BAl)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

Garantiorganisationer och mojligheten
att stddja byggande i glesbygd

30 november 2010



Titel: Garantiorganisationer och mojligheten att stodja byggande i glesbygd
Redovisning av uppdrag i BKN:s regleringsbrev f6r 2010, dnr. Fi2009/7922 (delvis)

Utgiven av: Statens bostadskreditnamnd (BKN)
BKN:s dnr: 17-6/10



[%<r) 3(23)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

Innehall
INNERAIL........ocviiiicieee ettt bbbttt bbb b bt s e s s s 3
SAMMANTAIINING ...eeiee ettt st e et e e s e sreenbesneesbe et 4
1 1L | o RSP R 5
L] oo [ =T =] TSP RRUOPTR 5
YN g o (e R0 o] o] oo g1 T ST 5
Finansiell samverkan i garantiorganiSatioNer...........coceveiienieiinie e 6
2 Lokala bostadsbyggnadsinitiativ som grund for garantiféreningar...........cccocveeevcveveeiesieennnns 7
3 Statliga insatser for finansiering och radgivning...........ccccooveeeiiiiiccccceece e, 11
4 OVervaganden 0CH SIULSALSET ...........ccceveveveeeieeeeeeiee ettt ettt ettt sttt s 13
Stimulera framvaxten av regionala garantiorganisationer .............cccccevcerveereenenieesieenesnenns 13
Statligt stod till information 0ch radgiViNg ...........cceeveveieieeieecceeeee e 14
Finansiellt stod till bostadsbyggande ... 16
RN (0] 1] =T USSR 17
RAAGIVIIING «..evvvetctie ettt ettt s et ettt ese e st et ese e st bebenis 18
T a1 1= T o TSP 19
101 (0] g a4 =LA o] o RSP TURURRN 20
6 Overensstammelse med EU:S StatSStOOSIEIEN ........c.cvcvevieiveiceeeee e 21
7 FOrfattniNgSTOrSIA0 .....cveeveecieee et sra e te e rs 21
Forslag till &ndring i férordningen (2007:836) med instruktion for Statens
DOSTAASKIEAITNAMNG. ..o e bbb 21
Forslag till andring i férordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti fér 1an for
0TIy =101 o) Yo o T T o (=N 1 4 1o PR 22
8 KONSEKVENSET ...ttt e st e s st e e e aneesbeeseease e beeseeeneenbeeneenneenreenee e 22
Statsfinansiella KONSEKVENSET ...........civiiiiiiiiiiee s 22
Konsekvenser fOr bostadsbyggandet............cooiiiiiiiiiiiie s 22

Konsekvenser for sma och medelstora fOretag ..........coovvvvveveeeieviieeeee s, 23



B 4(23)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

Sammanfattning

BKN har sokt upp och dokumenterat bostadsbyggnadsprojekt som har svarighet att
finna finansiering. Sex av dessa redovisas i rapporten. Av dessa bedoms ett projekt
ha forutsittningar att utgora grunden for en 6ver tiden fungerande garantiférening.
Ovriga projekt skulle troligen kunna genomforas med stod av en garantiférening
som ingar i en struktur av det slag som tidigare foreslagits av BKN, eller med annat
finansiellt stod.

Tillvixtverket genomfor for niarvarande en 6versyn av forutsittningarna for
offentligt stod till befintliga kreditgarantiforeningar. Med hanvisning till detta
foreslar BKN nu inga &tgirder for att initiera en garantiforening till stod for
bostadsbyggande.

Som alternativ till en modell med garantiféreningar foresldr BKN, efter forebild
frén den statliga politiken for foretagsutveckling, att myndigheten far i uppdrag att
erbjuda mindre och medelstora byggherrar rdd om finansiering. Flera av de sex
bostadsbyggnadsprojekten ar sddana som skulle kunna fa ta del av sddan r&dgivning,
och utgora pilotprojekt for finansieringslosningar som kan spridas och komma till
nytta for andra projekt.

For att 6ka mojligheterna att finansiera ny- och ombyggnad av bostider i glesbygd,
foreslas att begransningen av BKN:s mojligheter att stilla ut garantier utéver
marknadsvirdet, med fullgoda sakerheter, forandras. Istillet for dagens koppling till
bidragsunderlaget enligt forordningen(1992:986) om statlig byggnadssubvention
foreslas en beloppsgrians p& 16 000 kronor per kvadratmeter bruksarea for bostader.
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1 Inledning

Uppdraget

Regeringen har i regleringsbrevet for BKN ar 2010 formulerat foljande
uppdrag:

For att 6ka finansieringsmojligheterna pd marknaden ska BKN undersoka
forutsattningarna for hur ett antal pilotprojekt skulle kunna byggas upp runt
om 1 landet i syfte att stimulera framvéxten av regionala garantiorganisationer
inom bygg- och bostadssektorn. De forutsittningar som finns i glesbygden ar
sdrskilt intressanta i detta sammanhang. Enligt regeringens bedomning skulle
garantiorganisationer kunna tylla en funktion for framfor allt mindre aktorer i
bygg- och bostadssektorn. Vid utforandet av uppdraget ska BKN efterstrava
samverkan med ALMI Foretagspartner, som har en stark regional forankring,
och med Tillvixtverket, som har tidigare erfarenhet av arbete med
garantiorganisationer.

Uppdraget ska ses mot bakgrund av att BKN i december 2008 limnade
rapporten "Privat/offentliga garantiorganisationer for finansiering inom bygg-
och bostadssektorn” till regeringen. Denna rapport har senare kompletterats
med sirskilda bedomningar av de EU- rittsliga mojligheterna for kommuner
att delta i garantiorganisationer for bostadsbyggande. I rapporten redovisade
BKN sin bedomning att ménga marknadsaktorer av olika skil upplever brister i
finansieringsmojligheterna pa bostadsmarknaderna lokalt och strukturellt — och
att garantiforeningar kan vara intressanta komplement i olika situationer. BKN
angav ocksd att garantiforeningar ar en okind foreteelse och att de som
upplever brister i finansieringen efterlyser "ndgonting” som kompletterar
marknaden.

BKN bedémde i rapporten att en garantiférening borde kunna attrahera
engagemang och ha en viktig funktion att fylla inte minst for att stddja mindre
aktdrer inom bygg- och bostadssektorn. BKN foreslog dirfor ett system av
privata kreditgarantiforeningar som ges mojlighet att vixa fram alltefter det
engagemang och den efterfrigan som finns. Statens roll skulle vara att stodja
uppbyggnaden av systemet och att dver tid bidra till systemets kapacitet och
fortroende.

Det nu aktuella uppdraget har BKN tolkat som ett uttryck for att regeringen
delar bedomningen att det finns behov av kompletterade
finansieringslosningar, men att det finns anledning att ytterligare overviga
vilken roll staten ska spela for att skapa och vidmakthélla dessa l6sningar.

Arbetets upplaggning

Arbetet har bedrivits langs tvd huvudlinjer delvis tidsforskjutet. BKN har sokt
upp och dokumenterat ett stort antal initiativ som syftar till nyproduktion av
bostidder, men diar genomfoérandet mer eller mindre uttalat forsvaras av
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finansieringsproblem. Vid kontakterna har fragor kring mojligheter att forma
en garantiorganisation kring projektet for att darigenom skapa forbattrade
mojligheter till traditionell bankfinansiering, diskuterats. Baserat pa dessa
exempel, varav sex redovisas i rapporten, gor BKN vissa bedomningar av
mojligheterna att bilda garantiorganisationer med lokala piloter som grund.

Lings en annan linje har kontakterna med Tillvaxtverket och Almi lett till
slutsatsen att de finansieringsproblem som motiverar statliga insatser inom
naringspolitiken i allt vdsentligt sammanfaller med de problem som
bostadsbyggarna i de redovisade exemplen méter. Med niringspolitik avses
statliga marknadskompletterande insatser, till skillnad frn regionalpolitik som
innebar insatser utdver de marknadsmassigt motiverade. Med de statliga

insatserna pa det naringspolitiska omriddet som forebild har en nigot vidgad
roll for BKN utvecklats.

Finansiell samverkan i garantiorganisationer

En kreditgarantiforening bildas da ett antal 1&ntagare gir samman i en forening
for att tillsammans och solidariskt skapa goda sikerheter till kreditgivare och
dirigenom moijliggora forhallandevis goda lanevillkor. For 1dngivaren innebir
en garanti frdn en garantiférening att den risk som det innebir att 1dna ut till
ett mindre foretag, eller ett osikert projekt, fordelas pa en storre krets av
foretag och pantsikerheter. For deltagarna i foreningen innebir medlemskapet
en mojlighet att 6verhuvudtaget fa lana, eller att fa battre 1&nevillkor 4n vad
som annars hade varit fallet.

I sin enklaste form bildas en kreditgarantiférening av personer eller foretag
med ungefir liknande behov av investeringar och 1dn, men dir tidpunkterna
for investeringarna ir olika. Féreningar med medlemmar med vildigt olika
behov kan ha regler som innebir att man bara garanterar varandras 14n upp till
begrinsade belopp. Det kan ocksa finnas rena stddmedlemmar, utan egna
lanebehov, som bara utgor garanter for de 6vriga deltagarna.

For att en garantiforening ska kunna vixa och stilla ut fler garantier, krivs att
lantagarna efterhand som deras investeringar ger avkastning kvarstir som
garanter med den okade styrka som deras framgingsrika foretag representerar.
Bara om det samlade egna kapitalet bland medlemmarna vixer kan nya
garantier stéllas ut till befintliga eller nya medlemmar. Om foretagen inte ar
framgéngsrika, eller om de foretag som dragit positiv nytta av sitt deltagande i
foreningen limnar denna, begriansas foreningens mojligheter att stalla ut
garantier helt av vilken &terforsikring den har fran staten eller ndgon annan
part med hog kreditvirdighet.

Avgorande for framgangen for en garantiforening dr formégan att gora korrekta
riskvarderingar. For att kunna utgora ett komplement vid sidan av
banksystemet méste foreningen innehalla kompetens rorande de
forutsattningar som giller for den speciella bransch eller den region dir
foreningen verkar.
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I Europa finns exempel pé att garantiféreningar utvecklats till betydande
finansiella institutioner med hundratusentals delagare, som mer liknar banker
eller forsakringsbolag. I en rapport frdin NUTEK &r 2007' beskrivs tta
garantiorganisationer i sex olika europeiska lander. De uppvisar en méangfald
nir det giller organisatorisk uppbyggnad, krav pa ekonomisk avkastning, och
graden av eget engagemang i riskviardering. I fem av de atta foreningarna ingar
staten i respektive land som en del av organisationen. De garantiféreningar
som drivs i privat regi har i tva fall startats av branschféreningar respektive
handelskammare och i ett fall av en bank, som organiserat en férening for
ldntagare som ett komplement till den reguljira utldningen. Vissa foreningar
ger individuell rddgivning och skapar sirskilda garantilésningar for varje
ldntagare, medan andra tillhandahéller standardiserade garantiprodukter.
Forhéllandet mellan eget och garanterat kapital varierar fran tv4 till tjugofyra
ginger, vilket speglar variationen i risktagande. Samtliga féreningar har ndgon
form av atergaranti, antingen frén den egna staten eller frdn en europeisk fond.

