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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 forutsittning for att
ett bostadsprojekt ska kunna férverkligas.

Utredningens syfte dr att skapa férbittrade finansieringsférut-
sittningar f6r ny- och ombyggnad av bostider, s3 att problem med
finansieringen inte ska std 1 vigen for en 6nskad volym p& bostads-
byggandet. Utredningen giller produktionsinriktade styrmedel, som
kan underlitta finansieringen av ny- och ombyggnad av bostider,
med fokus pd svagare bostadsmarknader och mindre byggaktérer. En
viktig aspekt dr att finansiering av bostider méste fungera dven under
tider med ekonomisk instabilitet.

I enlighet med direktiven ligger tonvikten pd att utvirdera de
nuvarande statliga kreditgarantierna f6r [dn till bostadsbyggande och
att ta fram forslag till ett system med statliga topplan.

Det finns mycket annat in finansieringssvarigheter som kan ut-
gora hinder for bostadsbyggande. Héga produktionskostnader och
kapacitetsbrist vad giller byggarbetskraft och mark i attraktiva ligen
lyfts ofta fram. Dessa faktorer ligger, liksom de ramar som foljer av
hyressittningssystemet, utanfor 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 férekomsten av icke-hindelser, 1
det hir fallet hur manga bostider som inte byggs, till f6]jd av finan-
sieringssvarigheter. Att svarigheter med finansieringen kan vara ett
hinder gir att visa, men att med ndgon 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
mdinga 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 ocksd samritt med berérda statliga myndig-
heter, sirskilt Boverket, Riksgilden och Finansinspektionen, tagit
del av aktuell forskning pd omradet och iven tittat pd hur man gor i
andra linder. En kompletterande enkit har genomférts bland sma och
medelstora fastighetsigare. Till utredningen har knutits en expert-
grupp bestdende av personer med expertkunskaper inom relevanta
sakomriden samt en referensgrupp med representanter fér berérda
intressen.

Utredningens bild av situationen

Takten 1 bostadsbyggandet ir hogre d4n pd mycket linge men inte
overallt och inte f6r alla milgrupper. Det finns 6vergripande brister i
bostadsférsorjningen, problem som bara till viss del har med finansi-
eringsférutsittningarna att gora.

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

e Det rider brist pd bostider med god tillginglighet 1 bestdndet.

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

e De bostider som byggs ir 1 liten utstrickning ekonomiskt éver-
komliga bostider, som kan efterfrigas av hushdll med l3ga eller
medelhdga inkomster.

e Det finns risk att den hoga byggtakten inte kommer att kunna
uppritthillas.
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Tillgdng till finansiering ir grundliggande f6r méjligheterna att bygga
bostider — liksom f6r 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 f6r bostadsbyggande. Dir behovet av att bygga
bostider volymmaissigt ir som storst ir det idag oftast inget storre
problem att {3 finansiering f6r bostadsbyggande. Men pd 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 f6r mindre aktérer, som ibland kan ha finan-
sieringssvarigheter dven pd de starkare marknaderna. Dessutom finns
en risk att tillgdngen pd kapital f6r bostadsbyggande minskar fram-
over. Bostadssektorn stir redan nu for en stor del av bankernas ut-
lining och 1 ett simre konjunkturlige kan det bli hirdare konkurrens
om kapital f6r investeringar. Utredningen bedémer att orsakerna till
forekommande finansieringssvarigheter framforalle ligger 1 att:

e De sd kallade Baselreglerna medfér att bankerna behéver ha hogre
kapitaltickning f6r sm& och medelstora foretag.

e Smai projekt pd svagare marknader inte prioriteras av bankerna,
dven om det finns en 3terbetalningsférmiga och att det ibland
saknas bank med lokal kinnedom, vilket leder till riskpaslag eller
nekade 1n.

e Mindre aktdrer har ofta brist pd eget kapital — dven efter en
mindre nyproduktion kan det ta flera &r att dteruppbygga solidi-
teten innan det gir att satsa pd ett nytt projekt.

e Mindre aktorer kan behova viss extern finansiering dven under
projekteringsskedet, vilket ir svirt att f. 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.

