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Exploateringskontoret far som yttrande anfora foljande.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Sammanfattning

Utredningens syfte dr att skapa forbattrade finansierings-
forutsattningar for ny- och ombyggnad av bostéder, sa att
problem med finansieringen inte ska st i vigen for en 6nskad
volym pa bostadsbyggandet. Utredningen giller produktions-
inriktade styrmedel, som kan underlitta finansieringen av ny- och
ombyggnad av bostidder, med fokus pé svagare bostadsmarknader
och mindre byggaktorer. En viktig aspekt ar att finansiering av
bostidder méste fungera dven under tider med ekonomisk
instabilitet.

Utredningen forvéntar ingen volymmassigt stor effekt pa
bostadsproduktionen, av de lagda forslagen.

Huruvida produktionsinriktade styrmedel kan underlitta
finansieringen av ny- och ombyggnad av bostédder ar primért en
frdga for bostadsbolagen att ta stéllning till och inte en fraga for
exploateringskontoret.
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Exploateringskontoret delar utredningens uppfattning om att de
foreslagna atgdrderna framst &r avsedda for svagare
bostadsmarknader och mindre byggaktorer.

Bakgrund

Utredningen giller produktionsinriktade styrmedel, som kan
underlétta finansieringen av ny- och ombyggnad av bostéder,
med fokus pa svagare bostadsmarknader och mindre byggaktorer.
En viktig aspekt ar att finansiering av bostdder méste fungera
dven under tider med ekonomisk instabilitet.

Tonvikten ligger pa att utvdrdera de nuvarande statliga
kreditgarantierna for 1an till bostadsbyggande och att ta fram
forslag till ett system med statliga topplan. Efterfrageinriktade
styrmedel, som beskattningen av boende, bostadsbidrag och
bosparande, ér faktorer som ligger utanfor den hér utredningens
mandat.

Takten i1 bostadsbyggandet &r hogre dn pd mycket lange men inte
overallt och inte for alla malgrupper. Trots att det finns ett behov
av fler bostidder 1 mdnga mindre kommuner utanfor storstads-
regionerna ar det ofta svart att fa igdng en nyproduktion dér. Det
rader brist pa bostidder med god tillgdnglighet i bestandet. Det
finns ett behov av upprustning och renovering i delar av
bestdndet. De bostdder som byggs ér 1 liten utstrackning
ekonomiskt dverkomliga bostéder, som kan efterfrdgas av hushall
med 14ga eller medelhdga inkomster.

Tillgang till finansiering &r grundldggande for mojligheterna att
bygga bostider, liksom for att kunna genomfora mer omfattande
ombyggnad eller upprustning av det befintliga bestdndet, men
utredningen finner inte stod for att svarigheter med finansiering
generellt sett skulle vara ett hinder for bostadsbyggande. Dir
behovet av att bygga bostdder volymmassigt dr som storst dr det
idag oftast inget storre problem att fa finansiering for bostads-
byggande. Men pé vissa orter och 1 vissa ldgen, framst i mindre
kommuner utanfor storstadsregionerna, kan svarigheter att i
extern finansiering utgora ett hinder. Det géller inte minst for
mindre aktorer. I ett sémre konjunkturlége kan det bli hardare
konkurrens om kapital for investeringar.

Utredningen véljer att hir 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 gar att fa nddvéandiga l&n p4 marknadens villkor.
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Svaga marknader kan finnas sévél 1 kommuner med svag
befolkningsutveckling som i storstddernas tdtbefolkade
ytteromraden.

Som ett led i1 en stabil och langsiktig 16sning av tillgangen till
finansiering av ny- och ombyggnad av bostader i hela landet
foreslar utredningen att:

1. De statliga kreditgarantierna for 1an till bostadsbyggande
breddas. Kreditgaranti ldmnas dven for lan till renovering
och for 14n till utgifter under projekteringsskedet.
Schablonbeloppet for produktionskostnad vid
nyproduktion hojs s att det béttre dverensstimmer med
aktuella produktionskostnader.

2. Statliga marknadskompletterande topplén erbjuds dér det
inte gar att fa tillrdcklig finansiering pa den ordinarie
kreditmarknaden. Statliga Almi far uppdraget att hantera
dessa lan.

Utredningen har 1 forsta hand landat 1 atgérder som kan vidtas
utan att det belastar statsbudgeten.

Genom de foreslagna fordndringarna kan kreditgarantierna
forvintas bli mer attraktiva och 1 hdgre utstrackning kunna
underlétta finansieringen av ny- och ombyggnad av bostéder.

Kompletterande insatser med inriktning pd mindre aktérer och
svagare bostadsmarknader:

1. En statlig hyresforlustgaranti erbjuds for aktérer som
bygger hyresbostidder for egen forvaltning 1 kommuner
som till f61jd av befolkningsékning har brist pd bostéder
men dér det rader osdkerhet om framtida efterfragan.

2. Under en forsoksperiod pa fem ar erbjuds under vissa
forutséttningar ett startbidrag for byggemenskaper, for att
tacka budgeterade utgifter i projekteringsskedet upp till
300 000 kronor.

3. Reglerna for investeringsstodet till hyresbostidder och
studentbostidder dndras, sa att en del av stodet betalas ut 1
forvag.