I Sverige har kreditgarantiféreningar haft en mycket begrinsad roll pa
marknaden. Under &ren 2005-2009 stilldes garantier for ungefiar 108 mnkr ut,
till skyddande av 13n pa drygt 400 mnkr. Av de tvd foreningar som beskrevs i
BKN:s rapport 2008 har den ena, Kreditgarantiféreningen i Sverige, lagt ned
sin verksamhet. Orsaken till detta 4r att konkurser i foretag som tagit 1dn med
stod av foreningens garantier orsakat forluster i en omfattning som gjort att
foreningens bakomliggande atergaranti i Europeiska investeringsfonden inte
lingre var tillracklig, for att medge att vidare garantier stilldes ut.
Kreditgarantiféreningen i Sverige innehade ritten att stalla ut garantier for ett
20-tal anslutna foreningar, de flesta regionala. Aven om vissa av dessa helt
undgétt forluster har verksamheten inte kunnat fortsitta med den valda
konstruktionen. Tillvixtverket utvirderar for nirvarade de insatser som gjorts
for att etablera garantiféreningar i Sverige, och beriknar att dterkomma med
ett resultat under varen 2011.

2 Lokala bostadsbyggnadsinitiativ som grund for
garantiféreningar

I rapporten i december 2008 beskrev BKN en garantiorganisation till stod for
bostadsfinansiering i huvudsak uppbyggd av etablerade organisationer och med
en bakomliggande statlig garanti. Garantiorganisationen skulle komplettera
den befintliga kreditmarknaden. Via organisationens utstillande av garantier, i
de fall dar dterbetalningsmoijligheterna finns hos ldntagaren men dir sikerheter
saknas eller inte anses fullgoda, ges forutsittningarna for finansiering till
acceptabla rintor. Byggherrarnas — ldntagarnas — egen medverkan som garant i
foreningarna, hade i BKN:s forslag en underordnad roll.

Utgéngspunkten for detta uppdrag har varit att frdn konkreta
bostadsbyggnadsinitiativ finna méjliga former for att bilda lokala eller regionala

! Kreditgarantiverksamhet i ett europeiskt perspektiv, NUTEK:s dnr. 4620-2007-2088
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garantiforeningar. I detta syfte har ett 40-tal bostadsbyggnadsinitiativ studerats
for att se i vad man deras finansieringssituation skulle underlittas av en garanti,
och i nista steg om en eller flera intressenter i projektet skulle kunna utgora
kirnan i en garantiforening till nytta for andra projekt.

I bilaga 1 redovisas sex olika projekt fran olika geografiska omrdden och med
olika typer av byggherrar. Gemensamt for dem ar att projektagarna ser
svarigheter att 16sa finansieringen. Hypotesen ir dock att projekten under vissa
forutsattningar skulle kunna gé att realisera utan subventioner. Darmed
uppfyller de ett grundliggande rekvisit for att en garanti, och dirmed en
garantiforening, skulle kunna utgora ett inslag i finansieringen.

Av tabell 1 framgar typen av projekt och vad som utgor svarigheten for att
erhélla traditionell finansiering.

Tabell 1: Sex exempel pd bostadsbyggnadsprojekt

Projekt Sirskilda osikerheter/svarigheter
1 | Agarligenheter Osikerhet om upplatelseformen hos
1an- och forsikringsgivare
2 | Student- och sisongsboende i Are | Osikerhet om stabila hyresintikter
3 | Landsbygdsboende Lagre/osikra viarden jamfort med
tatorter
4 | Funktionsblandad byggemenskap | Samverkansformen okind
5 | Studentldgenheter En studentnation som lantagare kan
vara osikerhetsfaktor for kreditgivare
6 | Sarskilt boende / kooperativa Ekonomiskt svaga hyresgister i en
hyresritter kooperativ hyresrittsforening pa en
svag bostadsmarknad

BKN har for varje projekt striavat efter att renodla vilket det egentliga
finansieringsproblemet ir, och férsokt bedoma vilka méjligheter det firdiga
projektet representerar som en garant for kommande projekt av samma typ,
eller av annan sort inom samma geografiska omrade.

1. Agarligenheter

Det presenterade projektet uppvisar liknande finansieringssvéarigheter som
beskrivits av flera andra intressenter kring dgarligenhetsprojekt. De
framgéngsrika projekt som genomférs runt om i landet kommer
forhoppningsvis att fungera som exempel f6r andra 1dngivare och
forsakringsgivare. Finansieringen av ett dgarligenhetsprojekt bygger pé att
en grupp kopare stiller upp med riskkapital i en omfattning som gor
behovet av lanefinansiering hanterligt. Att de blivande dgarlagenhetsigarna
skulle fortsitta att stalla upp som garanter for andra projekt ar mindre
sannolikt, eftersom det i forsta hand ror sig om privatpersoner vars frimsta
intresse torde vara att f3 tillgang till en egen bostad. En bosparkassa eller
fond for personer som 6nskar kopa en dgarligenhet skulle kunna fungera
som garant for pagdende projekt. En sddan organisation, en parallell till de
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ursprungliga sparkassor som var basen i HSB och Riksbyggen, ar fullt
tankbar. Intresset for att organisera detta kan dock inte komma frén de
boende i ett aktuellt projekt.

2. Student- och sisongsboende i Are

Sé som projektet presenterats for BKN ir produktionskostnaderna for hoga
for att tackas av hyror frén de tilltinkta boende. Samtidigt ar en av
mélgrupperna sisongsanstillda, en grupp som ir helt nédvindig for att Are
ska fortsitta utvecklas som vintersportcentrum. Den naturliga intressenten
i projektet ir en eller flera av de arbetsgivare som anstiller
sasongsarbetskraft. Vilken typ av medverkan som vore aktuell gir inte att
bedéma, men bade ett direkt deltagande i investeringen och hyresgarantier
kan vara alternativ.

I Are skulle det lokala niringslivet kunna gi samman i en garantiférening
for att stotta olika former av investeringar i bostider, men ocksd andra
anldggningar. Projektet har dairmed vissa forutsittningar att utgora
pilotprojekt i uppdragets mening.

3. Landbygdsboende

Klassiskt problem diar marknadsvirdet ir ligre dn produktionskostnaden.
En inbordes garanti mellan koparna behover formodligen en undergaranti
for att hilla. BKN far med dagens regler inte garantera 6ver 90 procent av
marknadsvirdet pa de bebyggda fastigheterna, alternativt upp till
bidragsunderlaget, beraknat enligt forordningen (1992:986) om statlig
bostadsbyggnadssubvention, om detta virde dr hogre. En forandring sé att
hogre 1&nebelopp kan garanteras mot kompletterande sakerheter har
foreslagits av BKN i tidigare rapporter. Nigon sikerhet som ricker dven
for andra projekt kan knappast erhéllas.

4. Funktionsblandad byggemenskap

Ett projekt dar det ska finnas utrymme for enskilda att bygga i sin egen
takt och efter eget huvud, vilket stimmer déligt med etablerade
ekonomiska samverkansformer, till exempel bostadsrittsforening. Oavsett
vilken samverkansform som viljs, och vilket stdd den behover, s& kommer
den att bestd av ett antal privatpersoner med litet intresse av att stilla
sikerhet for andra projekt.

5. Studentligenheter

Historiskt har studenternas tillgdngar i form av bostiader och nationshus
ofta byggts upp med hjilp av donationer. Studenternas egen
betalningsforméga eller kreditvirdighet ir genomgdende for 1ag for att
genomfora ett projekt. Hir finns det naturligtvis mojligheter att inom
studentkarerna, nationellt eller regionalt, stilla dmsesidiga garantier, dar
dldre kdrer och nationer med beléningsbara tillgdngar kan utgora stod for
yngre kérer.
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6. Sirskilt boende/kooperativa hyresritter

[ projektet finns stor erfarenhet och kompetens hos huvudintressenten
Riksbyggen som ocksd presenterar egna forslag till hur en kompletterande
finansiering skulle kunna ordnas. Det speciella med projektet ir att de
boende och deras betalningsférmaga ir s3 intimt forbunden med
kommunens dtagande mot sina aldre invénare. Riskerna i projektet
kommer darfor att avspegla den forvintade utvecklingen i kommunen som
sddan, och i vad m&n kommunen langsiktigt kommer att orka leva upp till
den ambitionsniva projektet representerar.

Beroende pa hur snivt man tolkar begreppet garantiférening, gr det i alla sex
exemplen att se mojligheter till att genom olika former av garantier, antingen
mellan intressenterna i projektet, eller frin externa parter, forbattra
finansieringsliget i varje projekt. I agarligenhets- och bostadsrittsprojekt,
liksom vid uppforande av gruppbyggda smahus, kan man naturligtvis skapa en
gemensam finansiering dar samtliga boende garanterar det totala l&net.
Bostadsrittslagen ir visserligen konstruerad for att skydda enskilda frén att bli
betalningsskyldiga utover ett visst belopp, men ndgot hinder for att gora en
omsesidig garanti till en del av finansieringslosningen finns inte. Diremot dr
det svért att se hur dessa privatpersoner skulle kunna uppleva ndgon 6msesidig
nytta med att std garant for kommande projekt fér andra boende. Den
historiska erfarenheten i Sverige ir att de bostadsrittsorganisationer som haft
en konstruktion dir fardiga foreningar bidrar till finansieringen av nya
foreningar, har tvingats att ge upp den modellen, till del efter rattsliga tvister.
Investeringen i en ny bostad ir fér den enskilde en typisk engdngshiandelse, och
nér investeringen val dr gjord saknas incitament att ingd i en gemenskap som
man inte forutser ndgon egen nytta av.

I fallet Are ir det viljan hos det lokala niringslivet att se bostider for
sisongsanstillda som en strategisk investering, som utgor grunden for en
garanti. Ijust Are, med ett niringsliv inriktat pa besdksniring, finns det en
sirskild koppling mellan bostadsmarknad och arbetsmarknad, eftersom den
flexibilitet som finns i bestindet i allt visentligt anvinds av besokare. Projektet
ar intressant och kan om det genomfors std forebild for vidare bostadsbyggande
inom Are kommun.

Studentbostadsprojektet i Lund, liksom Riksbyggens aldreboende, pekar pd de
risker som ligger i att bygga kategoribostader at grupper vars egen
betalningsforméaga och efterfrigan bestims av stat och kommun. Projekten
stiller narmast frigan om hur ldngt det offentliga dtagandet stricker sig nir det
giller att sakerstalla [ampliga bostader &t olika forhallandevis betalningssvaga
grupper. Det ska dock inte uteslutas att ett samarbete mellan flera
studentorganisationer skulle kunna underlitta finansiering av studentbostider.

Den samlade slutsatsen av BKN:s genomgéing av olika bostadsbyggnadsinitiativ
runt om i landet ir i allt visentligt densamma som i rapporten fran 2008. En
garantiforening till stdd for bostadsbyggande kriaver en struktur utover den
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som de enskilda projekten representerar for att kunna utgora ett verkligt stod.
Om den struktur som BKN férordade i rapporten fran 2008 hade funnits
etablerad, hade den garantiorganisationen kunnat virdera de har aktuella
projekten och moijligheten att lata dem erhélla en garanti och ingd i foreningen
som garanter for andra projekt.

Inget av projektexemplen, utom Are, har nigra frutsittningar att fungera som
pilotprojekt for en over tiden fungerande garantiférening. Daremot kan flera
av projekten mojligen genomforas med finansieringslosningar som i sig kan
anvindas som exempel pi flera platser. Det som just nu hinder pd marknaden
for dgarlagenheter, dir de forsta projekten fardigstills i dagarna, ir att varje
nytt projekt blir ett "pilotprojekt”, i betydelsen att det studeras noga av andra
som vill bygga dgarliagenheter.

Det som framstér tydligare efter denna nirmare genomgéng av enskilda
projekt, ar att de mojligheter som i flera fall finns att genom
overenskommelser mellan olika intressenter inom projekten minska risken for
kreditinstituten, uppenbarligen inte beaktas eller utnyttjas. Forklaringen till,
och ansvaret for, detta ligger bdde hos intressenterna i projekten och hos
langivarna. Det finns en klassisk marknadsbrist diar kompetensen hos projektets
intressenter att tydliggora mojligheter och risker inte ar kirnverksamhet och
darfor ar for 1ag, och dir kostnaden for ldngivaren att sjalv gora en noggrann
bedomning ar for hog, for att ndgot avtal ska komma till stind.

