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

Remiss fran Naringsdepartementet
Remisstid den 25 juni 2018

Borgarrddsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
1. Remissen besvaras med hénvisning till vad som sdgs i promemorian.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Naringsdepartementet har skickat utredningen Lén och garantier for fler bostader
(SOU 2017:108) till Stockholms stad for yttrande.

Syftet med utredningen ar att skapa forbattrade finansieringsforutséttningar for
ny- och ombyggnad av bostédder, sa att problem med finansieringen inte ska sta i
vagen for en 6nskad volym pé bostadsbyggandet. Utredningen géller
produktionsinriktade styrmedel, som kan underldtta finansieringen av ny- och
ombyggnad av bostdder, med fokus pa svagare bostadsmarknader och mindre
byggaktorer. En viktig aspekt enligt utredningen &r att finansieringen av bostader
maste fungera dven under tider med ekonomisk instabilitet.

Tonvikten ligger pé att utvirdera de nuvarande statliga kreditgarantierna for lan
till bostadsbyggande och att ta fram forslag till ett system med statliga topplén.

Remissen finns att ldsa i sin helhet pa Regeringens hemsida.

Beredning

Arendet har remitterats till Stadsledningskontoret, Exploateringsnimnden och
Stockholms Stadshus AB. Exploateringskontoret har inkommit med ett
kontorsyttrande. Stockholms Stadshus AB avstar fran att svara pa remissen.

Stadsledningskontoret anser att utredningen lyfter ett antal intressanta atgérder
som kan komma att underlétta for finansieringen och dédrmed genomférande av
bostadsprojekt i hela landet och vill i ssmmanhanget lyfta att de férdndrade reglerna
for det statliga stodet for hyresritter och studentbostdder, som inférdes under véren
2018, kan mojliggora att fler bostédder med rimliga boendekostnader kan komma att
byggas.

Exploateringskontoret delar utredningens slutsats att finansieringen for
nirvarande generellt sett inte 4r ndgot avgérande problem och att de foreslagna
atgirderna frimst ar avsedda for svagare bostadsmarknader och mindre byggaktorer.
P& vissa orter och i vissa ldgen, frimst i mindre kommuner utanfor
storstadsregionerna, kan svarigheter att f4 extern finansiering utgdra ett hinder.


https://www.regeringen.se/4afeba/contentassets/8c935bc841f0463a97838745fea490dc/sou-2017_108_webb.pdf

Huruvida Stockholms ytteromraden &r att betrakta som svaga bostadsmarknader &r av
allt att doma avhéngigt av konjunkturen.

Mina synpunkter

En bostad &r en grundlaggande del i ett gott liv och den bostadsbrist som idag rader i
en stor majoritet av landets kommuner dr mycket begriansande for individen.
Mainniskor som é&r nya pa bostadsmarknaden och dldre som behover ett mer
tillgéngligt boende ar tvd av de grupper som drabbas hérdast av detta. Mycket av
dagens problem pé bostadsmarknaden i Stockholm grundas i den massiva
utforsiljning av hyresritter som skedde i Stockholm under aren 2006 till 2014.

I Stockholm &r byggnadstakten hogre idag 4n nagonsin tidigare och
finansieringssvérigheter ér generellt sett inte ett problem. Vi har pibdorjat 25 000 nya
bostider, och har satt upp ett ambitiost mal om 80 000 bostider fram till ar 2025. 243
av Sveriges 290 kommuner uppger att de har bostadsbrist och att det frémsta hindret
for ett 6kat byggande dr hoga produktionspriser. Jag delar utredningens slutsats, att
bostadsbyggandet utan nagra atgirder kommer att fortsitta att vara lagt eller
obefintligt pa de svagare marknaderna. Dock behdvs en precisering av vad som kan
anses som svaga bostadsmarknader. Stockholms stad kan anses vara en stark
marknad, &ven om det finns utmaningar och omraden som kan komma att behova
stod och riktade insatser.

Jag vilkomnar regler som underléattar eller bidrar till &ndrade
finansieringsmojligheter for landets kommuner och hénvisar i 6vrigt till
Stadsledningskontorets synpunkter.

