det omfattande behovet av reno-
vering och upprustning av 1960- och 70-talens flerbostadshus, sam-
mantaget med att betalningsférmagan hos hushillen ir 13g i minga av
bostadsomridena frén den hir tiden.

Utredningen anser ocks3 att avgrinsningen till dgarligenheter nir
det giller ombyggnad av lokaler bor slippas. Enligt den nuvarande
kreditgarantiférordningen fr kreditgaranti ges for 1n till ombyggnad
av lokaler m.m. som ger ett tillskott av dgarligenbeter. Utredningen

* Férordning (2004:105) om statlig kreditgaranti fér 1an fér bostadsbyggande m.m.

279



Analys och slutsatser SOU 2017:108

kan konstatera att upplitelseformen igarligenheter anvinds ytterst
sillan 1 Sverige. Om syftet ir att {3 ett tillskott av bostider, bor moy-
ligheten 6ppnas f6r samtliga upplitelseformer.

Forvintade effekter av att erbjuda kreditgaranti for 18n
till renovering

Mojligheten till en garanti f6r 1net kan antas 6ka renoveringstakten
sirskilt pd svaga marknader, genom att skapa mojligheter att f 1n
for projekt som bedéms vara lénsamma men som annars inte hade
fitt 1dn. Det forutsitter att kostnaden fér garantin ir ligre in
projektets nettonuvirde®. Aven pi starkare marknader bor garantin
kunna {3 effekt, i synnerhet 1 tider av ekonomisk nedging, med mer
begrinsad tillging tll finansiering 4n idag.

Prissittningen av garantin ir dock inte enkel, eftersom riskbedém-
ningen ir mer osiker vid ombyggnad 4n vid nybyggnad. Osikerheten
1 bedémningen av ombyggnadsprojekts 16nsamhet ir antagligen stor
sdvil for bank som for fastighetsigare, vilket ir grunden for att
kreditgarantier kan minska effekterna av asymmetrisk information.

Det kan ocks3 vara s8 att det inte ir finansieringen som ir proble-
met, utan att renoveringsprojektet stupar pd bristande lonsamhet,
kanske till f6ljd av att hyrorna inte kan hojas 1 tillricklig utstrickning
och mojligtvis f6r att driftkostnaderna inte alltid sjunker tillrickligt
mycket for att gora projektet lonsamt.

5 Nettonuvirde = Det beriknade virdet av en investerings framtida kassafldde diskonterat
med hiinsyn till en given kalkylrintesats minus den initiala investeringskostnaden.
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11.2.2 Kreditgaranti for lan i projekteringsskedet

I kapitel 8 pekade utredningen pd att en kreditgaranti f6r 1dn till
kostnader under projekteringen skulle vara virdefull f6r sma aktorer
av karaktiren engdngsbyggare, t.ex. byggemenskaper och koopera-
tiva hyresrittstoreningar. Det finns dock ingen anledning att be-
grinsa den mojligheten till den typen av aktorer. S3 linge kredit-
garantin limnas med en avgift som speglar risken, menar utredningen
att den bor kunna ges dven for 18n till kostnader under projekterings-
skedet, oavsett typ av byggaktor.

I motsats tll kreditgarantier for ny- eller ombyggnad saknas 1
detta fall dock en tydlig pant som sikrar dterbetalningen av linet.
For att undvika allt f6r stora genomféranderisker bor en forutsitt-
ning dirfor vara att ldntagaren har ett markanvisningsavtal eller egen
mark med byggritt.

Utredningen har 6vervigt en begrinsning av mojligheten till
kreditgaranti till viss del av projekteringskostnaderna eller till en ligre
del av lanet. Det dr dock svdrt att avgrinsa vad som utgor de totala
projekteringskostnaderna och 1ineméjligheterna kommer sannolikt
inda att vara betydligt ligre under projekteringen, vilket gor det svrt
att avgora hur stor del av l8net som ska kunna garanteras. Utred-
ningen bedémer att mojligheten till kreditgaranti tillsammans med
lanemojligheten kommer att vara sjilvreglerande vad giller omfatt-
ning i férhillande till totala kostnader. Bankerna kommer med all
sannolikhet inte att medge 1an f6r mer dn en del av projekterings-
kostnaden. En kreditgaranti f6r 1an till projektering bor, precis som
kreditgarantier i ovrigt, kunna medges foér upp till 90 respektive
95 procent av finansieringsbehovet.

Forvintade effekter av att erbjuda kreditgaranti
i projekteringsskedet

Utredningen har inget underlag for att bedoma hur svért det ir att i
1an for utgifter under projekteringsskedet eller hur stort behovet ir av
att fi extern finansiering for projekteringen. Problemet att f finan-
siering borde rimligen vara storst fr mindre aktdrer. Atgirden kan f3
positiva effekter pd projekteringen av bostider och dirmed i férling-
ningen pd bostadsbyggandet. Utredningen anser dirfor att det dr virt
att prova att inféra denna méjlighet, sirskilt mot bakgrund av att
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verksamheten ir sjilvfinansierande. Atgirden bér dock utvirderas
efter ett antal &r och om efterfrigan saknas bér mojligheten tas bort
igen.

11.2.3 Hoja schablonbeloppet

Utredningen menar att det nuvarande schablonbeloppet for hogsta
produktionskostnad dir marknadsvirdet ir ligre in produktions-
kostnaden bor hojas ifrdga om nyproduktion. Schablonbeloppet ir nu
16 000 kr/kvm boarea och har legat pd denna nivd sedan 2012. Sam-
tidigt har produktionskostnaderna sedan 2012 $kat betydligt mer in
inflationen. Som utredningen visar 1 avsnitt 6.6 och 7.2.3 ligger mark-
nadsvirdena i delar av landet klart under produktionskostnaderna. For
att kreditgarantierna ska behilla sin funktion bér dessa anpassas till
aktuella nyproduktionskostnader. En héjning kan motiveras av regio-
nalpolitiska skil och fér att minska effekterna av konjunkturnedging
en finansiell kris.

Vilken nivd dr limplig?

Utgdngspunkten ir att schablonbeloppet bér vara realistiskt 1 for-
hillande tll aktuella produktionskostnader men inte prisdrivande.
For att {3 en uppfattning om vad som kan vara en rimlig nivd pd
schablonbeloppet fér produktionskostnad vid 18ga marknadsvirden
har vi tittat pd Sabos Kombohus och SKL:s motsvarighet till upp-
handlade flerbostadshus. Utredningen har ocksd jimfért med redo-
visade produktionskostnader i projekt som fatt investeringsstdd.

SKL:s upphandlade tvi bostadshus kostar frin cirka 16 000 kronor
per kvm respektive frin cirka 17 000 kronor per kvm boarea. Till det
kommer kostnad fér bland annat markinkép, mark- och tridgsrds-
arbeten, bygglov, anslutningsavgifter samt eventuella komplement-
byggnader, t.ex. carport.®

Sabo har tagit fram en standardiserad upphandlingsprocedur, som
gor det mojligt f6r kommunala bostadsbolag att gora en lokal upp-
handling 1 konkurrens av ett hus motsvarande Kombohus Bas, dvs.

¢ SKL:s webbplats juli 2017.
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ett mindre kompletteringshus med 2—4 viningar.” Det har gjorts ett
antal lokala upphandlingar av ett sddant hus och priset ligger 1 de
flesta fall pd 23 300 kr/kvm boarea. Det avser entreprenadpriset och
inkluderar markplanering, hirdgjorda ytor, grundliggning, palning
och moms. Det ir bara kostnad f6r finplanering som inte ingir. Aven
hir tillkommer s kallade byggherrekostnader. Markkostnaderna kan
beddmas vara mycket liga pd svagare marknader, medan kommunala
avgifter f6r detaljplan och bygglov samt anslutningsavgifter ir mer
kinnbara.

P43 grundval av dessa jimforelser anser utredningen att nivin pd
schablonvirdet, som inkluderar mark och byggherrekostnader, ind-
ras till 22 000 kr/kvm. Projekt med ligre produktionskostnader in si
far garantibeloppet faststillt utifrin faktisk produktionskostnad, inte
utifrin schablonbeloppet.

For att inte hamna 1 samma lidge igen om ndgra &r skulle det vara
mojligt att knyta det nya virdet till ett index. Samtidigt finns det skiil
att 1ata virdet vara stabilt — det blir tydligt for lantagare och kredit-
givare, och en enklare hantering f6r Boverket med ett fast virde. Det
riskerar inte heller att vara prisdrivande. Utredningen menar dirfor
att en bittre Iosning dr att Boverket, som inom ramen foér sin
instruktion® foljer utvecklingen pd& bostadsmarknaden, vid behov
fister regeringens uppmirksamhet pd att schablonbeloppet behover
indras.”

Det har anférts att en hojning av schablonbeloppet skulle komma
1 konflikt med boldnetaket f6r egnahem. Den konflikten finns redan
med nuvarande garantier, som ju kan medges fér 90 procent av
marknadsvirdet, medan bolinetaket dr 85 procent. Men garantin kan
aldrig omfatta ett storre belopp dn l3net, s& nigon sddan konflikt
uppstér aldrig 1 praktiken.

7 Det férsta huset som Sabo upphandlade i konkurrens och tecknade ramavtal for.

$ Férordning (2012:546) med instruktion fér Boverket.

® Om en indexberikning ska goras, bor den ske pa ett sitt s att den motsvarar marknadens
prisutveckling utan att vara prisdrivande. Faktorprisindex 4r ett limpligt index, eftersom det
inte piverkas av forindringar av vinstmarginaler till f8ljd av 6kad efterfrigan, konjunktur-
lige, konkurrenssituation etc.
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Forvintade effekter av att hoja schablonbeloppet

Med ett schablonbelopp p& 22 000 kr/kvm kommer produktions-
kostnaden att kunna 6verstiga marknadsvirdet med hogre belopp dn
idag. Det kan gora att den sjilvkostnadsbestimda avgiften blir hog,
mojligen 1 vissa fall alltfor hog for att en kreditgaranti ska kunna
efterfrigas. Detta beror dock pd hur avgiften beriknas och vilka
faktorer som ingdr. I Boverkets avgiftsmodell ingir sex faktorer:
region, lige pd orten, kreditbedomning av lintagare, sikerheten for
linet, garantins inomlige samt garantitid/lyftplan. Med en bedém-
ning som mer utgdr fran sjilva kreditrisken, ur ett portféljperspektiv,
dvs. om Boverket anvinde mojligheten att sitta avgifterna for grupper
av garantier, skulle avgiften méjligtvis bli ligre in med den nuvarande
modellen. Det ir inte mojligt att férutse 1 vilken utstrickning det
hojda schablonbeloppet mojliggor att projekt kommer till stind.

I nuliget bedoms effekterna av en hojning av schablonbeloppet av
olika skil bli begrinsade. Ett av skilen ir att byggsektorn befinner sig
1 en hégkonjunktur, med kapacitetsbegrinsningar som f6ljd, vilket i
det korta perspektivet starkt begrinsar effekten av ett héjt schablon-
belopp. Diremot kan ett hojt schablonbelopp {3 effekter pd nigra &rs
sikt, och 1 en period av svagare konjunktur eller konjunkturnedging,.
Storst effekt bedéms ett hojt schablonbelopp kunna f3 i tider av
finansiell kris, d& osikerheten ir stor, vilket begrinsar bankernas vilja
till utldning, sirskilt pd svagare marknader.

Hur utfallet blir av ett héjt schablonbelopp fér en projektut-
vecklare beror pd

e skillnaden mellan garantiavgiften fére och efter hojningen av
schablonbeloppet — hégre garantiavgift ger 6kad kostnad

e skillnaden mellan den sammanlagda rinteutgiften fér bottenlinet
och ett mojligt topplin fére och efter hdjningen av schablon-
beloppet — mindre toppldn ger minskad kostnad.

Om utfallet dr positivt, dr den nya situationen mer attraktiv for
byggaktorer dn situationen innan och bor allt annat lika leda till ett
okat antal nya byggprojekt och en 6kad anvindning av kreditgarantin.
Dirutéver kan det ligga ett virde 1 att 6ver huvud taget kunna extern-
finansiera en storre del av projektet.
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Tabell 11.1 exemplifierar mycket forenklat den nirmare effekten av
ett 6kat schablonbelopp. Vi utgdr frin att byggaktoren stir for
3000 kr/kvm 1 eget kapital 1 ett projekt som kostar 25 000 kr/kvm.
Med nuvarande schablonbelopp pd 16 000 kr/kvm  behover
6 000 kr/kvm finansieras med ett toppldn. Med ett schablonbelopp pd
22 000 kr/kvm ticks hela projektkostnaden av bottenlin tillsammans
med eget kapital och dirmed behévs inget topplan. I det valda exem-
plet fir projektet ett positivt nettonuvirde tack vare det héojda
schablonbeloppet och borde genomféras, 1 motsats till projektet med
ett toppldn och det nuvarande schablonbeloppet. Fér att projektet
verkligen ska genomf6ras, miste garantiavgiften vara mindre in netto-
nuvirdet for projektet, 1 exemplet alltsd mindre dn 2 769 704 kronor.
Effekten av dtgirden beror pd avgiftssittningen fér kreditgarantin.

Tabell 11.1  Exempel pa effekt av hdjt schablonbelopp
Belopp i kr/kvm, antagen livslangd 50 ar

Schablonbelopp 16 000 kr/kvm 22 000 kr kvm
Byggkostnad 25000 25000
Antal lagenheter 10 10
Kvm BOA 700 700
Hyra kr/kvm 1200 1200
Inflation 2% 2%
Normal vakans 2.5 % 25%
Eget kapital 3000 3000
Bottenlan 16 000 22000
Topplan 6 000 0
Rénta topplan 8%

Rénta bottenldn 4% 4%
Avkastning eget kapital 8% 8%
Kapitalkostnad 544% 448 %
Avgift Kreditgaranti/kr

Nettonuvérde kr -579 076 kr 2769 704 kr

Kalla: egna berdkningar.

11.2.4 Vidga kretsen av kreditgivare?

Avgrinsningen av vilka kreditgivare som kan komma ifrdga for stat-
lig kreditgaranti for 18n till bostadsbyggande finns i1 kreditgaranti-
forordningen 1-2 §§. Dir stdr att Boverket fir limna kreditgaranti
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tll kreditinstitut enligt denna forordning. Den upprikning som foljer i
2 § av vad som avses med “kreditinstitut” ir férordningens egen och
stimmer inte Sverens med den 1 nirliggande regelverk. Den forsta
punkten i 2 § avgrinsar vilka aktérer som kan komma ifrdga inom
Sverige: "Med kreditinstitut avses i denna forordning 1. svenska banker,
kreditmarknadsfiretag och forsikringsforetag”. T banklagen' ir kredit-
institut lika med bank- och kreditmarknadsféretag. I EU:s kapital-
kravstérordning definieras kreditinstitut som ett féretag vars verk-
samhet bestdr 1 att frin allminheten ta emot insittningar eller andra
dterbetalbara medel och att bevilja krediter fér egen rikning."

Att det endast dr kreditgivare som stir under Finansinspek-
tionens tillsyn som kan komma ifrdga f6r en kreditgaranti framgir
inte 1 kreditgarantiférordningen utan ir underférstitt genom att de
tre typer av “kreditinstitut” som nimns i punkt 1 stdr under Finans-
inspektionens tillsyn. Men det ir fler kreditinstitut som gor det.
Utredningen bedémer att det ir fullt méjligt redan inom ramen fér
den nuvarande kreditgarantiférordningen att ge dven andra kredit-
givare mojlighet att {3 en garanti. For att undvika f6rvirring 1 for-
hillande till annan lagstiftning féreslir utredningen att man anvinder
begreppet kreditgivare 1 stillet f6r kreditinstitut och att det 1 férord-
ningen klargérs tydligare vad som giller.

Utredningen anser att statlig kreditgaranti ska kunna limnas till
svenska banker, kreditmarknadsféretag, férsikringsféretag, och andra
foretag som erbjuder 1dn till bostadsbyggande, och som stdr under
tillsyn av Finansinspektionen. Det behévs diremot inga férindringar
avseende utlindska kreditgivare. Atgirden skulle vidga tillimpningen
ndgot jimfort med idag.

Hég koncentration inom banksektorn

Som framggr 1 avsnitt 6.3.2 fanns det 1 slutet av 2016 totalt 117 banker
med tillstind att bedriva verksamhet i Sverige. Av dessa var 39 svenska
bankaktiebolag, 29 utlindska banker och filialer, 47 sparbanker och
2 medlemsbanker. Dirtill finns utlindska banker som har verksam-
het 1 Sverige. Kreditmarknaden kinnetecknas dnd3 av relativt hog

19 Lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrérelse.
" Europaparlamentets och ridets férordning nr 575/2013 om tillsynskrav foér kreditinstitut
och virdepappersféretag (CRR).
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koncentration, dir de fyra storbankerna Swedbank, Handelsbanken,
Skandinaviska Enskilda Banken och Nordea i olika utstrickning dr
dominerande pd olika delmarknader. Bankmarknaden kinnetecknas av
relative hoga intridesbarridrer, vilket fir betydelse for konkurrens-
situationen pd marknaden. Det handlar bl.a. om stordriftsférdelar,
inlisningseffekter, infrastruktursamarbeten och regleringar."

Mot bakgrund av koncentrationen pd bankmarknaden och den
potentiellt 6kade nirvaron av alternativ till bankerna som kredit-
givare har utredningen 6vervigt att slopa kravet pd att kreditgivare
ska std under Finansinspektionens tillsyn. Men detta skulle i stillet
ligga ansvaret for beddomningen av kreditgivarna pd Boverket, som i
s& fall skulle behéva bygga upp en kompetens for att kunna géra
sddana bedémningar. Det skulle medféra en kostsam dubblering av
kompetenser, vilket utredningen inte anser rittfirdigas av de mojliga
nyttorna. Boverket bor dock f6lja utvecklingen av potentiella kredit-
givare och vid behov komma med ett f6rslag om 6versyn.

Forvintade effekter av att vidga kretsen av kreditgivare

Syftet med att dndd fororda en annan avgrinsning av kretsen av
mojliga kreditgivare, dr i forsta hand att i forordningen tydliggora
vad som giller. Antalet kreditgivare som pa kort sikt tillkommer 1
den hirigenom utvidgade kretsen ir med all sannolikhet blygsamt.
Utredningen bedémer ind3 att den nya avgrinsningen 1 forling-
ningen kan frimja konkurrensen mellan kreditgivare och dirigenom
leda till en bittre tillgdng till kapital. Utredningen ser inte att for-
indringen skulle medféra i nimnvird utstrickning 6kad administra-
tion f6r Boverket.

11.2.5 Proprieborgen i stéllet for en enkel borgen?

Statens tagande nir det giller bostadskreditgarantierna ir en enkel
borgen, vilket framgir av konstruktionen 1 7 § kreditgarantiférord-
ningen. Av bestimmelsen framgdr att ldngivarens ritt till ersittning
for forluster 1 forsta hand intrider vid férsiljning av den beldnade

12 Konkurrensverket, 2016: Storbankskoncernernas olika verksambeter — en dversiktlig beskriv-
ning av olika delmarknader.
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fastigheten. En forindring till att limna garantin som proprieborgen,
vilket utredningen diskuterar i kapitel 8, skulle alltsi kunna genom-
foras genom en dndring i kreditgarantiférordningen.

En proprieborgen innebir att garantitagaren, dvs. kreditgivaren
kan begira infriande av garantin si snart l8ntagaren, dvs. byggakto-
ren fallerar med betalningen av rintor eller amorteringar.”” Det gér
att garantigivaren snabbare och littare fir ut sin garanterade ersitt-
ning. Med enkel borgen, vilket giller idag, mste garantigivaren férst
utkriva att panten realiseras, normalt sett att fastigheten siljs. Detta
boér innebira att virdet av garantin for kreditgivaren ckar med en
proprieborgen.

Frin banksidan framhills proprieborgen som ett bittre alternativ
in enkel borgen och en 6verging till proprieborgen antas oka
anvindningen av kreditgarantierna. Ur bankernas perspektiv blir
transaktionskostnaderna mindre med en proprieborgen; banken kan
d3 omedelbart vinda sig till borgeniren, i det hir fallet Boverket,
i stillet f6r att forst kriva gildeniren, dvs. byggaktéren, vid sen be-
talning. Det uppfattas ocksd av en del kreditgivare som att en
proprieborgen minskar kapitaltickningskravet, vilket inte en enkel
borgen gor, men enligt uppgift till utredningen frdn Finansinspek-
tionen miste bankerna ha samma kapitaltickning vid proprieborgen
som vid enkel borgen. I s fall piverkas bankernas utliningskost-
nader inte av en dvergdng fran enkel borgen till proprieborgen.

En negativ effekt kan istillet vara att bankens incitament att
bidra till att projekt med temporira betalningssvirigheter fullféljs
minskar. Detta genom att risken &verférs till borgeniren, dvs.
Boverket, som dirmed fr ansvaret f6r att bedéma projektets fram-
tidsutsikter. Sirskilt i tider av finansiell kris dr det, baserat pd tidigare
erfarenheter av snabbt fallande marknad, rimligt att anta att banken
snabbare kommer att kriva ut borgensitagandet och dirigenom
mojligtvis bidra till en nedging pd marknaden.

Situationen fér den som bygger dr som bist oférindrad vid en
proprieborgen jimfért med en enkel borgen. Foér borgeniren dkar
diremot risken att banken begir infriande av borgensitagandet,
vilket ir en férsimring jimfort med nuvarande situation.

13 For att vara exakt si skulle lingivaren kunna vilja att kriva borgensmannen p3 rintor och
amorteringar redan innan fallissemang skett.
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En overgdng till proprieborgen kan ocksd férvintas 6ka de admi-
nistrativa kostnaderna foér Boverket, vilket miste kompenseras via
garantiavgifterna.

Sammantaget gor detta att utredningen inte férordar en 6vergdng
fran enkel borgen till proprieborgen.

11.2.6 Bibehallen regressratt

Avtalet om kreditgaranti tecknas mellan Boverket och banken och
skyddar banken mot en eventuell kreditférlust. Boverket har regress-
ritt, vilket innebir att Boverket tar 6ver denna fordran gentemot
lintagaren. Utredningen har inte uppfattat att regressritten ifriga-
sitts av professionella aktdrer, som bygger hyresfastigheter {or egen
forvaltning men regressritten ir sannolikt en bidragande orsak till
att kreditgarantin inte utnyttjas av enskilda hushill som vill bygga sig
ett egnahem pd en svagare marknad. Om staten vill frimja byggande
av egnahem dir marknadsvirdena ir l8ga skulle hushillen behéva
avlastas del av risken. Utredningen har dirfér analyserat méjlig-
heterna att 8stadkomma detta.

Regressritten regleras generellt i férordningen om utldning och
garantier. Av denna féljer att en myndighet som utfirdat en garanti
ska sikerstilla att kreditgivarens ritt mot ldntagaren overldts till
staten for den hindelse garantin infrias och ersittning betalas ut. Det
ir alltsd inte mojligt att ta bort regressritten i sig. Av kreditgaranti-
forordningen framgdr sedan att staten helt eller delvis kan efter-
skinka en regressfordran om lintagaren ir pd obestind eller annars
saknar utmitningsbara tillgingar. Boverket ska bedéma om lin-
tagaren inte heller senare kommer att kunna betala fordran. Detta
gors dock alltid individuellt, inte for sirskild upplitelseform eller
utifrdn ”svag marknad”. En annan l3sning 1 det enskilda fallet ir att
hushillet ansoker om skuldsanering.

Utredningen anser att det inte ir limpligt att staten medverkar till
overbeldning av bostad for enskilda hushdll. Om staten vill frimja
byggandet av egnahem pa landsbygden behéver det goras genom att
1 stillet minska 13nebehovet, vilket skulle kunna dstadkommas med
ett investeringsstdd. Utredningen bedémer att det vore en tydligare
och mer effektiv dtgird i forhdllande till syftet. De ekonomiska
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effekterna blir mer 6verblickbara i1 tid och till omfattning med ett
kontant stod, savil for det enskilda hushillet som for staten.

11.2.7 Moajligheter att forbattra kreditgarantierna inom ramen
for nuvarande férordning

Utredningen ser iven mojligheter att forbittra kreditgarantierna
inom ramen fér nuvarande férordning Vi menar t.ex. att Boverket
bor 6verviga om det gir att ge besked om avgiften i ett tidigare
skede, nigot som skulle underlitta for projektutvecklare med sma
marginaler. Boverket skulle kunna se éver avgiftsmodellen for att
eventuellt kunna hilla ligre avgifter. Forutsatt att omfattningen av
garantigivningen Okar bor man ocksi overviga att infora avgifts-
klasser, vilket dven det skulle oka férutsigbarheten och méjlighe-
terna for mindre aktorer att rikna pd garantins effekt. Utredningen
menar ocksd att om inte sirskilda skil talar emot bor Boverket
kunna utgd frin bankens bedémning av marknadsvirdet, om banken
kommer fram till ett hégre virde in Boverket. Ytterligare ett pro-
blem ir den oklarhet som rider kring virdet av garantin vid kredit-
proévningen. Hir borde ramavtalen kunna bli mer klargérande. Ut-
redningen menar slutligen att Finansinspektionen borde kunna
skingra oklarheten kring garantins effekt pa kapitaltickningskraven.