3 Statliga insatser for finansiering och radgivning

BKN har tidigt under uppdraget varit i kontakt med Almi och Tillviaxtverket
for att inhamta deras syn pa mojligheterna att etablera kreditgarantiféreningar
till stod for bostadsbyggande. De synpunkter som dé inhamtades har varit ett
stod vid arbetet med att soka information kring konkreta
bostadsbyggnadsinitiativ. Nir det efterhand vixte fram en bild av att det skulle
komma att behdvas ndgon form av externt stod for att etablera lokala
garantiforeningar, blev det aktuellt att pa ett mera forutsittningslost satt ta del
av hur det statliga stodet till foretagsutveckling generellt ser ut.

Under véren 2010 presenterade regeringen propositionen Foretagsutveckling —
statliga insatser for finansiering och raddgivning?. I propositionen utvecklar
regeringen sin syn pa vilken roll staten bor spela som marknadskomplementir,
och preciserar i vissa avseenden uppdragen till olika myndigheter.

Regeringen anfor i propositionen bland annat:

"Det finns ett varierande men kontinuerligt behov av marknadskompletterande
statliga finansieringsinsatser till nya, smd- och medelstora foretag i Sverige.
Under perioder med hog ekonomisk tillvixt sdvil som vid ekonomisk
tillbakagédng finns det behov av riktade finansieringsinsatser till foretag inom

2 Prop. 2009/10:148, bet. 2009/10:NU25, rskr. 2009/10:361
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omrdden dir de finansiella marknaderna bor kompletteras eller dar det saknas
en fungerande privat marknad. Malet ir att ha en foljsam statlig organisation
och verktyg som Iopande kan folja marknadsutvecklingen...

Regeringen anser att det ar marknadens uppgift att mota foretagens finansiella
behov, men att staten kan ha en roll att spela i de fall dir det finns brister i
marknadens funktion...

[EJtt grundliggande motiv for statliga finansieringsinsatser for foretag [ar[att
kompensera for brister i de finansiella marknadernas funktionssitt. Dessa
brister har sin grund i bl.a. informationsasymmetrier, svirigheter att bedoma
risker, hoga analyskostnader i forhéllande till relativt sma kapitalbehov och
brist pd sikerheter.”

Regeringens beskrivning av statens roll i forhallande till féretagsfinansiering
utgdr frdn samma generella 6verviganden om marknadsbrister som ar
utgdngspunkten for BKN:s verksamhet. Det ar darfor naturligt att jimfora pa
vilket sitt staten avser att utforma sitt stod till foretagsfinansiering vid
overviganden av forandringar i stodet till bostadsfinansiering.

Det statliga stodet till foretag innehaller dels finansieringsstod, dels stéd i form
av information och radgivning. Finansieringsstodet ges av flera olika
myndigheter och andra organisationer, med allt frin riskkapitalférsorjning till
langivning pd marknadsmassiga villkor. Vid kontakterna med Almi har det
framkommit att man dirifrdn gor en tydlig grins mellan det egna
naringspolitiska uppdraget att vara en marknadskompletterande finansiir, och
det regionalpolitiska uppdrag som utfors av andra myndigheter och
organisationer, som har till synes liknande uppgifter.

Vad giller information och r&dgivning finns en tydlig ambition att i forsta hand
hinvisa den som behover hjilp till ritt instans. Hemsidan "verksamt.se” ar
huvudingéngen for den som vill starta foretag. Sidan drivs av Tillvaxtverket, i
samrad med andra myndigheter och innehéller férutom rena tips daven
hinvisningar till bide myndigheter och privata institutioner och foreningar.

Tillvixtverket ir den centrala myndigheten for foretagsstod, och driver pa
regeringens uppdrag flera olika program riktade mot olika delomraden.
Myndigheten har ocksd en samordnande roll gentemot 6vriga aktorer, och
bedriver ocksd utbildningar for foretagare.

Almi Foretagspartner med sina 19 regionala dotterbolag har en tydlig operativ
roll vad giller foretagsstod. Den som kontaktar Almi ska fa hjalp att
strukturera sin affarsidé sé att det gér att bedoma vilka risker och mojligheter
den innebir for investerare. Forst darefter kan det bli aktuellt for Almi att
bedéma om man sjilv ska ga in med 13n eller annan finansiering i ett foretag.
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Myndigheten for tillvixtpolitiska utvarderingar och analyser (Tillvixtanalys) ar
regeringens organ for att utviardera de niringspolitiska forutsittningarna pa en
overgripande niva. I propositionen anger regeringen att man avser att inritta
ett sarskilt rdd, knutet till Tillvixtanalys, for att f6lja kapitalmarknadens
utveckling och dess paverkan pa sméd och medelstora foretag.

Utover Tillvaxtverket och Almi finns flera instanser som bidrar med
finansiering till svenska foretag. Foretagsfinansieringsutredningen redovisar i
sitt slutbetdnkande? ett tiotal olika myndigheter och bolag forutom
lansstyrelserna som bidrar till att finansiera svenskt foretagande. Utredaren
foreslog en del organisatoriska sammanslagningar, medan regeringen i den
tidigare nimnda propositionen konstaterar att det behovs ytterligare
kartlaggning och analys.

Som framgar av beskrivningen ar det statliga stodet till foretagare med
information, rddgivning och finansiering betydligt mera omfattande 4n vad
som giller p& bostadsfinansieringsomradet. BKN har bade rollen att utvirdera
kapitalmarknadernas funktion for bostadsfinansiering, behovet av
kreditgarantier och att tillhandahélla kreditgarantier. Det som inte ryms i
BKN:s nuvarande uppdrag ir att hjilpa enskilda byggherrar att soka
bankfinansiering eller att tillsammans med andra skapa finansieringslosningar.
Dessutom ar BKN:s garantier begrinsade med avseende pé utformning och
dtagande, utdver vad som foljer av principen om att avgiften ska vara
kostnadstackande.

4 Overviaganden och slutsatser

Mot bakgrund av vad som redovisats i de tva foregdende avsnitten gér BKN
foljande 6verviganden och drar nedanstdende slutsatser.

Stimulera framvéxten av regionala garantiorganisationer

Kreditgarantiféreningar som ett sitt att fordela risk och dirmed underlitta
finansiering ar en konstruktion som har visat sig framgangsrik i andra linder,
men dir de svenska erfarenheterna ar nedsldende. Utan att foregripa
Tillvixtverkets 6versyn av villkoren for de svenska garantiféreningarna, tycks
det vara uppenbart att en forening med begrinsat eget kapital ar helt beroende
av den &terforsidkring som kan erbjudas. Att starta en kreditgarantiférening
utan stark aterforsikring dr helt enkelt inte méjligt. Over tiden kan féreningens
medlemmar genom att 6ka sina egna insatser i foreningen skapa utrymme for
ytterligare expansion, och 6ver mycket lang tid kommer betydelsen av
dterforsakringen att minska.

De exempel pa bostadsbyggnadsinitiativ som BKN redovisat ir i de flesta fall
inte dgnade att utgora kirnan i ndgot som kan vixa till en mogen
kreditgarantiférening. Diaremot kan en finansieringslosning i flera fall
underlittas genom att skapa konstellationer dir deltagarna garanterar

® Innovationer och foretagande — Sveriges framtid, SOU 2008:121
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varandras 18n, och diarigenom minska kostnaderna for en aterforsikring, t.ex. i
form av en statlig garanti. Forutsatt att sddana l6sningar skapas och
dokumenteras, kan varje fall vara till hjilp for andra som soker
finansieringslosningar, utan att det finns nigot organisatoriskt samband mellan
projekten. I denna begrinsade mening ir samtliga sex projekt som BKN
redovisat mojliga pilotprojekt.

Det finns som tidigare redovisats ett exempel — Are — som skulle kunna utgéra
grunden i en kreditgarantiférening med mojlighet att 1angsiktigt bygga upp ett
eget kapital. Forutsatt att néringsliv och kommun i Are har en gemensam bild
av hur orten ska utvecklas, kan byggande av bostidder for sisongsanstillda, men
ocksé andra gemensamma funktioner, vara sidant som skulle kunna
lanefinansieras med en gemensamt stilld garanti frin lokala intressenter. Det
kraver inledningsvis en stabil dterforsikring, men forutsatt att utvecklingen i
Avre ir fortsatt positiv skulle en sédan férening kunna rymma ytterligare
garantier genom att virdet pa garanterade fastigheter liksom de i foreningen
ingdende foretagen oOkar.

BKN foreslog i rapporten fran 2008 en organisation med en nationell
garantiorganisation med privata intressenter som med en statlig dtergaranti i
ryggen stiller ut garantier till lokala eller regionala foreningar. I den modellen
skulle den nationella foreningen ha varit ansvarig for att hjilpa intressenterna i
Are att finna organisations- och samarbetsformer som ger bista méjliga
finansieringsforutsattningar med 13ga administrativa kostnader.

Det nuvarande uppdraget ger utrymme for BKN att foresla en alternativ
konstruktion med utgédngspunkt fran forutsittningarna i det aktuella fallet.
Med hinsyn till att Tillvaxtverket for narvarande ser 6ver forutsittningarna for
de nuvarande kreditgarantiféreningarna, finns det enligt BKN anledning att
avvakta med att konkret foresld hur en regional kreditgarantiférening for
bostadsbyggande skulle byggas upp med kommun och niringsliv i Are som
karna.

Statligt stod till information och radgivning

De kontakter som BKN har tagit har skett i syfte att ta del av de presumtiva
byggherrarnas berittelser och for att utrona vilka forutsittningar det finns att
kring projekten bilda en garantiférening. Vad som har blivit tydligt ar att det
finns en frustration over att inte f3 forstaelse for det egna projektets
mojligheter. Den offentliga part som man oftast soker kontakt med —
kommunen — kan vara till stor hjilp nir det giller mark och planfrigor, men
har ingen kompetens att bedoma finansieringsforutsiattningar, och ser oftast
inte det som sin roll.

En jimforelse med den organisation och inriktning som statens stod till
foretagande har, visar att man pa det omradet identifierat information och
rddgivning som en viktig del for att hjalpa foretag vidare. Samma behov finns
enligt BKN:s mening bland mindre bostadsbyggare. En del av dessa



B{r) 15(23)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

bostadsbyggare har idéer som i sig innebir affirsidéer som skulle kunna {3 stod
via den verksamhet som bedrivs av Almi med flera. Men {6r den som behover
hjilp att finansiera ett konkret bostadsprojekt utgor dagens stod till
foretagande ingen 16sning. Bostadsfinansiering inte ingar ibland Almis
uppgifter. Inte heller finns det ndgot program vid Tillvixtverket som innebir
ett stod till bostadsbyggare.

BKN har 6vervigt mojligheterna att foresld att vidga det niringspolitiska stod
som Tillvixtverket och Almi ger till att omfatta dven bostadsbyggande. Det
som talar for detta ir att det finns ett starkt samband mellan arbetsmarknad
och bostadsmarknad, och att ett limpligt utbud av bostider ir en férutsittning
for att foretag ska kunna vixa pé en viss ort. En annan faktor ar Almis
regionala organisation, med delagande frin landsting och regioner och med
inslag av politiker i styrelserna. Det skulle kunna innebira att det finns
forutsittningar att se nyttan med ett 6kat byggande som en komponent i
naringslivsutvecklingen. Kontakterna med Almi har dock givit vid handen att
man virnar rollen som ett stdd till foretagare och utvecklandet av affarsidéer.
Den arbetsprocess som finns utvecklad utgdr frin den konkreta affirsidén och
dess moijlighet att utvecklas inom ett befintligt foretag eller som grunden i ett
nytt foretag. Forutom i mycket speciella fall ses inte investeringar i lokaler, och
an mindre i bostidder, som en central friga for Almi. Fran Tillvixtverket ser
man investeringar i niringsfastigheter som nigot som kan omfattas av statligt
stod till ndringslivsutveckling, medan bostader inte ingar i det niringspolitiska
uppdrag som myndigheten har idag.