Jag foreslér att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Remissen besvaras med hinvisning till vad som sdgs i promemorian.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 7 juni 2018
KARIN WANNGARD

Bilaga
Remissen — en sammanfattning

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Joakim Larsson och Cecilia Brinck (bada
M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Foreliggande drende géller ett forslag om forbattrade finansieringsmdjligheter for svaga
bostadsmarknader. Vi instimmer i utredningens slutsats att finansieringen av bostdder
behdver fungera dven under tider med ekonomisk stabilitet. Forslaget ber6r i huvudsak andra
bostadsmarknader én storstadsregionerna. Vi vill dock kommentera finansborgarradets
pastaenden.

Finansborgarradet forsoker aterigen paskina att det dr Alliansens politik som skapat
foreliggande bostadskris. Det stimmer inte att blandade upplatelseformer, som ombildningar i



ytterstaden skulle bidra till, 6kar segregationen eller skapar bostadsbrist. Det ar tviartom sa att
blandningen av upplatelseformer minskar segregationen och mojliggor for fler att vélja
mellan upplatelseformer utan att behdva lamna sin stadsdel.

Alliansen drev under forra mandatperioden en aktiv bostadspolitik och ség till att staden
nadde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram omradesprogram for
helhetsgrepp och genomfordes markanvisningstivlingar pa savil l4dgsta hyra som pa kvalitet
och héllbarhet. Hélften av alla markanvisningar gick till hyresrétter och 41,3 procent av alla
nya bostdder som byggdes var hyresratter. Alliansen ldmnade 6ver 122 000 bostédder i olika
skeden. Det innebér att samtliga bostdder som byggs fram till 2018 &r projekt som Alliansen
initierade.

Stadsledningskontoret har understrukit vikten av en hég och jamn takt i bostadsbyggandet.
Darfor ser vi med oro pé hur ett flertal investeringar, som projektet vid Brommaplan, projekt i
Alvsjo, Farsta och Hagastaden, har lagts pa is. Férdrojningar och forseningar medfor
fordyringar. Inbromsningen av flera stora bostadsprojekt i kombination med andra faktorer pa
marknaden, som inldsningseffekter, &r bekymmersam. Den socialdemokratiskt ledda
regeringens beslut att inféra amorteringskrav drabbar stockholmarna mest och i synnerhet
unga som redan nu star 1angt ifran bostadsmarknaden.

Stockholmshusen har inte resulterat i ldgre hyreskostnader, ndgot som var malet med
”konceptet”. Stockholmshusen 4r dessutom &nnu bara spadtag. Malet for antalet
studentbostéder r inte i ndrheten av att vara uppnétt. Socialdemokraterna nar inte arsmélen
vad géller flera indikatorer for bostadsbyggande och har misslyckats med att nd bostadsmalen
for de allménnyttiga bostadsbolagen som nu har en bostadsskuld pa 2199 hyresritter.
Boverket varnar for en inbromsning i bostadsbyggandet med 25 procent i Storstockholm,
detta i ett lage da bostadsbyggande behdver 6ka for att mota framtidens behov. I Stockholm
star idag 600 000 personer i bostadsko, att jamfora med 250 000 personer 2008.
Stadsrevisionens kritik av stadens bristande prognossékerhet och bristande méluppfyllelse var
skarp i arsrapporterna for 2017. Déligt underarbete, undermaliga bedémningar av projekt och
tidsaspekter skapar fordrdjningar och pa sikt stora fordyringar. Att det byggs i rekordtakt och
till laga hyror &r majoritetens bild, men den stimmer inte med verkligheten.

Kommunstyrelsen

Sarskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia Brinck,
Johanna Sj6 och Markus Nordstrom (alla M) och Lotta Edholm (L) med hénvisning
till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) med hinvisning till Moderaternas
och Liberalernas gemensamma sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Utredningen avser produktionsinriktade styrmedel, som kan underldtta finansieringen
av ny- och ombyggnad av bostdder, med fokus pa svagare bostadsmarknader och
mindre byggaktorer. En viktig aspekt dr att finansiering av bostider maste fungera
dven under tider med ekonomisk instabilitet. Malet &r att underlétta finansiering av
bostadsprojekt utan att bidra till oansvarig riskhantering.