11.2.8 Subventionering av garantiavgifterna?

Avgifterna for kreditgarantierna ska enligt den statliga garanti- och
utldningsmodellen motsvara den férvintade forlusten. Bedémningen
av vilken avgift som behéver tas ut gors huvudsakligen for varje
enskilt garantiavtal. Det gor att avgiften blir hog dir projektrisken ir
hég. Detta avspeglas i att dir marknadsvirdena ir mycket liga
anvinds inte kreditgarantierna, och utredningen har dirfor dvervigt
en subvention av garantiavgiften i ligen dir en riskavspeglande avgift
skulle verstiga en viss nivd. Men det ir tveksamt om en subvention av
garantiavgifterna i sig skulle avhjilpa de problem med finansieringen
som finns dir marknadsvirdena ir betydligt ligre in produktions-
kostnaden. Kreditgivaren méste ju ind4 gora en sjilvstindig bedom-
ning av dterbetalningsférmdgan.
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Dessutom finns en komplikation. Avgiften betalas 1 sin helhet av
garantitagaren, dvs. kreditgivaren, medan en subvention skulle behéva
riktas till ldntagaren, dvs. byggaktéren. Eftersom det inte finns ndgon
garanterad transparens mellan kreditgivaren och byggaktdren blir det
svart att sikra att subventionen verkligen nir byggaktoren, vilket
torde vara nodvindigt for att stodet ska vara forenligt med stats-
stodsreglerna. Det kan ocksd bli komplicerat om garantitagaren skulle
vilja kombinera en statlig kreditgaranti som innehéller en subvention
med t.ex. ett investeringsstod.

Av dessa skil avstdr utredningen fran att foresld en subvention av
kreditgarantiavgifterna.

11.3  Statliga marknadskompletterande topplan

I utredningens uppdrag ingdr att limna férslag pa ett system med
formanliga statliga toppldn fér att underlitta finansieringen av ny-
produktion av hyresbostider och bostider fér studerande.

Utredningen har fitt bekriftat att dven om det fér nirvarande
generellt sett ir god tillgdng pd kapital s3 dr det inte sillan svart att f3
lan till bostadsbyggande pa svagare marknader. Det giller framférallt
under byggtiden. De kontakter utredningen har haft visar att sdvil
mindre aktdrer som aktorer pa svaga bostadsmarknader kan ha pro-
blem att klara bankens krav pd eget kapital. Statliga topplan skulle ge
mojlighet till en hégre sammanlagd beliningsgrad och mojliggéra
bostadsprojekt som annars skulle stupa pd att det inte gick att f3
tillricklig finansiering. Utredningen har évervigt olika alternativ till
avgrinsning av och férutsittningar for statliga toppldn for bostads-
byggande. Utredningen har dven 6évervigt olika sitt att allokera medel
for statliga topplin och vilken instans som ska hantera en sidan
kreditgivning.

Statliga lan kan frimja bostadsutveckling pd svagare marknader

Utredningen ser flera indamdl med statliga topplén fér bostads-
byggande, framférallt under byggtiden. De kan ha betydelse for att
16sa bland annat féljande bostadstérsoérjningsfrigor:
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e Nyproduktion av hyresritter pd svagare marknader, dir det finns
ett behov av nya bostider men inte gir att {4 tillricklig beldning pd
rimliga villkor.

e Renovering och upprustning av hyresbostider 1 socioekonomiskt
svaga bostadsomriden.

o Tillgdng till finansiering for bostadsbyggande vid ldgkonjunktur
och finansiella kriser.

Den 18sning utredningen har landat i innebir marknadskomplette-
rande toppln utan inslag av subvention, som ska komplettera botten-
lin som tas pd den ordinarie kreditmarknaden, samt en rimlig insats
eget kapital. For att sikerstilla att 1dnet ir marknadskompletterande
behéver rintan ligga nigot hogre in bottenlinet. Uppligget innebir
att det alltud kommer att vara mer férdelaktigt att l6sa finansieringen
med bottenldn pd den ordinarie kreditmarknaden, vilket gor att det
inte foreligger ndgon risk for éverutnyttjande utan de statliga topp-
linen kommer enbart att efterfrigas av byggaktdrer som saknar
mojlighet att {3 finansiering pd annat sitt. Det uppstdr inte heller
nigon konflikt med EU:s konkurrens- och statsstddsregler. Detta
sammantaget gor att det blir onédigt med begrinsningar i form av att
kommunen ska visa pd behovet eller restriktioner vad giller hyres-
nivier eller férdelning av bostiderna. Att avstd frin sidana begrins-
ningar ligger 1 linje med utredningens strivan efter transparens och
enkelhet 1 utformningen av statliga dtgirder.

Utredningen bedémer att det inte heller behover anges nigon
grins fér hur stor andel av projektet som ska finansieras med ett
reguljirt bottenldn, utan att marknaden hirvidlag kommer att reglera
sig sjilv. Byggaktorer kommer 1 forsta hand att forsoka fa ett re-
guljirt bottenldn frdn kommersiella kreditgivare och forst i andra
hand efterfrdga marknadskompletterande statliga topplin.

Forvintade effekter av att infora statliga topplan

Utredningen ser att det byggs f6r i bostider i ett antal kommuner i
landet. Det exakta behovet av nya bostider ir osikert, till foljd av
tidigare avfolkning och dirmed en osikerhet kring hur mycket av
den senaste befolkningsékningen som blir bestiende. En osikerhet
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om utvecklingen pd arbetsmarknaden kan vara en bidragande faktor.
Ett 6kat bostadsbyggande kan méjligtvis bidra till att foretag stannar
eller expanderar — eller att nya foretag byggs upp, nir tillgdngen pd
arbetskraft 6kar. Mojligheten att f3 arbete ir en av de viktigaste
aspekterna f6r minniskor nir det giller om man ska stanna kvar pd
orten eller inte, och har dirmed stor betydelse for efterfrdgan pd
bostider. Bostadsmarknaden och arbetsmarknaden ir beroende av
varandra.

Effekterna av det statliga toppldnet beror pa hur stort problemet
ir att f3 thop finansieringen pd de svagare marknaderna, samt hur
stor efterfrigan pd och betalningsférmdgan for bostider dr. Utred-
ningen har inte kunnat kvantifiera problemet att f3 finansiering.
Nigot som komplicerar bedémningen av effekterna ir att statliga
topplén troligtvis ofta kommer att kombineras med andra 4tgirder,
som kreditgarantier for bottenlinet. Det forsvrar en isolerad be-
démning av effekterna av topplanet. Det statliga topplanet leder inte
per automatik till 18ga boendekostnader, men 1 kombination med
andra 4tgirder, t.ex. ett villkorat investeringsstéd kan topplinen ha
viss betydelse f6r boendekostnaderna.

Utredningen bedomer att statliga topplan, tillsammans med évriga
forslagna dtgirder, kan komma att spela stor roll for att sikra till-
gangen till finansiering, framférallt i tider med mera begrinsad tillging
till 18n. Med hinsyn till av ovan beskrivna osikerhetsfaktorer kan vi
bara géra en grov bedémning av effekten 1 antal bostider riknat.
Under antagande om att de statliga toppldnen skulle komma till
anvindning 1 100 kommuner och att det byggs i genomsnitt 20 ligen-
heter per &r 1 dessa kommuner, skulle effekten bli att cirka 2 000 fler
bostider byggs. Utredningen bedomer att effekten 1 vart fall bor
hamna mellan 1 000 och 3 000 bostider per &r.

11.3.1 Almi en lamplig aktor

Utredningen foresldr att Almi Foretagspartner AB (Almi) fir i upp-
drag att hantera marknadskompletterande statliga toppldn f6r bostads-
utvecklingsprojekt.
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Almis nuvarande utldningsverksamhet rimmar vil med topplan
for bostadsutveckling

Almi ir ett av staten heligt aktiebolag under Niringsdepartementet.
Almi bedriver sin verksamhet enligt lagen (1994:77) om beslutande-
ritt {or regionala utvecklingsbolag och férordningen (2012:872) om
statlig finansiering genom regionala utvecklingsbolag. Almi lyder
dessutom under aktiebolagslagen (2005:551).

De frimsta syftena med Almis verksamhet ir att stirka det
svenska niringslivets utveckling och verka for en héllbar tillvixt samt
medverka till att utveckla och finansiera sm& och medelstora foretag.
Ett viktigt medel for att uppnd dessa syften dr Almis marknads-
kompletterande 1dn till smd och medelstora féretag. Storleken pd
Almis utléningsportfslj uppgir till cirka 5,5 miljarder kronor.

Utgingspunkten for att ett [dn via Almi ska betraktas som mark-
nadskompletterande ir att lintagaren f6rsokt men inte lyckats fi
hela finansieringsbehovet tillgodosett genom andra ldngivare, t.ex.
banker, och dirfér behover ytterligare en finansiir. Denna affirs-
modell, med direktutléning som komplement till bankernas utléning,
innebir att Almi regelbundet utvecklar finansieringslésningar till-
sammans med banker. Enligt Almi har ”birkraften 1 idén och fére-
tagets framtidspotential” storre betydelse dn de reala tillgdngarna, en
utgingspunkt som utredningen menar kan fungera bra dven 1 for-
hillande till bostadsprojekt pd svaga marknader.

Almi har byggt upp en kompetens bestidende av medarbetare med
erfarenhet av att arbeta mot féretag och entreprendrer som har
behov av finansiering for att utvecklas. Almis féretagslin vinder sig
ull féretag med upp till 250 anstillda i1 alla branscher, dven bygg-
branschen. Almi har ocksd en stark regional och lokal nirvaro, kom-
binerat med en nationell samordning, vilket utredningen uppfattar
som en stor fordel nir det giller 1ingivning till bostadsutvecklings-
projekt. Diremot har Almi ingen sirskild kompetens inom fastig-
hetsvirdering och 1&n till bostadsutveckling.

Utredningen ser ocksd en fordel 1 att Almi har erfarenhet av att
arbeta med 18sningar som ska fungera under finansiell kris. Under
den senaste finanskrisen utdkades Almis linefond med tv& miljarder
kronor, vilket skapade férutsittningar f6r staten att bla. ridda ett
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antal bolag frén onédiga konkurser i samband med att bankernas
krediter drogs in."*

Sedvanlig kreditprévning och riskavspeglande rinta

Utredningen bedémer att Almis nuvarande principer och tillviga-
gingssitt for kreditbeddmningar och faststillande av rintevillkor
kan tillimpas dven f6r marknadskompletterande statliga topplan till
bostadsproduktion. Almis roll ir att ta lite storre risk, dir ingen
annan ir beredd att gora det. For att kompensera for hogre kredit-
risk och for att inte konkurrera med andra kreditgivare ligger rintan
pi Almis nuvarande 1an 6ver genomsnittlig bankrinta. Utredningen
menar att villkoren f6r de féreslagna topplinen f6r bostadsbyggande,
1 likhet med vid Almis nuvarande l8ngivning, ska faststillas utifrin en
bedémning av byggaktdrens dterbetalningsférmiga och byggprojektets
forutsittningar. For att ansluta till Almis linemodell bér topplinet fa
ticka hogst 80 procent av det beriknade finansieringsbehovet, sivida
det inte finns sirskilda skil f6r en hogre beldningsgrad. Normalt sett
kommer det inte att bli friga om si stora topplin, eftersom en
grundliggande forutsittning ir att projektutvecklaren forst ska ha
uttémt mojligheterna att {8 finansiering genom ett bottenldn pd den
ordinarie kreditmarknaden.

Synergieffekter med utlining till tillvixtforetag och bostadsbyggande

Utredningen ser mojligheter till positiva synergieffekter av att Almis
utldningsverksamhet inriktas pd att frimja bdde etablering av nya
tillvixtbolag och nyproduktion av bostider. Eftersom lokal nirings-
livsutveckling minga gdnger férutsitter en 6kad bostadsproduktion,
for att kunna attrahera och behélla arbetskraft, kan det finnas synergi-
effekter mellan lokal niringslivsutveckling och bostadsbyggande,
vilket skulle kunna avspeglas 1 Iineméjligheterna f6r bostadsbyggande.
En annan synergieffekt kan ligga i att riskbedomning av krediter till
sdvil tillvixtforetag som byggaktoérer kan forbittras, genom att
Almis 6verblick éver lokala marknadsférutsittningar forbittras.

4 Almis webbplats, november 2017.
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Behov av st6d i forordning och dgaranvisning

Utredningen beddémer att bide lagen om beslutanderitt f6r regionala
utvecklingsbolag och férordningen om statlig finansiering genom
regionala utvecklingsbolag behdver kompletteras for att Almi ska
kunna ansvara for marknadskompletterande statliga toppln tll ny-
och ombyggnad av bostider. Kompletteringar behéver géras av:

e inledande bestimmelser med 6vergripande syfte och mélgrupp i
1 § 1 lagen respektive férordningen

e sirskilda bestimmelser om stod 1 férordningen

e igaranvisning och bolagsordning.

Inledande bestimmelser med dvergripande syfte och malgrupp

Av 1 § lagen om beslutanderitt f6r regionala utvecklingsbolag fram-
gdr att regionala utvecklingsbolag med uppgift att frimja nirings-
livets utveckling pd regional nivé, dvs. Almi, fir préva frégor om stod
till niringsidkare inom bolagets verksamhetsomride. Av 1§ i for-
ordning om statlig finansiering genom regionala utvecklingsbolag
framgdr vidare att Almi fir limna finansiering 1 syfte att frimja
innovation inom niringslivet och etablering av nya féretag samt for
att utveckla smd och medelstora féretag.

Eftersom det 1 Almis nuvarande dgardirektiv inte explicit framgir
att Almi ska erbjuda marknadskompletterande topplin till ny- och
ombyggnad av bostider menar utredningen att 1 § 1 bide lagen om
beslutanderitt f6r regionala utvecklingsbolag och i férordningen om
statlig finansiering genom regionala utvecklingsbolag behéver kom-
pletteras, i syfte att tydliggéra att Almi dven har 1 uppdrag att limna
marknadskompletterande statliga topplan till bostadsbyggande.

Sérskilda bestimmelser om stéd 1 forordningen

I férordningen om statlig finansiering genom regionala utvecklings-
bolag finns sirskilda bestimmelser om stéd. Med stéd avses dir inte
bara bidrag utan iven till exempel 1dn och garantier.

Utredningen féreslar att férordningen kompletteras med sirskilda
bestimmelser om stéd till nyproduktion av bostider, med angivande
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av vilka typer av bostadsutvecklingsprojekt och upplatelseformer som
ska kunna fi statliga topplin via Almi. Utformningen av dessa
bestimmelser ska 1 mojligaste mdn ansluta till den befintliga férord-
ningen. Utredningen anser ocksd att bestimmelserna s& ldngt mojligt
bér samordnas med bestimmelserna i den foéreslagna nya kredit-
garantiférordningen (se avsnitt 11.2). Statliga toppldn bor kunna ges
till samma typer av bostadsutvecklingsprojekt som kan fi kredit-
garantier, dock inte f6r kostnader under projekteringsfasen och inte
heller for forvirv av hus for ombildning till kooperativ hyresritt.
I dessa fall dr det knappast aktuellt med topplan. Topplén bér vidare
kunna limnas till samma upplatelseformer som kan {8 kreditgaranti,
dock inte fér egnahem. Det skulle kunna komma i konflikt med
boldnetaket (se dven avsnitt 11.2.6).

Agaranvisning att underlitta finansiering av bostadsbyggande
pd svagare marknader

Utredningen bedémer att Almis nuvarande dgaranvisning behéver
kompletteras for att fértydliga Almis ansvar att underlitta finansi-
ering av bostadsbyggande p8 svagare marknader.

Alternativ till Almi — SBAB eller en statlig bostadsfond

SBAB Bank AB ir en heligd statlig bank med inriktning p& bland
annat kreditgivning till bostadsrittsféreningar och fastighetsbolag i
Sverige. En naturlig 16sning hade varit att l18ta SBAB idven hantera
statliga toppldn. Ndgot som talar mot att ge uppdraget till SBAB ir
att SBAB inte lingre har ndgon regional organisation. Om uppdraget
ind3 ges till SBAB, skulle den regionala organisationen behéva ater-
uppbyggas. En fordel med Almi ir ocksd att Almi har en tydlig
marknadskompletterande roll, medan SBAB konkurrerar pi kom-
mersiella villkor med 6vriga banker och kreditgivare.
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En statlig investeringsfond for bostadsutveckling

Ett annat alternativ till att ge Almi uppdraget att hantera statliga
topplén ir att skapa en ny bostadsfond, 1 form av ett statligt heligt
aktiebolag direkt under Niringsdepartementet. Som ett alternativ till
direkta statliga anslag kan en sddan fond finansiera utliningsverk-
samhet genom att i eget namn emittera obligationer. Det skulle kunna
goras 1 form av ndgon typ av ”social impact bonds”, t.ex. fér bostads-
utveckling pd svagare marknader eller {6r socialt hallbar bostadsutveck-
ling. Vid behov kan staten stilla ut garantier till obligationsinveste-
rare. Fonden skulle di agera enligt samma principer som tillimpas 1
andra linder for sd kallade “bond aggregators” (jfr avsnitt 6.3.4, 10.3.1
och 10.4).

En sidan fond kan antingen arbeta med direktutlining till
bostadsprojekt eller 18na ut pengar till privata skuldfonder, som 1 sin
tur l&nar ut pengar till bostadsprojekt. Ett sddant uppligg motsvarar
den fond-i-fondlésning som har skapats for det statliga Saminvest
AB, dir fokus ligger pd samfinansiering av dgarkapital genom ett
samarbete mellan den statliga fonden och privata riskkapitalfonder."
Nir Almi redan finns forefaller detta som en onédigt l&ngtgiende
16sning.

11.3.2 Hur framja egnahemsbyggande pa svaga marknader?

Parlamentariska landsbygdskommittén har foreslagit en form av
statliga toppldn som skulle rikta sig till ett speciellt urval av kom-
muner och avse alla uppldtelseformer. Utredningens forslag till stat-
liga topplin svarar mot Landsbygdskommitténs férslag men utan
avgrinsning till vissa kommuner. Utredningens forslag lter 1 stillet
tillgdngen till statligt 1an bero pd vilka mojligheter som erbjuds pi
den ordinarie kreditmarknaden vid varje givet tillfille. De statliga
linen blir dirmed marknadskompletterande och kan férvintas komma
till anvindning just pd svagare marknader, dir det annars ir svirt att
fa finansiering.

En annan skillnad ir att utredningens forslag innebir att l&ne-
mojligheten begrinsas till bostadsprojekt som avser hyresritt,
kooperativ hyresritt eller bostadsritt. Utredningen menar att staten

15SOU 2015:64 En fondstruktur for innovation och tillvéxt.
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inte bor medverka till att enskilda hushdll skuldsitter sig éver mark-
nadsvirdet pd huset. Det skulle dessutom kriva att man infor ett
undantag fr@n det nyligen inférda boldnetaket. Utredningen har
overvigt att inkludera gruppbyggda smihus med dganderitt, som
byggs av foretag, men kommit fram till att marknadsrisken till sist
ind3 birs av ett enskilt hushall.

11.4  Andra atgarder for att underlatta bostadsfinansiering
pa svagare marknader och fér mindre aktorer

11.4.1 Hyresforlustgaranti
Sveriges befolkning okar sedan en tid tillbaka mycket kraftigt.

Nistan alla kommuner vixer, dven en hel del av de kommuner som
ganska nyligen hade en kontinuerlig befolkningsminskning. Som
visas 1 kapitel 7 stiller det hir stora krav pa enskilda smi kommuner,
som lokalt har att hantera en befolkningsékning som inte kunnat
forutses av SCB, dn mindre av enskilda kommuner sjilva (se t.ex.
tabell 7.1). Det finns 1 minga fall en betydande osikerhet om fram-
tida efterfrigan. Dessa kommuner stir infér stora utmaningar 1 att
klara bostadsférsérjningen fér en 6kad befolkning, samtidigt som
varken kommunala bostadsbolag eller lokala privata byggaktérer dr
beredda att investera i projekt med pd sikt svirbedémd vakansrisk.
Utredningens bedémning dr att det di inte hjilper med enbart
kreditgarantier eller statliga 1dn for atc £ wll stind det bostads-
byggande som behovs, utan att det ocksd krivs att staten ir med och
delar risken for framtida hyresforluster, for den hindelse befolk-
ningen 3ter skulle minska i den aktuella kommunen.'®

Till byggaktorer i kommuner dir befolkningsutvecklingen vint

Utredningen menar att den som bygger hyresbostider for egen for-
valtning 1 en kommun dir befolkningen ¢kat med minst 2 procent
sammanlagt de senaste tre dren, men dessférinnan varit en befolk-

16 Ett liknande resonemang férs nir det giller de nuvarande investeringsstdden till hyres-
bostider, dir regeringen beslutat att den hogsta stédnivdn dven ska gilla i kommuner som
stdr infér omfattande fysiska forindringar, som stdr utanfér kommunens kontroll (se 7.1).
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ningsminskning under minst fem av tio ir, ska kunna anséka om en
statlig garanti for eventuella framtida hyresférluster. De fem &ren av
befolkningsminskning behéver inte avse en sammanhingande period.
Inte heller bor det stillas ndgra krav pd hur omfattande denna
minskning ska ha varit. Kriterierna stimmer {6r nirvarande (december
2017) in pd 73 kommuner, de flesta med mindre 4n 25 000 invinare.

Risken bor delas mellan staten och fastighetsigaren

Det ir angeliget att inte undanréja incitamentet for fastighetsigaren
att gora en noggrann beddémning av efterfrigan och att vid varje
tillfille vidta de tgirder som behovs fér att f8 bostiderna uthyrda.
Risken foér en hog vakansgrad bor dirfér delas mellan staten och
fastighetsidgaren. Utredningen anser att en garanti ska kunna limnas
for hdlften av framtida hyresforluster i hindelse av vakanser till foljd
av vikande efterfrigan. Garantin bor kunna infrias frdn 6 minader
efter att bostiderna blivit firdiga for uthyrning och som lingst under
15 4rs tid. Karenstiden pd 6 minader 6verensstimmer med den som
tillimpas av t.ex. HSB och Riksbyggen i deras garantier gentemot
nybildade bostadsrittsféreningar. Avgrinsningen till 15 &r tillimpas
for presumtionshyror och undantag frén fastighetsavgift fér nybyggda
bostider. Fastighetsigaren bor ha méjlighet att vilja en kortare avtals-
tid. Ett garantiavtal bér kunna omfatta ett belopp om hogst 15 miljo-
ner kronor under garantitiden.

Rimliga hyror

En i 6vrigt villkorslés hyresforlustgaranti kan dnd4 innebira viss
moralisk risk och dirmed en risk for en felallokering av ekonomiska
resurser. En byggaktor kan som resultat av hyresgarantin t.ex. vilja
att bygga f6r manga eller for dyra ligenheter. Eller av nigon anled-
ning avvakta med att hyra ut lediga ligenheter, om hyresintikterna
frdn de uthyrda ligenheterna, tillsammans med statens ersittning
for vakanserna, skulle ricka for att uppritthilla 16nsamheten. For
att motverka denna risk behover hyresforlustgarantin kopplas till
en begrinsning vad giller hyresnivierna och till krav pd att hyres-
virden vid varje tillfille vidtar de dtgirder som behovs for att ligen-
heterna ska hyras ut.
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Utredningen har 6vervigt att knyta hyresforlustgarantin till samma
hyresnormer som giller f6r investeringsstddet till hyresbostider, men
funnit att det inte dr limpligt att stilla samma krav pd aktérer som
inte erhdller investeringsstodet. Garantin kan mycket vil kombineras
med ett investeringsstdd och 1 s8 fall giller den aktuella hyresnormen.
I annat fall menar utredningen att fastighetsigaren ska visa att
hyresnivierna ir rimliga. Det bor ocksd vara ett krav att hyrorna ska
faststillas genom férhandling enligt hyreslagen och att hyresnivin
under avtalstiden ska félja genomsnittlig hyresutveckling pd orten.
Om det visar sig att hyrestérlustgarantin skulle kunna vara attraktiv
dven for kooperativa hyresrittsforeningar kan man 6verviga att gora
undantag frén kravet pd forhandlade hyror om det ir friga om en
kooperativ hyresrittsférening. Hyresnivdn 1 kooperativ hyresritt
baseras pa sjilvkostnaden, vilket borde ricka for att den ska anses
vara rimlig.

Det kan vara svért att kontrollera att hyresvirden gor allt som kan
goras for att ligenheterna ska bli uthyrda. Det man kan gora ir att 1
forordningen uttryckligen klargora att hyresvirden inte har ritt till
ersittning om hen motverkar att ligenheterna i huset hyrs ut, eller
inte vidtar de 3tgirder som behovs for att {4 ligenheterna uthyrda.
Dirigenom 6ppnas en mojlighet for staten att dterkriva ersittning
som betalats ut pa oriktiga grunder. Det gor ocksd att bostadssok-
ande kan pdtala om lediga ligenheter inte skulle stillas wll for-
fogande.

Tecknas senast vid pabiorjandet

Avsikten ir att hyresférlustgarantin ska minska osikerheten 1 kal-
kylen for byggaktdren och dirmed goéra det littare att £ [3n. Syftet
ir underlitta finansiering av bostadsbyggande pd orter dir osiker-
heten annars idr for stor. For att nd denna stimulanseffekt behéver
avtalet om hyresforlustgaranti tecknas senast dd byggnadsarbetena
paborjas.
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Riskbaserad men enbetlig avgift — och eventuellt viss subvention

Hyresforlustgarantin bor hanteras av Boverket, som ocksi ska
faststilla avgiften f6r garantin, med utgdngspunkt i en virdering av
statens risk, pd samma sitt som enligt den statliga garantimodellen.
Boverket bor éverviga om det dr mojligt att betrakta dessa garantier
som en grupp och sitta en enhetlig avgift, dvs. en enhetlig procent-
sats av det garanterade beloppet. Utredningen har inte méjlighet att
berikna vad som skulle utgéra en riskavspeglande avgift men ser en
risk att garantin inte blir attraktiv om hela avgiften ska betalas av
garantitagaren. Det beror pd i vilken utstrickning nirvaron av en
garanti pdverkar kalkylen och uppviger kostnaden fér garantin.
Utredningen bedémer att det behover finnas en mojlighet att an-
slagsfinansiera en del av avgiften. Boverket bor {3 1 uppdrag att ta
fram en avgiftsmodell och géra en bedémning av om och 1 s fall 1
vilken omfattning avgiften behéver subventioneras, samt utifrdn det
berikna hur stort ett arligt anslag behover vara.