Det gar att tinka sig andra myndigheter som huvudansvariga for information
och radgivning till bostadsbyggare. Radgivning till privatpersoner som avser att
bygga bostider ges idag fran Boverket och Konsumentverket via hemsidan
"omboende.se”. Boverket och lansstyrelserna informerar om de majligheter att
fa statliga bidrag som finns, idag koncentrerade till energidtgirder. Vid
lansstyrelserna hanteras idag andra typer av foretagsstod som syftar till att
stodja landsbygdsutveckling, och kopplat till det finns viss rddgivning till
foretagare. BKN har inte varit i kontakt med Jordbruksverket eller
lansstyrelserna for att diskutera mojligheterna att inkludera bostadsbyggande
inom den befintliga verksamheten, men med nuvarande regelverk ir bostider
for permanentboende undantaget frén de investeringsstod som ingér i
programmen for landsbygdsutveckling.

Regeringen beskriver i den tidigare nimnda propositionen hur statens roll som
informator och radgivare pa det niringspolitiska omradet ser ut idag, och hur
den bor utvecklas. Nar det galler renodlad information om regler och
hinvisningar till ritt instans, samarbetar myndigheterna kring webb-platser
och informationstillfillen. Vad giller radgivning till enskilda foretag sker den
dels i offentlig regi via de myndigheter och statliga bolag som ocksa hanterar
stod till foretagande, dels via organisationer som far statligt stod for att
uppmuntra till nyféretagande. Regeringen uttrycker i propositionen en vilja att
myndigheterna fortsitter att utveckla det nuvarande samarbetet nir det giller
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information. Nar det giller rddgivning menar regeringen att en okad vikt bor
laggas pa motesplatser dar foretagare kan f3 mojlighet att fa rdd frén varandra.
Den statliga radgivningen bor ocksd handlas upp fran privata foretag i storre
utstrickning an vad som sker idag.

Den allminna informationen om villkoren for att bygga bostader ir enligt
BKN:s mening inte ett problem i Sverige idag. De tekniska och juridiska
forutsittningar som giller tillhandahalls pa ett 6vergripande plan av Boverket,
och mera specifikt i varje kommun. Kommunen ir ocksa den instans som
upprittar planer och beviljar bygglov. Nir det giller finansiering har de
bostadsbyggare som BKN har triffat varit i kontakt med banker, som
traditionellt stdr for rdd och information om finansiering pd marknaden.
Samtidigt dr det bankerna som ur bostadsbyggarnas synpunkt utgéor hindret for
att komma vidare. En kompletterande statlig rddgivningsfunktion bor darfor,
for att upplevas som relevant, kunna erbjuda nigon form av finansiellt stod.

Den malgrupp som BKN identifierat inom detta uppdrag ir liten jamfort med
antalet sma och medelstora foretag som kan komma i friga for foretagsstod.
Manga bostadsbyggare ir inte heller dterkommande aktorer, utan deras intresse
ar kopplat till ett konkret projekt. Det innebir att mojligheterna att organisera
nitverk och triffar for inbordes utbyte av erfarenheter dr visentligt saimre an
for foretagare i allmanhet, &tminstone i form av fysiska moten. Erfarenheter
och forum kopplade till webb-platser ir naturligtvis mojliga for att 6verbrygga
geografiska avstdnd, men mojligheterna att hitta en grupp mindre byggare med
dterkommande finansieringsproblem for att utbyta erfarenheter ir anda
begriansade. Det som skulle kunna vara en mojlighet dr en av staten
tillhandahallen rddgivning som inom sig samlar erfarenheter fran tidigare
projekt, som dirigenom kommer till nytta.

En sammanfattande slutsats ir att statligt stod med finansiell rddgivning till
bostadsbyggare bor kunna kanaliseras till en funktion med hela landet som
bevakningsomride, som gors kind via olika myndighetsgemensamma webb-
platser. Den rddgivande funktionen bor for att upplevas som relevant kunna
erbjuda ndgon form av finansiellt stod.

Finansiellt stod till bostadsbyggande

Jamforelsen med niringspolitiken, liksom de exempel av olika
bostadsbyggnadsinitiativ som redovisats, pekar pa att det finns en inte alltid
glasklar grans mellan stod till barkraftiga idéer i syfte att overbrygga
marknadsbrister, och ett regionalpolitiskt motiverat stod i syfte att gynna
utvecklingen pa landsbygden. Det uppdrag BKN fitt illustrerar detta pa ett bra
satt. Det finns marknadsbrister som upptriader utanfor tillvaxtcentra, beroende
pa att marknaderna helt enkelt 4r mindre intressanta att bearbeta for bankerna.
Det finns p4 allt farre orter en bank med kinnedom om de lokala
forhallandena. Samtidigt ar det ett faktum att risken med att producera nya
bostider pd en marknad med stagnerande befolkning ir storre 4n i omraden
dar befolkningen vixer.
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BKN har overvigt mojligheterna for ndgon annan aktor an bankerna att ga in
och ge finansiellt stod till bostadsbyggande i glesbygder. Inom vissa
niringsgrenar finns starka organisationer som tidvis tagit pa sig sédana
uppgifter. De producentkooperativa livsmedelsforetagen kan t.ex. ge
gynnsamma kreditvillkor till sina medlemmar och leverantorer for att
underlitta investeringar. Inom ramen for Kreditgarantiforeningen i Sverige
bildades en garantiférening for mjolkproducenter som 4r medlemmar i Milko.
Foreningen fungerade och hade nir garantigivningen upphorde inte haft ndgra
kreditforluster. Nagon motsvarande aktor med formagan att samla mindre
bostadsbyggare gér inte att urskilja. Att frn statens sida uppmuntra till
bildandet av en organisation for samarbete mellan olika byggherrar innebir
ocksa en potentiell konflikt med andra strivanden att genom konkurrens hélla
entreprenadpriserna i Sverige pé en lag niva.

Som tidigare nimnts 4r organisationerna med naringspolitiska uppdrag inte
inriktade p3 att inkludera bostadsbyggande bland sina uppgifter. En jimforelse
med de instrument som anvands dr dock relevant. Almi Foretagspartner AB
limnar genom sina dotterbolag foretagsstod i form av 1an, dir den rinta som
tas ut ska spegla den hogre risken i utliningen. Almis utléning ar sin tur
garanterad av Europeiska investeringsfonden. P4 bostadsmarknaden limnar
BKN kreditgarantier till avgifter som speglar den forvantade forlusten och
BKN:s kostnader. Forutom skillnaden mellan lan och garantier finns det en
avgorande skillnad mellan organisationernas moijligheter att ge stod. Det str
Almi fritt att tillsammans med lantagare och i samrdd med en bank konstruera
ett 1&n som ir avpassat till det speciella foretagets behov. For BKN giller
sarskilda begrinsningar rorande garantidtagandet och garantiernas utformning.
Anpassningsmoijligheterna ar dirmed betydligt mer begransade inom
bostadsfinansiering jamfort med vad som giller for stod till ett foretag vars
investering innefattar liknande risker. BKN har tidigare limnat forslag som
skulle innebira okad flexibilitet i mojligheterna att bidra till att finna
finansieringslosningar.*

5 Forslag

Som framgatt gor BKN bedoémningen att det utifrén ett av de redovisade
exemplen kan finnas mojligheter att bygga upp en garantiorganisation som
skulle kunna fungera som stéd for vidare bostadsbyggande. Med hanvisning till
att forutsittningarna for befintliga garantiféreningar ar under 6versyn, limnar
BKN inget forslag till hur en sddan organisation skulle kunna formeras.

BKN konstaterar ocksa att det, oberoende av frigan om garantiorganisationer,
finns bostadsbyggnadsprojekt som behover hjilp att finna finansiering utéver
det som erbjuds pd marknaden. Med forebild frén naringspolitiken foreslar
BKN foljande marknadskompletterande insatser till stod for bostadsbyggandet.
Forslaget dr avsett att behandlas som en helhet, dar rddgivning,
finansieringsstod och information hinger ihop.

* Ett mer flexibelt garantisystem, BKN:s dnr 17-60/09



B{r) 18(23)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

Radgivning

BKN foreslar att myndigheten far i uppgift att etablera en rddgivningsfunktion
dar enskilda och foretag som avser att bygga bostider - utéver egnahem for
eget boende - kan f3 hjilp att skapa en finansieringslésning som kan inkludera
flera parter. Vid uppbyggnaden ska erfarenheterna fran Almis
foretagsraddgivning anvindas. Radgivningen ska ske med utgdngspunkt fran det
enskilda projektets forutsittningar, och enbart vara inriktad pa finansiering.
For fragor som ror andra forutsittningar for byggande som planlagd mark,
bygglov, entreprenadkontrakt m.m. ska BKN hinvisa vidare till kommunen
eller relevant branschorganisation. Radgivningen ska inledningsvis vara inriktad
mot att bedéma birkraften i presenterade projekt, och i ett andra steg mot att
i samrdd med banker och andra intressenter finna en finansieringslosning, med
eller utan statligt deltagande. Den nya uppgiften foreslas preciseras av
regeringen genom en forandring i BKN:s instruktion. Ett forslag till
forfattningstext redovisas i avsnitt 7.

Behovet av finansiell rddgivning till presumtiva bostadsbyggare hanteras i
forsta hand av bankerna. Den kompletterande uppgift som foreslas ligga pa
BKN kommer i forsta hand att omfatta personer och foéretag som inte upplever
att de fatt adekvat hjilp frdn de banker man kontaktat. Det kommer med
sakerhet att handla bdde om bostadsbyggare vars idéer saknar barkraft, och om
sddana som har barkraftiga idéer. BKN:s inventering av mdjliga pilotprojekt
visar att det finns ndgra tiotal idéer som vid ett givet tillfille skulle kunna vara i
behov av rddgivning. En mojlighet att vinda sig till en statlig myndighet kan
kortsiktigt generera en viss efterfrigan, men med BKN:s erfarenhet som
garantimyndighet ir det troligen ett mindre antal, 10-20 projekt per &r, som i
ett fortvarighetsperspektiv kommer att vara intressanta att mota for en
fordjupad diskussion kring deras behov av finansiering.

Sedan 1 juni 2009 genomfér BKN forhandlingar med banker, byggherrar och
kompletterande borgensmin for att finna finansieringslosningar som gar att
garantera under byggtiden. Efter drygt ett &rs erfarenheter av denna uppgift
finner BKN att det kriver relativt omfattande forhandlingar att né fram till en
16sning, men att det uppenbarligen funnits behov av en
marknadskompletterande aktor pa detta omréde.

I likhet med vad som giller inom niringspolitiken bor en
marknadskompletterande rddgivning anslagsfinansieras. Enligt regeringens
bedomning i den tidigare refererade propositionen, liksom i
budgetpropositionen for ar 2011°, behover det faktum att radgivningen
finansieras med statliga medel inte nodviandigtvis innebira att rddgivningen
utfors i offentlig regi. Ett utbud av olika radgivningsfunktioner 6kar valfriheten
for dem som ir i behov av rdd. Den lilla omfattning som forvintas talar enligt
BKN for att rddgivningen bor ske direkt i myndighetens regi, for att kunna
utnyttja personal flexibelt mellan rddgivning och garantigivning. Den nya

® Prop. 2010/11:1, UO 24, s. 65
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rddgivningsfunktionen inom BKN motsvarar en halv heltidstjanst, vilket
motiverar ett utokat anslag med 0,6 mnkr/ar.