Tonvikten ligger pé att utvirdera de nuvarande statliga kreditgarantierna for lan
till bostadsbyggande och att ta fram forslag till ett system med statliga topplén.
Efterfrageinriktade styrmedel, som beskattningen av boende, bostadsbidrag och
bosparande, dr faktorer som ligger utanfor utredningens uppdrag.

Utredningen beskriver problembilden gillande finansiering av nya bostadsprojekt.
Det finns ett behov av fler bostdder i ménga mindre kommuner utanfor
storstadsregionerna dér det dr svart att f4 igdng nyproduktionen av bostéder och det
rader generell brist pa bostidder med god tillgdnglighet i bestandet. De bostdder som
byggs ér i liten utstrackning ekonomiskt 6verkomliga bostider, som kan efterfragas
av hushéll med laga eller medelhdga inkomster.

Tillgang till finansiering &r grundlédggande for mdjligheterna att bygga bostéder,
liksom for att kunna genomfora mer omfattande ombyggnad eller upprustning av det
befintliga bestédndet. Utredningen finner dock inte stod for att svarigheter med
finansiering generellt sett skulle vara ett hinder for bostadsbyggande. Dar behovet av
att bygga bostiader volymmassigt dr som storst dr det idag oftast inget stérre problem
att fi finansiering for bostadsbyggande. Men pa vissa orter och i vissa ldgen, fraimst i
mindre kommuner utanfor storstadsregionerna, kan svérigheter att fa extern
finansiering utgdra ett hinder. Det géller inte minst for mindre aktorer. | ett sdimre
konjunkturldge kan det bli hardare konkurrens om kapital for investeringar.

Utredningen véljer att definiera svaga bostadsmarknader som kommuner, orter,
stadsdelar eller bostadsomraden dér det inte byggs eller byggs om i tillricklig
omfattning och dér detta beror pa att det inte gér att fa nddvéandiga lan pé
marknadens villkor. Svaga marknader kan finnas sévél i kommuner med svag
befolkningsutveckling som i storstddernas ytteromraden.

Som ett led i en stabil och l&ngsiktig 16sning av tillgangen till finansiering av ny-
och ombyggnad av bostdder i hela landet foreslar utredningen att:

e de statliga kreditgarantierna for 1an till bostadsbyggande breddas.
Kreditgaranti 1dmnas dven for 1an till renovering och for 14n till utgifter
under projekteringsskedet. Schablonbeloppet for produktionskostnad vid
nyproduktion hojs sa att det bittre verensstimmer med aktuella
produktionskostnader.

o statliga marknadskompletterande topplan erbjuds dér det inte gar att f4
tillracklig finansiering pa den ordinarie kreditmarknaden. Statliga Almi
far uppdraget att hantera dessa lan.



Utredningen har i forsta hand landat i dtgirder som kan vidtas utan att det belastar
statsbudgeten.

Genom de foreslagna forandringarna kan kreditgarantierna forvantas bli mer
attraktiva och i hogre utstrdckning kunna underlétta finansieringen av ny- och
ombyggnad av bostédder.

Kompletterande insatser med inriktning pa mindre aktorer och svagare
bostadsmarknader som foreslés ér:

e en statlig hyresforlustgaranti erbjuds for aktdrer som bygger
hyresbostéder for egen forvaltning i kommuner som till f6ljd av
befolkningsokning har brist pd bostdder men dir det rader osdkerhet om
framtida efterfragan.

e under en forsoksperiod pa fem ar erbjuds under vissa forutsittningar ett
startbidrag for byggemenskaper, for att ticka budgeterade utgifter i
projekteringsskedet upp till 300 000 kronor.

e en mindre dversyn av K3-regelverket gors avseende hur nuvérdet av ett
framtid kassaflode ska beridknas vid bestimningen av nyttjandevirdet av
en nybyggd bostadsfastighet. Syftet &r att underlétta for mindre aktdrer
genom att diskonteringsréntan kan sittas utifran faktiska
finansieringskostnader. Det skulle kunna motverka att fastighetsvérdena
maste skrivas ner omedelbart efter fardigstdllandet.

e reglerna for investeringsstddet till hyresbostidder och studentbostader
dndras, sé att en del av stodet betalas ut i forvag.

