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Sammanfattning

Hyresgastféreningen avstyrker forslaget i promemorian om
kreditgarantier for lan till anordnande av nya bostader i etablerings- och
omstallningskommuner.

Liggande forslag om subvention av kreditgarantier &r inte tillrackligt
genomarbetat. Det innehaller en rad problem, missuppfattningar om
bostadsmarknaden och vad som kan forvéntas av det subventionssystem
som foreslas.

Systemet riskerar att gynna daliga affarsbeslut, dartill riskerar
administrationen som omgéardar subventionerna bli onddigt omfattande.
Lardomar fran det sena 1980-talet antyder att den har sortens problem
kan fa mycket allvarliga konsekvenser.

Hyresgastforeningens allménna synpunkter

Hyresgastféreningen vill att staten tar ansvar for samhallsplanering och
bostadsbyggande, med stdd till och krav pa kommunerna. En del av
stodet bor vara att erbjuda finansiering. Hyresgastféreningen
foresprakar formanliga bygglan for att gynna byggandet av prisvarda
bostader. Lan &r kostnadsneutrala for samhéllet nar de betalas tillbaka,
samtidigt bibehaller de alla viktiga prissignaler och riskbedémningar.

Det &r gladjande att se att regeringen uppfattar problemet med att
marknadens aktdrer inte klarar av att bygga tillrackligt med bra bostader
for befolkningen. Det ar daremot beklagligt att regeringen uppfattar det
som ett separat problem som bara uppstar vid industriexpansioner i
tidigare avfolkningsbygder.

Telefon: 010-459 16 14 E-post: ragnar.bengtsson@hyresgastforeningen.se
Vaxel: 0771-443 443 www.hyresgastforeningen.se



2(6)

Nar bostader inte kan byggas pa marknadens allmanna villkor bor
samhallet fraga sig vad detta beror pa och under vilka forutsattningar
som marknaden kan det. Att skapa en 16sning som bara &r tankt for just
industriexpansioner missar alla de andra fall n&r marknaden inte kan
tillhandahalla de bostader som samhallet anser sig behova.

Utover dessa principiella problem innehaller forslaget en lang rad
specifika problem som i vissa fall uppkommit ur missuppfattningar om
bostadsmarknadens funktionssatt. Dessa beskrivs nedan.

Rorande fastighetsvarden

Hoga markvarden indikerar att marken ar ekonomisk attraktiv och att
néringslivet ar beredd att lagga stora resurser for att anpassa mark och
omraden for att fa till goda bostadsomraden. Pa motsvarande satt
antyder laga markvarden det omvénda.

Promemorian anger pa flera stallen att det ar onskvart om markvarden
halls tillbaka. Det forutsatter att kommunerna, i stéllet for naringslivet,
star for en storre del av de investeringar som behéver omgéarda nya
bostadsomraden om de ska bli bra. Promemorian saknar en diskussion
om hur detta ska ga till.

Om osékerhet i fastighetsvarden

Malsattningen med subventionen av garantiavgiften ar enligt remissen
att nd kommuner ”dar bostads- och fastighetspriserna generellt ligger
under vad det kostar att producera nya bostader, men dar
omstallningen bedoéms leda till att bostads- och fastighetspriserna pa
sikt kommer att dverstiga produktionskostnaderna och
bostadsinvesteringar darmed kan forvantas bli Idnsamma éver tid.”

Citatet beskriver framtiden som relativt sdker i det att marknadspriserna,
pa sikt kommer att 6verstiga produktionskostnaderna dven om de inte
gor det idag. Det saknas tyvérr en férklaring om varfér marknaden inte
kan hantera det pa egen hand. Att ta rimligt betalt for risken att en
forvantad vinst inte uppstar, ar trots allt en av den finansiella
marknadens karnuppgifter.

Marknadsvarden speglar alltid mojligheten att generera dverskott pa
nagot sanar fungerande marknader. Om produktionskostnaden
Overstiger marknadsvardet bor slutsatsen vara att det forvantade utfallet
av investeringen ar en forlust. Med det sagt &r alla investeringar osakra
och i flera fall &r det fullt rimligt att forvanta sig ett battre marknadslage
i framtiden nér olika industrisatsningar ar genomforda.

Den osakerhet hanteras ofta via extra dyra lan eller forsakringar, de
syftar till att sortera ut bra men riskfyllda investeringar fran daliga
sadana. Avgiften ar da till for att ge en tydlig prissignal om risknivan
och finansiera de ”olyckor” som sker. Att ta bort dessa avgifter 6kar den
forvantade forekomsten av riskfyllda beteenden. Banker och investerare
far mindre intresse av att sakerstalla ekonomisk barighet och
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fastighetsagare forlorar viktiga prissignaler som ska guida dem till bra
beteenden.

Problemet med att fokusera pa att ta bort priset for riskfulla beteenden
ar att sjalva risken ar kvar. Hyror och bostadspriser pa slutprodukten blir
inte ndmnvart 1agre och risken for forlust minskar inte.

Att subventionera just smahusbebyggelse pa detta satt riskerar dartill att
lasa in hushall i bostader som inte gar att sélja annat an med en kraftig
forlust da byggkostnaden dverstiger husets marknadsvarde.