En egen garantiférordning och en garantiram

Statliga garantier lyder normalt sett under férordning (2011:211) om
utldning och garantier men definitionen av en garanti i denna férord-
ning forutsitter att det finns bde en garantitagare och en garanti-
gildenir. Vid en hyresférlustgaranti utgdrs parterna av staten, genom
Boverket, och garantitagaren och det finns alltsd ingen garantigilde-
nir. Utredningens slutsats ir att den féreslagna hyresférlustgarantin
kriver en egen forordning och att det dessutom krivs en indring i
forordningen om utlining och garantier i form av ett nytt undantag,
som siger att den férordningen inte ir tillimplig pd statlig hyresfor-
lustgaranti. Flertalet bestimmelser i férordningen om utlining och
garantier ir dock relevanta for forslaget till statlig hyresforlustgaranti
och har férts 6ver till den nya férordningen.

Det krivs ocksd en garantiram, som beriknas utifrin féljande
antaganden. Vi utgdr frin ett behov av att anvinda hyresforlust-
garantin 1 73 kommuner. I dessa kommuner byggs 20 ligenheter
vart femte &r, vilket betyder 4 380 ligenheter. Garantin giller i 15 ir
med 6 minaders karenstid efter firdigstillandet. Den effektiva
garantitiden blir di 14,5 3r. Ligenheterna har en genomsnittshyra pd
1 500 kr/kvm och 4r och en genomsnittlig storlek pd 65 kvm, vilket
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ger en drshyra pd 97 500 kronor per ligenhet. Garantin antas tecknas
fér en vakansgrad pd 1 genomsnitt 25 procent och ticker sedan
50 procent av uppkomna hyresforluster. Behovet av kreditram kan
d3 beriknas som: 4 380 ligenheter x 97 500 kronor x 25 procent x
14,5 r x 50 procent = 774 028 125 kronor. Utredningen féreslir en
kreditram pd 1 miljard kronor, vilket med samma antaganden skulle
ricka till ungefir 5 650 ligenheter.

Tabell 11.2 Antaganden for berdkning av kreditram for hyresforlustgarantin

Antaganden
Antal kommuner 13
Antal lagenheter 4380
Lagenhetsstorlek 65 kvm
Arshyra 1500 kvm
Arshyra per lagenhet 97 500
Garantitid 15 ar
Karenstid 6 ménader
Vakansgrad 25 %
Garanti 50 %
Kreditram 774028 125 kr

Ett stod av mindre betydelse till tiinster av allmdint intresse

Om det blir s att garantitagaren inte ska betala en marknadsmaissig
avgift, kan garantiordningen utgéra statsstod 1 EU-rittslig bemirkelse.
Utredningen foresldr dirfor att hyresforlustgarantin limnas som ett
stdd av mindre betydelse {6r tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
Ett sidant stod som ges inom ramen fér en garantiordning ska be-
handlas som ett genomsynligt stéd av mindre betydelse om det
garanterade linebeloppet inte dverstiger 3 750 000 euro per foretag.
Det foreslagna maxbeloppet pd 15 miljoner kronor ligger vil under
det taket."”

17 Artikel 2 punkt 4 d 1 Kommissionens férordning (EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012
om tillimpningen av artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska unionens funktions-
sitt (EUF-fordraget) pd stdod av mindre betydelse som beviljas féretag som tillhandahiller
tjanster av allmint ekonomiskt intresse.
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Forvintad effekt av en statlig uthyrningsgaranti

Utredningen beddémer att en hyresforlustgaranti enligt ovan skulle
gora det littare att {4 [3n till hyresbostadsprojekt pd svagare markna-
der. T tabell 11.2 visas ett exempel pd hur en hyresférlustgaranti kan
paverka nettonuvirdet av ett projekt och dirmed investeringsbe-
slutet. Kalkylen ir starkt forenklad fér att tydligare visa den mojliga
effekten av garantin. Ar nettonuvirdet positivt, bor i normalfallet ett
projekt genomféras. Forutsatt att garantiavgiften inte Overstiger
nettonuvirdet av projektet, s kommer med hjilp av hyresforlust-
garantin ett antal projekt att genomféras, vilka annars, tll {6ljd av en
hég torvintad vakansgrad eller en svdrbedémd risk fér vakanser, inte
hade genomférts. I tabell 11.3 ges ett konkret exempel pa hur hyres-
forlustgarantin under vissa antaganden kan {3 kalkylen att tippa dver,
s att ett projekt med hogre férvintad vakansgrad dn normalt, som
inte hade genomférts utan garantin, blir Iénsamt med garantin. For
att det ska 16na sig att teckna garantin fir avgiften fér garantin
dessutom inte 6verstiga nuvirdet av garantins virde. Med en garanti
som ticker 50 procent av eventuella hyresforluster bor garantiav-
giften 1 exemplet inte dverstiga 507 988 kronor.

Tabell 11.3 Exempel pa effekt av en hyresforlustgaranti i 15 ar

Berakning utan garantiavgift. Hela karenstiden lagd pa ar 1,
total livslangd 50 ar

Kostnad kr/kvm 30000
BOA kvm 700
Antal lagenheter 10
Hyra kr/kvm 1200
Real rdnta 45%
Inflation 2%
Normal Vakans 25%
Forhojd vakans 10 %
Karenstid 6 mén
Garantitid 15 4r
Nettonuvérde normal vakans 1483 572 kr
Nettonuvarde forhojd vakans -174 894 kr
Nettonuvarde med 50 % garanti 507 988 kr

Kélla: egna berakningar.
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Utredningen ser hyresforlustgarantin som ett smorjmedel for att
overhuvudtaget f3 till stdnd ett bostadsbyggande pd orter dir det
nu behdvs bostider f6r att méta en aktuell befolkningsékning, men
dir historien, och dirmed den kollektiva erfarenheten, ir att kom-
munen priglas av utflyttning.

11.4.2 Startbidrag for byggemenskaper

En byggemenskap ir en grupp minniskor som utifrdn sina egna behov
och 6nskemadl tillsammans planerar, liter bygga och flyttar in en
bostadsfastighet (se avsnitt 7.3.5.). Utredningen menar att byggemen-
skaper borde kunna utgora en alternativ form fér planering och finan-
siering pd orter eller 1 ligen dir efterfrigan visserligen ir begrinsad,
men dir det ind3 finns en vil definierad efterfrigan pd ett tillskott av
bostider. Framforallt i ligen dir det inte finns nigot intresse frin
kommersiella aktérer att bygga bostider kan byggemenskaper ha en
funktion att fylla. Genom att anvisa mark till en byggemenskap kan
kommunen finga upp ett lokalt engagemang och ldta nyproduk-
tionen 1 hégre grad styras av behov och énskemil frin dem som
faktiskt ska bo dir. Det finns kommuner som visar ett aktivt intresse
for denna planeringsform men det skulle behéva komma fram fler
exempel pd hur man kan driva en byggemenskap i mal.

Eftersom det inte finns ndgon kommersiell aktér som stir bakom
och kan std for utgifter under det inledande skedet, krivs att
byggemenskapen kan & ihop ett startkapital genom ekonomiska
bidrag frin medlemmarna. Det kan stilla ganska stora krav pd eko-
nomisk styrka hos dem som vill engagera sig i en byggemenskap.
Utredningen om bostider for dldre foreslog ett statligt startbidrag
till byggemenskaper pd upp till 300 000 kronor f&r utgifter under det
inledande skedet, t.ex. fér att anlita en projektsamordnare.'®

Utredningen ansluter sig till det férslaget och hinvisar till betin-
kandet SOU 2015:85 nir det giller konstruktion och villkor, dock
med féljande skillnader: Den ekonomiska foéreningens medlemmar
bor sjilva ha satsat minst 10 000 kronor var (i stillet f6r 5 000 kronor).
Kravet bor preciseras till att antalet betalande medlemmar ska mot-

8 SOU 2015:85 Bostdider att bo kvar i. Bygg for gemenskap i tillginglighetssmarta boende-
miljéer.
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svara ungefir det antal ligenheter som avses uppforas och stodets
storlek bér std 1 rimlig proportion till antalet insatser. Begrinsningen
till viss upplitelseform tas bort.

I korthet innebir forslaget ett startbidrag till byggemenskaper,
som kan limnas under férutsittning att 1) de som ska bo 1 de
planerade bostiderna har bildat en ekonomisk férening dir ett antal
medlemmar motsvarande det ungefirliga antalet ligenheter har satsat
minst 10 000 kronor var och 2) det finns en markanvisning eller ett
motsvarande avtal med ett bostadsforetag eller en markigare om
tillgdng till en fastighet att bebygga eller bygga om. Ansdkan ska avse
budgeterade kostnader pd upp till 300 000 kronor for ett bostads-
projekt.

Stédet bor hanteras av Boverket och limnas som ett tillfilligt
stimulansbidrag under en fem&rsperiod. Utredningen vill under-
stryka vikten av att Boverket i samband med lanseringen av start-
bidraget ocksa tar fram och sprider littillginglig information om vad
byggemenskaper ir och vilken funktion de kan ha i bostadsférsérj-
ningen och att stimulanseffekten av stédet utvirderas.

Bedomd effekt av ett startbidrag till byggemenskaper

Stddet har dimensionerats for att ticka kostnaderna fér att anlita en
professionell projektsamordnare pd konsultbasis. Det féreslagna
maxbeloppet ricker till cirka 300 konsulttimmar eller 8 veckors hel-
tidsarbete. Utredningen om bostider for ildre foreslog ett &rligt
anslag pd 10 miljoner kronor, vilket skulle ricka till ett trettiotal pro-
jekt per dr — om alla skulle séka maximalt belopp. Vi bedémer att
efterfrigan inte ir fullt s& stor. Baserat pi antalet byggemenskaper
som finns 1 Sverige, bide firdigstillda och 1 projekteringsfasen,
verkar en efterfrigan pd mellan 5 och 15 startbidrag per &r, mot-
svarande mellan 50 och 300 ligenheter, mer rimlig.
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Tabell 11.4  Méjlig effekt av ett startbidrag till byggemenskaper vid olika
anslag for en subvention pa upp till 300 000 kronor per projekt

Kostnad for administration ar inte inraknad

Arligt anslag Antal projekt per ar om Antal projekt Antal lagenheter
mnkr alla soker maxbeloppet pa fem ar pa fem ar

1,5 5 25 75-100
3 10 50 150-200
45 15 75 225-300

11.4.3 Oversyn av K3-regelverket

Mot bakgrund av att nedskrivningsreglerna enligt K3-regelverket
upplevs som ett hinder f6r bostadsbyggande pd svagare marknader
och f6r mindre aktodrer (se avsnitt 7.2.3), foreslir utredningen en
mindre &versyn av K3-regelverket. Oversynen ska avse hur man
riknar fram nuvirdet av ett framtida kassafléde vid bestimningen av
nyttjandevirdet av en nybyggd bostadsfastighet (se avsnitt 6.7). In-
riktningen bor vara att diskonteringsrintan ska sittas utifrin faktisk
finansieringskostnad utan att behéva ta hinsyn till ett hogt direkt-
avkastningskrav vid den tinkta framtida férsiljningstidpunkten. Ut-
redningen bedémer att det skulle underlitta f6r mindre byggaktorer
och pa svagare bostadsmarknader.

1144 If\terbetalningsgaranti for kooperativa
hyresrattsforeningar?

Staten har valt att i nigon utstrickning frimja uppforandet av
bostider med kooperativ hyresritt, genom att kreditgarantin kan
omfatta 95 procent av marknadsvirdet jimfort med 90 procent for
andra upplitelseformer (se avsnitt 7.4.4 for en beskrivning av upp-
litelseformen kooperativ hyresritt). And3 ir det ytterst sillan som
denna uppldtelseform tillimpas och den statliga kreditgarantin har
bara anvints 1 ett tiotal projekt med kooperativ hyresritt.
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Problem med osékerbet kring upplitelseinsatsen

I en kooperativ hyresritt kan de sammanlagda upplitelseinsatserna
frin de boende anvindas f6r toppfinansiering och dirigenom bidra till
att hilla nere kapitalkostnaderna. Medlemsinsatserna fungerar som
ett rinte- och amorteringsfritt 1in tll foreningen, om foreningen
bygger 1 egen regi enligt igarmodellen, alternativt till fastighetsigaren,
vid hyresmodellen. Men for att fi den effekten kan det behdvas
ganska hoga upplitelseinsatser”, vilket kan géra att medlemmar
behover ta 1dn till insatsen. Eftersom ligenheten inte kan pantsittas,
blir ett sddant 1n dyrt. Och dven om grundregeln ir att medlemmen
vid ett framtida uttride ur féreningen fir tillbaka sin insats, s& finns
det ingen absolut garanti for detta. En férutsittning dr nimligen att
foreningen inom 6 méanader frin att medlemmen avgitt som medlem
har tillrickliga medel {6r att dterbetala upplitelseinsatsen. En koopera-
tiv hyresrittstérening far inte betala ut ett hégre belopp till en avilyt-
tande medlem in vad som motsvarar medlemmens andel i féreningen.

En udigare statlig utredning har féreslagit en statlig dterbetal-
ningsgaranti f6r kooperativa hyresrittsféreningar, 1 syfte att dver-
brygga osikerheten kring upplitelseinsatsen. Ett forslag som mott
positivt gensvar och som vi tittat nirmare pd hir.*

En angeldgenbet for kommunerna 1 stillet?

Utredningen bedémer att en statlig dterbetalningsgaranti skulle
efterfrigas och kunna underlitta finansieringen av projekt med
kooperativ hyresritt och dirigenom bidra till att f3 igdng mindre
projekt med kooperativ hyresritt, pd platser dir det inte byggs var-
ken hyresritter eller bostadsritter pd marknadens villkor. Utred-
ningen har dock inte hittat nigot sitt att 16sa detta tekniskt, bland
annat 1 forhllande wll EU:s statsstddsregler, varfor utredningen
ind3 avstdr frin att ligga nigot forslag. Eftersom syftet frimst ir att
frimja initiativ i lokalsamhillet ligger det mojligen ocksd nirmare till
hands for kommunerna att hitta sitt att stddja sidana initiativ, vilket

1 Hur hoga medlemsinsatser som gér att ta ut beror pi milgruppen, dvs. féreningens med-
lemmar. Seniorer med villor att silja kan klara ganska héga belopp utan att behéva lina till
medlemsinsatsen.

20SOU 2015:85 Bostider att bo kvar i. Bygg for gemenskap i tillginglighetssmarta boende-
miljéer.
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ocksd flera kommuner har gjort. Utredningen redovisar ind3 utred-
ningens analys och 6verviganden hir, fér den hindelse materialet
kan bli utgdngspunkt fér en vidareutveckling av idén i nigot annat
sammanhang.

Funktion och syfte

Garantin skulle avse féreningens dterbetalningsférméga nir det giller
uppldtelseinsatserna och falla ut om en situation uppstdr di for-
eningen inte har mojlighet att till fullo terbetala upplitelseinsatsen
till en eller flera avgiende medlemmar. En sdan situation kan tinkas
uppstd om flera hushdll flyttar ut samma 4r och det blir ett tids-
missigt glapp innan nya medlemmar ir beredda att flytta in och
erligga sin upplatelseinsats. Staten skulle di gd in och ticka upp
mellanskillnaden mellan den ursprungliga medlemsinsatsen och det
belopp som féreningen har mojlighet att dterbetala. En sddan garanti
skulle fylla tvd funktioner: dels 6ka sikerheten fér de hushdll som
gdr in 1 en kooperativ hyresrittsférening, att de fir tillbaka sin upp-
litelseinsats vid avilyttning, dels utgoéra sikerhet fér banken om
hushéllet behover l8na till insatsen. En 4terbetalningsgaranti skulle
didremot inte hjilpa mot hyresforluster till f6]jd av vakanser.

Konstruktion och villkor

Utredningen anser att en terbetalningsgaranti borde avse de nomi-
nella upplitelseinsatserna, dven om foéreningen beslutat om &ter-
betalning av ett hogre belopp®'. Staten bér inte gi in och garantera en
virdestegring av upplételseinsatserna.

En angeligen friga ir hur man undviker att minska incitamentet
for foreningen att skdta sin ekonomi pd ett ansvarsfullt sitt. For att
undvika moralisk risk borde foreningen sjilv ta nigon del av den
ekonomiska risken for dterbetalningen av upplitelseinsatserna. Det
ir av den anledningen som statliga garantiordningar enligt EU:s
regler for stéd i form av garantier fir ticka hogst 80 procent av en

2! Foreningen har t.ex. mojlighet att besluta om en indexupprikning av upplitelseinsatserna.
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finansiell férpliktelse.”” Men att lita garantin omfatta endast en del av
mellanskillnaden mellan uppltelseinsatsen och vad féreningen har
mojlighet att betala skulle motverka syftet. D3 skulle garantin inte
upphiva osikerheten kring &terbetalningen av upplételseinsatsen och
garantins virde som sikerhet f6r [dn skulle minska betydligt.

Linegaranti i stillet?

Utredningen har 6vervigt att 1 stillet utforma terbetalningsgarantin
som en ldnegaranti. Om behov uppstir skulle féreningen kunna 3
ett statligt 18n for att ticka terbetalning av upplitelseinsatser for
avgiende medlemmar. Ingen avgift skulle utgd f6r mdajligheten att fa
lan men for ett eventuellt 1an skulle en marknadsmissig rinta tas ut.
Det skulle ge foreningen ett starkt incitament att undvika att hamna
1 en situation dd man behdver utnyttja mojligheten att ta 18n, och om
det dnd3 skulle hinda, att goéra allt for att snabbt kunna betala
tillbaka 1inet. En sddan 16sning skulle ocks3, si vitt utredningen kan
se, vara forenlig med statsstodsreglerna.

Det ir diremot tveksamt om en l3negaranti skulle ricka for att
garantera att en avgiende medlem fir tillbaka sin upplitelseinsats.
Foreningen kan ju tinkas avstd frin att ta linet. Aven om féreningen
har ett starkt incitament att forsoka se till att avgdende medlemmar
far tillbaka sina upplatelseinsatser, ir det inte sikert att féreningen i
en given situation viljer att ta ett ldn. Det gor att denna modell inte
skulle 16sa ndgot av de bdda problem som avsigs 16sas med iter-
betalningsgarantin — att 6ka sikerheten for hushéllet och att utgéra
sikerhet for banken vid eventuellt 13n till upplitelseinsatsen.

11.5 Kombination av olika verktyg

Utredningens avsikt dr att byggaktorer och lingivare ska kunna
anvinda sig av flera av dtgirderna samtidigt. En kombination av de
foreslagna dtgirderna kan forstirka effekten, sirskilt pd svaga mark-
nader och i tider av ekonomisk instabilitet eller finansiell kris. Vissa
byggprojekt, sirskilt pd svaga marknader, kan behova finansieras

22 Kommissionens tillkinnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-férdraget
pa statligt stéd i form av garantier (2008/C 155/02).
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genom ett bottenldn i form av banklin med statlig kreditgaranti 1
kombination med ett statligt topplin, samtidigt som projektet upp-
bir statligt investeringsstdd. Dessa tre styrmedel gér alltsd att kom-
binera men vissa effekter bor beaktas.

Ett eventuellt investeringsstdod bér vara beviljat innan topplinet
ges. Anledningen ir att investeringsstodet begrinsar det maximala
hyresuttaget, vilket beroende pi region kan pdverka projektets 16n-
samhet och dirmed bostadsutvecklarens &terbetalningstérmdga. Dir-
med kan villkoren fér topplinet paverkas och méjligtvis utstrick-
ningen i vilken topplin behovs.

Det ir ocksd viktigt att den kreditgivare som ger bottenldnet ir
medveten om sdvil det statliga topplinet som investeringsstodet.
Om s8 inte ir fallet, dvs. topplanet tas efter att banken har beviljat
ett bottenldn, piverkas projektrisken negativt f6r banken och bankens
rinta avspeglar di inte ritt risknivd. Den forvintade vinsten fér
banken minskar dirmed eller kan t.o.m. bli negativ. Utredningen
bedémer det dock som sannolikt att bottenldnet och topplinet 1
praktiken férhandlas samtidigt.

Aven startbidraget till byggemenskaper, som i huvudsak ir avsett
att ta till vara och stirka lokala initiativ, kan kombineras med utred-
ningens 6vriga forslag riktade till nybyggnad.

Diremot bér inte statlig kreditgaranti limnas for statliga topplén.
Almi stdr inte under Finansinspektionens tillsyn och ingdr dirmed
inte i den krets av kreditgivare som kan f3 statlig kreditgaranti.
Utredningen ser inte heller nigon anledning for staten att dterfor-
sikra sig via ytterligare ett system. Det ricker att staten genom l3net
tar pd sig en kreditrisk — och tar betalt f6r den.

11.5.1 Tidigare utbetalning av investeringsstodet

Investeringsstodet till hyresbostider och studentbostider kan bidra
till att mojliggdra bostadsprojekt dir Ionsamheten ir 13g. Men efter-
som det betalas ut forst efter att projektet ir klart kan det bara
frimja byggaktorer som ir tillrickligt starka for att f3 extern finansi-
ering och komma iging pd egen hand. Fér mindre aktérer kan stodet
ha motsatt effekt genom att banken kan komma att stilla hégre krav
pd eget kapital som en f8ljd av kravet pd ligre hyror pdverkar
kalkylen. Om stddet i stillet betalades ut i férskott skulle det kunna
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bidra ull projektutvecklarens insats av eget kapital i samband med
byggkrediten, och dirigenom minska behovet av extern finansiering
och statlig kreditgaranti. Det skulle vara sirskilt vilkommet for
mindre projektutvecklare, som inte har samma mojlighet som storre
byggaktorer att stilla sikerhet, och pd svagare marknader, dir banken
stiller hoga krav pa eget kapital.

Att statliga stod till viss del betalas ut i forskott dr inget ovanligt.
Det giller t.ex. det nuvarande stédet f6r renovering och energieffekti-
visering 1 vissa bostadsomriden, dir en férsta utbetalning med upp till
75 procent av det férvintade renoveringsstodet ska ske i1 samband
med stédbeslutet.” Detsamma giller stédet till utemiljéer i vissa bo-
stadsomrdden.?* Aven statsbidraget fér upprustning av skolor och
det uidigare stodet till innovativt byggande av bostider for unga be-
talades delvis ut i forskott.” *

Utredningen anser att dven investeringsstodet till hyresbostider
och studentbostider delvis ska betalas ut 1 forvig. Boverket bor
kunna ta fram ett forslag pd vilken andel av det beviljade beloppet
som ir limpligt att limna som férskott.

2 Forordning (2016:837) om stdd for renovering och energieffektivisering 1 vissa bostads-
omréden, 11 och 27 §8§.

2 Forordning (2016:398) om stdd till utemiljder i vissa bostadsomriden, 14 §.

» Férordning (2015:552) om statsbidrag fér upprustning av skollokaler och av utemiljder
vid skolor, férskolor och fritidshem, 17 §.

26 Forordning (2013:145) om stdd for innovativt byggande av bostider fér unga, 12 §.
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12 Forfattningskommentar

12.1 Forslaget till lag om andring i lag (1994:77)
om beslutanderatt fér regionala utvecklingsbolag

Uppgiften for de regionala utvecklingsbolagen utvidgas till att dven
omfatta att pd regional nivd frimja en bostadsutveckling som svarar
mot behoven.

1§

Enligt de nirmare foreskrifter som meddelas av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer far aktiebolag med uppgift att
pa regional nivd frimja niringslivets utveckling och en bostadsutveck-
ling som svarar mot behoven (regionala utvecklingsbolag) prova frigor
om stdd till niringsidkare och byggaktorer inom bolagets verksam-
hetsomride.

De regionala utvecklingsbolagen, dvs. Almi Féretagspartner AB med
flera bolag, har till uppgift att pi regional nivd frimja niringslivets
utveckling. Denna uppgift utvidgas till att pd regional nivd dven frimja
en bostadsutveckling som svarar mot behoven. Detta ska tolkas som
ett dvergripande syfte med denna nya del av verksamheten. Almi far i
fortsittningen dven prova frigor om stdd till byggaktorer. Begreppet
byggaktor liggs till, efter niringsidkare. Aven om flertalet byggaktorer
ir att betrakta som niringsidkare finns det ind& byggaktérer som inte
att anse som niringsidkare 1 traditionell mening, t.ex. en bostadsritts-
forening eller en kooperativ hyresrittsforening. De nirmare bestim-
melserna om stddet framgdr av férordningen (2012:872) om statlig
finansiering genom regionala utvecklingsbolag.
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12.2  Forslaget till forordning om andring i férordning
(2012:872) om statlig finansiering genom
regionala utvecklingsbolag

Bestimmelser om statliga topplan till bostadsbyggande inférs 1 for-
ordning (2012:872) om statlig finansiering genom regionala utveck-
lingsbolag. Utformningen av bestimmelserna ansluter 1 mojligaste
mén till befintlig férordning. Platsen fér tre tidigare upphivda para-
grafer, 15-17 §§, nyttjas for inférandet av nya paragrafer. Detta
markeras i fotnoter for respektive ny paragraf 1 forfattningstorslaget.

1§

De regionala utvecklingsbolagen fir, i enlighet med lagen (1994:77)
om beslutanderitt for regionala utvecklingsbolag, inom sina verk-
samhetsomrdden besluta om finansiering 1 form av tillskott av dgar-
kapital pd affirsmissig grund eller stéd enligt denna férordning.

Finansiering far limnas i syfte att

— framja innovation inom ndringslivet,

— frimja etablering av nya foretag,

— utveckla smd och medelstora foretag, och

— majliggora for smd och medelstora byggaktirer att bygga bostider.

De regionala utvecklingsbolagen ir Almi Foretagspartner AB
(moderbolaget), bolag som ingdr i dess koncern och intressebolag.

For sidant stéd som Verket for niringslivsutveckling beviljat
enligt férordningen (1995:1254) om statligt stod till teknisk forsk-
ning, industriellt utvecklingsarbete och uppfinnarverksamhet, men
dir linefordran forts 6ver till moderbolaget eller nigot bolag som
ingdr 1 dess koncern, ska denna férordning gilla i tillimpliga delar.