Utredningen forvéntar ingen volymmaéssigt stor effekt pa bostadsproduktionen utifran
de lagda forslagen. Det kan handla om 1 000 till 3 000 bostéder per &r som annars
inte hade kunnat realiseras pa grund av avsaknad finansiering.

Beredning

Arendet har remitterats till Stadsledningskontoret, Exploateringsnimnden och
Stockholms Stadshus AB. Exploateringskontoret har inkommit med ett
kontorsyttrande. Stockholms Stadshus AB avstér fran att svara pa remissen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 21 maj 2018 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bostadsbristen i Stockholm begrinsar savil stadens som stockholmarnas utveckling. Takten i
bostadsbyggandet ska fortsatt ligga pa en hog niva med fokus pé klimatsmarta hyresrétter
med rimliga hyror. Stadsledningskontoret anser att utredningen lyfter ett antal intressanta
atgdrder som kan komma att underlétta for finansieringen och dirmed byggandet av bostider.
Det saknas dock en precisering av vad som kan anses som svaga bostadsmarknader. Huruvida
Stockholms ytteromraden dr att betrakta som svaga bostadsmarknader &r av allt att doma
avhingigt av konjunkturen.



Léngvariga konjunktursvéngningar och osikra finansiella forutsittningar kan slé hart for
mdjligheten att upprétthélla en hdg och jimn takt i bostadsbyggandet.

Stadsledningskontoret delar utredningens slutsats att finansieringen for nérvarande
generellt sett inte dr nagot avgoérande problem. Dar behovet av att bygga bostdder
volymmidssigt dr som storst idag, &r det oftast inte finansieringen som &r den storsta
svérigheten nédr det géller att fa igang ett 6kat bostadsbyggande. For att fa genomforandekraft
i stadsbyggandet pekar stadens versiktsplan ut ett antal fokusomraden i ytterstaden. Till
dessa platser riktas stadens investeringar och planeringsresurser for att fa igdng mer
omfattande bostadsbyggande och stadsutveckling &n vad som &r mdjligt med nuvarande
marknadsforutsittningar. Dessa fokusomréden skulle &tminstone delvis kunna definieras som
svagare bostadsmarknader idag, dar foreslagna stdd och sarskilda regler skulle kunna
tillimpas.

Enligt Stockholms stads budget 2018 ska konkurrensen pd byggmarknaden stimuleras
genom att fler mindre aktorer ges mdjlighet att delta i byggandet av Stockholm. Berdrda
ndmnder ska underlétta for mindre aktorer pa marknaden genom att utveckla omradesplaner-
ing som resulterar i fardiga byggritter som mindre byggherrar kan efterfraga. Arbetet med
byggemenskaper ska fortsétta och det foreslagna tillfilliga stimulansbidraget bor kunna bidra
till 6kat intresset for denna planeringsform.

En av regionens stdrsta utmaningar ar att fa fram dndamalsenliga bostéder till alla som vill
bo och verka i Stockholmsregionen och att producera bostdder for hushéll med 14ga
inkomster. Stockholmshusen &r en viktig och prioriterad gemensam satsning mellan de
tekniska ndmnderna och de allménnyttiga bostadsbolagen da bolagen under kommande &r ska
fordubbla byggnationen av nya hyresrétter. Ambitionen 4r att hyran i Stockholmshusen ska
bli ldgre dn annan nyproduktion. Stadens bostadsbolag ska sarskilt prioritera byggandet av
hyresbostdder som unga, studenter och andra grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden har rad att efterfraga och exploateringsndmnden ska samtidigt markanvisa
med krav pa rimliga hyror.