For att tala klarsprak ar de utfall som marknaden forvantar sig sddana
dar regeringen subventionerar husbyggen som sen kan behdva séljas till
forlust. Med konsekvensen att hushall star utan hus, men med miljoner i
kvarvarande skuld.

Den har sortens riskfyllda beteenden kan normaliseras under flera ar for
att sedan, under kort tid, implodera nér fel typ av kris uppstar. Det &r en
risk som marknaden idag tar hansyn till och som far den att tveka infor
olika byggbeslut.

Marknadsstérningar

Beskrivningen av bidrag som mer marknadsstdrande eller mindre
beprovade an subventionerade kreditgarantier &r inte underbyggd.
Staten har under flera ar givit bidrag i form av investeringsstod for
uppforande av hyresbostader. Systemet har haft en period av
institutionellt larande och inget tyder pa att husen drabbats varre av
konkurser eller hoga vakanser jamfort med andra bostader. Att ta bort
riskpremier bor emellertid ses som mer marknadsstérande i det att
premierna ar centrala for att tydliggora vad som ar bra och daliga
projekt. Bidrag eller formanliga bygglan sanker i stéllet kostnaden for
att bygga och far fler projekt att na en fungerande investeringskalkyl.

Med bidrag (eller billiga 1an) prissatts alltsa fortfarande risken tydligt
for alla aktorer, vilket leder till att vissa projekt stélls in. Detta sker inte
med den foreslagna stodet dar daliga projekt kommer att genomforas.

Seritsa aktorer kommer sannolikt inte vara intresserade
Framtiden innehaller sannolikt lyckade, men &ven misslyckade eller
haltande industrisatsningar. | de senare fallen kommer de
bostadsinvesteringar som har gjorts i naromradet sannolikt drabbas
negativt med langa séljtider och hoga vakanser som foljd.

Manga fastighetsagare ar med goda skal tveksamma till att gora storre
investeringar under sadana forutsattningar, vilket har ar tankt att
atgardas via subventionerade kreditgarantier.

Kreditgarantiernas konstruktion ar emellertid sadan att de bara realiseras
om bolaget gar i konkurs. Konkurs kan inte betraktas som ett svagare
eller sémre resultat &n det avsedda utan som en katastrof for seridsa
aktorer. Alltsa som ett kostsamt utfall, bade nar det kommer till
renommé och till &garnas finanser. En serits aktor kan inte antas gora en
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sadan investering. Inte ens om den paverkar rantan som erbjuds.
Prissignalen sdger ju att projektet inte borde genomforas.

For andra aktorer, som bortser fran risken, kan i stallet kreditgarantin
upplevas som attraktiv da den ger mojlighet att erhalla finansiering till
en lagre ranta.

Subventionens konstruktion dkar systemriskerna.

Det tidigare investeringsstodet kravde lagre hyror &n vad som annars
skulle ha kommit till, det sénkte risken i projektet och bibeholl
relevansen i alla aktdrers riskbeddmningar. Nar konjunkturen vande och
vakansgraden Okade sa har det inte lett till storre problem inom just det
subventionerade bestandet. Den foreslagna subventionen sanker
daremot inte sluthyran eller slutpriset till kund ndmnvart.

Avgiften gor att garantin ar dyrare att ha &n att inte ha den. Det
sékerstéller att garantin bara kommer anstkas om for byggen som
marknaden beddmer att de inte borde goras. Med andra ord &r det just
de projekt som inte borde bli av som framjas och de framjas pa ett satt
som Okar osdkerheten. Bestandet som byggs kommer alltsa vara extra
konjunkturkansligt.

Subventionen riskerar att uppmuntra till bedréagerier

Pa en fungerande marknad lagger marknadsaktorerna stor méda pa att
inte ge lan till bedragliga upplagg. Men utformningen av kreditgarantin
uppmuntrar utlanare till att bortse eller upphora med sadana kontroller
och lana ut pengar till projekt som de annars inte skulle finansiera.

Detta riskerar att dppna for en rad beteenden som ar ovanliga idag. Som
att banken rekommenderar foretag att ga i konkurs for att utlosa
kreditgarantin. Eller som att banken godkanner utlaning till projekt som
idag upplevs som allt for osékra eller oseritsa.

Promemorian saknar en diskussion om olika satt att redovisa
produktionskostnader och vad det far for konsekvenser.

Den foreslagna maximala produktionskostnaden (40 000 kr per
kvadratmeter BOA) ar anpassad till hyresbostader. Dar méts kostnaden
utifran vad fastighetsagaren betalar for projektering och bygget. Sa som
byggpriser berdknas kommer detta vara mycket illa anpassat till smahus
dar den tillatna produktionskostnaden kommer vara for hog, nara det
dubbla mot ordinéra priser per kvadratmeter. Nar det kommer till
bostadsratter kommer taket kraftig understiga normala
produktionskostnader for bostadsratter som mats utifran priset till
slutkund (féreningen + kdparen).

De hogsta tillatna produktionskostnaderna behéver darfor differentieras
efter upplatelseform.