Bestimmelsen motsvarar i dvervigande delar den befintliga 1§ i
forordningen. Almi fir f6r nirvarande limna finansiering 1 syfte att
frimja innovation inom niringslivet och etablering av nya féretag
samt for att utveckla smd och medelstora foretag. D3 Almi fir ytter-
ligare en uppgift att hantera infors ett nytt andra stycke dir samtliga
finansieringsdtgirder framgdr genom fyra strecksatser. Den nya upp-
giften framgdr av sista strecksatsen; finansiering fir limnas 1 syfte att
mojliggdra f6r sma och medelstora byggaktorer att bygga bostider.
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Begreppet sma och medelstora byggaktérer ansluter till Europeiska
kommissionens definition av smi foretag och medelstora féretag den
6 maj 2003. Definitionen inrymmer dven begreppet mikroféretag. Vid
klassificeringen ska antalet anstillda och &rsomsittningen eller balans-
omslutningen beaktas. Det maximala antalet anstillda enligt denna
definition dr 250 personer.

Stod till bostadsbyggande
15§

Stod far limnas il fastighetsigare och tomtrittshavare for ny- och
ombyggnad av hus som uppldts med hyresritt, kooperativ hyresriitt eller
bostadsritt. Sddant stod limnas i form av ett topplan.

Rubriken nirmast bestimmelsen ir ny.

Bestimmelsen ir ny. Av 6 § denna férordning framgar att stod far
limnas bland annat som 1an. Av bestimmelsen framgir till vem och
for vad stéd far limnas samt i vilken form stédet limnas. Stéd far si-
ledes limnas till fastighetsigare och tomtrittshavare till ny- och
ombyggnad av hus som upplts med hyresritt, kooperativ hyresritt
eller bostadsritt. Stédet limnas 1 form av ett topplén.

16 §

Med nybyggnad avses uppférande av hus och tillbyggnad av hus som
innebir tillskott av bostider.

Med ombyggnad avses nyinvesteringar i eller i anslutning till hus,
som utan att vara ny- eller tillbyggnad, innebir

— tillskott av bostider, eller

— renovering och upprustning av bostadshus.

Bestimmelsen ir ny. I 16 § forklaras inneborden av begreppen ny-
byggnad och ombyggnad 1 15 §. Med nybyggnad avses uppférande
av hus och tillbyggnad av hus som innebir tillskott av bostider. Med
ombyggnad avses nyinvesteringar 1 eller 1 anslutning till hus, som utan
att vara ny- eller tillbyggnad, innebir antingen tillskott av bostider
eller renovering och upprustning i bostadshus. Det ska siledes vara
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friga om nyinvesteringar, och av detta f6ljer att stodet inte fir avse
underhillsitgirder som 4terstiller huset i ursprungligt skick.

17§

Stodet far ticka hogst 80 procent av det beriknade finansieringsbehovet.
Om det finns sirskilda skél far stodet ticka bela finansieringsbehovet.

Bestimmelsen dr ny. Av bestimmelsen framgir att stodet 1 form av
toppldn fir ticka hogst 80 procent av det beriknade finansierings-
behovet. Om det finns sirskilda skil fir stédet ticka hela finan-
sieringsbehovet. Det finns inte nigon nedre grins fér toppldnets
bérjan, och inte heller ndgon fastslagen procentsats avseende insatsen
av eget kapital. Fordelningen mellan ett méjligt bottenldn frin annan
kreditgivare, det statliga topplinet och lintagarens egen insats fir
beslutas 1 det enskilda ldneirendet. Bestimmelsens utformning féljer
delvis 11 § denna férordning.

12.3  Forslaget till forordning om statlig kreditgaranti
for lan till ny- och ombyggnad av bostader

Den nuvarande férordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti for
lan f6r bostadsbyggande m.m. f6reslds upphivas och ersittas med en
ny foérordning med en delvis ny rubrik. Andringen av rubriken
speglar bittre de forindringar som foreslds. Bakgrunden till forslaget
att upphiva hela foérordningen och placera bestimmelserna, indrade
och nya, i en ny forordning med en delvis ny disposition ir dels
behovet av att fortydliga och sprikligt modernisera lagen, dels antalet
indringar som féreslds. Ytterligare skil for en ny forordning ir att den
nuvarande férordningen, enligt overgdngsbestimmelserna, endast
giller till och med den 31 december 2006. Den som ska tillimpa for-
ordningen behdover ta del av ytterligare tv3 forordningar f6r att forstd
att den nuvarande férordningen giller tills vidare.
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Inledande bestimmelser

Forordningens syfte

1§

Syftet med den statliga kreditgarantin dr att underlitta finansieringen
av ny- och ombyggnad av bostider.

Bestimmelsen, som ir ny, anger syftet med kreditgarantin.

Uttrycket statlig kreditgaranti anvinds 1 rubriken och 1 denna
bestimmelse. I resterande bestimmelser anvinds bara uttrycket kredit-
garanti.

Definitioner

29

I denna férordning avses med

Nybyggnad: Uppforande av hus och tillbyggnad av hus som innebdr
tillskott av bostider.

Ombyggnad: Nyinvesteringar i eller i anslutning till hus som, utan
att vara ny- eller tillbyggnad, innebir

— tillskott av bostider, eller

— renovering och upprustning av bostadshus.

Marknadsvirde: Det pris som skulle uppnds vid en marknadsmdssig
forsilining av fastigheten eller tomtritten ddir skdilig tid ges for for-
handlingar. Marknadsvirdet ska bedomas med utgingspunkt i att ny-
eller ombyggnaden fardigstillts eller ombildningen genomfirts och utan
hinsyn till spekulativa och tillfilliga forbdllanden.

Bestimmelsen dr ny. I 2 § férklaras innebérden av begreppen ny-
byggnad, ombyggnad och marknadsvirde i denna férordning. Med
nybygenad avses uppférande av hus och tllbyggnad av hus som
innebir tillskott av bostider. Med ombyggnad avses nyinvesteringar
1 eller 1 anslutning till hus som, utan att vara ny- eller tillbyggnad,
innebir tillskott av bostider eller renovering och upprustning 1 bo-
stadshus. Det ska siledes vara friga om nyinvesteringar, och av detta
foljer att kreditgarantierna inte fir avse 1an till underhillsdtgirder
som dterstiller huset 1 ursprungligt skick.
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En definition av begreppet marknadsvirde finns 1 4 § fjirde stycket
forordning (2004:105) om statlig kreditgaranti f6r 1an till bostads-
byggande m.m. Till definitionen har "av fastigheten eller tomtritten”
lagts ull 1 fortydligande syfte. Vidare har “ombildningen genomférts”
lagts till f6r att dven omfatta situationen nir forvirv av hus for
ombildning till kooperativ hyresritt har skett.

Forutsittningar for kreditgaranti

39

Boverket far limna kreditgaranti till foljande kreditgivare:

1. svenska banker, kreditmarknadsforetag, forsikringsforetag och
andra foretag som erbjuder lin till bostadsbyggande och som stir under
tillsyn av Finansinspektionen,

2. utlindska bankforetag, kreditforetag och forsikringsgivare vars
hemland hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomrddet och som dr
auktoriserade och stir under tillsyn i hemlandet, och

3. andra utlindska bankforetag, kreditforetag och forsikringsgivare
som driver verksambet hir i landet genom etablering.

Kreditgaranti limnas bara till kreditgivare enligt forsta stycket 1-3
som triffat ett ramavtal med Boverket om kreditprovning och line-
forvaltning i fraga om lin med kreditgaranti.

Bestimmelsen motsvarar inledningen av 1§ och 1 évervigande delar
2§ 1 férordning (2004:105) om statlig kreditgaranti f6r l&n till
bostadsbyggande m.m. I 2 § den férordningen anges att med kredit-
institut avses de uppriknade formerna for olika kreditgivare 1 punk-
terna 1-3. Aven om det anges att det ir férordningens definition av
kreditinstitut som avses s& finns det ind4 skil att byta begreppet
kreditinstitut, som i nirliggande bestimmelser definieras snivare.
I lag (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse definieras med
kreditinstitut bara bank och kreditmarknadsféretag. I stillet anvinds
begreppet kreditgivare. Med en sidan avses den som limnar krediten
eller 6vertar den ursprungliga kreditgivarens fordran. Begreppet
kreditgivare anvinds redan i friga om motsvarande bestimmelse i
forordningen (2008:20) om statliga kreditgarantier for forvirv av
bostad. Bestimmelsen har ocksd dndrats frin att definiera kredit-

318



SOU 2017:108 Forfattningskommentar

institut till ate 1 stillet ange till vilka kreditgivare Boverket fir limna
kreditgaranti.

Punkt 1 har utvidgats till att dven avse andra féretag som erbjuder
lin tll bostadsbyggande. Samtliga uppriknade kreditgivare avser
svenska kreditgivare som stdr under tillsyn av Finansinspektionen.

Bestimmelsen ska lisas tillsammans med 6§ férordningen
(2011:211) om utldning och garantier av vilken bland annat féljer att
kreditgaranti endast far beviljas den som bedéms vara redbar.

4§

Kreditgarantin far avse lan till

1. ny- eller ombyggnad av bostider,

2. ombyggnad av hel eller del av byggnad som inte tidigare anvints
som bostdider,

3. projekteringskostnader avseende nybyggnad av bostider som upp-
ldts med hyresviitt, kooperativ hyresritt eller bostadsriitt,

4. forvirv av bus for ombildning till kooperativ hyresritt, och

5. ldn som syftar till att minska forlustrisken for tidigare limnad
garanti.

Kreditgaranti for lan till projekteringskostnader enligt forsta stycket 3
limnas bara om ldntagaren innebar mark med byggritt eller har ett
avtal om markanvisning med en kommun.

Bestimmelsen motsvarar delvis 1§ 1 férordning (2004:105) om
statlig kreditgaranti for 13n till bostadsbyggande m.m. 11§ 1-2 1 den
forordningen riknas fyra av fem upplitelseformer upp. Ny- och om-
byggnad av kooperativ hyresritt omnimns inte, trots att denna
upplitelseform permanentades &r 2002. I 4 § nimnd férordning nimns
nybyggnad av kooperativ hyresritt, och i 1 § 4 och 4 § nimns f6érvirv
av hus fér ombildning till kooperativ hyresritt.

Genom att sammanfora punkt 1 och 2 férsta stycket férordning
(2004:105) om statlig kreditgaranti fér 1an till bostadsbyggande m.m.
samt forenkla uttryckssittet omfattar bestimmelsen i 1 § 1 samtliga
nuvarande fem upplatelseformer f6r bostider — hyresritt, kooperativ
hyresritt, bostadsritt, dgarligenheter och egnahem - ifriga om ny-
och ombyggnad. Kreditgarantin fir siledes fortsittningsvis dven avse
lan till ombyggnad av kooperativ hyresritt.
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Punkt 2 1 férsta stycket har dndrats bade sakligt och sprakligt. 11§3
forordning (2004:105) om statlig kreditgaranti for 1an till bostadsbyg-
gande m.m. anges att kreditgarantin fir avse l8n till s8dan ombyggnad
av lokal, byggnad eller annan anliggning som innebir nytillskott av
dgarligenheter. Formuleringen “lokal, byggnad eller annan anligg-
ning” férenklas till enbart byggnad. En byggnad definieras 1 gillande
plan- och bygglagen (2010:900) som en varaktig konstruktion som
bestdr av tak eller av tak och viggar och som ir varaktigt placerad pd
mark eller helt eller delvis under mark eller dr varaktigt placerad p en
viss plats 1 vatten samt dr avsedd att vara konstruerad s3 att minniskor
kan uppehilla sig i den. Denna definition fir i detta sammanhang
anses vara s uttdémmande att begreppen lokal och annan anliggning
kan utgd. Begrinsningen till nytillskott av dgarligenheter tas bort di
upplitelseformen anvinds relativt sillan, samt fér att det inte finns
skil att avgrinsa mojligheten till ombyggnad av byggnader till bara en
upplitelseform. Definitionen 1 2 § anger att med ombyggnad avses
bland annat #llskott av bostider varfor detta inte behover anges sir-
skilt. Den andra mojligheten till ombyggnad — renovering och upp-
rustning — avser bara befintliga bostadshus, och ir dirfér inte mojlig
att anvinda gillande ombyggnad 1 punkt 2.

Punkt 3 ir ny och avser kreditgaranti for 1dn till projekterings-
kostnader. Mgjligheten att erhdlla kreditgaranti for 1&n ull projek-
teringskostnader avgrinsas till nybyggnad av bostider avseende upp-
latelseformerna hyresritt, kooperativ hyresritt och bostadsritt.

Punkt 4 motsvarar 1 § férsta stycket 4 férordning (2004:105) om
statlig kreditgaranti for 13n till bostadsbyggande m.m.

Punkt 5 motsvarar 1§ andra stycket férordning (2004:105) om
statlig kreditgaranti f6r 13n till bostadsbyggande m.m.

Andra stycket dr nytt och dterkopplar till punke 3 i forsta stycket.
Kreditgaranti for 18n till projekteringskostnader limnas bara om
lintagaren innehar mark med byggritt eller har ett avtal om mark-
anvisning med en kommun. Fér att kreditgaranti f6r 1an ull projek-
teringskostnader ska kunna limnas krivs att lintagaren har byggritt
1 detaljplan eller ett markanvisningsavtal. Anledningen till bestim-
melsen ir att ldntagaren behover ha limnat det inledande idé- och
planeringsstadiet for att det ska vara mojligt att gora en rimlig kost-
nadsbedémning av projekteringskostnaderna.

320



SOU 2017:108 Forfattningskommentar

Kreditgarantins omfattning

Nybyggnad av bostider

5§

Vid nybyggnad av hyres- och bostadsrittshus eller egnahem och dgar-
ligenbeter far kreditgarantin avse hogst ett belopp som motsvarar
90 procent av marknadsvirdet.

Om  kostnaden for nybyggnaden enligt forsta stycket Gverstiger
marknadsvérdet, fir kreditgaranti i stillet limnas med ett belopp som
motsvarar 90 procent av kostnaden for nybyggnaden. Kreditgarantin far
i dessa fall dock inte overstiga 22 000 kronor per kvadratmeter
uppvirmd boarea.

Vid nybyggnad av hus med kooperativ hyresritt far kreditgarantin
avse hogst ett belopp som motsvarar 95 procent av marknadsvdirdet.

Om kostnaden for nybyggnaden enligt tredje stycket Gverstiger
marknadsvirdet, fir kreditgaranti i stillet limnas med ett belopp som
motsvarar 95 procent av kostnaden for nybyggnaden. Kreditgarantin far
i dessa fall dock inte dverstiga 22 000 kronor per kvadratmeter upp-
virmd boarea.

Bestimmelsen motsvarar 1 vissa delar 4 § férordningen (2004:105)
om statlig kreditgaranti for [3n f6r bostadsbyggande m.m. Bestim-
melsen behandlar bara nybyggnad av bostider fér samtliga upp-
l3telseformer. D3 4tskillnad gors mellan upplitelseformerna gillande
procentsatser som rér marknadsvirde, kostnad och schablonbelopp
anges de olika uppldtelserna i férsta och tredje styckena.

Forsta och tredje styckena har dndrats sprikligt men nigon
forindring i sak ir inte avsedd.

I andra stycket har schablonbeloppet héjts frin 16 000 till
22 000 kronor.

I andra stycket har vidare formuleringen rérande férindringen av
marknadsvirdet dndrats frdn ”Om kostnaden fér ny- eller ombygg-
naden overstiger den 6kning av marknadsvirdet som ny- eller om-
byggnaden medfor, ...” till ” Om kostnaden f6r nybyggnaden enligt
forsta stycket dverstiger marknadsvirdet, ...” for att bittre stimma
overens med hur bestimmelsen faktiskt ska tillimpas.

Innehdllet i fjirde stycket ir nytt. I férordningen (2004:105) om
statlig kreditgaranti for 1dn for bostadsbyggande m.m. anges mojlig-
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heten att anvinda 90 procent av produktionskostnaden, begrinsat av
ett schablonbelopp, 1 andra stycket. P4 det sitt bestimmelserna i
paragrafen ir uppstillda kommer bestimmelsen om den kooperativa
hyresrittens marknadsvirde forst direfter. Det finns inte ndgot skl
till varfor inte den kooperativa hyresritten ocksd ska kunna bedémas
utifrin produktionskostnaden, begrinsat av angivet schablonbelopp,
ifriga om nybyggnad. D3, som redan angetts ovan, det gors dtskillnad
mellan de olika uppltelseformerna har dessa dven avseende produk-
tionskostnad och schablonbelopp separerats 1 olika stycken, andra
och fjirde styckena. Produktionskostnaden fir uppgs till 95 procent
for kooperativa hyresritter. Schablonbeloppet, 22 000 kronor, ir det-
samma som for 6vriga upplitelseformer.

Ombyggnad av bostider

)

Vid ombyggnad av hyres- och bostadsriittshus eller egnabem och dgarligen-
heter far kreditgarantin avse hogst ett belopp som motsvarar 90 procent av
den Skning av marknadsvdirdet som uppstir genom ombyggnaden.

Om kostnaden for ombyggnaden enligt forsta stycket Gverstiger den
okning av marknadsvéirdet som ombyggnaden medfor, far kreditgarant:
i stillet limnas med ett belopp som motsvarar 90 procent av kostnaden
for ombyggnaden. Kreditgarantin far i dessa fall dock inte dverstiga
16 000 kronor per kvadratmeter uppvirmd boarea.

Vid ombyggnad av kooperativ hyresritt far kreditgarantin avse higst
ett belopp som motsvarar 95 procent av den ékning av marknadsvirdet
som uppstdr genom ombyggnaden.

Om kostnaden for ombyggnaden enligt tredje stycket verstiger den
Okning av marknadsvérdet som ombyggnaden medfor, far kreditgarant
i stillet limnas med ett belopp som motsvarar 95 procent av kostnaden
for ombyggnaden. Kreditgarantin fir i dessa fall dock inte dverstiga
16 000 kronor per kvadratmeter uppvirmd boarea.

Bestimmelsen motsvarar i vissa delar 4 § férordningen (2004:105)
om statlig kreditgaranti for 18n fér bostadsbyggande m.m. Bestim-
melsen behandlar bara ombyggnad av bostider for samtliga upp-
litelseformer. D3 4tskillnad gors mellan upplitelseformerna gillande
procentsatser som rér marknadsvirde, kostnad och schablonbelopp
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anges de olika upplatelserna i férsta och tredje styckena. Schablon-
beloppet f6r ombyggnad hojs inte.

I forsta stycket har formuleringen rérande virderingen av mark-
nadsvirdet indrats for att bittre stimma 6verens med hur bestim-
melsen faktiskt ska tillimpas. Det ir kningen av marknadsvirdet
som uppstdr genom ombyggnaden som Boverket ska forhdlla sig
till vid sin bedémning av om kreditgaranti kan limnas och till vilket
belopp. Kreditgarantin fir avse hogst ett belopp som motsvarar
90 procent av den 6kning av marknadsvirdet som uppstdr genom
ombyggnaden.

I andra stycket har formuleringen rérande férindringen av mark-
nadsvirdet inte indrats, jimfor med férfattningskommentaren till
58.

Innehdllet i tredje stycket ir nytt, se forfattningskommentaren
till 4§ 1 friga om begreppet ombyggnad. Utformningen foljer i
ovrigt forsta stycket ifriga om virderingen av marknadsvirdet. For
kooperativa hyresritter fir dock kreditgarantin avse hogst ett belopp
som motsvarar 95 procent av den 6kning av marknadsvirdet som
uppstir genom ombyggnaden.

Innehillet i fjirde stycket ir nytt. I férordningen (2004:105) om
statlig kreditgaranti f6r 13n for bostadsbyggande m.m. anges mojlig-
heten att anvinda 90 procent av produktionskostnaden, begrinsat av
ett schablonbelopp, i andra stycket. P4 det sitt bestimmelserna i
paragrafen ir uppstillda kommer bestimmelsen om den kooperativa
hyresrittens marknadsvirde forst direfter. Det finns inte nigot skil
till varfér inte den kooperativa hyresritten ocksd ska kunna bedémas
utifrin kostnaden fér ombyggnaden, begrinsat av angivet schablon-
belopp, ifriga om ombyggnad. D3, som redan angetts ovan, det gors
dtskillnad mellan de olika upplitelseformerna har dessa dven av-
seende kostnad f6r ombyggnad och schablonbelopp separerats i olika
stycken, andra och fjirde styckena. Kostnaden fér ombyggnad fir
uppgd till 95 procent for kooperativa hyresritter. Schablonbeloppet,
16 000 kronor, ir detsamma som f6r évriga upplitelseformer.
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Projekteringskostnader

7§

Kreditgaranti som avser lan till projekteringskostnader enligt 4 § forsta
stycket 3 far inte dverstiga ett belopp som motsvarar 90 procent av det
berifknade finansieringsbehovet om de planerade bostiderna avser hyres-
ritt och bostadsritt. Om de planerade bostiderna avser kooperativ
hyresritt far kreditgarantin inte overstiga ett belopp som motsvarar
95 procent av det beriknade finansieringsbehovet.

Bestimmelsen ir ny, och dterkopplar till 4 § forsta stycket 3. Kredit-
garanti som avser l3n till projekteringskostnader fir inte 6verstiga ett
belopp som motsvarar hogst 90 procent av det beriknade finan-
sieringsbehovet for upplitelseformerna hyresritt och bostadsritt,
och hégst 95 procent av det beriknade finansieringsbehovet f6r upp-
litelseformen kooperativ hyresritt.

Forvirv av hus for ombildning till kooperativ hyresritt

8§

Vid forvirv av bus for ombildning till kooperativ hyresritt enligt 4 §
forsta stycket 4 far kreditgarantin avse hogst ett belopp som motsvarar
95 procent av marknadsvirdet.

Bestimmelsen motsvarar 1 vissa delar 4 § férordningen (2004:105)
om statlig kreditgaranti fér 18n f6r bostadsbyggande m.m. Bestim-
melsen avser situationen nir en kooperativ hyresrittsforening for-
virvar ett hus f6r ombildning till kooperativ hyresritt. En kredit-
garanti fir avse hogst ett belopp som motsvarar 95 procent av
marknadsvirdet.
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Ersittning till kreditgivare

9§

Boverket far ingd avtal som ger kreditgivaren ritt till ersitining for
forluster for kapitalfordran

1. vid exekutiv forsilining, med ett belopp som motsvarar skillnaden
mellan den garanterade kapitalfordran och det belopp som betalas ut till
kreditgivaren med anledning av den exekutiva forsiljningen,

2. vid annan forsilining, med ett belopp som motsvarar skillnaden
mellan den garanterade kapitalfordran och det forsiliningspris som
Boverket godkint,

3. vid skuldnedskrivning, med ett belopp som motsvarar den skuld-
nedskrivning som Boverket godkdnt.

Avtal om kreditgaranti fir dven ge kreditgivaren rdtt till ersittning
for forluster som avser rinta och kostnader. Sddan ersittning far dock
inte Overstiga 15 procent av det garanterade ldnet samt vinta pd det
garanterade lanet fran den dag dd fastigheten utmittes, konkursansékan
glordes eller de medel deponerades som annars ska fordelas. Rintan
beriknas for dr enligt en rintefot som motsvarar den av Riksbanken
faststillda och vid varje tid géllande referensrintan enligt 9 § rintelagen
(1975:635), okad med fyra procentenheter. Forindringar i referens-
rdntan som intriffar efter upprittandet av sakdgarbeteckning ska inte
beaktas.

Om det kan antas minska de totala forlusterna for kreditgarantin,
fdr Boverket dven i dvrigt avtala om ersitining till kreditgivaren.

Bestimmelsen motsvarar 7§ férordningen (2004:105) om statlig
kreditgaranti for 18n fér bostadsbyggande m.m. Begreppet kredit-
institut har bytts ut till begreppet kreditgivare, se forfattnings-
kommentar till 3.

Eftergift av regressfordran
10§

Boverket far helt eller delvis efterskinka statens regressfordran enligt
10 § forordningen (2011:211) om utlining och garantier, om linta-
garen dr pd obestind eller annars saknar uwrmidtningsbara tillgingar
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och Boverket bedomer att lintagaren inte kommer att kunna betala
fordringen senare heller.

For statens fordringar enligt denna forordning ska inte 6 § forord-
ningen (1993:1138) om hantering av statliga fordringar gilla for Bo-
verket.

Bestimmelsen motsvarar 9 § férordningen (2004:105) om statlig
kreditgaranti for 18n f6r bostadsbyggande m.m.

Ovriga bestimmelser
11§

For kreditgarantier enligt denna forordning giller i ovrigt vad som
foreskrivs om garantier i forordningen (2011:211) om utlining och
garantier.

Bestimmelsen motsvarar 12 § férordningen (2004:105) om statlig
kreditgaranti for 18n fér bostadsbyggande m.m. Begreppet kredit-
garantier har ersatts av garantier i hinvisningen till férordningen
(2011:211) om utldning och garantier.

Overklagande
12§

Boverkets beslut enligt denna forordning far inte 6verklagas.

Bestimmelsen motsvarar 10§ férordningen (2004:105) om statlig
kreditgaranti for 18n f6r bostadsbyggande m.m.
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Bemyndigande
13§

Boverket far meddela foreskrifter om verkstillighet av denna forord-
ning.

Bestimmelsen motsvarar 11§ férordningen (2004:105) om statlig
kreditgaranti for 18n f6r bostadsbyggande m.m.

Overgangsbestimmelser

1. Denna forordning trider i kraft den xx xx 20xx.

2. Genom  forordningen upphivs forordningen (2004:105) om
statlig kreditgaranti for lan for bostadsbyggande m.m.

3. Aldvre foreskrifter ska fortfarande gilla for drenden i vilka kredit-

garanti utfardats fore den xx xx 20xx och som dnnu inte har avslutats.

Genom férslaget till ny férordning upphivs férordningen (2004:105)
om statlig kreditgaranti for lan for bostadsbyggande m.m. Aldre
foreskrifter ska fortfarande gilla f6r drenden 1 vilka kreditgaranti ut-
firdats och som dnnu inte avslutas fore tidpunkten fér den nya
férordningens ikrafttridande.