Svenska Bostidder och organisationen jagvillhabostad.nu har provat ett samarbete kring
hur man tillsammans skulle kunna gora verklighet av konceptet ”Snabba hus”. ”Snabba hus”
ar en losning pé den mest akuta bostadsbristen och innebér mobila hyresrétter for unga vuxna
uppforda pa tidsbegransade bygglov.

For att kunna méta bostadsbehovet till foljd av ett 6kat antal dldre personer i befolkningen
anser utredningen att statlig kreditgaranti bor kunna lamnas &ven for lan till sddant som
tillgénglighets-forbéttrande atgérder i gemensamma utrymmen i flerbostadshus.

Utredningen foreslar att kreditgaranti &ven ska kunna lamnas for lan till renovering och
upprustning, utan inskrankning vad géller typ av atgérder. For att de som bygger ska vaga
investera i bostadsbyggande behover spelreglerna pa bostadsmarknaden vara langsiktiga.
Stadsledningskontoret delar denna uppfattning.

Stadsledningskontoret anser ocksé att &ndrade regler for investeringsstdodet till
hyresbostader och studentbostéder, sa att en viss del av stddet betalas ut i forvag ar vérdefullt.
Den osidkerhet som tidigare funnits i frdga om savil storleken som tidpunkten for utbetalning
av investeringsstodet minskar i och med detta.

Foreslagna regelédndringar och atgérder kan komma att bli tillimpliga for delar av
bostadsmarknaden i Stockholm. Stadsledningskontoret efterlyser dndringar i K3-reglementet
som framfor allt kan underlitta de allménnyttiga bostadsbolagens mdjlighet att finansiera
delar av bostadsprojekt med det statliga stodet for mindre hyresritter och studentbostider..

Stadsledningskontoret anser vidare att utredningen behdver precisera vad som avses med
svagare bostadsmarknader. Stockholms stad som helhet kan anses utgdra en stark marknad,
dven om det finns utmaningar och delmarknader som kan komma att behova stod och riktade
insatser. Bostadsbyggande behover fortsatt ha en hog takt i hela landet. Regler som
underlattar eller forenklar och bidrar till dndrade finansieringsmdjligheter for landets
kommuner vélkomnas darfor.



Stadsledningskontoret foreslar slutligen att kommunstyrelsen beslutar att betdnkandet Lan
och garantier for fler bostdder (SOU 2017:108) anses besvarad med vad som ségs i
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Exploateringskontoret

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 3 maj 2018 har i huvudsak
foljande lydelse.

Huruvida produktionsinriktade styrmedel kan underldtta finansieringen av ny- och
ombyggnad av bostédder &r primért en fraga for bostadsbolagen att ta stéllning till och inte en
fraga for exploateringskontoret.

Exploateringskontoret delar utredningens slutsats ar att finansieringen for narvarande
generellt sett inte dr ndgot avgdérande problem. Dar behovet av att bygga bostdder
volymmassigt dr som storst idag, dr det oftast inte finansieringen som &r den storsta
svarigheten nér det géller att fa igang ett 6kat bostadsbyggande.

Men pa vissa orter och i vissa ldgen, frimst i mindre kommuner utanfor
storstadsregionerna, kan svarigheter att fa extern finansiering utgora ett hinder. Det géller inte
minst for mindre aktorer, som kanske dessutom ar nya pa den lokala marknaden.

Om foreslagna stod eller sérskilda regler ska riktas sérskilt till svaga bostadsmarknader
behovs en precisering av var eller under vilka forutséttningar som sédana stdd eller regler ska
vara tillampliga, bland annat for att sdkra att atgérderna ar férenliga med EU:s
statsstodsregler.

Huruvida Stockholms ytteromraden &r att betrakta som svaga bostadsmarknader ar av allt
att doma avhéngigt av konjunkturen.

For att f4 genomforandekraft i stadsbyggandet pekar stadens dversiktsplan ut ett antal
fokusomraden i ytterstaden. Till dessa platser riktas stadens investeringar och
planeringsresurser for att fa igang mer omfattande bostadsbyggande och stadsutveckling &n
vad som dr mojligt med nuvarande marknadsforutsattningar.