Utredningen forvéntar ingen volymmassigt stor effekt pa
bostadsproduktionen, av de lagda forslagen.
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Arendets beredning
Exploateringsndmnden har fétt drendet pa remiss for yttrande
senast den 25 april 2018.

Néamndbehandling medges inte inom angiven remisstid.
Exploateringskontoret limnar dérfor som remissvar detta
kontorsyttrande vilket 4&ven kommer att anmiélas till
exploateringsndmnden den 24 maj 2018.

Exploateringskontorets synpunkter

Huruvida produktionsinriktade styrmedel kan underlitta
finansieringen av ny- och ombyggnad av bostidder ar primért en
fréga for bostadsbolagen att ta stillning till och inte en friga for
exploateringskontoret.

Exploateringskontoret delar utredningens slutsats ar att
finansieringen for ndrvarande generellt sett inte &r ndgot
avgorande problem. Dér behovet av att bygga bostédder
volymmassigt dr som storst idag, dr det oftast inte finansieringen
som dr den storsta svarigheten nér det géller att fa igdng ett okat
bostadsbyggande.

Men pé vissa orter och 1 vissa lidgen, frimst i mindre kommuner
utanfor storstadsregionerna, kan svarigheter att fa extern
finansiering utgdra ett hinder. Det géller inte minst f6r mindre
aktorer, som kanske dessutom ar nya péa den lokala marknaden.

Om foreslagna stod eller sérskilda regler ska riktas sérskilt till
svaga bostadsmarknader behdvs en precisering av var eller
under vilka forutsattningar som sadana stod eller regler ska vara
tillimpliga, bland annat for att sékra att dtgirderna ar forenliga
med EU:s statsstodsregler.

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

For att fa genomforandekraft i stadsbyggandet pekar stadens
oversiktsplan ut ett antal fokusomraden 1 ytterstaden. Till dessa
platser riktas stadens investeringar och planeringsresurser for att
fa igdng mer omfattande bostadsbyggande och stadsutveckling dn
vad som dr mgjligt med nuvarande marknadsfrutsittningar.

Ett tillfalligt stimulansbidrag for byggemenskaper, i kombination
med informationsinsatser i samband med lanseringen av stodet,
kan enligt utredningen bidra till att 6ka intresset for denna
planeringsform. Eftersom det inte finns ndgon kommersiell aktor
som star bakom och kan sta for utgifter under det inledande
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skedet, krivs att byggemenskapen kan fa ihop ett startkapital
genom ekonomiska bidrag frdn 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 mdjlighet att delta 1 byggandet av Stockholm.
Berorda namnder ska underlatta for mindre aktorer pa marknaden
genom att utveckla omradesplanering som resulterar i fardiga
byggritter som mindre byggherrar kan efterfraga. Arbetet med
byggemenskaper ska fortsdtta. Mot bakgrund av detta planeras nu
en markanvisningstivling for byggemenskaper inom Fokus
Skérholmen.

For att fa svar pa hur byggemenskaper kan stirka sin forméga att
genomfora projekt ingdr Stockholms stad 1 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 aktorer
frén olika kompetensomriden relevanta for process-utveckling
kring byggemenskaper.

En av regionens storsta utmaningar ar att fa fram dndamalsenliga
bostéider till alla som vill bo och verka i Stockholmsregionen och
att producera bostader 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 ér en viktig och prioriterad gemensam satsning
mellan de tekniska forvaltningarna och de allménnyttiga
bostadsbolagen da bolagen under kommande ar ska fordubbla
byggnationen av nya hyresritter. Ambitionen &r att hyran 1
Stockholmshusen ska bli ldgre &n annan nyproduktion.

Stadens bostadsbolag ska sdrskilt prioritera byggandet av
hyresbostidder som unga, studenter och andra grupper med svag
stillning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga.

Sedan ett par dr har Svenska Bostidder och organisationen
jagvillhabostad.nu provat ett samarbete kring hur man
tillsammans skulle kunna gora verklighet av konceptet ”Snabba
hus”. ”Snabba hus” dr en 10sning pd den mest akuta
bostadsbristen och innebédr mobila hyresrétter for unga vuxna
uppforda pé tidsbegransade bygglov.
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For att kunna mota bostadsbehovet till foljd av ett 6kat antal dldre
personer i befolkningen anser utredningen att statlig kreditgaranti
bor kunna lamnas dven for lan till sddant som tillgidnglighets-
forbattrande atgéarder i gemensamma utrymmen i flerbostadshus.
Utredningen foreslér att kreditgaranti dven ska kunna ldmnas for
lan till renovering och upprustning, utan inskrankning vad giller
typ av atgirder. Exploateringskontoret vilkomnar en sddan
satsning. For att de som bygger ska vaga investera i bostads-
byggande behover spelreglerna pé bostadsmarknaden vara
langsiktiga.

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

Exploateringskontoret delar avslutningsvis utredningens
uppfattning om att de féreslagna dtgiarderna frimst dr avsedda for
svagare bostadsmarknader.

Slut

Bilagor
1. http://www.regeringen.se/4afeba/contentassets/8c935bc84110
463a297838745fea490dc/sou-2017 108 webb.pdf