Finansiering

BKN foreslar en foriandring av den reglering som idag ger myndigheten
moijlighet att stddja bostadsbyggande i glesbygder, dir produktionskostnaderna
overstiger fastighetens marknadsvarde. Efter fardigstallandet.

BKN:s mojlighet att stilla ut kreditgarantier for nyproduktion av bostiader
regleras i forordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti for 1n for
bostadsbyggande m.m. I forordningen finns flera bestimmelser avsedda att
minska statens risk. Av 3 § framgar att BKN ska bedoéma och virdera de
ekonomiska risker som ett garantidtagande innebir for staten, och se till att
arendet far en ekonomiskt ansvarsfull provning och hantering samt att det
finns fullgoda sikerheter for det garanterade 1&net. Villkoren for garantin ska
utformas s att statens risk begriansas och majligheter till kontroll och
uppfoljning skapas. I 4 § finns kompletterande begriansningsregler som giller
utover vad som framgdr av 3 §. Som huvudregel giller att en garanti inte far
lamnas for 18n utdver 90 procent av den firdigstallda fastighetens bedomda
marknadsvirde. En kompletterande regel ir att 1&n utover 2 mnkr per
bostadslidgenhet inte far garanteras. For att mojliggora garantigivning dven i
regioner med ladga marknadsvirden finns en alternativ regel som innebir att
garantier alltid far lamnas till l&n upp till det s& kallade bidragsunderlaget, som
beriaknas enligt férordningen (1992:986) om statlig
bostadsbyggnadssubvention. Det innebir belopp frén 11 000 kr/kvm for
ligenhet pa 35 kvm till 8 025 kr/kvm for en lagenhet pa 120 kvm. For
ligenheter storre d4n 120 kvm finns inget ytterligare utrymme for garantier.
Aven d3 den alternativa regeln tillimpas giller begrinsningen till 2 mnkr per
bostadsligenhet.

For att BKN ska kunna garantera 14n i glesbygdsomraden med marknadsvirden
under produktionskostnaderna, men dir fullgoda sikerheter i det enskilda
projektet skapas genom kompletterande ataganden frén en garantiférening, en
borgen eller med hjilp av kompletterande pantsikerheter, méste de nuvarande
reglerna forandras. En mojlighet ar att ta bort alla begriansningar i 4 §
kreditgarantiférordningen, och enbart 13ta kravet pa fullgoda sikerheteri 3 §
begrinsa garantigivningen. Det som talar emot detta ar att begriansningen till
90 procent av marknadsvirdet har sin funktion som markering av att den
statliga garantigivningen inte ska medverka till 6kat risktagande och verka
kostnadsdrivande pa expansiva marknader. BKN foreslar dirfor att
forandringar gors som utgar frén den sirlosning som redan finns for svagare
marknader.

Den nuvarande alternativregeln ar uppenbart alltfor begrinsad for att kunna
spela ndgon egentlig roll. Begransningsbeloppen ligger under de
entreprenadkostnader som idag giller pa marknaden. BKN har tidigare limnat
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forslag som innebar att begriansningen ska utformas som en mulitipel av
bidragsunderlaget for att darigenom rymma fler projekt®.

Konstruktionen av bidragsunderlaget, liksom begrinsningen till ett maxbelopp
pa 2 mnkr per ligenhet, reflekterar en bostadspolitik dar staten uttrycker
preferenser for en viss typ av bostadsbyggande. Det stir i strid med regeringens
nuvarande syn pd hur bostadsmarknaden bor utvecklas, och nya regler avsedda
att begrinsa statens risk bor darfor ha en neutral utformning. BKN foreslar
darfor att de nuvarande komplementira reglerna i kreditgarantiforordningen
ersitts med en begrinsning utformad som ett belopp per kvadratmeter firdig
bostadsyta. Sévil kopplingen till det tidigare bostadsfinansieringssystemet, som
begriansningen till 2 mnkr per bostadslagenhet tas dairmed bort.

Vid avvigningen vilket ldnebelopp per kvadratmeter som bor utgora gransen
for statliga garantier, dr det frimst risken for att staten verkar kostnadsdrivande
som bor vara avgorande. Med utgdngspunkt frin de produktionskostnader som
presenteras for BKIN inom ramen for nuvarande verksamhet, gor BKN
bedomningen att en grians p& 16 000 per kvadratmeter bostadsyta 4r en rimlig
avvigning. Det ir i linje med BKN:s tidigare forslag att hoja gransen till 150
procent av bidragsunderlaget. Till skillnad fran i det forslaget foreslds inga
subventionerade avgifter. Den del av ldnet som ligger 6ver marknadsvirdet
maéste motas med kompletterande sikerheter for att en garanti ska kunna
stallas ut.

Ett forslag till forandring i kreditgarantiférordningen aterfinns i avsnitt 7. Den
utokade moijligheten att stilla ut garantier bedoms 6ka garantistocken
marginellt, och kriver inga utokade garantiramar for BKN.

Information

Den allminna informationen till personer och foretag som vill bygga bostider
ar enligt BKN god. Det foreligger ingen oklarhet pd marknaden om att det ar
kommunen som ir ritt instans att vinda sig till nir det giller de fysiska och
legala forutsittningarna for att bygga, medan bankerna ir den naturliga
kontaktpunkten for finansiering.

Forutsatt att BKN far den utvidgade roll som foreslds ovan kommer
information om detta behova spridas. Det sker i forsta hand via BKN:s
normala informationskanaler; utskick till byggherrar och banker, via
nyhetsbrev och indirekt via fackpress. Den extra insats som krivs for att ta
fram den information som BKN ser framfor sig, ryms inom nuvarande budget
for information kring olika garantiprodukter.

Det kan ocksa finnas anledning att sprida information via de kanaler som
anvinds for att informera om foretagsstdd och stod till landsbygdsutveckling.
BKN har inte tillfrdgat andra myndigheter och organisationer om deras vilja

¢ Stad till byggande av egnahem i glesbygd, BKN:s dnr. 10-117/06
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och majlighet att sprida information om utokade mojligheter till stod for
bostadsfinansiering. Med hinsyn till de moijligheter som finns att pa webb-
platser linka information som redan producerats, bedomer BKN att
kostnaderna maste vara mycket smé for Tillviaxtverket, Almi, Boverket,
Jordbruksverket m.fl. att bidra till att informera och hinvisa till ritt instans.

6 Overensstammelse med EU:s statsstédsregler

Den del av forslaget som avser statligt finansierad rddgivning till
bostadsbyggare idr utformad i nira anslutning till vad som ir etablerad praxis
pa det niringspolitiska omradet. Det totala vardet av stodet med den
utformning som foresls ar sa lagt att det stod som varje foretag kan erhélla
med marginal kommer att underskrida den grians for nar ett stod ska anses vara
forsumbart, 200 000€ under tre &r, som framgar av Kommissionens férordning

1998/2006/EG av den 15 december 2006.

Den del av forslaget som innebir vidgade mojligheter for BKN att stilla ut
garantier till stod for bostadsbyggandet i glesbygd innebir inga forandringar
jamfor med nuvarande regelverk annat in att beloppsbegriansningen inom
vilken garantier med betryggande sikerheter fér stallas ut formuleras pa ett
nytt sitt. I relation till statsstodsreglerna innebir detta enligt BKN:s
bedémning inga forandringar.

7 Forfattningsforslag

Forslagen medfor forandringar i tvd av de férordningar som styr BKN:s
verksamhet.

Forslag till &ndring i forordningen (2007:836) med instruktion for
Statens bostadskreditnamnd.

Uppgifter

1§ Statens bostadskreditnimnd har till uppgift att

9. erbjuda marknadskompletterande ridgivning kring finansiering av bostider
till mindre och medelstora byggherrar.
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Forslag till &ndring i forordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti for

lan for bostadsbyggande m.m.

Kreditgarantins omfattning

Nuvarande text

Foreslagen text

4 § Vid ny- eller ombyggnad far
kreditgarantin vid garantitidens borjan
avse hogst ett belopp som motsvarar
90 procent av fastighetens eller
tomtrittens marknadsvirde. Beloppet
far dock inte 6verstiga 2 000 000
kronor per lagenhet. Om det belopp
som kan beriknas for fastigheten eller

4 § Vid ny- eller ombyggnad far
kreditgarantin vid garantitidens borjan
avse hogst ett belopp som motsvarar
90 procent av fastighetens eller
tomtrittens marknadsvirde. Utan
begrinsning av detta far kreditgaranti
ldmnas upp till ett belopp beriknat
som 16 000 kronor per kvadratmeter

tomtritten med tillimpning av 10 bruksarea for bostider.

eller 11 § forordningen (1992:986)
om statlig bostadsbyggnadssubvention
ar hogre an 90 procent av
marknadsvirdet, far kreditgaranti i
stillet limnas med hogst detta belopp.

Vid nybyggnad av eller ombildning till kooperativ hyresritt far kreditgarantin
vid garantitidens borjan avse hogst ett belopp som motsvarar 95 procent av
fastighetens eller tomtrittens marknadsvirde.

Med marknadsvirde avses det pris som skulle uppnés vid en marknadsmissig
forsaljning dar skilig tid ges for forhandlingar. Marknadsvardet ska bedomas
med utgdngspunkt i att ny- eller ombyggnaden firdigstillts och utan hinsyn
till spekulativa och tillfilliga forhallanden.

8 Konsekvenser

Statsfinansiella konsekvenser

Forslagen innebir 6kade kostnader for staten med 0,6 mnkr per dr. Kostnaden
far stillas mot 6vriga utgifter inom UO 18 {6r att bedoma vilket utrymme som
finns for omprioriteringar.

Konsekvenser for bostadsbyggandet

BKN bedomer att det kan finnas mellan 10 och 20 bostadsbyggnadsprojekt
arligen som inte finner finansiering och som skulle vara virda en nirmare
genomgang. Erfarenheterna fran kontakter med personer som spontant soker
kontakt med BKN, och frin den reguljira garantiverksamheten, visar att det ar
en mindre del av alla projektuppslag som faktiskt genomfors. Med tanke pa att
en ny utvidgad roll for BKN kan forvintas attrahera flera byggherrar
verksamma p3 orter dir det inte finns rimlig mojlighet att skapa en hallbar
finansiering, gor BKN antagandet att 2-4 projekt som annars inte kommit till
stdnd, har mojlighet att genomforas. Ett utfall pd 50-100 nya ligenheter per ar
jamfort med dagsliget iar en mojlig effekt.
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Konsekvenser fér sma och medelstora féretag

Forslagen dr i huvudsak till gagn for sma och medelstora byggherrar, som fér
en mojlighet att prova och férbittra den finansiella héllbarheten i sina
byggplaner. Aven sddana projekt som inte genomférs vinner pé att fa en serids
provning for att ge initiativtagarna mojlighet att forindra innehaéllet eller g
vidare till andra, mera barkraftiga, projekt.



Bilaga 1: Sex bostadsbyggnadsprojekt

En stor del av utredningsarbetet har bestatt i att BKN sokt, kontaktat och dokumenterat ett stort
antal initiativ till nyproduktion av bostader dar genomférandet forsvaras av finansieringsproblem. |
kontakterna har fragor kring méjligheter att forma en garantiorganisation som passar projektet
diskuterats. Inriktningen har varit att det ar projektagarna som ska utveckla och beskriva sina behov
av finansiell samverkan.'