12.4  Forslaget till forordning om andring i férordning
(2011:211) om utlaning och garantier

I forslaget till forordning om statlig garanti mot hyresforlust ir
partsforhillandet staten genom myndigheten Boverket och garanti-
tagaren. Det finns sdledes inte nigon garantigildenir. Definitionen
av en garanti 1 férordning (2011:211) innefattar dven en garantigilde-
nir. Foreslagna bestimmelser om statlig garanti mot hyresforlust
kriver dirfér en indring 1 férordning (2011:211) om utlining och
garantier i form av ett nytt undantag frin denna férordning.
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2§

Denna férordning giller for utlining som beslutas av myndigheter
under regeringen, om utliningen ska finansieras med ldn 1 Riksgilds-
kontoret, och fér garantier som stills ut av myndigheter under
regeringen.

Forordningen giller inte

1. 14n som limnas till myndigheter under regeringen,

2.1&n eller garantier som utfirdas enligt lagen (2015:1017) om
forebyggande statligt stéd till kreditinstitut,

3. den statliga insittningsgarantin enligt lagen (1995:1571) om
Insittningsgaranti,

4. ersittning for forlust enligt lagen (1999:158) om investerar-
skydd,

5. kapitalgarantier som limnas till mellanstatliga eller verstatliga
finansiella institutioner,

6. dgarkapitalgarantier,

7. 18n ull foretag 1 form av utvecklingskapital,

8.18n med villkor om att &terbetalning ska ske i form av intik-
terna av visst projekt,

9. studieldn som limnas enligt studiestddslagen (1999:1395),

10. garantier eller 1an enligt 27 kap. 1§ forsta stycket 1 och
2 lagen (2015:1016) om resolution, eller

11. garantier enligt forordningen (20xx:xx) om statlig hyresforlust-
garanti.

I bestimmelsens forsta stycke anges att forordningen giller utlining
och garantier under vissa forutsittningar. I andra stycket anges nir
forordningen inte giller. Till denna upprikning liggs en ny punkt,
punkt 11, och av vilken framgdr att férordningen (2011:211) om ut-
lining och garantier inte giller garantier enligt férordningen (20xx:xx)
om statlig hyresférlustgaranti.

12.5 Forslaget till forordning om statlig
hyresforlustgaranti

Forordningen ir ny. Bestimmelserna om den statliga hyresforlust-
garantin syftar till att frimja nybyggnad av hyresbostider i kom-
muner dir behov finns, samtidigt som det rdder osikerhet om fram-
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tida efterfrigan. En hyresforlustgaranti ska kunna tecknas for att
garantin senare ska ticka del av férlust som uppkommer d& bostads-
ligenheter inte gir att hyra ut. D3 férordning (2011:211) inte ir
tillimplig, se 12.4, men flertalet bestimmelser i den forordningen ir
relevanta for forslaget till forordning om statlig hyresforlustgaranti
beaktas dessa bestimmelser i forslaget.

Inledande bestimmelser

Férordningens syfte

1§

Statlig hyresforlustgaranti (hyresforlustgarantin) ska frimja nybyggnad
av hyresbostider dir behov finns men osikerbet rider om framtida efter-
frdgan. Hyresforlustgarantin ska ticka del av forlust som uppkommer da
bostadsligenheter inte gir att hyra ut.

Bestimmelsen anger syftet med hyrestorlustgarantin och vad garantin
avser att ticka.

Statsstod

2§

Hyresforlustgarantin far limnas i enlighet med kommissionens forord-
ning (EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012 om tillimpningen av
artiklarna 107 och 108 i fordraget om Europeiska unionens funktions-
sitt pd stod av mindre betydelse som beviljas foretag som tillbandahdller
ydnster av allmént ekonomiskt intresse.

I friga om bla. garantier har medlemstaterna att beakta om EU:s
statsstodsregler ir tillimpliga eller inte, alternativt att reglerna ir
tillimpliga men att det finns undantag frin reglerna. Rérande bestim-
melserna om hyresforlustgarantin ir kommissionens férordning
(EU) nr 360/2012 av den 25 april 2012 om tillimpningen av artik-
larna 107 och 108 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt
pa stdéd av mindre betydelse som beviljas féretag som tillhandahéller
yinster av allmint ekonomiskt intresse tillimplig. Forordningen
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utgdr ett undantag frin statsstodsreglerna varvid det dr av vike att
villkoren och begrinsningarna i EU:s férordning dr uppfyllda. Se 8, 9
och 15 §§ denna férordning.

Forutsittningar for hyresforlustgaranti

39

Boverket fa limna hyresforlustgaranti till fastighetsigare eller tomt-
rittshavare (garantitagaren) som genom nybyggnad uppfor hyresritter
for egen forvaltning.

Med nybyggnad avses uppforande av hus och tillbyggnad av bus som
innebar tillskott av bostider.

Bestimmelsens forsta stycke anger att Boverket ir beslutande
myndighet samt att hyresforlustgarantin fir limnas till fastighets-
dgare eller tomtrittshavare, fortsittningsvis kallad garantitagaren,
som genom nybyggnad uppfor hyresritter f6r egen férvaltning.

I andra stycket definieras begreppet nybyggnad.

4§

Bostiderna ska uppforas i kommun dér befolkningen dkat de senaste tre
dren med sammantaget minst tvd procent, men ddr befolkningen
dessforinnan minskat under minst fem av tio dr. Dessa fem dr behéver
inte avse en sammanhdingande period.

Hyresforlustgarantin f8r bara tecknas med garantitagare som avser
att uppfora hyresritter 1 en kommun som under de senaste tre dren
okat befolkningsmissigt med sammantaget minst 2 procent. En
ytterligare férutsittning dr att kommunen dessférinnan, under minst
fem av tio dr, minskat befolkningsmissigt. Dessa fem 4r behover inte
avse en sammanhingande period. Det stills inte heller ndgra krav pa
hur stor denna befolkningsminskning ska ha varit.
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5§
Avtal om hyresforlustgaranti ska tecknas senast vid pdborjandet av
byggprojektet.

Ett byggprojekt anses vara pdborjat ndr byggnadsarbetet har pd-
bérjats. Med byggnadsarbete avses grundliggningsarbete.

Av bestimmelsen framgir nir avtal om hyresférlustgarantin senast
ska tecknas — vid paborjandet av byggprojektet — samt en definition
av denna tidpunkt.

6§

Vid tecknandet av hyresforlustgarantin ska garantitagaren redovisa rim-
liga hyresnivder. Hyrorna ska faststillas enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.
Under avtalsperioden fdr de redovisade hyrorna inte dka mer én
hyrorna i genomsnitt pd orten.

For att en hyresforlustgaranti ska kunna tecknas ska garantitagaren
redovisa rimliga hyror. Vad rimliga hyror ir miste bedémas i det
enskilda fallet men projektet kan till exempel jimféras med annan
nyproduktion pd orten eller, om sidan saknas, nyproduktion pi
jimfoérbara orter. De redovisade hyrorna ska faststillas enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken, och fir under avtalsperioden inte 6ka mer in
hyrorna i genomsnitt pd orten.

Belopp och ersittning

7§
Hyresforlustgarantin fdr limnas upp till 15 miljoner kronor.
Hyresforlustgarantin f&r limnas upp till 15 miljoner kronor per

garantiavtal. Detta under férutsittning att Boverket finner skal att
teckna en hyresforlustgaranti med garantitagaren, se till exempel 10 §.
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8§

Hyresforlustgarantin ticker 50 procent av utebliven hyra vid varje givet
ullfille. Garantin far infrias tidigast sex mdnader och senast 15 dr efter
byggprojekrets fardigstillande.

Ett byggprojekt anses fardigstillt nir byggnadsnimnden har beslutat
om ett slutbesked enligt 10 kap. 34 § plan- och bygglagen (2010:900)
eller ett interimistiskt slutbesked enligt 10 kap. 36 § samma lag.

Hyresforlustgarantin ticker 50 procent av den faktiska hyran vid
ullfillet for garantins infriande. Sisom framgdr av 1§ ska hyres-
forlustgarantin ticka del av forlust som uppkommer di bostads-
ligenheten inte gir att hyra ut. En garanti ska till exempel inte infrias
om den uteblivna hyran beror pd att en hyresgist inte betalar sin
hyra. En garanti kan infrias tidigast sex manader efter byggprojektets
firdigstillande, och den giller i hogst 15 &r frin samma tidpunkt. Av
andra stycket framgir nir ett byggprojekt ska anses firdigstillt.

99

Garantitagaren har inte ritt till ersittning om denne motverkar att
ligenheterna i huset hyrs ut eller inte vidtar de dtgirder som behdvs for
att 4 lagenheterna uthyrda.

Garantitagaren har inte ritt till ersittning om denne motverkar att
ligenheterna i huset hyrs ut eller inte vidtar de &tgirder som behévs
for att fi ligenheterna uthyrda. Nir en hyresforlustgaranti ska
infrias bor Boverket i méjligaste mdn kontrollera att garantitagaren
gjort vad som kan anses ankomma pd denne for att i de lediga
ligenheterna uthyrda. Om det till exempel finns en offentlig eller
privat bostadsformedling dr det rimligt att garantitagaren hort av sig
dit, liksom att annonsering har skett. Om ersittning redan betalats ut
kan garantitagaren bli dterbetalningsskyldig, se 20 och 21 §§.
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Avtal och villkor
10§

En hyresforlustgaranti far endast beviljas den som bedoms vara redbar
och kan antas ha forutsitiningar att bedriva den verksambet som garan-
tin avser. En hyresforlustgaranti far vidare endast utfardas om garanti-
tagaren forvintas fullgora sina skyldigheter enligt garantivillkoren.

Avtal om hyresforlustgaranti far inte tecknas med foretag i svdrig-
heter som begreppet definieras i punkt 20 i Europeiska kommissionens
meddelande om riktlinjer for statligt stod till undsittning och om-
strukturering av icke-finansiella foretag i svdrigheter.

Bestimmelsens forsta stycke motsvarar 6§ forsta stycket forord-
ningen (2011:211) om utldning och garantier. Av forsta stycket fram-
gir att en hyresforlustgaranti endast fir beviljas den som bedoms
vara redbar och kan antas ha férutsittningar att bedriva den verk-
samhet som garantin avser. En hyresforlustgaranti fir vidare endast
utfirdas om garantitagaren férvintas fullgéra sina skyldigheter enligt
garantivillkoren.

Av andra stycket framgdr att stod inte fir limnas eller betalas ut
till foretag 1 svirigheter enligt riktlinjer som Europeiska kom-
missionen antagit den 9 juli 2014. I riktlinjerna faststills villkoren fér
beviljande av bidrag till féretag 1 svirigheter. I riktlinjerna ingdr
ocksd en definition av foretag i svirigheter, punkt 20. Nir man be-
démer om ett foretag befinner sig 1 svirigheter ska det goras enligt
objektiva ekonomiska nyckeltal och inte enligt en subjektiv bedém-
ning frén fall ull fall.

11§

Villkoren for hyresforlustgarantier ska utformas med hinsyn till statens
risk samt for att tillvarata statens ritt och sikerstilla behovet av kontroll
och uppfolining. I syfte att begrinsa statens risk ska villkor efterstrivas
som begrinsar dels mdojligheten att anvinda hyresforlustgarantin for
annat dn avsedda syften, dels majligheten att i efterband vidta drgirder
som Okar risken eller den forvintade kostnaden for hyresforlustgarantin.

Villkoren ska innehdlla en skyldighet for garantitagaren att limna de
uppgifter som behdvs for uppfolining enligt 23 §.
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Bestimmelsen motsvarar i 6vervigande delar 9§ forordningen
(2011:211) om utldning och garantier, och anger i forsta stycket att
villkoren fér garantier ska utformas med hinsyn till bland annat
statens risk. I syfte att begrinsa statens risk ska villkor efterstrivas
som begrinsar dels méjligheten att anvinda hyrestérlustgarantin f6r
annat in avsedda syften, dels mojligheten att 1 efterhand vidta dtgir-
der som okar risken eller den forvintade kostnaden for hyres-
forlustgarantin.

Av andra stycket framgdr att villkoren for garantier ocksd ska
innehdlla en skyldighet f6r garantitagaren att limna de uppgifter som
behoévs f6r myndighetens, Boverkets, uppféljning.

12§

Villkoren for en hyresforlustgaranti ska regleras genom ett avtal mellan
garantitagaren och staten genom den myndighet som beslutar om
garantin.

Avtal om hyresforlustgaranti ska innebdlla de uppgifter som foljer av
artikel 3.1 1 kommissionens forordning (EU) nr 360/2012.

Bestimmelsens forsta stycke motsvarar 1 relevanta delar 8 § for-
ordningen (2011:211) om utl&ning och garantier. Av férsta stycket
framgdr att villkoren fér en hyresférlustgaranti ska regleras genom
ett avtal mellan garantitagaren och staten genom den myndighet som
beslutar om garantin. Beslutande myndighet om hyresforlust-
garantier ir Boverket, se 3 §.

Av andra stycket framgdr att ett avtal om hyresforlustgaranti ska
innehdlla de uppgifter som féljer av artikel 3.1 i kommissionens for-
ordning (EU) nr 360/2012. Beslutande myndighet, Boverket, ska en-
ligt artikel 3.1 redovisa stédbeloppet, den tjinst av allmint ekono-
miskt intresse for vilket det beviljas och om stédets karaktir av stod
av mindre betydelse genom att uttryckligen hinvisa till férordningen
med namn och dag for offentliggérande 1 Europeiska unionens offi-
ciella tidning.
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13§

Avtal om hyresforlustgaranti som grundar sig pd kommissionens for-
ordning (EU) nr 360/2012 far endast beviljas ett foretag som limnat en
skriftlig redogorelse for allt annat stéd av mindre betydelse som foretaget
fatt under de rvd foregiende beskattningsdren och det innevarande
beskattningsdret.

Garantitagaren ska skriftligen anmila alla stéd av mindre betydelse,
s& kallat de minimis-st6d, som denne mottagit under tre ars tid.
Boverket ska direfter sikerstilla att det sammanlagda beloppet av
stdd av mindre betydelse som olika myndigheter har beviljat garanti-
tagaren under innevarande beskattningsir och de tvi foregdende
beskattningsdren inte 6verskrider maximibeloppet 500 000 euro alter-
nativt, om det ror sig om garantier, 3 750 000 euro. Annars kan hyres-
forlustgarantin inte tecknas.

Riskbedomning
14§

Innan en hyresforlustgaranti eller en sdrskilt avgrinsad grupp av hyres-
forlustgarantier beviljas, ska en bedémning goras av statens risk. Be-
domningen ska inkludera en berikning av den forvintade forlusten och
dokumenteras i en rapport.

Bestimmelsen motsvarar 12 § férordningen (2011:211) om utldning
och garantier. Innan en hyresférlustgaranti eller grupp av hyres-
forlustgarantier beviljas, ska en riskbedémning géras som inkluderar
en berikning av den foérvintade forlusten. Beddmningen ska doku-
menteras 1 en rapport.

Avgifter
15§

En garantiavgift ska tas ut for varje hyresforlustgaranti eller sirskilt
avgrdansad grupp av hyresforlustgarantier som motsvarar statens for-
vintade forlust.
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Garantiavgiften betalas av garantitagaren. Boverket far dock i mdn av
medel ta ut en del av avgiften for hyresforlustgarantin fran anslagsmedel.

Bestimmelsens motsvarar delvis 14 § férordningen (2011:211) om
utldning och garantier. Av forsta stycket framgir att en garantiavgift
ska tas ut for varje hyresforlustgaranti eller sirskilt avgrinsad grupp
av hyresforlustgarantier som motsvarar statens foérvintade forlust.
Av andra stycket framgdr att det dr garantitagaren som ska betala
garantiavgiften enligt forsta stycket. Av samma stycke framgdr vidare
att avgiften kan komma att sittas ned for garantitagaren di Boverket,
1 min av medel, fir ta ut del av avgiften for garantin frin anslags-
medel. Det framriknade beloppet fér garantiavgiften sinks dock inte
utan dr detsamma, och ska féras till myndighetens garantireserv pd
sitt som framgdr av 25 och 26 §§.

16§

Med statens forvintade forlust for hyresforlustgarantin avses den forlust
som kan forvintas uppstd med beaktande av sannolikbeten for att staten
mdste infria garantin.

Bestimmelsen, som motsvarar 15§ férordningen (2011:211) om
utlining och garantier, férklarar vad som avses med statens for-
vintade forlust.

17§

Utéver vad som foljer av 15 § om garantiavgift ska en administrativ
avgift tas ut av garantitagaren. Avgiften ska ticka Boverkets admini-
strationskostnader for hyresforlustgarantierna. Boverket fir ta ut av-
giften samtidigt med garantiavgiften.

Den administrativa avgiften disponeras av Boverket.

Bestimmelsen motsvarar 17 § férordningen (2011:211) om utldning
och garantier. Av bestimmelsen framgdr att dven en administrativ
avgift ska utgd som ticker Boverkets administrationskostnader for
hyresforlustgarantierna. Boverket fir ta ut avgiften samtidigt med
garantiavgiften. Avgiften disponeras av Boverket.
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18§

Storleken pd de avgifter Boverket ska ta ut enligt denna forordning
bestims av verket. Avgifternas storlek ska framgd av villkoren for hyres-
forlustgarantin.

Den del av garantiavgiften som Gverstiger kostnaden for den for-
vintade forlusten ska redovisas mot en inkomsttitel pd statens budget.

Bestimmelsen motsvarar 19 § férordningen (2011:211) om utlining
och garantier. Av bestimmelsens forsta stycke framgdr att det ir
Boverket som bestimmer storleken pd garantiavgiften och den admi-
nistrativa avgiften. Avgifternas storlek ska framgd av villkoren for
hyresforlustgarantin. Bestimmelsens andra stycke anger hur garanti-
avgift som overstiger kostnaden for den forvintade forlusten ska
redovisas.

Uppsigning av avtal
19§

Boverket fir siga upp avtalet om hyresforlustgarantin om garanti-
tagaren inte betalar avgiften for garantin.

Garantitagaren fdr siga upp avtalet om hyresforlustgarantin nir som
helst under avtalsperioden.

Om garantitagaren inte betalar avgiften vid utsatt tidpunkt far
Boverket sidga upp avtalet. Hyresforlustgaranti behéver inte gilla av-
talsperioden ut, utan garantitagaren har ritt att nir som helst under
avtalsperioden siga upp hyresforlustgarantin.
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Aterbetalning och iterkrav
20§

Garantitagaren dr dterbetalningsskyldig om

1. garantitagaren genom att limna oriktiga uppgifter eller pa ndgot
annat sitt har fororsakat att ersittningen har beviljats pa felaktig grund
eller med for hogt belopp,

2. ersittningen av ndgot annat skl har limnats pd felaktig grund
eller med for hogt belopp och garantitagaren borde ha insett detta,

3. ersittningen helt eller delvis inte har anvints for det syfte som
anges i 1§, eller

4. villkor i avtalet om ersitining inte bar foljts.

Av 3§ lagen (2013:388) om tillimpning av Europeiska unionens
statsstodsregler (statsstodslagen) foljer att ett foretag som tagit
emot stdd 1 strid mot EU:s statsstodregler ska betala tillbaka stédet,
om inte dterbetalning enligt unionsritten fir underlitas. En garanti-
tagare dr dterbetalningsskyldig om denne limnat oriktiga uppgifter
till Boverket och detta har lett till att ersittning har beviljats felaktigt
eller med f6r hogt belopp. S& kan vara fallet om ersittning beviljats
och garantitagaren inte gjort vad som ankommer p4 denne enligt 9 §.
Garantitagaren ir dven skyldig att 3terbetala ersittningen som av
ndgot annat skil har limnats pd felaktig grund eller med fér hogt
belopp och garantitagaren borde ha insett detta, till exempel att fel
uppstdtt vid utbetalningen av ersittningen och garantitagaren borde
ha insett att beloppet var fér hoégt. Garantitagaren kan ocksd bli
3terbetalningsskyldig om det visar sig att syfte och villkor for stodet
inte dr uppfyllda.

21§

Om en garantitagare dr dterbetalningsskyldig enligt 20 §, ska Boverket
besluta atr helt eller delvis kriva tillbaka ersittningen. Om det finns
sdrskilda skél for det, far Boverket efterge ett dterkrav helt eller delvis.

Av 2§ statsstddslagen foljer att den som limnat olagligt st6d ska

dterkriva stodet, om inte &terkrav fir underlitas enligt unionsritten.
Boverket ska besluta att helt eller delvis kriva tillbaka ersittningen
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om garantitagaren ir dterbetalningsskyldig enligt 20 §. Boverket har
mojlighet att efterge ett dterkrav helt eller delvis om det finns sir-

skilda skal for det.

22§

Om en garantitagare visar sig inte ha varit berittigad till ersitining och
den limnade ersitiningen dirfor ska dterbetalas, ska rinta tas ut enligt
rintelagen (1975:635). Rintekravet fdr sittas ned om det finns séir-
skilda skdl.

Av 4 § statsstddslagen foljer att den som ska betala tillbaka ett olagligt
stdd ska betala rinta pd stodbeloppet frin den dag di stddet stod till
stddmottagarens forfogande till den dag di stodet betalas tillbaka.
Boverket fir sitta ned rintekravet om det finns sirskilda skl.

Uppf6ljning och bevakning
23§

Boverket ska lopande folia upp och bevaka statens intresse avseende de
hyresforlustgarantier verket forvaltar enligt 27 §. Boverket ska lopande
gora bedémningar av risken for skadefall.

Bestimmelsen motsvarar 20 § férordningen (2011:211) om utlining
och garantier. Av bestimmelsen framgdr att Boverket 16pande ska
folja upp och bevaka statens intresse avseende de hyresférlustgaran-
tier Boverket forvaltar. Boverket ska ocksd 16pande gora bedém-
ningar av risken f6r skadefall.

Register
24§

Boverket ska fora de register som avses i artikel 3.3 i kommissionens
forordning (EU) nr 360/2012. Registren ska innebdlla de uppgifter som
krivs for att det ska vara majligt att faststilla att villkoren i forord-
ningen (EU) nr 360/2012 har iakttagits.
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Uppgifterna ska bevaras i tio dr fran den dag da hyresforlustgarantin
tecknades.

Det foljer av artikel 3.3 1 kommissionens férordning (EU) nr 360/2012
att, i det hir fallet, Boverket ska f6ra de register som krivs for att det
ska vara mgjligt att faststilla att villkoren 1 férordning (EU)
nr 360/2012 har iakttagits. Det finns ocksd en skyldighet fér myn-
digheten att bevara uppgifterna i tio ar frin den dag di hyrestor-
lustgarantin tecknades.

Garantireserv
25§

Boverket ska ha en garantireserv for att ticka de forvintade forluster
som kan uppsti med anledning av limnade hyresforlustgarantier.
Garantireserven fdr endast belastas med de infriade garantierna som
hor till reserven.

Till garantireserven ska det kopplas en kredit i Riksgildskontoret som
ska anvéndas for att ticka de forluster som garantierna kan ge uppho till.
Regeringen beslutar for varje reserv om krediten och dess storlek.

Bestimmelsen motsvarar 22 § férordningen (2011:211) om utlining
och garantier. Av bestimmelsens forsta stycke framgdr att Boverket
méste ha en garantireserv {or att ticka de forvintade forluster som
kan uppstd med anledning av de limnade hyresforlustgarantierna.
Denna reserv fir endast belastas med de infriade garantierna som hor
till reserven. Av bestimmelsens andra stycke framgir att det ska
kopplas en kredit till garantireserven i Riksgildskontoret som ska
anvindas for att ticka de forluster som garantierna kan ge upphov till.
Regeringen beslutar {6r varje reserv om krediten och dess storlek.

2§

Till garantireserven ska foljande medel foras:
1. den del av garantiavgifterna som motsvarar statens forvintade forlust,
2. anslagsmedel som regeringen tilldelar Boverket for att ticka sta-
tens forvintade forlust avseende en garanti, och
3. dtervinningar avseende garantier.
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Boverket forvaltar garantireserven. Garantireserv ska placeras pd ett
rdntebdrande konto hos Riksgildskontoret. Placeringen ska ske pd ett
avistakonto eller med en loptid som motsvarar de garantier som hor
till reserven.

Bestimmelsen motsvarar 23 § férordningen (2011:211) om utlining
och garantier. Av bestimmelsens férsta stycke 1-3 framgdr vilka
medel som Boverket ska fora till garantireserven. Av andra stycket
framgdr att det dr Boverket som férvaltar garantireserven samt att
reserven ska placeras pd konto hos Riksgildskontoret och nirmare
detaljer runt omkring detta.

Forvaltning och uppgiftsskyldighet
27§

Bowverket forvaltar de hyresforlustgarantier verket har beslutat om.

Bestimmelsen motsvarar 24 § férordningen (2011:211) om utlining
och garantier. Det dr Boverket som forvaltar de hyresforlustgarantier
verket beslut om.

28§

Boverket ska i enlighet med forordningen (2000:605) om drsredovisning
och budgetunderlag redovisa de hyresforslutgarantier som verket forvaltar
och lopande gora avsdttningar for forvintade forluster avseende dessa.

Bestimmelsen motsvarar 25 § férordningen (2011:211) om utlining
och garantier. Boverket ska redovisa de hyresférlustgarantier som
verket forvaltar enligt angiven férordning. Boverket ska vidare gora
l6pande avsittning for forvintade forluster avseende hyresforlust-
garantierna.
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29§

Boverket ska senast den 15 februari varje dr till Riksgildskontoret
redovisa

1. hur myndigheten har utnyttjat de garantivamar som regeringen
har beslutat om,

2. vilka tillgingar som finns i garantiverksambeten for hyresforlust-
garantierna, och

3. forvintade forluster och visentliga risker avseende utestdende
hyresforlustgarantier.

Redovisningen ska motsvara det underlag Riksgildskontoret behover
enligt 4 § forordningen (2011:231) om underlag for drsredovisning for
staten.