P3 de svagare marknaderna ligger den verkliga utmaningen ofta i att
bedémda marknadsvirden inte ricker for att motivera investeringen i
nya bostadshus. Det ir i sig snarare ett lénsamhetsproblem dn en
friga om finansiering, men samtidigt utgér marknadsvirderingen ett
centralt element i finansieringen och férutsittningarna for finan-
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siering paverkas i hog grad av hur aktérerna 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 bostadsefterfrigan, som
gor det svart att £8 [dn till nyproduktion.

e [3ga boendekostnader 1 det befintliga bostadsbestindet, 1 kom-
bination med att det inte byggts nigra nya bostider pd mycket
linge, kan bidra till att kreditgivare bedémer betalningsviljan for
nya bostider som lag.

e I omriden med fi transaktioner kan de underlag fé6r marknads-
virderingar som levereras av virderingsforetagen vara svagt under-
byggda och storre osikerhet leder ofta till 6kat riskpaslag.

o Nya redovisningsregler har paverkat handlingsutrymmet f6r 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 1 synen pd bostadsfinansiering och stillt
begrepp som lénsamhet, kreditpréovning, 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 l6nsamhet och 3terbetalningsférmaga 1 samband
med kreditgivning tenderar att vara vil forsiktiga. Denna riskaversion
sldr mot mindre kommuner med svagare bostadsmarknader, som sak-
nar effektiva verktyg for att klara bostadsférsérjningen.

Vid en internationell utblick ir det sliende dels att det pd minga
hill 4r nya lésningar pd ging som kan bidra tll finansiering av
bostadsbyggande, dels att inget land tycks ha hittat ett invindnings-
fritt system for finansiering av bostadsbyggande. Alla tittar pd var-
andra och férsoker himta inspiration frdn andra linder. En skillnad,
jamfort med forutsittningarna i Sverige dr att man 1 andra linder har
en subventionerad bostadssektor med sirskilda finansieringsforut-
sittningar, riktad till resursvaga hushall.
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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 krdngliga regler och si lingt det gir sam-
ordna regler for foreslagna dtgirder sinsemellan och med nirliggande
regelverk.

Stabil tillging till finansieringsstod infor simre tider

Som ett led 1 en stabil och lingsiktig 16sning av tillgdngen till finan-
siering av ny- och ombyggnad av bostider i hela landet foresldr
utredningen att:

e De statliga kreditgarantierna for 1an till bostadsbyggande vissas
och breddas, inom ramen fér nuvarande sjilvfinansieringsprincip.
Kreditgaranti limnas dven for l3n till renovering och for ldn till ut-
gifter under projekteringsskedet. Schablonbeloppet fér produk-
tionskostnad vid nyproduktion, som sitter grinsen fér mojlig
garanti pd svagare marknader hojs s3 att det bittre 6verensstimmer
med aktuella produktionskostnader. Malgruppen av tinkbara kre-
ditgivare vidgas nigot.

o Statliga marknadskompletterande topplan erbjuds dir det inte gir
att {4 tllricklig finansiering pd den ordinarie kreditmarknaden.
Det mojliggér en hégre sammanlagd belningsgrad och minskar
behovet av eget kapital. Statliga Almi fir uppdraget att hantera
dessa 1in utifrdn samma grundliggande principer som Almi idag
utgdr frin vid lingivning till smd och medelstora féretag.

Genom de foreslagna férindringarna kan kreditgarantierna forvintas
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 ull att 6ka
intresset for kreditgarantierna. Dirutdver pekar utredningen pd it-
girder som Boverket kan vidta redan inom ramen fér nuvarande
férordning, f6r att forbittra kreditgarantierna.

Statliga toppldn kan vara det som behévs 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 {3 tllricklig belining pd
rimliga villkor. Detsamma kan gilla en renovering av hyresfastig-
heter i det befintliga bestindet, inte minst 1 de socioekonomiskt
svagare bostadsomrddena. Men framférallt ger statliga toppldn en
mer stabil tillgdng till extern finansiering for bostadsbyggande vid
ekonomisk instabilitet och finansiella kriser.