FA-regioner &r en inte en anvandbar indelning
FA-3 bestar av Géllivare och Jokkmokk, FA-regionen har delar med
mycket lang pendlingstid till de storre arbetsorter i regionen. Att



5 (6)

subventionera kreditgarantier till s& stora omraden 6kar risken for
felaktiga investeringsbeslut i FA-regionernas mer perifera omraden.
Sarskilt om garantierna far den avsedda effekten, att banker borjar ta
mindre hansyn till riskkalkyler jamfort med idag.

| de allra flesta fallen (44) utgors regionerna av 1-2 kommuner. 15 av
regionerna bestar av fler &n 5 kommuner. 3 regioner bestar av valdigt
manga kommuner (27, 27 och 36 kommuner). FA-regionerna som
bestar av -2 kommuner bor ses som meningslosa att anvanda i stallet for
att de bara namnges. De regioner som bestar av manga kommuner &r
inte heller meningsfulla som enhetliga regioner. Det gar till exempel

inte att kompensera for ett lagt byggande i Nacka med att det byggs mer
i Osthammar. Varorna “’bostad i Nacka” och “’bostad i Osthammar” #r s&
att saga inte utbytbara varor.

De stora FA-regionerna har alla en centralort dit det gar att pendla fran
och till alla delar av FA-regionen. Men om en investering sker nagon
annan stans inom en sadan region sa kommer behovet av nya bostader
inte vara jamt spritt Gver regionen.

Bostadsbehovet kommer snarare uppsta i ett pendlingsomrade kring just
den kommunen dér investeringen sker. Om en storre etablering sker i
Kivik, sd paverkas inte bostadsmarknaden i Angelholm. Samma
problem uppstar i alla lite storre FA-regioner. Det &r bara i relation till
FA-regionens centralort som regionen fungerar som analytiskt koncept.

Ar FA-regionen liten &r det andra fel som uppstar. Som att Haparanda
och Kalix &r i olika FA-regioner, trots att kdrtiden daremellan bara &r 30
minuter.

Utredningen tar upp problemet och anger att lansstyrelsen darfor ska
kunna begrénsa eller utoka omfattningen i och utanfér FA-regionens
kommuner som byggen &r beréttigade stod i. Det kommer behdva goras
i varje enskilt fall vilket foranleder fragan om FA-regioner ar en
anvandbar geografisk enhet.

Promemorian diskuterar inte pa ett fullgott satt alternativ till FA-
regioner eller varfor dessa &r att foredra som utgangspunkt.

Utredningen har inte gatt till botten med en rad fragor

En liknande typ av subventionerade riskgarantier som foreslas infordes
under slutet av 1980 talet och ledde bade till byggboom och Gverdrivet
risktagande, sarskilt fran mindre privatvardar.* Trots det anger
promemorian att: ’det &r mindre troligt att inforandet av
subventionerade kreditgarantier kommer att leda till en kraftig
byggboom, givet att byggherren eller bostadsutvecklaren fortfarande tar
en risk.”

1 Se Ds 2002:9 Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om
bostadsfinansieringen 1985-1993.
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Promemorian tar pa flera platser upp att det ar svart att hitta investerare
eller att byggpriset &r for hogt. Tyvarr undersoks inte varfor aktérerna
upplever detta. Det finns tre sannolika svar.
e Platserna som erbjuds att bygga pa ar inte attraktiva
e Lonerna som betalas i de nya industrierna racker inte for
nybyggnationen
¢ Risken att industriprojekten inte blir av &r for hog

| de tva forsta fallen ar marknadens budskap att bostaderna inte ska
byggas, varken med eller utan riskforsakring. | det sista fallet &r det mer
osakert. Utredningen uppehaller sig emellertid bara vid det sista
exemplet.

Risk for langa handlaggningstider och anhopning av ansékningar
En rad begransningar infors for att skydda staten fran allt for stor risk.

e Lansstyrelsen ska utreda behovet och begransa vilka kommuner
som garantierna tillats i.

e Boverket ska, utan tydlig vagledning, gora individuell
bedémning av varje enskilt projekt for att avgéra om och hur
stor del av produktionskostnaden som &r rimlig att garantera.

e 8 miljarder kronor, kan racka till att garantera ungeféar 5 400
lagenheter a 50 kvm varje ar. Eller 2 200 smahus 150 kvm
vardera varje ar.

Projekt ska planeras och utformas, dialog féras med kommunen,
investering sdkras och sedan ska ansokan ske till Boverket, eventuellt
aven till Lansstyrelsen. Varje projekt ska sedan bedémas var for sig och
kan avslas eller tilldelas garantier for en, pa férhand okand, andel av
produktionskostnaden.

Detta riskerar leda till langa handlaggningstider. Uppfattas garantierna
som attraktiva blir budgetramen otillracklig. Nagot som i sin tur riskerar
leda till osékerhet om vilka som far garantierna eller till anhopning av
ansokningar i borjan av varje ansékningsperiod.

Hyresgastféreningen

Marie Linder, forbundsordforande

Ragnar Bengtsson, utredare