Bestimmelsen motsvarar i overvigande delar 26 § férordningen
(2011:211) om utldning och garantier. Bestimmelsen anger vad
Boverket ska redovisa, senast den 15 februari, varje 4r till Riksgilds-
kontoret samt att redovisningen ska motsvara det underlag som Riks-
gildskontoret behdver som underlag fér sin &rsredovisning till staten.

Overklagande

30§

Boverkets beslut enligt denna forordning far inte 6verklagas.

Av bestimmelsen foljer att Boverkets beslut enligt denna férordning

inte fir 6verklagas.

Bemyndigande
31§

Boverket fir meddela foreskrifter om verkstillighet av denna férordning.

Av bestimmelsen framgir att Boverket f&r meddela verkstillighets-
foreskrifter.
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12.6 Forslaget till forordning om startbidrag
till byggemenskaper

Forordningen ir ny, och foreslds vara tidsbegrinsad under fem ar di
startbidraget ir avsett som en tillfillig stimulansdtgird. Den inneh8ller
bestimmelser om stéd till sd kallade byggemenskaper i syfte att frimja
denna planeringsmodell. Bestimmelserna och kommentarerna mot-
svarar 1 stort forslaget 1 Bostider att bo kvar i. Bygg for gemenskap i
tllginglighetssmarta boendemiljoer, SOU 2015:85. Denna férordning
innehdller emellertid justeringar 1 sak, bland annat omfattar start-
bidraget samtliga upplitelseformer i jimférelse med forslaget i
SOU 2015:85.

Stodets syfte

1§

Statligt stod enligt denna forordning far, i man av tillging pd medel,
limnas till byggemenskaper for finansiering av initiala projektkostnader i
samband med anordnande av bostider.

S8 kallade byggemenskaper, begreppet forklaras nirmare 1 2 §, fir
mojlighet att soka stod for initiala projektkostnader, som hir om-
fattar kostnader fram till att byggkredit limnas. Mgjligheten att
soka stod omfattar samtliga upplatelseformer; hyresritt, kooperativ
hyresritt, bostadsritt, dgarligenheter och egnahem.

Innebérden av vissa uttryck

29

Med byggemenskap avses i denna forordning en ekonomisk férening
som bildats i syfte att gemensamt planera, lita bygga och flytta in i ett
eller flera hus.

Med byggemenskap avses i denna férordning en ekonomisk fér-
ening som bildats 1 syfte att gemensamt planera, 1ita bygga och
flytta in 1 ett eller flera bostadshus.
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Med ekonomisk férening avses ekonomisk foérening enligt lagen
(1987:667) om ekonomisk férening.

=K)

Med initiala projektkostnader avses i denna forordning kostnader i

projektet fram till att byggkredit limnas.

Med initiala projektkostnader avses i denna férordning kostnader 1
projektet fram till att byggkredit limnas. Det kan rora sig om kost-
nader f6r att anlita en professionell projektsamordnare med uppgift
att hdlla ithop projektet och ta fram eller bestilla arkitektskisser
efter féreningens 6nskemal. Stodet omfattar dven eventuella kost-
nader som foreningen haft innan frigan om mark var 16st, till
exempel fér markundersékning och annan konsultation. Mindre
utgifter for litteratur och liknande omfattas diremot inte av stodet.
Kostnader for bygglov och andra avgifter till kommunen omfattas
inte heller av stodet.

4§

Anordnande av bostider kan ske genom nybyggnad, tillbyggnad eller
ombyggnad av bel eller del av byggnad som tidigare anvints for annat
dndamdl dn bostider.

Stodet omfattar byggemenskapers initiala projektkostnader i sam-
band med anordnande av nya bostider. Anordnande av nya bostider
kan ske genom nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad av ytor
som inte tidigare anvints som bostider.

Forutsittningar {6r stod

5§

Stod far ges om
1. insatsen frin respektive medlem i foreningen uppgdr till minst
10 000 kronor,
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2. det finns en markanvisning eller motsvarande avtal med fastig-
hetsigare, och

3. det finns en redogorelse for projektet och en budget for initiala
projektkostnader.

Antalet medlemmar som betalar insats enligt forsta stycket 1 bor mot-
svara antalet ligenbeter i det planerade huset eller de planerade husen.

I paragrafen anges férutsittningarna for att £ stod.

Stéd fir ges om insatsen frin respektive medlem 1 den ekono-
miska féreningen uppgir till minst 10 000 kronor.

Det ska ocksd finnas en markanvisning eller motsvarande avtal
med fastighetsigare. Markfrigan miste siledes vara 16st innan stéd
kan beviljas. Till exempel kan ett allminnyttigt kommunalt bostads-
foretag dta sig att pd egen mark bygga och hyra ut eller silja ett fler-
bostadshus till en byggemenskap.

Byggemenskapen miste ocksd kunna presentera en redogorelse
for projektets syfte och hur det ska bedrivas samt en budget for
initiala projektkostnader.

Antalet medlemmar som betalar insats bér motsvara antalet ligen-
heter i det planerade huset eller de planerade husen. Det dr rimligt att
byggemenskapen inte planerar fér ett storre projekt med fler bosti-
der dn man vet kan komma att hyras ut eller upplatas nir bostiderna
ir fardigstillda. I férhillande till antalet planerade bostider kan nigon
eller ndgra fler bostider in betalda insatser accepteras.

6§

Stod far inte limnas till foretag i svdrigheter som begreppet definieras i
punkt 20 i Europeiska kommissionens meddelande om riktlinjer for
statligt stod till undsditining och omstrukturering av icke-finansiella
foretag i svdrigheter.

Stod fir inte limnas eller betalas ut till foretag i svrigheter enligt
riktlinjer som Europeiska kommissionen antagit den 9 juli 2014.
I riktlinjerna faststills villkoren for beviljande av stod till foretag
i svirigheter. I riktlinjerna ingdr ocksd en definition av féretag i
svarigheter. Nir man bedémer om ett féretag befinner sig i svirig-
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heter ska det goras enligt objektiva ekonomiska nyckeltal och inte
enligt en subjektiv bedémning frin fall till fall.

7§

Stodet limnas som stod av mindre betydelse enligt kommissionens
forordning (EU) nr 1407/2013 av den 18 december 2013 om tillimp-
ningen av artiklarna 107 och 108 1 fordraget om Europeiska unionens
funktionssdtt pd stod av mindre betydelse och far limnas endast med de
begrinsningar som foljer av kommissionens forordning.

Om stédmyndigheten, Boverket, sikerstiller att det sammanlagda
beloppet av stéd av mindre betydelse, si kallat de minimis-stéd
som olika myndigheter har beviljat byggemenskapen under inne-
varande beskattningsir och de tvd féregdende beskattningsiren inte
overskrider maximibeloppet 200 000 euro, kan stdd beviljas. Bo-
verket ska sirskilt meddela byggemenskapen att stédet 1 friga ir ett
de minimisstdd. Byggemenskapen ska skriftligen anmila alla de
minimis-stdd som det mottagit under tre drs tid. Uppgifter om en
stddordning for stéd av mindre betydelse, ska enligt kommissio-
nens forordning, bevaras i tio beskattningsdr frin den dag di det
sista individuella stédet beviljades enligt stddordningen. Dirfor ska
de dokument som utgor grunden fér de beslut som fattas bevaras for
eventuella myndighetsgranskningar i tio ir efter stddbeslutet, se 20 §.

Stodets storlek

8§

Stidet far uppgd till beriknade initiala projektkostnader. Stodet far dock
inte dverstiga 300 000 kronor per stodmottagare. Vid bedomningen av
stodets storlek mdste stodet std i rimlig proportion till antalet betalda
insatser.

Se 3§ avseende initiala projektkostnader. Stddbeloppet ir hogst
300 000 kronor per stddmottagare dven om projektkostnaderna skulle
overstiga vad stddmottagarna kan erhilla. Dirtill ska Boverket 1 det
enskilda drendet beakta om stddets storlek stdr i rimlig proportion
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till antalet betalda insatser, oavsett nivin pd de beriknade initiala
projektkostnaderna.

Provning av ett stodirende

9§

Frdgor om stod prévas av Boverket.

Boverket handligger, beslutar och betalar ut irenden om stod.

10§

En ansokan om stod ska ha kommit in till Boverket senast den
1 november 2022.

D& forordningen ir tidsbegrinsad - ikrafttridandedatum den
1 januari 2019 — krivs att ett datum fér den absolut senaste dagen
for ansdkan om stéd anges. Genom bemyndigandet i 21 § har Bo-
verket méjlighet att féreskriva att ansékningar om stéd provas vid
ett visst antal tillfillen per kalenderdr.

I 13 § anges den absolut senaste dagen f6r ansékan om reste-
rande utbetalning, och denna ir satt till den 1 november 2023, dvs. ett
&r efter ansokan om stod. Byggemenskapen ges pa detta sitt en rimlig
tid for arbetet 1 gemenskapen innan en byggkredit kan limnas.

11§
Om Boverket anser att stéd ska ges, ska verket bestimma stodets storlek.
Boverket beslutar om byggemenskapens ansékan om stéd ska be-

viljas eller avslds. Om st6d beviljas ska Boverket bestimma stodets
storlek.
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12§

Ett beslut om stid ska forenas med villkor

1. om vid vilken tidpunkt stédmottagaren senast ska ansika om
resterande utbetalning enligt 13 §,

2. om vilka handlingar som ska bifogas ansikan om resterande
utbetalning, och

3. for atr tillgodose syftet med stidet.

Nir Boverket beslutar om stdd ska verket i beslutet ange de villkor
som stodmottagaren ska uppfylla. Av 13 § framgir att byggemen-
skapen fir ett forskott pd stédet i samband med Boverkets beslut
om stdd. Forskottet, den forsta utbetalningen av stodet, gors med
hégst 75 procent av det beslutade stddet. Resterande utbetalning
gors efter ansdkan av byggemenskapen. Boverket ska i sitt beslut
om stéd ange vid vilken tidpunkt byggemenskapen senast ska an-
soka om resterande utbetalning enligt 13 §. Av beslutet ska ocksd
framgd vilka handlingar som byggemenskapen ska bifoga ansékan
om resterande utbetalning. Om villkoren for stédet inte dr upp-
fyllda nir byggemenskapen anséker om resterande utbetalning, kan
den bli &terbetalningsskyldig for det utbetalda stédbeloppet enligt
14-16 §§. Detta ska framgg av beslutet.

Utbetalning av stod
13§

Den forsta utbetalningen av stodet gors med hogst 75 procent av det
beslutade stodet till stédmottagaren i samband med att beslut om stod
har fattats av Boverket. Resterande utbetalning gors efter ansékan av
stodmottagaren.

Till ansckan om resterande utbetalning ska stodmottagaren bifoga
fakturor och en redogorelse for hur arbetet har bedrivits och vilka
resultat som uppndtts.

En sddan ansokan ska ha kommit in tll Boverket senast den
1 november 2023.

I samband med att Boverket fattar beslut om stod enligt 11 och 12 §§
betalar verket ocksd ut hdgst 75 procent av det beslutade stodet till
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byggemenskapen. Detta blir en form av férskott. Byggemenskapen
maste sedan ansdka om utbetalning av resterande stdd.

Till sin ansékan om resterande utbetalning ska byggemenskapen
bifoga fakturor pd de kostnader som den sokt stod for. Byggemen-
skapen ska ocksd bifoga en redogérelse f6r hur arbetet bedrivits
och vilka resultat som uppnatts.

I paragrafen anges ocksd den absolut senaste dagen fér ansokan
om resterande utbetalning, vilket ir ett &r efter den absolut senaste
dagen for ansékan om stéd, se 10 §. Enligt 12 § ska Boverket 1 be-
sluten om stdd f6r varje drende ange en senaste dag for ansékan om
resterande utbetalning.

Aterbetalning och 3terkrav
14§

Stédmottagaren dr dterbetalningsskyldig om

1. den som sikt eller tagit emot stodet genom att limna oriktiga
uppgifter eller pd ndgot annat sétt har fororsakat att stodet har beviljats
pd felaktig grund eller med for hogt belopp,

2. stédet av ndgot annat skdil har limnats pa felaktig grund eller med
for hégt belopp och mottagaren borde ha insett detta,

3. stodet belt eller delvis inte har utnyttjats eller inte har anvints for
det syfte som anges i 1 §, eller

4. villkor i beslutet om stéd inte har foljts.

Av 3§ lagen (2013:388) om tillimpning av Europeiska unionens
statsstodsregler (statsstodslagen) foljer att ett foretag som tagit emot
stdd 1 strid mot EU:s statsstodregler ska betala tillbaka stodet, om
inte dterbetalning enligt unionsritten fir underlatas.

En stodmottagare ir &terbetalningsskyldig om mottagaren limnat
oriktiga uppgifter i sin anstkan och detta har lett till att st6d har
beviljats felaktigt eller med for hégt belopp. Stodmottagaren ir
idven skyldig att tetbetala stéd som av ndgot annat skl har limnats
pd felaktig grund eller med f6r hogt belopp och stodmottagaren
borde ha insett detta, till exempel att fel uppstétt vid utbetalningen
av stddet, och mottagaren borde ha insett att beloppet var f6r hogt.
Stéddmottagaren kan ocksi bli dterbetalningsskyldig om det vid

349



Forfattningskommentar SOU 2017:108

ansokan om resterande utbetalning visar sig att villkoren f6r stodet
inte ir uppfyllda.

156

Om en stodmottagare dr dterbetalningsskyldig enligt 14 §, ska Boverket
besluta att belt eller delvis kriva tillbaka stodet. Om det finns sirskilda
skdl for det, far Boverket efterge ett dterkrav helt eller delvis.

Av 2§ statsstddslagen foljer att den som limnat olagligt st6d ska
dterkriva stodet, om inte dterkrav fir underlatas enligt unionsritten.

16 §

Om en stédmottagare visar sig inte vara berittigad till ett stodbelopp och
ett utbetalat stodbelopp dirfor ska dterbetalas, ska rinta tas ut enligt
rintelagen (1975:635). Rintekravet far sittas ned om det finns sirskilda
skdl.

Av 4§ lagen statsstodslagen foljer att den som ska betala tillbaka
ett olagligt stdd ska betala rinta pd stodbeloppet frin den dag d
stodet stod till stédmottagarens férfogande till den dag di stodet
betalas tillbaka. Boverket fir sitta ned rintekravet om det finns

sirskilda skil.

Overklagande
17§

I 22a§ forvalmingslagen (1986:223) finns bestimmelser om dver-
klagande hos allmdén forvaltningsdomstol. Andra beslut in beslut om att
inte betala ut resterande stod enligt 13 § far dock inte Gverklagas.

Den europeiska konventionen om skydd fér de minskliga rittig-
heterna och de grundliggande friheterna (Europakonventionen)
ger var och en ritt till domstolsprévning av bla. civila rittigheter
och skyldigheter (artikel 6.1) Om ett beslut innefattar en prévning
av nigons civila rittigheter eller skyldigheter, féljer alltsi enligt
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konventionen en ritt till domstolsprévning av beslutet. Den fére-
slagna férordningen skapar ingen rittighet f6r byggemenskapen att
fa ett statligt stéd. Diremot skapas en sidan rittighet genom Bo-
verkets beslut att bevilja ett stod. Byggemenskapen har dirfor ritt
till domstolsprévning i1 friga om Boverkets beslut att inte betala ut
resterande stod.

Forvaltningsbeslut 6verklagas enligt huvudregeln 1 22 a § for-
valtningslagen (1986:223) till allmin férvaltningsdomstol.

Uppfoljning och utvirdering
18§

Bowverket ska folja upp och utvirdera stédet och senast den 31 december
2024 redovisa detta i en rapport till regeringen.

Boverket ska folja upp och utvirdera stédet och rapportera detta
till regeringen.

19§

Stédmottagaren ska limna de uppgifter till Boverket som behivs for en
sddan uppfolining och urvirdering som avses i 18 §.

Byggemenskapen som ansokt och tagit emot stdd ska limna de
uppgifter som behovs for att Boverket ska kunna félja upp och
utvirdera stodet.

2§

Boverket ska fora ett register dver de stod som limnats enligt denna
forordning. Ett sidant register ska innebdlla de uppgifter som bebhivs for
att det ska vara mojligt att faststilla atr de villkor for stod som anges i
kommissionens forordning (EU) nr 1407/2013 ér uppfyllda.

Uppgifterna i registret ska bevaras i tio dr fran den dag dd stodet
beslutades.
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Uppgifter om en stdodordning for stéd av mindre betydelse, ska
enligt kommissionens férordning (EU) nr 1407/2013 bevaras i tio
beskattningsir frin den dag di det sista individuella stodet beviljades
enligt stddordningen. Den berérda medlemsstaten ska pd skriftlig
begiran frdn kommissionen férse kommissionen med alla upplys-
ningar den anser sig behéva for att bedéoma om villkoren i1 fér-
ordningen har f6ljts, sirskilt i friga om det totala beloppet av stéd
av mindre betydelse.

Bemyndigande
21§

Boverket far meddela

1. foreskrifter om forfarandet i stodirenden,

2. foreskrifter om de bandlingar och den évriga utredning som ska
bifogas ansékan om stéd och ansikan om resterande utbetalning, och

3. ytterligare foreskrifter om verkstilligheten av denna forordning.

I paragrafen ges Boverket bemyndigande att meddela féreskrifter.
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Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av Fredrik Kopsch

Utredningens definition av svaga bostadsmarknader ir olycklig. En
alternativ definition, som inte tar sin utgdngspunkt i geografiska
omriden, utan i marknadssegment av bostider och bostadskonsu-
menter, skulle bittre kunna anvindas fér riktade statliga dtaganden
for att hjilpa bostadssituationen f6r de som ir i stérst behov av hjilp.

Utredningens definition av svaga bostadsmarknader

Utredningen viljer att definiera svaga bostadsmarknader (avsnitt 7.1.1)
som “kommuner, orter, stadsdelar eller bostadsomriden dir det inte
byggs — eller byggs om — i tillricklig omfattning och dir detta beror
pd att det inte gir att {4 nédvindiga ldn p& marknadens villkor.”

Utredningen har tagit avstamp 1 att definitionen av svaga bostads-
marknader med nddvindighet méste ha en geografisk prigel, iven om
man tillkinnager att den inte bor ha en statisk sidan. Det finns dock
alternativ till en geografiskt begrinsad definition av marknader. Ett
alternativ, som troligen skulle fungera precis lika bra, ir att definiera
svaga bostadsmarknader som ett segment av bostider som ir svira att
tillhandahilla pd marknadens villkor. Ett exempel ir bostider for
hushillskategorier med liga inkomster.

En alternativ definition som i stillet f6r en geografisk avgrins-
ning tar sin utgdngspunkt i marknadssegment av bostider eller bo-
stadskonsumenter har storre mojlighet att uppfylla regeringens
delmil f6r bostadspolitiken om langsiktigt vil fungerande bostads-
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marknader dir konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av
bostider som svarar mot behoven.'

Med utredningens definition riskerar vi istillet hamna 1 en
situation dir nyproduktionen flyttar till orter och regioner dir det
saknas l&ngsiktig efterfrdgan. Utredningens svar pd frigan varfér
det bor byggas pd svaga bostadsmarknader ir svagt underbyggt.
Utredningen beskriver bland annat att de flesta kommuner upplevt
en befolkningsékning under senare &r. Denna beror dock pd ett
kraftigt okat flyktingmottagande, och kan inte tas som signal pi en
forindring 1 de ldngsiktiga trender av befolkningsminskning som
flera kommuner upplevt. Okande befolkning under senare &r bor
siledes ses som extraordinirt, och bor inte nédvindigtvis motivera
en 6kad nyproduktion av bostider. I évrigt dr argumentationen
anekdotisk.

Téinkbar alternativ definition av svaga bostadsmarknader

En mojlig alternativ definition av svaga bostadsmarknader, med
utgdngspunkt i utredningens nuvarande definition, skulle kunna lyda:
”Svaga bostadsmarknader definieras som marknader fér bostider
imnade &t hushillskategorier med l3ga eller medelhéga inkomster
for vilka det inte byggs — eller byggs om — i tillricklig omfattning
och dir detta beror pd att det inte gdr att f4 nédvindiga 1an pd
marknadens villkor”.

Den hir definitionen skulle, med vissa av de férslag som limnas
av utredningen, och med vissa tilligg, sikerstilla att det byggs for
dessa hushillskategorier, och siledes f6r dessa marknadssegment.
Regeringens delmdl for bostadspolitiken, att utbudet av bostider ska
svara mot behoven, kan enkelt tolkas som att detta vore 6nskvirt.

Varfor bor det byggas bostider for dessa marknader?

En stor fordel med den hir alternativa definitionen av svaga bostads-
marknader ir att den enklare tilliter kvantitativa uppskattningar av
antalet bostider som behdver produceras. En annan fordel ir att
den hir definitionen tilliter att nyproduktionen fortsittningsvis

! Regeringens mél fér boende och byggande.
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riktas till de orter och regioner dir behovet verkligen ir som stérst,
dvs. dir arbetstillfillen finns och langsiktigt kan férvintas finnas.

En avgrinsning av vilka hushillskategorier som det bér produ-
ceras nya bostider for blir férstds viktig. En tinkbar avgrinsning,
ir att det offentliga vill hjilpa barnfamiljer som inte klarar att hitta
ett boende sjilva. Enligt en undersékning framtagen av Ridda Barnen
fanns det 2017, nir man studerar 25 av landets kommuner, sam-
manlagt 5 390 hemldsa barn’. Det hir dr en grupp som man med en
alternativ definition av svaga bostadsmarknader kan rikta resurser
till. Det dr dessutom en grupp f6r vilka bostider inte produceras pd
marknadens villkor.

Behov av vissa tilligg 1 forslagen

For att forsikra sig om att de bostider som produceras ocksa hjilper
just de grupper man dmnar hjilpa skulle det krivas vissa tilligg till
utredningens férslag. De av utredningens férslag som kan bli rele-
vanta (dven om det troligen kommer rora sig om problem med 16n-
samhet snarare in finansiering) fér att uppnd regeringens delmal for
bostadspolitiken ir dels férslaget om en ny modell {or statliga topp-
18n till bostadsbyggande, dels forslaget om en statlig hyresforlust-
garanti.

For att {3 6nskvird effekt, dvs. sikerstilla nyproduktion av bostider
som ir ekonomiskt dverkomliga och dirmed méjliggor f6r hushalls-
kategorier med liga inkomster att efterfriga dessa, kriivs en subvention.
Utredningens nuvarande férslag om en ny modell for statliga topplin
till bostadsbyggande innehiller inget inslag av subvention. Det framgér
dessutom av utredningens betinkande, under avsnitt 11.3.1, att
rintan pd det statliga topplinet kommer ligga &ver genomsnittlig
bankrinta. Det dr osannolikt att en dyrare finansiering dn vad mark-
naden kan tillhandah8lla kommer resultera i hyresbostider med ligre
hyror. For att sikerstilla nyproduktion av hyresbostider med liga
hyror kommer det dirfor krivas ndgon form av subvention.

Att tillhandahdlla det statliga toppldnet med ett inslag av subvention
ir ett nodvindigt, men inte tillrickligt, villkor fér att sikerstilla ny-
produktion av ekonomiskt éverkomliga hyresbostider som mojlig-

2 Ridda Barnen, En plats att kalla hemma., ISBN: 91-7321-371-3.
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gor for hushillskategorier med liga inkomster att efterfriga en
bostad. Subventionen som sidan sikerstiller endast nyproduktion av
ekonomiskt éverkomliga hyresbostider. For att dessutom sikerstilla
att hushéllskategorier med l3ga inkomster, exempelvis hemlésa barn-
familjer, blir tilldelade de subventionerade bostiderna krivs nigon
form av krav p3 tilldelningsmodell som baseras pa hushillsinkomst.

Forslaget om en statlig hyresférlustgaranti kan ocks3 tillimpas pd
den alternativa definitionen av svaga bostadsmarknader. Aven hir
skulle det dock krivas att 13ga hyresnivder, och férdelningsmodell av
bostider villkoras for att f§ dnskvird effekt.

Ar utredningens forslag ritt vig att g&?

Det kan inte vara ett mil i sig sjilvt att producera bostider pd svaga
bostadsmarknader, oavsett vilken definition som anvinds. Milet ir
naturligtvis, med nyproduktionen som medel, att sikerstilla goda
bostider for de individer och hushdll som befinner sig pd dessa
marknader, geografiskt eller socioekonomiskt. Nir svaga bostads-
marknader definieras genom en geografisk avgrinsning blir proble-
met sirskilt tydligt, vad ir det som siger att de hushdll for vilka
utredningens férslag dmnar producera bostider, alls vill fortsitta bo 1
dessa orter? Givet att offentliga resurser ska anvindas for att for-
bittra vissa hushills boende, innebir en direkt efterfrigesubvention
till hushillen ett mindre bortfall av information angdende hur just de
hushéllen vill bo in om det offentliga ska tillhandahilla sjilva bo-
stiderna. Vi bor férvinta oss att det enskilda hushéllet har bittre
kunskap om de egna preferenserna f6r bostad och bostadsort, dn det
offentliga nigonsin kan f3. Att limna forslag pd efterfrigesub-
ventioner har dock inte legat inom ramen fér utredningen, men si-
dana forslag bor beaktas som alternativ f6r att uppnd vissa av de mil
som b&de utredningen, och regeringen, har fastslagit.
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Sarskilt yttrande av Stig Westerdahl

Utredningens resonemang och argumentering férs 1 huvudsak
utifrin nationalekonomisk forstielse av bostaden och dess finan-
siering, vilket skapar problem for sdvil pliderandet f6r forslagen som
forslagen i sig. Bostadspolitik bedrivs traditionellt i ett spinningsfilt
mellan bostad som rittighet (som det kommer till uttryck i reger-
ingsformen) och som vara pd en marknad. Detta dterspeglas inte i
utredningen. Nir férslag motiveras utifrdn férestillda “marknads-
misslyckanden” bygger det exempelvis pd ett underforstdtt anta-
gande att "marknaden” normalt 16ser problem som berér bostider,
nir frigorna i stillet historiskt varit politiskt mycket angeligna — inte
minst 1 Sverige.