Tillgdng till statliga 18n kan bidra till ett geografiskt sett och éver
tid jimnare fordelat bostadsbyggande. Girna 1 kombination med
statlig kreditgaranti for bottenlanet, vilket kan bidra till att hantera
kreditrisker. Men ingen av dessa dtgirder dr avsedda att frimja olon-
samma investeringar. Forslagen dr utformade pd ett sitt som ger en
rimlig och indamalsenlig riskdelning.

Kompletterande insatser med inrikining pa mindre aktérer och svagare
bostadsmarknader

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

e En statlig hyresforlustgaranti erbjuds foér aktdrer som bygger
hyresbostider for egen foérvaltning 1 kommuner som till f6]jd av
befolkningsékning 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 till viss del anslagsfinansiera
garantiavgifterna, om de riskavspeglande avgifterna visar sig bli for
héga for att garantin ska fylla sin funktion.

e Under en forsoksperiod pd fem &r 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 for egen forvaltning.

e En mindre 6versyn av K3-regelverket gors nir det giller hur nu-
virdet av ett framtida kassaflode ska beriknas vid bestimningen
av nyttjandevirdet av en nybyggd bostadsfastighet. For 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 stédet betalas ut 1 férvig. Det
okar mojligheten att anvinda investeringsstodet 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 finansieringssvirigheter. En osiker-
het om framtida bostadsefterfrdgan gor att ingen ir beredd att
investera 1 bostadsprojekt. Samtidigt kommer brist pd bostider att
motverka en framtida befolkningsmissig och ekonomisk tillvixt.
I sddana situationer ricker det inte med ldn och kreditgarantier utan
d3 behover staten bira en del av risken for framtida hyresférluster i
hindelse av att befolkningen &ter skulle minska. Den foreslagna
hyresforlustgarantin innebir att staten stir fér hilften av eventuella
hyrestorluster till f6ljd av vikande efterfrigan efter sex minaders
karenstid frin firdigstillandet och direfter, under som mest 15 &r. En
forutsittning ska vara att hyresnivderna 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 &t sig, kan
genom att dstadkomma en 6kad rérlighet pd den lokala bostads-
marknaden f8 mer vittgdende effekter in bara det begrinsade till-
skottet 1 sig. Ett tillfilligt stimulansbidrag, 1 kombination med infor-
mationsinsatser i samband med lanseringen av stédet, kan bidra till
att 6ka intresset for denna planeringsform.

Forslaget om dversyn av K3-regelverket bottnar 1 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 méjligheterna att {3 finansiering framéver.

Att ett statligt stod tll viss del betalas ut 1 foérskott ir inget
ovanligt. Tekniskt sett dr det ju en forutsittning for att uppnd den
stimulanseffekt som stédet avser ge. Annars ndr man bara dem som
kan f3 finansiering av egen kraft. Utredningen anser att Boverket bor
fd 1 uppdrag att bedéma och foéresld hur stor del av det beviljade
beloppet som bor limnas som forskott.
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Forvintad effekt och konsekvenser f6r statsbudgeten

Utredningen forvintar ingen volymmissigt stor effekt pd bostads-
produktionen, av de lagda férslagen. Det kan handla om mellan
1 000 och 3 000 bostider per ar, som byggs 1 [6nsamma projekt som
annars inte hade fitt finansiering. Bostadsbyggandet ir redan hogt
och det dr generellt sett inte finansieringssvarigheter som stdr i vigen
for att nd upp till de volymer som totalt sett bedoms behévas. Men
de forslag utredningen ligger har ocksd genomgdende sma eller inga
konsekvenser for statsbudgeten och innebir and3 att staten nir och
dir det behovs tar ett stérre ansvar for risken 1 bostadsbyggandet.
Det finns inget egenvirde 1 ett hogt utnyttjande av statliga 18n 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 topplan leder inte i
sig till 13ga boendekostnader, men nirvaron av ett statligt topplin
kan i kombination med andra tgirder gora det mojligt att finansiera
byggande av bostider med rimliga boendekostnader. Utredningen
bedémer att de forslagna dtgirderna kan bidra ull att sikra mojlig-
heterna att {4 1an for bostadsbyggande framéver och dirigenom oka
beredskapen infor tider med mer begrinsad tillgdng till extern finan-
siering 4n nu.
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