Bland ett 40-tal intresseanmalningar har sex projekt valts ut som beddémts vara sarskilt intressanta ur
saval lokalt, regionalt som nationellt perspektiv.

| samtalen med kandidaterna har intresset fér nagon form av finansiell samverkan mellan olika parter
saledes varit grundpelaren. Som underlag har de olika projektdgarna beretts mojlighet att ldsa
igenom den tidigare BKN-utredningen. ?

| foljande avsnitt presenteras projekten narmare:

1 Projekt: DANA Projekt AB, BO dgarlagenheter

1.1 Bakgrund

Agarldgenheter inférdes som en ny boendeform den 1 maj 2009. Beteckningen "4garldgenhet"
innebar en egen tredimensionell fastighet i ett flerbostadshus. Innehavaren har direkt dganderatt
och kan sjalvstandigt 6verlata, pantsatta eller hyra ut ldgenheten pa samma satt som ett smahus.

Boendeformen dgarlagenheter ar saledes en ny foreteelse i landet men vanlig i manga andra lander.

Vid inférandet av agarlagenheter fanns en viss forvantan att den nya boendeformen skulle medverka
till ett 6kat bostadsbyggande i landet.

Statistiken visar dock pa att av de 14 527 nybyggda lagenheter i flerbostadshus som fardigstalldes
under 2009 var det endast sex ldgenheter som hade upplatelseformen dganderitt. *

Orsakerna till det laga antalet dgarlagenheter ar sakert flera dar saval finanskrisen som osdkerheter
om den nya boendeformen har spelat roll i sammanhanget.

! Denna bilaga baseras i allt vasentligt pa uppgifter och beskrivningar fran respektive projektagare.

% BKN Privat/offentliga garantiorganisationer for finansiering inom bygg- och bostadssektorn

*scB



1.2 Foretaget och projekt BO agarlagenheter

Grundarna till foretaget DANA Project AB har samarbetat sedan mitten av 90-talet. Basen har varit

Varmland men med uppdrag och projekt 6ver hela Sverige.

Foretagets affarsidé ar att skapa ett utvecklingskoncept for dgarlagenheter med miljofokus som en
viktig faktor. Man ser ett gott intresse for den nya boendeformen, dar inte minst omradena utanfor

storstaderna ar intressanta for projektet

Pilotprojektet BO dgarlagenheter omfattar totalt 10 stycken bostadslagenheter férdelade pa 2 plan
(5+5) samt hiss for fullstandig tillgdnglighet och ldgenhetsférrad inom huskroppen. Totalt utgdr den
ekonomiska omfattningen av pilotprojektet ca 18 miljoner kronor exklusive momes.

Kalkylen bygger pa att lagenheterna kan avsattas till ett pris motsvarande ca 20-21miljoner kronor

exklusive moms inom maximalt 2 ar fran produktionsstart.

Det forsta pilotprojektet ar tankt att bli ett i raden for att 6ka kunskaperna om dgarlagenheter. Inom
en 5- ars period avser foretaget att ha genomfort 5 st. projekt och befinna sig i tidiga skeden for
ytterligare 15-20 projekt med agarlagenheter pa olika hall i landet

Projekt BO agarlagenheter. Skiss nybyggnad av flerbostadshus — dgarlagenheter
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1.3 Sarskilda osdkerheter och svarigheter

Under lanseringen av dgarlagenheter har foretaget DANA Project AB upplevt att en omfattande
okunskap och osdkerhet omger boendeformen, vilket forsvarar mojligheterna till finansiering. |
slutdndan leder dessa problem till en l1ag produktion av dgarldgenheter.

Generellt upplever man att det saknas strukturer och en allman kunskap om boendeformen.

For det forsta upplever DANA Project AB att bankerna centralt inte har “fardiga”
finansieringsprodukter att erbjuda presumtiva kunder av dgarlagenheter. De hanvisar ocksa till att
forsakringsbolagen skulle vara osdkra pa vad som géller for dgarlagenhet jamfoért med andra
boendeformer i fraga om omfattning, ansvarsomraden etc. Vidare hanvisar de till att maklarna
upplever osakerhet vilket visat sig genom att forsaljningen av dgarldagenheter varit trog sedan
lanserandet av upplatelseformen.

Sammantaget leder dessa osdkerheter till svarigheter for saval slutkund som underleverantorer bl. a'i
Varmland dar flera pagaende projekt har fatt omvarderas.

1.4 En vision om tankta parter for finansiell samverkan och kreditgarantiorganisation

For att 6ka finansieringsmojligheterna och darmed stimulera ett 6kat byggande av dgarldagenheter
ser DANA Project AB en finansiell samverkan mellan féretaget, BKN och aktuell bank. Andra aktorer
som anses kunna vara intresserade av att medverka i en regional kreditgarantiorganisation anges
vara underleverantorer, fastighetsdgarna och kommuner.

Foljande forslagskalkyl av finansiering ligger till grund for projeketet:

KSEK
DANA Project AB 2.000
6 stycken kunder med 30 procent i handpenning 3.600
Statlig och/eller kreditgarantisystem for bankfinansiering 7.000
Ovrig finansiering 5.400
Totalt exklusive moms 18.000



1.5 Om nyttan med en kreditgarantiorganisation foér projektet

Som projektdgare ser DANA Project AB dgarlagenheter som en mycket intressant boendeform dar
fordelarna kan vara manga i jamforelse med andra boendeformer.

Olika osdkerheter och svarigheter pa marknaden medfér dock att boendeformen skulle behéva
starkas genom en garantiorganisation som tillfor substans, trovardighet och bidrar som motvikt till
den osakerhet som rader hos flera aktérer inom bygg-och bostadsssektorn.

DANA Project AB menar att det rader sa pass mycket osakerhet hos nyckelaktorer kring
boendeformen agarlagenheter att ett kreditgarantisystem anses som helt nodvandigt for en starkare
byggnation i landet.

2. Projekt Are Kommun, boende for studenter och sisongsarbetare

2.1 Bakgrund

Are kommun &r sedan ldnge ett av landets starkaste fisten inom besoksnéaring och granshandel.
Visionen &r att vara Europas mest attraktiva alpina aret-runt-destination.

Kommunen praglas av en stark utveckling och under 00-talet var befolkningsutvecklingen 5,4
procent, vilket ar en hog siffra for en glesbygdskommun. Den starka inflyttningen har i sin tur
medfort starkt 6kad efterfragan pa bostader.

Enligt framtidsvisionen ”Are 2020” ska antalet studenter i Are 6ka fran dagens 100 till 1000 studenter
ar 2020. Kompetensutveckling och karriarmojligheter ses som ett prioriterat omrade i visionen. For
att mota ett 6kat antal studenter kravs ett 6kat bostadsbyggande i kommunen.

De utbildningar som kommunen och Mittuniversitet framst satsar pa i Are ar att utveckla
turismstudierna. Men ser det som en bransch med standig tillvaxt, men dar det mesta annu ar ogjort.

De studerande kan framst delas in i foljande tre omraden: Yrkeshégskolan med inriktning pa
event/motesproducent och skidlarare/sport, Mittuniversitet med inriktning pa “Outdoor &
adventure management studies” respektive affars- och produktutveckling inom sport, fritid och

turism.
Forutom ovan namnda studier gors satsningar for studenter inom olika utbildningar.

Forutom de studerande kommer under vintersasongen ca 1000 sdsongsarbetare till Are. Manga av
dessa har svarigheter att hitta lamplig bostad under sdsongsarbetet i kommunen.

| borjan av juni samlade kommunledningen ett stort antal aktérer till en inspirations- och
informationsdag dar BKN medverkade. Seminariet var valbesokt med deltagare fran saval lokala
foretagarorganisationer, olika byggféretag som Mittuniversitet.

Syftet med dagen var att synliggdra och mojliggora ett 6kat bostadsbyggande for att svara upp mot
kommunens prognostiserade tillvaxt de narmsta aren.



2.2 Are kommun och projekt boende for studenter och sdsongsarbetare

Visionen Are 2020 representerar ett behov av 6kat byggande av samtliga boendeformer i kommunen.
Laget pa den lokala marknaden praglas dock i nuldget av en obalans i form av ett omfattande
byggande i form av fritidshus och bostadsratter for turistiskt boende samtidigt som bostadsbrist
foreligger for kommunens studenter och sasongsarbetare.

Som pilotprojekt for finansiell samverkan vill kommunen uppféra 40 enklare lagenheter pa 25 kvm
anpassade for studenter och sdsongarbetare. Den totala investeringskostnaden for projektet ligger
pa ca 20 mkr exkl. anslutningsavgifter.

De markytor som finns tillgangliga i Are forutsatter planandring och tanken &r att marken upplates
genom tomtrattsavtal for att sakerstalla ett l[angsiktigt nyttjande. Hyresgasterna férvantas betala ca
3800 kr/manad.

Projekt Are kommun. Skiss tankt byggnation av boende for studenter och sasongsarbetare
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2.3 Sarskilda osdkerheter och svarigheter

Trots den goda befolkningsutvecklingen, bostadsbrist och en stark utveckling i kommunen upplever
Are kommun ett lagt intresse av att bygga for permanentboende pa orten. Fér kommunen utgor
bostadsbristen ett klart hinder for framtida tillvaxt.

Som sarskilda osakerheter och svarigheter anges att en stor del av kommunens yrkesarbetade verkar
inom turismnaringen. En bransch som vanligen ar en laglonebransch. En svarighet pa
bostadsmarknaden anges vara att hoga produktionskostnader och hdga hyror medfér svarigheter for
de lagavlonade inom turismbranschen att finna lampligt boende i kommunen.

Under aren har privata exploatdrer kunnat bygga bostadsratter som genom att balansera kraven pa
egen insats och manadsavgifter kunnat skapa ett acceptabelt boende fér unga familjer i deras 1:a
steg in bostadsmarknaden.



2.4 En vision om tankta parter for finansiell samverkan och kreditgarantiorganisation

Inom kommunen arbetar man sedan flera ar tillbaka i ndra samverkan mellan privata, kommunala
och offentliga aktorer. Kopplat till den gemensamma framtidsvision Are 2020 &r tanken att skapa en
gemensam organisation mellan privata aktorer och kommunen dar en garantiorganisation anvands
for att sdkerstalla boende for studenter och sdasongsarbetare.

Are kommun anser att pilotprojektet skulle lampa sig val for en s.k. “undergarantiférening” enligt
tidigare BKN-rapport déar lokala féretag medverkar och kommunen ar delaktig som huvudintressent i
nagon form.

Man menar att undergarantiféreningen skulle kunna ges en permanent roll med uppgift att forvarva
och utveckla mark och fastigheter for grupper som vid var tid uttrycker sadana behov.

2.5 Om nytta med en kreditgarantiorganisation for projektet

Nyttan med en garantiorganisation framhalls kunna vara:

- Genom att samla lokala intressenter i en gemensam bostadsfinansieringsldsning skulle
mojligheter ges att langsiktigt garantera tillgangen till bostader i kommunen.

- En garantiorganisation skulle ge mojlighet till lagre ranta och forbattra mojligheten att
langsiktigt garantera bostadstillgangen t och moéta bristen pa billigare och enklare boenden
for framst studenter och sdsongsarbetare.

- Enannan aspekt pa en garantiorganisation ar ett man genom en kreditgarantiférening
tydliggor ett gemensamt ansvar tillsammans med lokala bygg och fastighetsbolag for
bostadsforsorjningen i Are. Kommunen blir inte ensamt ansvarig for bostadsbristfragan.

- Motivet for lokala foretagare att delta ar att sakerstalla tillgangen pa boende till egen
personal och for kommunen att sdkerstalla studentboende.

3. Projekt; APPIA AB, Nybyggda hus i naturnara miljo

3.1 Bakgrund

Under ar 2009 fardigstalldes i Sverige totalt 22 900 lagenheter i nybyggda hus varav 8 373 av
byggnationen utgjorde smahusproduktion. Antalet fardigstallda lagenheter i smahus minskade med
31 procent jamfort med ar 2008. Ett foretag som ser byggnation av smahus som intressant ar APPIA
AB.