Den nationalekonomiska utgdngspunkten leder dven till pi-
stiendet (5.3.2) att den amerikanska bolinekraschen 2008 var resul-
tatet av for stora subventioner nir en omfattande forskning i olika
imnen ger en mycket mer sammansatt bild dir frimst andra orsaker
tonar fram till denna krasch.

En annan slutsats utifrdn samma kunskapsgrund (5.4) ir att den
forskning som krivs f6r att bittre forstd bostadsfrdgorna och behovet
av politiska insatser ska utg frin en nationalekonomisk férstielseram.
Bostadsfrdgorna 1 akademin berér i stillet en rad discipliner med olika
behov av underlag bestimt av varje disciplins kunskapsgrund.

Denna begrinsning till ett nationalekonomiskt perspektiv kan
dven kopplas till en mer grundliggande brist 1 utredningen: férslagen
adresserar inte 1 tillricklig utstrickning det problem som anges redan
1 sammanfattningen under avsnitt Utredningens bild av situationen:

e De bostider som byggs ir 1 liten utstrickning ekonomiskt ver-
komliga bostider, som kan efterfrigas av hushill med liga eller
medelhéga inkomster.

Beskrivningarna av ”svaga marknader” i utredningen ringar inte in
dessa grupper. Anledningen ir att “marknader” enligt utredningen
ska uppfattas som geografiskt avgrinsade. Denna bestimning fngar
inte de problem som drabbar hushill med l3ga eller medelhoga in-
komster och forklarar heller inte varfér nuvarande bostadsbyggande i
liten utstrickning inriktas pd dessa hushdll. Det ir tveksamt om grup-
perna i sig utgdr “en marknad” i den mening som utredningen an-
vinder. Denna stora grupp finns rimligen 1 alla kommuner i Sverige,
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mojligen kan den sigas utgéra ett sorts socio-ekonomiskt *marknads-
segment”.

Det ir vidare intressant att notera att den internationella 6ver-
blicken i kapitel 10 resonerar kring insatser for dessa grupper utan
att begreppet “marknad” blir sirskilt anvindbart. Den internationella
diskussionen kring “affordable housing” fors i stillet med hjilp av
andra begrepp.

Den primira frigan ir knappast om denna betalningssvaga grupp
som trotsar geografiska bestimningar kan ringas in med hjilp av
marknadstermer eller inte. Det viktiga dr att gruppen inte i nigon
storre utstrickning berérs av de dtgirder som foreslds. Det finns
dtminstone tvd omriden dir detta skulle kunna 3tgirdas:

¢ De statliga topplin som foreslds 13.2 kan med omarbetning och
ekonomiska stodinsatser riktas tydligare mot hushdll med liga
eller medelhoga inkomster.

e Den statliga hyresforlustgaranti som foreslds 13.3.1 villkoras nu
med krav pd sirskilda befolkningsférindringar 1 kommuner som
ska dra nytta av garantin. Bostider for betalningssvaga grupper
bér dock rimligen byggas ¢ver hela landet 1 alla landets kom-
muner. Kommunernas bostadsférsérjningsansvar bor inbegripa
ocksd dessa grupper och en konsekvens av att vidga hyresforlust-
garantierna ir att alla kommuner 1 sin planering ges en garanti-
form som kan medverka till att bostider byggs foér betalnings-
svaga grupper. I forlingningen kan detta i nigon min motverka
den segregering som féljer av att vissa kommuner ensidigt in-
riktar sin bostadsplanering p& mer vilbestillda hushall.

Det som fordras foér utvidgningen av bdda dessa forslag till att om-
fatta hushdll med liga eller medelh6ga inkomster (oavsett kommun)
ir nigon form av bestimning av grupperna, vilket kan 8liggas exem-
pelvis Boverket i samband med att regelverket preciseras.

366



Bilaga 1

Kommittédirektiv 2017:01

Forbattrade finansieringsforutsattningar
for ny- och ombyggnad av bostader

Beslut vid regeringssammantride den 12 januari 2017

Sammanfattning av uppdraget

En sirskild utredare ska se 6ver systemet med kreditgarantier for
bostadsbyggande. Utredaren ska utvirdera de befintliga kreditgaran-
tierna och vid behov foresld hur dessa kan utvecklas. Utredaren ska
ocksd analysera om det finns andra sitt att forbittra de l8ngsiktiga
finansieringsférutsittningarna fér ny- och ombyggnad av bostider
och, om det bedéms limpligt, limna sidana férslag. I uppdraget
ingdr dven att limna férslag pd ett system med férménliga statliga
toppldn f6r att underlitta finansieringen av nyproduktion av hyres-
bostider och bostider for studerande. Syftet med oversynen ir att
skapa forbittrade finansieringsférutsittningar fér ny- och om-
byggnad av bostider.
Uppdraget ska redovisas senast den 1 november 2017.

Bakgrund

En grundliggande férutsittning f6r byggande av bostider ir tillgdng
till finansiering. De kostnader och risker som ir forknippade med
finansieringen avgér i de flesta fall om ett byggprojekt kommer till
stdnd. Eftersom ritten till bostad ir, och bér vara, en viktig del av
det svenska vilfirdssamhillet finns det anledning fér staten att
kontinuerligt sikerstilla att marknaden fér finansiering av bostads-
byggande fungerar effektivt och att 3tgirda eventuella brister. Det
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lige som Sverige befinner sig 1 f6ér nirvarande, med ett snabbt
okande bostadsbyggande men en dnnu snabbare befolkningsékning
med &tfoljande bostadsbehov, gor att det ir sirskilt angeliget att
bostadsfinansieringen fungerar vil.

Statliga kreditgarantier for ny- och ombyggnad av bostider in-
fordes den 1 januari 1992. Det tidigare systemet innebar att nya
bostider finansierades med statligt reglerade topplin medan botten-
lin erholls pd den vanliga kreditmarknaden med stéd av statliga
rintebidrag. De statligt reglerade bostadslinen och rintebidragen
upphorde vid utgdngen av 1991. Att infora statliga kreditgarantier
var ett sitt att mojliggora for staten att dra sig ur den direkta 1an-
givningen och i stillet 6verldta finansieringen av toppldnen &t mark-
naden. Garantierna bedémdes vara nédvindiga f6r att kreditmarkna-
den skulle vara villig att till rimliga villkor ta pi sig hela finan-
sieringen. Viss vidareutveckling av kreditgarantierna har skett sedan
dess. Den frimsta férindringen ir att kreditgarantierna fr.o.m. 1997
endast fir finansieras med garantiavgifter som ska vara kostnads-
tickande. Garantier som limnades fére 1997 finansierades med garan-
tiavgifter men vid behov dven med anslag frin statsbudgeten.

De nu gillande statliga kreditgarantierna regleras i férordningen
(2004:105) om statlig kreditgaranti fér 18n fér bostadsbyggande
m.m. Garantin, som administreras av Boverket, ir en {orsikring som
lingivare kan teckna fér 13n till ny- och ombyggnad av bostider och
vid forvirv av fastighet som ombildas till kooperativ hyresritt.
Garantin ger lingivaren ett skydd mot kreditférluster och minskar
behovet av topplin eller egen kapitalinsats fér den som bygger
bostider. De statliga kreditgarantierna utnyttjas 1 relativt begrinsad
utstrickning. Under 2015 tecknades nya garantiavtal for totalt
981 miljoner kronor motsvarande 1 257 ligenheter, varav de allra flesta
var garantiavtal f6r 18n under byggtiden.

I budgetlagen (2011:203) regleras nirmare vilka mojligheter
staten har att stilla ut garantier och géra andra liknande dtaganden.
Av budgetlagen foljer att regeringen fir besluta om utlining som
finansieras med I8n 1 Riksgildskontoret, stilla ut kreditgarantier och
gora andra liknande &taganden for det indamal och intill det belopp
som riksdagen har beslutat om. For ett sddant l3n eller dtagande ska
rinta eller avgift tas ut som motsvarar statens férvintade kostnad
(inklusive férvintade forluster), om inte riksdagen beslutat annat.
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Staten har mojlighet att stilla ut kreditgarantier eller pd andra sitt
underlitta finansieringen av bostadsbyggande under férutsittning att
det 6verensstimmer med EU:s statsstodsregler. Det EU-rittsliga
statsstodsbegreppet enligt artikel 107.1 1 EUF-férdraget omfattar
dtgirder som innebir att allminna medel gynnar vissa foretag eller
viss produktion pd ett sitt som hotar att snedvrida konkurrensen
och piverka handeln mellan EU:s medlemsstater. Atgirder som
uppfyller rekvisiten i artikel 107.1 fir inte genomféras innan de har
godkints av Europeiska kommissionen (det s.k. genomférande-
forbudet). Kommissionen har beslutat om vissa undantag frin
genomforandeforbudet. Ett godkinnande forutsitter att mélet med
stddet dr av gemensamt intresse i EU eller av allmint intresse i
Sverige. Stod med en godtagbar mélsittning godkinns bara om det
utformas s att det ger incitament for foretaget att agera pa ett annat
sitt an vad foretaget skulle ha gjort utan stdd, dvs. stédet ska ha
incitamentseffekt. Ett godkinnande férutsitter vidare att stédet inte
ir storre in nédvindigt, utan stédet ska vara proportionerligt. Stodet
ska dven klara det s.k. avvigningstestet. Det innebir att nyttan for
samhillet med det agerande som stédet ger upphov till miste dver-
viga nackdelarna med stodet for att stodet ska kunna godkinnas.

Att den statliga bostadsfinansieringen till stora delar avskaffades 1
bérjan av 1990-talet innebar en 6vergdng frén ett system dir staten
stod fér merparten av risken till ett system med marknadsmissiga
villkor dir det finansiella ansvaret vilar pd byggherren och bostads-
koparen. Det gamla systemet ansigs leda ull att sitta det enskilda
risktagandet ur spel vilket ledde till felaktiga investeringar och ny-
byggnation pd platser med 1ag eller obefintlig efterfrigan. Det nu-
varande systemet kan & andra sidan kritiseras for att leda till f6r stor
forsiktighet, for 18g byggtakt och en minskning av hyresrittens
attraktivitet ur ett investerarperspektiv, till fordel for bostadsritten.
Det ir viktigt att finansieringsférutsittningarna ir lika goda for hyrt
som for igt boende. Aven om det fanns skil att avskaffa det tidigare
statliga bostadsfinansieringssystemet kan det konstateras att finan-
sieringen av bostadsbyggande inte under alla perioder och 1 alla delar
av landet har fungerat indamalsenligt de senaste decennierna. Sverige
har under minga &r haft en for lg byggtakt 1 forhillande till befolk-
ningsutvecklingen. Bostadsbyggandet har under de senaste &ren 6kat
kraftigt. Det finns dock anledning att anta att tillgdngen p& investe-
ringsvilligt kapital pd sikt kan minska efter en period med o6kat
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bostadsbyggande. Nir bostadsfinansieringen och dirmed risktagan-
det limnas till hushall och féretag kan 6kad byggtakt efter hand leda
till minskad efterfrigan, och dirmed 6kad vakansrisk, vilket kan leda
till att investeringsviljan sjunker. Utifrin Boverkets prognostiserade
behov om 700 000 nya bostider de kommande tio dren kan det heller
inte bortses frin risken att finansiering fér att tillgodose onskade
bostider helt enkelt saknas. Regeringen ser mot den bakgrunden ett
behov av att staten spelar en mer aktiv roll d4n vad som varit fallet
under de senaste decennierna och har dirfér bla. infért investerings-
stod for byggande av hyresbostider och bostider for studerande.
Regeringen bedémer dock att det finns anledning att se éver hur de
finansiella férutsittningarna for bostadsbyggande ser ut och hur de
kan forbittras ytterligare.

Nedan redogors fér nigra exempel pd frigestillningar som for-
anleder en nirmare 6versyn av de finansiella forutsittningarna for
ny- och ombyggnad av bostider.

Byggande under tider med ekonomisk instabilitet

Bostadsbyggandet i Sverige ligger for nirvarande pd en hog nivd,
men for att byggandet ska motsvara det lingsiktiga behovet idr det
viktigt att den hoga produktionstakten fortsitter under ling tid
framover.

Finanskrisen 2008 férsvirade mojligheterna pd bostadsmarkna-
den att finansiera byggprojekt trots att efterfrigan pd nya bostider
var stor. Konsekvensen blev att investeringarna i nyproduktion av
bostider minskade for forsta gdngen sedan mitten pd 1990-talet.
Finanskrisen var till stor del en likviditetskris. Manga aktérer var
solida men hade trots det problem med finansieringen. De statliga
kreditgarantier som di stod ull buds kunde inte i ullricklig ut-
strickning kompensera for de brister som uppstod pd finansmark-
naden. Som en konsekvens av detta minskade bostadsbyggandet
kraftigt.
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Byggande pd svaga bostadsmarknader

Svaga bostadsmarknader karaktiriseras av en generellt svag efter-
frigan pd bostider, frimst pd grund av en varaktig befolknings-
minskning, en svag utveckling av hushillens inkomster eller en svag
sysselsittningsutveckling. Det kan dock finnas ett behov av bostads-
byggande dven i ekonomiskt svaga regioner. Det kan exempelvis
finnas ett behov av bostadsbyggande f6r vissa kategorier av bostads-
konsumenter till f6ljd av demografiska férindringar, t.ex. for ildre
eller yngre hushill som har ett bostadsbehov som inte matchas av
den lokala bostadsmarknaden, eller genom en urbanisering frin
landsbygd till mindre titorter.

Ett vanligt problem pd svaga bostadsmarknader ir att produk-
tionskostnaderna ligger nira eller 6ver virdet av den firdiga bostads-
byggnaden, vilket gor det svirt att finna finansiering f6r ny- eller
ombyggnad av bostider.

Ett sirskilt bekymmer pd landsbygden, som ofta karaktiriseras av
svaga bostadsmarknader, dr att det kan saknas lokalt férankrade
bankkontor och tillricklig kunskap om den lokala bostadsmarkna-
den och den ekonomiska utvecklingen 1 6vrigt. Detta kan leda till att
riskerna 1 bostadsbyggnadsprojekt évervirderas och att potentiellt
l6nsamma projekt inte beviljas 1&n.

Frigan om kreditgarantiernas funktionalitet pd landsbyggden be-
rordes av Utredningen EU och kommunernas bostadspolitik 1 betin-
kandet med samma namn (SOU 2015:58). Utredningen bedémde att
justeringar av de befintliga statliga garantierna (genom utvidgat till-
limpningsomrade eller subventionerade avgifter) inte mer in margi-
nellt skulle kunna bidra till 6kat byggande av bostider pd landsbyg-
den. Utredningen konstaterade att det krivs ett utvidgat offentligt
dtagande dir staten eller kommunen 6vertar risken for bostadsbygg-
andet om det offentliga vill méjliggéra f6r privatpersoner att bygga
egnahem pé landsbygden. Nigra konkreta forslag till forindringar av
de nuvarande kreditgarantierna eller formerna fér ett utvidgat offent-
ligt dtagande 1 6vrigt limnades dock inte 1 betinkandet.
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Mindre byggforetags finansieringsforutsittningar

Finansieringsforutsittningarna for foretag av olika storlek skiljer sig
at, vilket kan vara problematiskt utifrin ett konkurrensperspektiv.
Stora foretag med en god ekonomi klarar en stérre andel egenfinan-
siering och har oftast en hogre kreditvirdighet in mindre féretag,
som ofta ir mer beroende av externa finansiirer.

Utredningen om bittre konkurrens fér dkat bostadsbyggande
analyserade 1 sitt betinkande Plats for fler som bygger mer
(SOU 2015:105) hur finansiella restriktioner vid bostadsbyggande
paverkar konkurrenssituationen pi byggmarknaden. Utredningen
hittade inte nigra beligg for att sma eller medelstora foretag syste-
matiskt missgynnas vid kreditbedémningar. Samtidigt konstaterade
utredningen att kreditgarantierna kan spela en roll fér bostadsbyg-
gandet och att betydelsen av kreditgarantierna kan vara stérre dn vad
garantibeloppen indikerar. Kreditgarantier efterfrigas frimst av smé
och nystartade foretag, sirskilt i tider av ekonomisk oro nir privata
investerare ofta dr ovilliga att bira risk eller inte kan géra det. Under
mindre gynnsamma konjunkturligen har det varit svirt att {3 finan-
siering, dven for timligen sikra projekt. D4 ir tillgdng till eget kapital
en forutsittning. Utredningen konstaterade dirfor att kreditgaran-
tier kan ha viss betydelse {6r konkurrensen men limnade inga férslag
pa hur de befintliga kreditgarantierna kan utvecklas fér att sikerstilla
goda finansieringsmojligheter f6r mindre aktérer.

Finansiering av hyresbostider och bostider for studerande

Hyresritten ir den enda upplitelseform som inte kriver en kapital-
insats och ir dirfér f6r manga minniskor den enda upplitelseform
som efterfrigas. Brist pd hyresbostider forsvirar mojligheten for
mdnga, men kanske sirskilt unga, studerande och nyanlinda, att
komma in pd den ordinarie bostadsmarknaden. Hyresritten fyller
ocksd en viktig funktion som en flexibel upplitelseform f6r min-
niskor som t.ex. behdver en bostad under en begrinsad tid och dir-
for inte vill eller kan kdpa en bostad, vilket inte minst ir visentligt
for en rorlig och vil fungerande arbetsmarknad.

Det ir dirfor viktigt att finansieringsforutsittningarna ar likvir-
diga foér hyrt som for dgt boende. Samtidigt kan det vara sirskilt
svart att fd finansiering for just byggande av hyresbostider. Vid
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byggande av hyresbostider fir byggherren inte tillbaka det inves-
terade kapitalet pd en ging, utan detta sker i takt med att hyres-
gisterna betalar hyra. Det leder till att kapital binds upp under léng
tid vilket kan géra det svért att fd finansiering f6r nya projekt, inte
minst fér mindre byggherrar.

Uppdraget

Det finns anledning att ¢verviga hur staten pd bista sitt kan siker-
stilla att bostadsfinansieringen fungerar effektivt i hela landet, for
olika aktorer, olika upplitelseformer och under skiftande konjunk-
turer. Det finns dirfor skil att utreda vilken roll statliga garantier,
topplan eller andra verktyg ska spela f6r finansieringen av bostads-
byggandet 1 Sverige. De befintliga kreditgarantierna behéver ut-
virderas och det behdver goras en grundlig analys av vilka typer av
verktyg som kan bidra ull bittre fungerande bostadsfinansiering,
t.ex. genom att minska risker och osikerhet. En utgdngspunkt for en
sddan utvirdering och analys bér vara att sikerstilla en ldngsiktig
beredskap dven for perioder med ekonomisk instabilitet.

I samband med att méjliga statliga verktyg 6vervigs ir det av stor
vikt att nirmare utvirdera erfarenheterna frin tidigare statliga
bostadsfinansieringssystem och iven att beakta férindringar 1 det
privata utbudet av krediter for bostadsbyggande. Utformningen av
de svenska finansieringssystemen och deras regelverk har varierat
avsevirt under olika perioder, nir det giller sdvil det privata utbudet
som formerna och omfattningen pd de statliga verktyg som erbjudits.

Det finns ocksd anledning att underséka vad modern forskning
har att uillféra om effekten av olika statliga verktyg och vilka slut-
satser som kan dras frin denna forskning kopplat till den svenska
marknaden f6r bostadsbyggnadsfinansiering. Det finns dven anled-
ning att ta del av erfarenheter frin andra linder fér att fi en upp-
fattning om 1 vilken utstrickning offentliga kreditgarantier och andra
verktyg anvinds, hur de ir konstruerade och vilka erfarenheterna av
dessa ir.

Om utvirderingar, analyser och erfarenheter frin andra linder
indikerar att det nuvarande statliga kreditgarantisystemet inte p3 ett
effektivt sitt kompletterar dagens marknad fér bostadsfinansiering,
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behéver formerna for statens insatser forindras. Det ingdr i ut-
redarens uppdrag att limna forslag till sddana férindringar.

En sirskild problematik som lyfts fram i bakgrundsbeskrivningen
ir finansieringssvirigheterna pd svaga marknader. Mot den bakgrun-
den ska utredaren nirmare analysera férutsittningarna for finansiering
av bostadsbyggande pd svaga marknader. I analysen ingdr att se dver
vilka méjliga verktyg som kan underlitta finansieringen och vilken
reglering som ir forknippad med dessa verktyg. Om utredaren mot
bakgrund av analysen finner det limpligt, ska forslag limnas pd hur
finansieringen kan underlittas pd svaga marknader.

Som nimnts 1 bakgrundsbeskrivningen kan kreditgarantier ha viss
betydelse for att underlitta f6r mindre aktérer pd bostadsbyggnads-
marknaden och dirmed ha betydelse f6r konkurrensen. Utredaren
ska mot den bakgrunden nirmare analysera vilka eventuella hinder
som finns f6r mindre aktdrer. Om analysen visar att det finns hinder,
ska utredaren konkretisera vilken reglering som ir forknippad med
dessa hinder och vid behov limna de férslag som utredaren bedémer
limpliga for att underlitta finansieringen f6r mindre aktorer.

Mot bakgrund av de finansieringsproblem som kan finnas vid
byggande av hyresbostider, samtidigt som det finns ett stort behov
av fler hyresbostider, ska utredaren se éver hur finansieringen for
sidana bostider kan underlittas. En sorts finansiellt verktyg, som
utredaren nirmare ska se dver formerna for, ir fé6rmanliga statliga
toppldn f6r byggande av hyresbostider och bostider for studerande,
som minskar byggbolagets behov av eget kapital. Férmanliga statliga
topplén var en del av det tidigare statliga bostadsfinansieringssyste-
met, som gillde fram till 1990-talets borjan. Sidana 18n kan dock ut-
formas pd olika sitt och de tidigare statliga topplinen limnades i
kombination med omfattande rintebidragssystem och under ett
annat regelverk in vad som giller for dagens finansmarknad. I upp-
draget ingdr att nirmare se 6ver gillande regelverk som berér bade
stora och mindre aktérer pd marknaden for finansiering av ny- och
ombyggnad av hyresbostider, vilka finansieringsméjligheter som er-
bjuds idag samt hur ett statligt system med topplén fér nyproduktion
av hyresbostider inklusive bostider fér studerande kan se ut.
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En sirskild utredare f&r dirfor 1 uppdrag att

o utvirdera de befintliga kreditgarantierna for 1an fér bostads-
byggande,

o utvirdera erfarenheterna frin tidigare statliga bostadsfinansie-
ringssystem,

e understka vad forskning har att tillféra om effekten av olika
garantikonstruktioner och andra offentliga verktyg,

e tadel av erfarenheter frin andra linder,
e analysera hur de befintliga kreditgarantierna kan utvecklas,

e analysera vilka typer av verktyg som kan sikerstilla en lingsiktigt
fungerande finansiering {6r ny- och ombyggnad av bostider, dven
vid perioder av finansiell kris, och konkretisera vilken reglering
som ir férknippad med dessa verktyg,

o analysera vilka typer av verktyg som kan underlitta byggande av
bostider pd svaga bostadsmarknader och konkretisera vilken reg-
lering som ir férknippad med dessa verktyg,

e analysera vilka typer av verktyg som kan underlitta fé6r mindre
aktorer att finna finansiering f6r bostadsbyggande och konkre-
tisera vilken reglering som ir forknippad med dessa verktyg,

e limna forslag pd ett system med férménliga statliga topplin for
att underlitta finansieringen av nyproduktion av hyresbostider
och bostider for studerande, och

e vid behov, limna de 6vriga forslag som utredaren bedémer limp-
liga mot bakgrund av vad som framkommit under utrednings-
arbetet.

De forslag som utredaren presenterar ska std i dverensstimmelse
med det handlingsutrymme som f{6ljer av EU-ritten inklusive stats-
stodsreglerna. Utredaren ska f6r varje enskilt férslag redogora f6r hur
forslaget forhiller sig till relevant lagstiftning inklusive EU-ritten
och vid behov limna férfattningsforslag.

De forslag som utredaren presenterar ska vara forenliga med
budgetlagens bestimmelser.
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Utredaren ska hilla sig informerad om och beakta relevant arbete
som pdgdr inom Regeringskansliet, hos berérda myndigheter och
inom EU och andra internationella forum.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska analysera kostnader och konsekvenser i enlighet med
kommittéférordningen (1998:1474). Om de forslag som limnas
paverkar kostnaderna eller intikterna fér staten, kommuner, lands-
ting, foretag eller andra enskilda, ska en berikning av dessa konse-
kvenser redovisas.

Samrad och redovisning av uppdraget

Utredaren ska samrida med och inhimta upplysningar frin berérda
myndigheter och organ, sirskilt Boverket och Riksgildskontoret.
Uppdraget ska redovisas senast den 1 november 2017.

(Niringsdepartementet)
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Kommittédirektiv 2017:65

Tillaggsdirektiv till
Utredningen om férbattrad bostadsfinansiering
(N 2017:01)

Beslut vid regeringssammantride den 15 juni 2017

Forlingd tid for uppdraget

Regeringen beslutade den 12 januari 2017 kommittédirektiv om
forbittrade finansieringsférutsittningar for ny- och ombyggnad av
bostider (dir. 2017:1). Enligt utredningens direktiv skulle uppdraget
redovisas senast den 1 november 2017.

Utredningstiden forlings. Uppdraget ska i stillet redovisas senast
den 15 december 2017.

(Niringsdepartementet)
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STATENS OFFENTLIGA
UTREDMINGAR

Enkat fran Utredningen om forbattrad bostadsfinansiering
(N2017:01)

Har du fragor angaende enkaten? Mejla utredningen pa

Om du vill veta mer om utredningen - ga in pa:

Vi kommer inte att utan ditt godkdnnande namna ditt eller ditt foretags namn i utredningen.
| slutet av enkaten kan du sjalv véalja om du vill ange dina kontaktuppgifter eller ej.