Ett tillfalligt stimulansbidrag for byggemenskaper, i kombination med
informationsinsatser i samband med lanseringen av stodet, kan enligt utredningen bidra till att
Oka intresset for denna planeringsform. Eftersom det inte finns nagon kommersiell aktor som
star bakom och kan st& for utgifter under det inledande skedet, krivs att byggemenskapen kan
fa ihop ett startkapital genom ekonomiska bidrag frin medlemmarna. Det kan stélla ganska
stora krav pa ekonomisk styrka hos dem som vill engagera sig i en byggemenskap.

Enligt Stockholms stads budget 2018, Ett Stockholm for alla, ska konkurrensen pa
byggmarknaden stimuleras genom att fler mindre aktorer ges mojlighet att delta i byggandet
av Stockholm. Ber6érda namnder ska underldtta for mindre aktdrer pd marknaden genom att
utveckla omradesplanering som resulterar i fardiga byggrétter som mindre byggherrar kan
efterfrdga. Arbetet med byggemenskaper ska fortsitta. Mot bakgrund av detta planeras nu en
markanvisningstdvling for byggemenskaper inom Fokus Skirholmen.

For att fa svar pa hur byggemenskaper kan stérka sin formaga att genomfora projekt ingar
Stockholms stad i ett forskningsprojekt, DiverCity, som kommer att paga under tva ar.
DiverCity syftar till kunskapsbyggande kring byggemenskaper i en svensk kontext och
kommer att drivas i en projektgrupp bestdende av aktdrer fran olika kompetensomraden
relevanta for process-utveckling kring byggemenskaper.

En av regionens storsta utmaningar &r att fa fram dndamélsenliga bostader till alla som vill
bo och verka i Stockholmsregionen och att producera bostéder for hushall med laga
inkomster. I arbetet att erbjuda bostéder till rimliga kostnader fortsétter arbetet med
Stockholmshusen samtidigt som markanvisningar med krav pa rimliga hyror provas.

Stockholmshusen &r en viktig och prioriterad gemensam satsning mellan de tekniska
forvaltningarna och de allménnyttiga bostadsbolagen da bolagen under kommande ar ska
fordubbla byggnationen av nya hyresrétter. Ambitionen dr att hyran i Stockholmshusen ska
bli ldgre dn annan nyproduktion.

Stadens bostadsbolag ska sérskilt prioritera byggandet av hyresbostdder som unga,
studenter och andra grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga.



Sedan ett par ar har Svenska Bostdder och organisationen jagvillhabostad.nu provat ett
samarbete kring hur man tillsammans skulle kunna gora verklighet av konceptet ”Snabba
hus”. ”Snabba hus” dr en 16sning pa den mest akuta bostadsbristen och innebar mobila
hyresriétter for unga vuxna uppforda pé tidsbegransade bygglov.

For att kunna méta bostadsbehovet till foljd av ett 6kat antal dldre personer i befolkningen
anser utredningen att statlig kreditgaranti bor kunna lamnas &ven for lan till sddant som
tillgdnglighets-forbattrande atgarder i gemensamma utrymmen i flerbostadshus.

Utredningen foreslar att kreditgaranti dven ska kunna ldmnas for 1an till renovering och
upprustning, utan inskrankning vad géller typ av atgérder. Exploateringskontoret vilkomnar
en sadan satsning. For att de som bygger ska vaga investera i bostads-byggande behover
spelreglerna pa bostadsmarknaden vara langsiktiga.

Att reglerna for investeringsstodet till hyresbostdder och studentbostidder dndras, sa att en
viss del av stodet betalas ut i forvég dr vardefullt. Den osdkerhet som tidigare funnits i fraga
om sévél storleken som tidpunkten for utbetalning av investeringsstodet minskar i och med
detta.

Exploateringskontoret delar avslutningsvis utredningens uppfattning om att de foreslagna
atgdrderna framst &r avsedda for svagare bostadsmarknader.
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