SCB



3.2 Grundarna

APPIA AB ar ett familjeféretag som under 30 ar varit verksamt inom smahus- och
flerbostadsmarknaden. Tidigare har bolaget varit delaktigt i storre bygg- och
markexploateringsprojekt pa olika platser i Sverige, bl.a. i Karlstad, Goteborg, Varnamo, Tj6rn,
Nynashamn och Alingsas.

3.3 Projekt Nybyggda hus i naturnara miljo

Foretagets strategi ar att i mojligaste man vanda sig till den "breda” konsumentmarknaden.
Pilotprojektet omfattar bebyggelse av 8 villafastigheter ca 1,2 mil utanfoér Alingsas i omradet Borta.
Som kundgrupp vander man sig till “villaboende fér normala inkomsttagare”.

APPIA AB:s affarsidé ar ett byggande som gor det mojligt att kombinera ett naturnara villaboende
lampligt for saval unga som aldre forstagangskopare. Detta kommer till uttryck i pilotprojektet.

De soker lagpris-tomter och bygger moderna hus med oinredd 6vervaning, vilket gor att de menar sig
kunna halla laga inkdps- och forsaljningspriser.

Fastigheterna har en omedelbar narhet till redan befintliga kommunala kommunikationer sdsom
bussar och vagar.

Den ekonomiska omfattningen pa projektet med atta hus ar knappt 20 mkr. Appia anger att det
ekonomiska utbytet beror pa hur man lyckas halla ner inkdpspriser for tomter och entreprenad samt
pa hur vadl man (genom det faktum att en del av tomterna ligger angransande till varandra) kan
kombinera investeringar i gemensamhetsanlaggningar, brunnar avlopp etc.

| nuldget ar ett visningshus uppfort i omradet och fler vantas folja.

Projekt APPIA AB. Borta nybyggda hus i miljénara natur




3.4 Sarskilda osdkerheter och svarigheter

De finansiella osakerheter och svarigheter som foretaget APPIA AB upplever som centrala och
aterkommande for denna typ av projekt &r svarigheterna att under hela projekterings/byggnadstiden
halla nédvandig likviditet i projektet.

For att bankerna skall medverka till finansiering av ett byggnadskreditiv krdvs normalt att ca 70 % av
lagenheterna salts pa forhand pa ritning vilket upplevs som vél snavt. Appia menar att bankernas
krav forsvarar finansieringen for ett mindre bygg och bostadsforetag .

3.5 En vision om tdnkta parter for finansiell samverkan och garantiorganisation

For att oka finansieringsmaijligheterna till projektet har APPIA AB angivit forslag pa en finansiell
samverkan mellan APPIA AB, BKN och aktuell bank. Andra intressenter som av Appia anses kunna
vara intressanta och aktuella i en regional garantiorganisation ar kommunen, underleverantérer och
arkitekter.

3.6 Om nyttan med en kreditgarantiorganisation for projektet

Appia menar att en garantiorganisation skulle kunna innebara att banken far en god sékerhet som
indirekt mojliggor tidigare och enklare byggstart. De uttrycker nyttan med en garantiorganisation
som "Tveklost mycket!”

4 Projekt Funktionsblandad byggemenskap i Lund

4. 1 Bakgrund

Lunds kommun praglas av en omfattande inflyttning i kommunen. Darfér finns ett behov av okat
byggande i kommunen.

Omradena runt staden bestar i huvudsak av hégvardig jordbruksmark. Som ett férsok uppmuntrar
darfor kommunen nya boendealternativ till ytkravande villaboende och planerar en bebyggelse
av funktionsblandad byggemenskap.

Tankarna om den nya stadsbyggnationen fann man i den tyska staden Freiburg och i stadsdelen
Vauban dar ett fore detta militdromrade under 90-talet byggdes om genom byggemenskaper.

Bostadsformen har inneburit att invanarna sjalva ar med och utformar bade omrade och hus.
Resultatet i Freiburg blev en levande stadsdel med manga energismarta hus, stora grénomraden,
butiker, motesplatser, service och bra kollektivtrafik.



Manga av de boende i omradet har valt bort bilen som fardmedel och tillbringar mycket egen tid i
omradet, nagot som i sin tur skapar en slags bykénsla inne i Freiburg.

Bostadsrattskonceptet funktionsblandad byggemenskap har kommit att utvecklas ocksa pa andra
hall i Tyskland.

4.2 Projekt Funktionsblandad byggemenskap i Lund

Lunds kommun dger mark i sydostra delen av Lunds tatort och projektet ar en del av utbyggnaden
av en ny stadsdel kallad Sodra Rabylund. Hela omradet kommer att omfatta cirka 600 till 700
bostader och till horande service. Projektet omfattar hela eller en del av ett kvarter i omradets
andra etapputbyggnad och byggstart ar beraknad till 2013.

Projektet omfattar 10 till 40 enheter eller 1300 till 5300 kvm BTA i form av lagenheter, verksamheter
och gemensamma lokaler. En del av projektet kan dven bli radhus. Kostnaden fér genomférandet ar
beraknad till 30 till 130 miljoner kronor(25 000 kr/kvm BTA). | detta ingar byggkostnad,
projekteringskostnad, kostnad fér markkop, anslutningsavgifter och évriga avgifter.

Inom ramen for bilsnal samhéllsplanering driver kommunen bostadsprojektet som bygger pa fria
byggrupper/byggemenskaper. Tanken &r att en grupp bestdende av mellan 10 och upp mot 40
privatpersoner organiserar sig och koper mark av kommunen for att bygga bostéader till sig sjdlva
samt verksamhetslokaler.

Kommunens syfte med projektet ar att samla in kunskaper om funktionsblandning som ett medel att
skapa barkraftiga bilsnala samhéllen, utveckla arbetsmetoder, och for att testa idéer om
funktionsblandad byggemenskap i Sverige.

Intresset fran allmanheten att medverka i en byggemenskap beskrivs som gott och i nulaget finns
en grupp pa ca 40 personer/ familjer, varav ca 10 ar aktiva. Sedan borjan av mars 2010 har dessa
intressenter traffat kommunen for att planera genomférandet av de férsta byggemenskaperna.

Hittills har kommunen haft mojlighet att erbjuda alla intresserade att vara med i projektet. Det finns
dock en prioriteringsordning dar man i forsta hand prioriterar de som bedriver verksamhet och
ddrefter de som gor miljovanliga val.

Den nya bostadsformen bygger pa att boende i byggemenskaper ar engagerade redan i
projekteringsskedet och i byggnadens totalekonomi. Med tidigt boendeinflytande ar
forhoppningen att investeringar som ger lagre driftskostnader prioriteras och att dessa gors i ett
tidigt skede for att diarmed medverka till ett hallbart byggande.



Bild fran byggemenskap i Tyskland

4.3 Sarskilda osdkerheter och svarigheter

Funktionsblandad byggemenskap bygger pa ett nytankande dar man forsoker mojliggéra den
valfrihet som villan erbjuder ocksa for ett lagenhetsboende. De sarskilda osdkerheter och
svarigheter som Lunds kommun ser ar att de flesta byggare idag bygger likartat, dvs. att
variationen bland fardiga lagenheter ar liten. Traditionella byggare uppfattas ofta inte vilja blanda
bostdader med annan verksamhet.

Den nya bostadsformen med dess struktur for enligt kommunen med sig en finansiell osdkerhet
hos olika aktorer som ar inblandade i den nya boendeformen.

4.4 En vision om tankta parter i en finansiell samverkan och garantiorganisation

| dagsldget har kommunen medverkat till att formera en forsta grupp intressenter av
byggemenskapter. Intressegruppen haller pa att ta fram en gemensam vision for projektet
rorande bland annat bilpool, gemensamma ytor, odling, arkitektur samt drift och energi.

Lunds kommuns deltagande i projektet innefattar att initiera bildandet av byggemenskap, hitta
personer som vill vara med, ta fram detaljplan och salja mark till byggemenskap/fri byggrupp samt
dokumentera processen och metoderna for att kunna utveckla konceptet i storre skala om
pilotprojektet faller val ut.

De flesta bland de intresserade har en fast inkomst och en befintlig villa/Igh. Projektet saknar
externa investerare. De planerar att bygga 25 % fler enheter dn de sjdlva behover for att kunna
hyra ut alternativt sadlja i ett senare skede. De ser detta som ett bidrag till
projektutvecklingskostnaderna. Det bidrar ocksa till flexibilitet om nagon inom gruppen har
dndrade 6nskemal om storlek pa sin del av projektet under projekttiden.
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For att projektet ska kunna drivas vidare och byggemenskapen ska fa markanvisning av Lunds
kommun maste deltagarna organisera sig och bilda en juridisk person - t.ex. en
bostadsrattsférening eller ett aktiebolag.

Lunds kommun har identifierat fyra typer av hushall/personer som kan tankas vara intresserade
av att delta i projektet utéver de som redan ar med.

De som ar i ett skede i livet dar de behover ett annat boende:

1. Den unga familjen — har kanske inte ett upparbetat kapital, men har framtiden framfor sig
och vill satsa och ar entusiastiska.

2. Det etablerade paret med utflyttade barn — har ett yrkesliv bakom sig (=erfarenhet) och
en stabil ekonomi, har gjort en bostadskarridr och ar i en fas i livet dar de vill ha nytt
boende.

De som ar intresserade av projektet ur en professionell synvinkel:

3. Arkitekt, byggnadsingenjor, eller annan som ar intresserad av inredning,
energi/miljéfragor mm och sjalva processen.

4. Egenféretagare som har en etablerad verksamhet som de vill ha lokal till. Bilsnalprojektet
uppmuntrar till att bo och arbeta i samma kvarter for att minska transportbehovet,
samtidigt som de boende i stadsdelen behover ha tillgang till service.

Under utredningsarbetet har diskussioner forts med Lunds kommun och man har dnnu inte
undersokt hur deltagarna vill engagera sig i projektet och hur de skulle vilja finansiera tidiga
insatser.

Lunds kommun har inte nagra direkta forslag pa hur en kreditgarantiorganisation skulle kunna se
ut.

4.5 Om nyttan med en kreditgarantiorganisation for projektet

Kommunen menar att en kreditgaranti skulle medverka till 6kad trygghet och darmed 6ppna for
att fler intressenter bestammer sig for att satsa och att fler banker ar villiga att Iana ut pengar. En
annan viktig faktor framhalls vara att intressentgruppen i slutdndan far lagre rantekostnader,
battre lanevillkor och ddarmed ett battre totalekonomi for byggnationen.
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5 Projekt Studentbostadsprojekt hos Lunds Nation

5.1 Bakgrund
Lunds Nation har idag ca 5000 medlemmar. | Lunds Nations stadgar kan man lasa foljande:

“Lunds Nation ér en politiskt och religiést oberoende sammanslutning av studerande vid Lunds
universitet.

Nationens dndamdal dr att genom fritidsaktiviteter samt socialt och ekonomiskt bistand verka fér
nationsmedlemmarnas trivsel och anpassning till studierna samt bereda nationsmedlemmarna
dndamdalsenliga bostdder.”

Dartill har man en uttalad vilja att nationen ska ha aktiva medlemmar som deltar i och sjalva skapar
aktiviteter med lust och engagemang. Den personliga utvecklingen parad med gruppens gemenskap
ar viktig.

Karobligatoriet har tidigare bidragit till att organisera och finansiera en mangd studentrelaterade
verksamheter. Det finns erfarenheter fran Finland som visar att studentnationer som kunnat erbjuda
ett bra boende, bade i volym och kvalitet, har kunnat 6verleva utan ett obligatorium och dessutom
starkas.