Om ditt féretag har flera verksamhetsomraden ska fragorna besvaras for verksamhetsomradet
"bostadsfastigheter”

(dvs. fastighetsforvaltning samt nyproduktion i egen regi eller fér egen forvaltning).

Postnr Postnummer till foretagets kontor: [Q371] Antal bostéder i egen foérvaltning:

[Q372] Nyproduktion de senaste 5 aren, antal [Q382] Kommun dar ni har flest bostader:
bostader totalt:

Vilj kommun -

1a Uppfattar du att det dr bostadsbrist pa den eller de bostadsmarknader dar du har
fastigheter?

) Ja
() Delvis

O Nej
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1b Vilka hushall bedémer du har svarast att fa tag i en bostad pa de bostadsmarknader
dar du har fastigheter?

(O Aldre personer

() Ungdomar/studenter

(O Barnfamiljer

() Hushall med inkomster under genomsnittet

(O Annan hushallstyp. Vilken?

(O Lika svart fér alla

1c Har du/ditt foretag planer pa att bygga bostader i egen regi eller for egen forvaltning?
Hur snart?

(O Ja, under innevarande ar/redan igang
O Ja, inom 2-3 ar
O Ja, inom 5 ar

O Nej, inte inom de narmaste 5 aren

2a Varfor har ni inga planer pa att bygga bostéader i egen regi eller for egen forvaltning?

Det gar att ange flera orsaker

() Har inget intresse av att utvidga bestandet
) Svart att f& 1an

(] Orimliga lanevillkor

) Gér inte att fa I6nsamhet i det

[ Skulle inte klara/vill inte ta en nedskrivning
) Svart fa in anbud

() Svart f& arbetskraft

] Oséker pa efterfragan

[) Annat. Ange vad!

380



SOU 2017:108 Bilaga 3

2b Vilka svarigheter har du/ni stott pa nar det galler lanefinansiering?

Det gar att ange flera orsaker

[} Oférdelaktiga rantevillkor

[ Hoga amorteringskrav

[ Krav pa hog egeninsats

[_) Banken tror inte pa projektet som sadant

[} Banken litar inte pa aterbetalningsférmagan

[_J Svart finansiera kostnader under projekteringsfasen
[_J Det finns ingen lokal bank

[_J Annat. Ange vad!

2c Skulle nagot av féljande kunna paverka ditt/ert intresse for att satsa pa nyproduktion:

Det gar att ange flera orsaker

(] Battre lanevillkor

) Méjlighet till hogre belaningsgrad

|| Statligt topplan

[ Statlig kreditgaranti

[_J Investeringsstdd i enlighet med nuvarande regler
[} Investeringsstdd, andra regler. Ange nedan

[_J Nej/Annat — ange i sa fall vad nedan!

Har kommer nagra fragor om omfattning och inriktning pa det
planerade eller pagaende projektet.

Valj ett av projekten om ni har flera projekt pa gang!

Om du inte vet sakert kan du ange det mest troliga svarsalternativet.

[Q383] I vilken kommun ligger det planerade eller pagaende projektet for vilket du
besvarar fragorna nedan?

Valj kommun =
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3a Upplatelseform for det planerade eller pagaende projektet:

Du kan ange flera svarsalternativ

Hyresratt Bostadsratt Kooperativ hyresratt Smahus for forséljning Agarligenheter

3b Typ av hus:

Du kan ange flera svarsalternativ

Flerbostadshus Smahus (villor/radhus/kedjehus)

3c Ungeférlig omfattning pa projektet:

() Hagst 10 bostader
() 10-20 bostader
() 20-30 bostader
(© 30-40 bostader

(O Fler 8n 40 bostader. Hur manga?

3d Huvudsaklig malgrupp for det pagaende eller planerade projektet:

O Aldre personer

() Unga och/eller studenter

(O Barnfamiljer

(O Hushall med begransad ekonomi

(© Annan malgrupp. Ange vilken!

O Ingen séarskild malgrupp

4a Hur stor del av investeringskostnaden behdver - med hansyn till foretagets ekonomi -
lanefinansieras?

() Mindre an 50 %. Ange nedan hur mycket
© 50-60 %
© 60-70 %
© 70-80 %
© 80-85%

(O Mer 8n 85 %. Ange nedan hur mycket
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4b Vilken typ av kreditgivare ar eller kan bli aktuell?

Du kan ange flera svarsalternativ

] Lokal sparbank

[ Storre affarsbank (SEB, Nordea, Swedbank eller Handelsbanken)
|| SBAB

[} Utlandsk bank

(] Annan bank

[_] Annan kreditgivare. Vilken typ?

4c Hur stor insats av eget kapital kraver langivaren?

(© Haogst 10 %
© Minst 10 %
© Minst 15 %
© Minst 20 %
© Minst 25 %.
() Minst 30 %
() Minst 35 %.
() cadd %

() (troligen) mer - Hur mycket?

Nu kommer nagra mer generella fragor om forutsattningama

for finansiering av bostadsbyggande.

5a Ar det viktigt for din verksamhet att det finns ett lokalt bankkontor pa orten? (eller i
narheten)

() Mycket viktigt
(O Ganska viktigt
() Inte sarskilt viktigt
(O Inte viktigt alls

() Ingen uppfattning
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5b Ar det viktigt for din verksamhet att det finns flera tinkbara kreditgivare pa orten?
(eller i narheten)

© Mycket viktigt
(O Ganska viktigt
O Inte sarskilt viktigt
O Inte viktigt alls

O Ingen uppfattning

6 Upplever du att det &r nagon fas i byggprojektet som ar svar att klara finansieringen
for?

Du kan ange flera svarsalternativ

[ Projekteringsfasen
[) Markképet
) Byggtiden
[ Férvaltningsfasen

[[J Nej

7a Finns det sarskilda svarigheter for mindre aktérer nar det galler att fa lan till
bostadsbyggande?

© Ja, i hdg grad
O Ja, i viss man
(O Nej, upplever inte att det ar sa

O Ingen uppfattning

7b Beskriv kortfattat vilka svarigheter du/ni har mott!

8a Finns det sarskilda svarigheter med att vara en ny aktér pa en viss ort?
O Ja, i hég grad

O Ja, i viss man

(O Nej, upplever inte att det &r sa

© Ingen uppfattning
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8b Beskriv kortfattat vilka svarigheter du/ni har métt!

9 Tror du att nagot av foljande skulle underlatta for dig/er att finansiera
bostadsbyggande?

Du kan ange flera svarsalternativ

() Béattre lanevillkor

) Mojlighet till hégre belaning

() Statligt topplan

() Statlig kreditgaranti

[ Investeringsstdd i enlighet med nuvarande regler
[) Investeringsstod, andra regler. Ange nedan:

[] Annat. Ange vad nedan:

[) Har inget behov av atgarder fér att underlétta finansieringen

10a Kanner du till Boverkets kreditgarantier for lan till bostadsbyggande?

(O Ja, jag kénner val till dem och vet (i stort sett) vad de innebar
(© Jag kénner till att de finns men vet inte hur de fungerar

O Nej, jag kénner inte till dem

10b Tror du att du/ni skulle kunna ha nytta av en statlig kreditgaranti via Boverket?

O Ja, har redan utnyttjat denna majlighet
() Ja, det kan bli aktuellt att ans6ka om forhandsbesked om statlig kreditgaranti
O Vetinte

O Nej, tror inte det. Ange varfor:
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[Q367] Har du nagra andra kommentarer till méjligheterna att finansiera byggande av
bostader?

Avslutningsvis kommer har ett par fragor som galler

renovering, upprustning och ombyggnad av egna fastigheter.

11a Planerar du/ni nagot storre projekt avseende renovering/upprustning/ombyggnad?
Hur snart?

(O Ja, under innevarande ar/redan igang
() Ja, inom 2-3 ar
() Ja, inom 5 ar

() Nej, inte inom de narmaste 5 aren

11b Upplever du/ni nagra svarigheter nér det géller finansiering av
renovering/upprustning/ombyggnad?

Du kan ange flera svarsalternativ

(] Svartfalan

[} Oférdelaktiga rantevillkor

] Hoga amorteringskrav

] Krav pa hég egeninsats

(] Kan inte héja hyrorna sa mycket som skulle behdvas

[] Nej, inga sarskilda svarigheter

[Q368] Har du nagra kommentarer till méjligheterna att finansiera
ombyggnad/upprustning av bostader?
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[Q377] Ge oss garna dina kontaktuppgifter, om du inte har nagot emot att vi kontaktar
dig!

Vi kommer inte att utan ditt godk&nnande namna ditt eller ditt féretags namn i utredningen.

Ditt namn:

Foretagets namn:

E-postadress:

Telefonnummer:

[@338] Innan du skickar in svaren

Ar det nagot du vill &ndra har du méjlighet att ga tillbaka i enkaten. Om du klickar pa knappen "Skicka in svar"
nedan sparas dina svar och du kan darefter inte andra ditt enkatsvar.

[Q65] Du &r i testldage. | vanliga fall kommer respondenten har till en tacksida och den
personliga lanken lases sedan for ytterligare svar. Nu kan du istéllet backa och testa
igen.
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digitalforvaltning.nu. Fi.

Ett arbetsliv i férindring — hur
piverkas ansvaret fér arbetsmiljon? A.
Samlad kunskap — stirkt
handliggning. S.

Delningsekonomi. P4 anvindarnas
villkor. Fi.

27.Vissa frigor inom fastighets- och

28

29.
30.

31.

32.

33.
34.

35.

36.

stimpelskatteomridet. Fi.

. Ett nationellt centrum fér kunskap

om och utvirdering av arbetsmiljs. A.
Brottsdatalag. Ju.

En omreglerad spelmarknad.
Del 1 och 2. Fi.

Stirkt konsumentskydd
pd bostadsrittsmarknaden. Ju.

Substitution 1 Centrum
—stirkt konkurrenskraft med
kemikaliesmarta l6sningar. M.

Stirkt stillning for hyresgister. Ju.

Ekologisk kompensation — Atgirder
for att motverka nettoforluster av
biologisk mingfald och ekosystem-
tjinster, samtidigt som behovet av
markexploatering tillgodoses. M.

Samling for skolan. Nationell strategi
for kunskap och likvirdighet. U.
Informationssikerhet f6r samhills-
viktiga och digitala tjinster. Ju.

37. Kvalificerad vilfirdsbrottslighet

— férebygga, forhindra, uppticka och
beivra. Ju.



38. Kvalitet i vilfirden — bittre
upphandling och uppfdljning. Fi.

39. Ny dataskyddslag. Kompletterande
bestimmelser till EU:s dataskydds-
férordning. Ju.

40. For dig och for alla. S.

4

—_

. Meddelarskyddslagen — fler verksam-
heter med stirkt meddelarskydd. Ju.

42.Vem har ansvaret? M.
43. P4 lika villkor! Delaktighet, jimlikhet

och effektivitet i hjilpmedelsférsérj-
ningen. S.

44. Entreprenad, fjirrundervisning
och distansundervisning. U.

45. Ny lag om féretagshemligheter. Ju.

46. Stirkt ordning och sikerhet 1 domstol.
Ju.

47. Nista steg pd vigen mot en mer jimlik
hilsa. Forslag for ett lingsiktigt arbete
for en god och jimlik hilsa. S.

48. Kunskapsbaserad och jamlik vard.
Forutsittningar {6r en lirande hilso-
och sjukvird. S.

49. EU:s dataskyddsférordning
och utbildningsomradet. U.

50. Personuppgiftsbehandling
for forskningsindama3l. U.

5

—

. Utbildning, undervisning och ledning
—reformvird till st6d for en bittre

skola. U.

52.S3 stirker vi den personliga
integriteten. Ju.

53. God och nira vird. En gemensam
firdplan och milbild. S.

54. Fler nyanlinda elever ska uppnd
behorighet till gymnasiet. U.

55. En ny kamerabevakningslag. Ju.

56. Jakten pd den perfekta ersittnings-
modellen. Vad hinder med med-
arbetarnas handlingsutrymme? Fi.

57. Lag om flygpassageraruppgifter
i brottsbekimpningen. Ju.

58. Amerikansk inresekontroll vid utresa
fran Sverige — s& kan avtalen genom-
foras. Ju.

59. Reglering av alkoglass m.fl.
produkter. S.

60. Nista steg? Forslag for en stirkt
minoritetspolitik. Ku.

61. Villkorlig frigivning — férstirkta
3tgiarder mot dterfall i brott. Ju.

62. Kirnavfallsrddets yttrande dver SKB:s
Fud-program 2016. M.

63. Miljstillsyn och sanktioner
—en tillsyn priglad av ansvar, respekt
och enkelhet. M.

64. Detaljplanekravet. N.

65. Hyran vid nyproduktion
—en utvirdering och utveckling av
modellen med presumtionshyra. Ju.

66. Dataskydd inom Socialdepartementets
verksamhetsomrdde — en anpassning
till EU:s dataskyddsférordning. S.

67. Valdsbejakande extremism.
En forskarantologi. Ku.

68. Barnets rittigheter i ett straffrittsligt
férfarande m.m. Genomférande av
EU:s barnrittsdirektiv och tvd andra
straffprocessuella frigor. Ju.

69. Marknadskontrollmyndigheter
— befogenheter och
sanktionsmojligheter. UD.

70. Forstirkt skydd for uppgifter
av betydelse for ett internationellt
samarbete f6r fred och sikerhet
som Sverige deltar 1. Ju.

71. Bostider pd statens mark
—en mojlighet? N.

72. Genomférande av vissa
straffrittsliga dtaganden fér att
férhindra och bekidmpa terrorism. Ju.

73. En gemensam bild av bostads-
byggnadsbehovet. N.

74. Brottsdatalag — kompletterande
lagstiftning. Ju.

75. Datalagring — brottsbekimpning
och integritet. Ju.

76. Enhetliga priser p receptbelagda
likemedel. S.

77. En generell ritt till kommunal
avtalssamverkan. Fi.

78. En sammanhillen budgetprocess. Fi.

79. Finansiering av public service - f6r
dkad stabilitet, legitimitet och stirkt
oberoende. Ku.



80. Stirkt integritet i Rittsmedicinal-
verkets verksamhet. Ju.

8

—_

. Rittslig versyn
av skogsvérdslagstiftningen. N.

82. Vigledning for framtidens
arbetsmarknad. A.

83. Brinnheta skatter! Bor avfallsfor-
brinning och utslipp av kviveoxider
fran energiproduktion beskattas? Fi.

84. Uppehillstillstind pd grund av
praktiska verkstillighetshinder
och preskription. Ju.

85. Rekrytering av framtidens domare. Ju.

86. Hyresmarknad utan svarthandel och
otilliten andrahandsuthyrning. Ju.

87. Finansiering, subvention och pris-
sittning av likemedel — en balansakt.
S.

88. Nista steg? Del 2. Forslag for
en stirkt minoritetspolitik. Ku

89. Hemlig dataavlisning
— ett viktigt verktyg i kampen mot
allvarlig brottslighet. Ju.

90. Makars, registrerade partners och
sambors férmdgenhetsforhillanden
i internationella situationer. Ju.

9

—_

. Nationella minoritetssprik i skolan
— forbittrade férutsittningar till
undervisning och revitalisering. U.

92. Transpersoner i Sverige.
Forslag for stirke stidllning och bittre
levnadsvillkor. Ku.

93. Klarlagd identitet.
Om utlinningars ritt att vistas
i Sverige, inre utlinningskontroller
och missbruk av identitetshandlingar.
Ju.

94. Berikning av skattetilligg
—en dversyn av reglerna. Fi.

95. Ett land att besoka.
En samlad politik for hillbar turism
och vixande besdksniring. N.

96. Utvidgat hinder mot erkinnande av
utlindska barniktenskap. Ju.

97. Totalférsvarsdatalag
— Rekryteringsmyndighetens person-
uppgiftsbehandling. Fo.

98.

99.
100.

101.

102.

103.

104.

105.

106.

107.

108.

Tidiga férhér — nya bevisregler
i brottmal. Ju.
Effektivare energianvindning. N.

Beslag och husrannsakan
— ett regelverk fér dagens behov. Ju.

Jamstille forildraskap och

goda uppvixtvillkor f6r barn

—en ny modell for férildraforsik-
ringen. S.

Skatt pd kadmium i vissa produkter
och kemiska vixtskyddsmedel. Fi.
Lagliga vigar for att soka asyl i EU. Ju.
Etikprévning — en éversyn av reglerna
om forskning och hilso- och sjukvird.
U.

Kapacitetstilldelningen

pa hoghastighetsjirnvigen. N.
Nystart fér byggstandardiseringen
genom stirkt samverkan. N.
Slutrapport frin Sverigeférhandlingen.
Infrastruktur och bostider —

ett gemensamt samhillsbygge. N.

Lan och garantier for fler bostider. N.



Statens offentliga utredningar 2017

Systematisk forteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Uppdrag: Samverkan. Steg pd vigen
mot férdjupad lokal samverkan
fér unga arbetslésa. [19]

Ett arbetsliv i férindring — hur paverkas
ansvaret for arbetsmiljon? [24]

Ett nationellt centrum fér kunskap om
och utvirdering av arbetsmiljo. [28]

Vigledning for framtidens arbetsmarknad.
(82]

Finansdepartementet
Karens for statsrid och statssekreterare. [3]
Vigskatt. Volym 1 och 2. [11]
Finansiering av infrastruktur med
privat kapital? [13]
digitalforvaltning.nu. [23]
Delningsekonomi. P4 anvindarnas villkor.
(26]
Vissa frdgor inom fastighets- och stimpel-
skatteomridet. [27]
En omreglerad spelmarknad. Del 1 och 2.
[30]
Kvalitet i vilfirden — bittre
upphandling och uppféljning. [38]
Jakten pd den perfekta ersittningsmodel-

len. Vad hinder med medarbetarnas
handlingsutrymme? [56]

En generell ritt till kommunal
avtalssamverkan. [77]

En sammanhillen budgetprocess. [78]

Brinnheta skatter! Bor avfallsférbrinning
och utslipp av kviveoxider frin energi-
produktion beskattas? [83]

Berikning av skattetilligg — en versyn
av reglerna. [94]

Skatt pd kadmium vissa produkter och
kemiska vixtskyddsmedel. [102]

Forsvarsdepartementet

Totalforsvarsdatalag
— Rekryteringsmyndighetens person-
uppgiftsbehandling. [97]

Justitiedepartementet
Se barnet! [6]

Straffprocessens ramar och domstolens
beslutsunderlag 1 brottmal
—en bittre hantering av stora mil. [7]

Att ta emot minniskor p flykt.
Sverige hosten 2015. [12]

Migrationsirenden
vid utlandsmyndigheterna. [14]

Om oskuldspresumtionen och ritten att
nirvara vid rittegingen. Genomférande
av EU:s oskuldspresumtionsdirektiv. [17]

Brottsdatalag. [29]

Stirkt konsumentskydd
pd bostadsrittsmarknaden. [31]

Stirkt stillning for hyresgister. [33]

Informationssikerhet fér samhillsviktiga
och digitala tjinster. [36]

Kvalificerad vilfirdsbrottslighet
— férebygga, férhindra, uppticka och
beivra. [37]

Ny dataskyddslag. Kompletterande
bestimmelser till EU:s dataskydds-
férordning. [39]

Meddelarskyddslagen — fler verksam-
heter med stirkt meddelarskydd. [41]

Ny lag om foretagshemligheter. [45]

Stirkt ordning och sikerhet i domstol. [46]

Sé stirker vi den personliga integriteten. [52]

En ny kamerabevakningslag. [55]

Lag om flygpassageraruppgifter i brotts-
bekimpningen. [57]

Amerikansk inresekontroll vid utresa frin
Sverige — s kan avtalen genomféras. [58]



Villkorlig frigivning — férstirkta dtgirder
mot dterfall i brott. [61]

Hyran vid nyproduktion
—en utvirdering och utveckling av
modellen med presumtionshyra. [65]

Barnets rittigheter i ett straffrittsligt
forfarande m.m. Genomférande av
EU:s barnrittsdirektiv och tvd andra
straffprocessuella frigor. [68]

Forstirkt skydd for uppgifter av
betydelse for ett internationellt
samarbete f6r fred och sikerhet
som Sverige deltar 1. [70]

Genomfdrande av vissa straffrittsliga
dtaganden f6r att forhindra och
bekimpa terrorism. [72]

Brottsdatalag — kompletterande
lagstiftning. [74]

Datalagring — brottsbekimpning
och integritet. [75]

Stirkt integritet 1 Rittsmedicinalverkets
verksamhet. [80]

Uppehéllstillstind pa grund av
praktiska verkstillighetshinder
och preskription. [84]

Rekrytering av framtidens domare. [85]

Hyresmarknad utan svarthandel och
otilldten andrahandsuthyrning. [86]

Hemlig dataavlisning
— ett viktigt verktyg i kampen mot
allvarlig brottslighet. [89]

Makars, registrerade partners och sambors
férmogenhetsférhillanden i inter-
nationella situationer. [90]

Klarlagd identitet.
Om utlinningars ritt att vistas
1 Sverige, inre utlinningskontroller
och missbruk av identitetshandlingar.
(93]

Utvidgat hinder mot erkinnande av
utlindska barniktenskap. [96]

Tidiga f6rhor — nya bevisregler
i brottma3l. [98]

Beslag och husrannsakan
— ett regelverk for dagens behov. [100]

Lagliga vigar f6r att soka asyl i EU. [103]

Kulturdepartementet
Nista steg? Forslag for en stirkt
minoritetspolitik. [60]
Vildsbejakande extremism.
En forskarantologi. [67]

Finansiering av public service — {6r 6kad
stabilitet, legitimitet och stirkt
oberoende. [79]

Nista steg? Del 2. Forslag for
en stirkt minoritetspolitik. [88]

Transpersoner i Sverige.
Forslag for stirkt stillning och bittre
levnadsvillkor. [92]

Miljo- och energidepartementet
Kraftsamling fér framtidens energi. [2]

Kunskapsliget pd kirnavfallsomradet 2017.
Kirnavfallet — en friga i stindig
férindring. 8]

Frén virdekedja till virdecykel — s fir
Sverige en mer cirkulir ekonomi. [22]

Substitution 1 Centrum
—stirkt konkurrenskraft med
kemikaliesmarta 16sningar. [32]

Ekologisk kompensation — Atgirder for att
motverka nettoférluster av biologisk
méngfald och ekosystemtjinster, sam-
tidigt som behovet av markexploatering
tillgodoses. [34]

Vem har ansvaret? [42]

Kirnavfallsrddets yttrande dver SKB:s
Fud-program 2016. [62]

Miljstillsyn och sanktioner
—en tillsyn priglad av ansvar, respekt
och enkelhet. [63]

Naringsdepartementet
For Sveriges landsbygder
— en sammanhillen politik fér
arbete, hillbar tillvixt och vilfird. [1]
Detaljplanekravet. [64]
Bostider pd statens mark
—en mojlighet? [71]
En gemensam bild av bostadsbyggnads-
behovet. [73]
Rittslig 6versyn
av skogsvdrdslagstiftningen. [81]



Ett land att besoka.

En samlad politik f6r hillbar turism

och vixande beséksniring. [95]
Effektivare energianvindning. [99]
Kapacitetstilldelningen

pd hoghastighetsjarnvigen. [105]

Nystart for byggstandardiseringen genom

stirkt samverkan. [106]

Slutrapport frin Sverigeférhandlingen.
Infrastruktur och bostider —
ett gemensamt samhillsbygge. [107]

Lan och garantier for fler bostider. [108]

Socialdepartementet

For en god och jimlik hilsa.
En utveckling av det
folkhilsopolitiska ramverket. [4]
Svensk social trygghet i en globaliserad
virld. Del 1 och 2. [5]
Kvalitet och sikerhet
pé apoteksmarknaden. [15]
Lis mig! Nationell kvalitetsplan
f6r vrd och omsorg om ildre personer.
Del 1 och 2. [21]
Samlad kunskap — stirkt handliggning. [25]
For dig och for alla. [40]

P§ lika villkor! Delaktighet, jimlikhet och
effektivitet 1 hjilpmedelsférsérjningen.
[43]

Nista steg pd vigen mot en mer jimlik hilsa.

Forslag for ett 1angsiktigt arbete for en
god och jimlik hilsa. [47]
Kunskapsbaserad och jimlik vrd.
Foérutsittningar fér en lirande hilso-
och sjukvird. [48]
God och nira vird. En gemensam firdplan
och milbild. [53]

Reglering av alkoglass m.fl. produkter. [59]

Dataskydd inom Socialdepartementets
verksamhetsomrdde — en anpassning
till EU:s dataskyddsférordning. [66]

Enhetliga priser pé receptbelagda
likemedel. [76]

Finansiering, subvention och prissittning
av likemedel — en balansakt. [87]

Jimstillt férildraskap och
goda uppvixtvillkor for barn
—en ny modell for forildraforsik-
ringen. [101]

Utbildningsdepartementet

Det handlar om oss.
—unga som varken arbetar eller studerar. [9]

Ny ordning fér att frimja god sed
och hantera oredlighet i forskning. [10]

En nationell strategi fér validering [18]

Tilltride fo6r nyborjare — ett ppnare och
enklare system for tilltride till hog-
skoleutbildning. [20]

Samling fér skolan.
Nationell strategi f6r kunskap och
likvirdighet. [35]
Entreprenad, fjirrundervisning
och distansundervisning. [44]
EU:s dataskyddsférordning och
utbildningsomridet. [49]
Personuppgiftsbehandling
for forskningsindamal. [50]
Utbildning, undervisning och ledning
—reformvdrd till stéd f6r en bittre
skola. [51]
Fler nyanlinda elever ska uppnd behorighet
till gymnasiet. [54]
Nationella minoritetssprik i skolan
— forbittrade forutsittningar till
undervisning och revitalisering. [91]
Etikprévning — en éversyn av reglerna om

forskning och hilso- och sjukvird.
[104]

Utrikesdepartementet
Sverige i Afghanistan 2002-2014. [16]
Marknadskontrollmyndigheter

- befogenheter och
sanktionsméjligheter. [69]
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