Ett bra bostadsutbud kan bidra till en rekryteringsbas med studenter som ocksa engagerar sig inom
nationens aktiviteter pa frivilligbasis.

Lunds Nation har beslutat att 6ka det befintliga bostadsbestandet pa 150 lagenheter med minst 150
nya studentldgenheter.

5.2 Projekt Studentbostadsprojekt hos Lunds Nation

Lunds Nation &r nybliven dgare av Lunds Nation Arkivet AB dar fastigheten Arkivet 1 ingar. Syftet med
kopet ar att utdka antalet studentbostader inom nationen samt att skapa aktivitet och gemenskap.
For tillfallet ar lokalerna uthyrda till sitt ursprungliga andamal, dvs. arkiv. Landsarkivet kommer att
flytta till nya lokaler under 2012.
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Malsattningen ar att omvandla fastigheten fran dagens arkivverksamhet till attraktiva
studentbostdder for att darigenom bidra till att trygga nationen langsiktigt.

Lunds Nation ager fastigheten Arkivet 1 i Lunds kommun

Den tankta ombyggnadsplan for fastigheten Arkivet 1 ar:

Byggnad A:

Administrationshus byggs om till boende/administration 395 kvm BTA
Byggnad B:

Nya arkivhuset mot Arkivgatan byggs om till boende 2041 kvm BTA
Byggnad C:

Gamla arkivhuset mot Dalbyvadgen byggs om till boende 2176 kvm BTA
Byggnad D:

Nytt bostadshus uppfors i sédra delen av fastigheten, minst 2385 kvm BTA
Summa om- och nybyggnadsarea pa fastighet 6997 kvm BTA
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Projektet ar uppdelat i tva delar, en ombyggnadsdel och en nybyggnadsdel.

Budget fér ombyggnadsdel:

Kosmadsbedémning baserzt pa skisshandlingar
Landsarkivet 4(5)

Kostnadssammanstillning
Prislige: Mars 2010

OMBYGGNAD
Eutreprenadkostnader
Byggnadsarbeten 30.500.000
Virme- och sanitetsanlagsningar 3.700.000
Ventilationsanlaggmngar 2.750.000
Elanliggumgar 5050000
Hissanlizznimzar 1.000.000
Summa entreprenadkostnader kronor (EK) 43.000.000
Allmiinna kostnader
Utrednings- och projekteningskosmadar 5.100.000
Byggheirens adnunistation inkl kopiaring 200.000
Projekt- och bygzledning, kontroll, besiktuingar, KA 1.000.000
Myndighetskosmadar 200.000
Ansletmingsavgifter 600000
Summa allminna kestnader kronor (AK) 7.100.000
Ofcrutsett Budzetresery (10 % av EK) 4.300.000
[ PROJEETEOSTNAD kronor exkl. moms £4.400.000
Tillkommer:

Befintliza bygznaders mzingsvarden

Fante- och kreditivkeosmader

Evakuneringskosmader

Saneringskosmadasr

Lés myedning ech utrustmmg, typ bord, stelar efe
Veiksamhetsinredning och -uttustmng, tvp datorer, televixel ete
Maskinutrustning cch inredning il tvattstuger och restavrangkak
Indexkosmad fram 4]l firdigstallande



Budget fér nybyggnadsdel:

Kosmadsbedémning baserat pi skisshandlingar

5(3) A

Landsarkivet

NYBYCGGNAD

Entreprenadkostnader

Bygznadsarbeten 24.300.000
Virme- och sanitetsanlagsmingar 2.200.000
Ventilationsanlaggningar 1.700.000
Flanligzminzar 3.100.000
Hissanlizsningar 1.000.000
Summa entreprenadkostnader kronor (EK) 32.300.000
Allminna kestnader

Utredmings- och projekteringskosmader 3.300.000
Bygzhemens admimistation ikl kopiering 200000
Projekt- och byggledmng, kontoll, bestktningar, KA 200.000
Mmdighetskesmader 300.000
Anslutningsaveifter 400.000
Summa allminna kestnader kronor (AK) £.000.000
Oftrutsett Budgetresery (9% av EK) 2.900.000
PROJEKTKOSTNAD kronor exkl. moms 40.200.000
Tillkommer:

Befintliza byggnaders mgingsvarden

Eante- och kreditivkosmader

Evakueringskosmader

Saneringzkosmader

Lés mredning och utrustmme, typ bord, stolar ete
Vetksamhetzuredning och -utustning, typ datorer, televixel ete
Maszkinutrustmng ech iredming 21l tvatistuga

Indexkosmad fram 4]l firdigstillande
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5.3 Sarskilda osdkerheter och svarigheter

Lunds Nation har finansierat képet av Arkivet 1 genom att stdlla dgda fastigheter som sakerhet. Den
sakerheten ar darmed fullt utnyttjad och en fortsatt omvandling av fastigheten till studentbostader
kommer enligt uppgift att krava sakerheter i form av garantier eller borgen.

5.4 En vision om tankta parter for finansiell samverkan och garantiorganisation

Lunds universitet har aviserat sitt stod for ett 6kat studentboende i kommunen och for det beskrivna
projektet med Arkivet 1. Lunds nation har i dagsldget ingen uppfattning om en lamplig utformning av
en garantiorganisation, men ser fler parter som tankbara i en finansiell samverkan sdsom Region
Skane, kommunen, fastighetsbolag, byggforetag och arkitekter.

5.5 Om nyttan med en kreditgarantiorganisation for projektet

Lunds nation menar att ett garantisystem skulle kunna medfora lagre rantor for byggkreditiv samt
minska den riskexponering Lunds Nation behdver utsatta sig for under sjdlva byggprocessen.

6. Projekt: Riksbyggen, Kooperativa hyreslagenheter

6.1 Grundarna

Riksbyggen ar ett kooperativt féretag och en av Sveriges storsta fastighetsférvaltare, med
bostadsrattsforeningar och kommersiella och offentliga fastighetsagare som kunder.Det bor 350 000
personer i de fastigheter Riksbyggen forvaltar.

6.2 Kooperativa hyreslagenheter

Riksbyggen har under ett antal ar genomfort en sarskild bostadsproduktion for gruppen aldre
bostadskonsumenter. Det handlar dels om fysiskt anpassade bostader med viss grad av service
inkluderad, dels om bostader med en hog fysisk anpassningsgrad av boendet och tillhérande lokaler
for vard.

For dessa projekt har Riksbyggen valt upplatelseformen kooperativ hyresratt. Riksbyggen har ett
nagot annorlunda uppldgg av kooperativa hyresratter an vanligt genom att man valt att lagga
insatsen pa en sadan lag niva att den snarast kan betraktas som symbolisk.

Ett bakomliggande skal till Iaginsatskonceptet anges vara att det mojliggor for ekonomiskt svagare
grupper att efterfraga detta boende. Medlemmen erbjuds ocksa ett tydligt inflytande.
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Den kooperativa hyresrattsldgenheten atergar till foreningen vid uppsagning/oéverlatelse varvid det
ar foreningen (styrelsen med representant fran kommunen) som anvisar bostad till ndsta boende.

Aven andra former har évervégts. En bostadsrétt skulle Iimna stort utrymme fér medlemsinflytande
(likt kooperativ hyresratt), men kraver en stor kontantinsats.

Sammantaget bedomer Riksbyggen att den kooperativa hyresratten bast kan ta tillvara enskildas och
kommuners intressen, dvs. att erbjuda goda bostader till Iag kostnad och liten finansiell belastning
for boende och kommun.

Organisation och struktur fér genomforande av projektet kooperativa hyresratter ar féljande: Den
kooperativa hyresrattsféreningen ar byggherre dar Riksbyggen kommer att vara entreprendr om sa
overenskommes.

Foreningen bestar av tre medlemmar: Riksbyggen, aktuell kommun och en tredje medlem som kan
vara nagon narstaende till kommunen och/eller dgarintressenter till Riksbyggen (oftast
fackforeningarna Byggnads eller Kommunal).

Slutligen hyr kommunen samtliga lagenheter for att sedan i sin tur hyra ut dessa till enskilda med
stod av Sol.

Tidigare projekt med Kooperativ hyresratt for dldreboenden har genomforts i b | a Skovde och
Mariestad. Narmast aktuellt &r nybyggnation av 32 stycken gruppbostdder for demenssjuka i
Munkfors kommun dar produktionskostnaden ar beraknad till 57,5 mkr.

Anlaggningen kommer att bli ett sa kallat “sarskilt boende” vilket innebar att de boende har
bistandsbeslut enligt socialtjanstlagens § 5. Som vid tidigare projekt kommer lagenheterna att
blockférhyras till kommunen som sedan vidareupplater bostaderna till respektive boende.

Produktionen av de kooperativa hyreslagenheterna planeras och utformas i ndra samarbete med
Munkfors kommun. De kommer att besta av fyra boendegrupper med atta bostdder i varje
boendegrupp. | anslutning till dessa boendegrupper finns lokaler for gemensamma maltider och
samvaro, samt verksamhetslokaler for kommunens vardpersonal.

Den gemensamma drivkraften for parterna ar skapa bostader dar det annars inte varit maojligt.
Parterna bidrar tillsammans med sin kompetens och ekonomiska resurser.

Byggstart planeras till varen 2011 och byggtiden beraknas till ca ett ar.

6.3 Sarskilda osdkerheter och svarigheter

Riksbyggen har under lang tid upplevt att finansieringen forhindrat eller férsvarat framférallt
ombyggnation/upprustning av befintliga bostdder fér ekonomiskt och verksamhetsmassigt sunda
projekt.

Byggnationen med kooperativa hyresratter ar redan idag en form av finansiell samverkan dar
projektets genomforande erfordrar en finansiering som sker med byggnadskreditiv. Kreditgivaren
finansierar projektet upp till ca 60 procent med byggnaden som pant och darutéver krdavs kommunal
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borgen eller sdkerhet som lamnas av annan part (vilket hittills inte gatt att uppbringa). Det ar detta
forhallande som gor att garantier fran en garantiorganisation skulle innebéra att bitarna faller pa
plats for projektagaren.

Medlemsinsatsen i foreningen ar symbolisk och motsvarar 1 % av finansieringsbehovet.

For finansiering av de kooperativa hyreslagenheterna kravs saledes kommunal borgen eller annan
borgen/sdkerhet motsvarande 39 procent av kostnaden. Riksbyggen menar att i vissa fall omintetgor
dessa sakerhetskrav genomfdrande av projekt i kommun dar borgen eller annan sidkerhet ej kan
erhallas .

For Munkfors-projektet beskrivs det som helt omaijligt att med pantbrev i fastigheten dstadkomma
en tillracklig sakerhet for kreditgivare. Riksbyggen menar att i nulaget ar en absolut forutsattning for
finansiering av projektet en kommunal borgen.

Ett borgensatagande fran kommunen innebar emellertid ett ansvarstagande som i viss man
langsiktigt paverkar kommunens fortsatta forutsattningar att finansiera sin egen verksamhet. Denna
paverkan kan dock skilja patagligt mellan olika kommuner beroende pa deras finansiella styrka. |
Munkfors fall anges att ett borgensatagande skulle begransa kommunens fortsatta handlingsfrihet.

6.4 En vision om tankta parter i en finansiell samverkan
| en tankt garantiorganisation skulle atminstone inga Riksbyggen och Munkfors kommun.
De aktuella bostadskonsumenterna i de kooperativa hyreslagenheterna ar som grupp betraktad en

svag och utsatt grupp. De har ofta hog alder och en svar sjukdomsbild. De férutsétts inte inga i en
garantiorganisation.

6.5 Om nyttan med en kreditgarantiorganisation for projektet

Riksbyggens bedomning ar att nagon form av garantiorganisation for byggande och boende behovs,
sarskilt i den del av landet som har en svagare tillvaxt.
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