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Forord

Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att utarbeta forslag pa kostnads-
effektiva statliga &tgirder som underléttar finansieringen av ny- och
ombyggnad av bostdder pa landsbygden, dnr N2018/03940/BB.

Uppdraget ska slutredovisas till Regeringskansliet (Narings-
departementet) senast den 29 mars 2019. En delredovisning av uppdraget
lamnades 1 november 2018. Delrapporten innehdll ett principforslag till
statligt topplén med kommunalt frlustansvar till ny- och ombyggnad av
egnahem pa landsbygden.

Denna rapport utgér Boverkets slutredovisning av uppdraget. Rapporten
har tagits fram av en projektgrupp bestaende av civilekonom Frida
Jonsson, tf. enhetschef Magnus Jacobsson, expert Roger Gustafsson,
expert Ulrika Hégred, jurist Amelie Fasth och verksjurist Carl-Magnus
Oredsson, med den forstndmnda som projektledare.

Karlskrona, mars 2019

Anders Sjelvgren
generaldirektor
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Sammanfattning

Boverket ldmnar i denna slutrapport ett forslag till statligt topplén med
delvis kommunalt forlustansvar for uppfoérande och ombyggnad av
egnahem. Lanet forutsitter att bottenlén beviljats av en kreditgivare pa
marknaden och kan maximalt ldmnas upp till 85 procent av
produktionskostnaden. Forslaget forutsétter ett d&tagande frdn kommunen
och eventuell forlust pa topplanet fordelas mellan staten (65 procent),
kommunen (25 procent) och det lantagande hushéllet (10 procent).

Det forslag som ldmnas &r en vidareutveckling av det principforslag som
lamnades i delrapporten Forslag till statligt topplan med kommunalt
forlustansvar till ny- och ombyggnad av egnahem pé landsbygden (dnr
4108/2018) och innefattar nu forslag till forfattning och konsekvens-
utredning.

Som bakgrund till forslaget redovisas en uppdatering av ddvarande
Statens bostadskreditndmnds (BKN) tidigare beddmning av behovet av
statligt stod till byggande av egnahem. I rapporten redovisas ocksa nagra
andra utredningsforslag samt tidigare system med statliga 1&n. Boverket
kommenterar ocksa remissinstansernas reaktioner pa utredningen L&n och
garantier for fler bostdder (SOU 2017:108).

I rapporten presenteras en intervjustudie om hur egnahem som byggts i
landsbygd har finansierats. Studien visar pa en variation i hur processsen
har fungerat hos deltagarna vad géiller kontakt med bank och beviljande
av lan.

Boverket har ocksé forsokt bedoma om det dr mojligt att tillimpa
Boverkets 1dmnade forslag till statligt topplén pa andra upplételseformer
dn egnahem.

Finansieringsproblem vid bostadsbyggande pa svag marknad/landsbygd
och forslag till 16sningar pa dessa problem diskuteras dels i betédnkandet
Lan och garantier for fler bostdder (SOU 2017:108), dels i betdnkandet
For Sveriges landsbygder — en sammanhéllen politik for arbete, héllbar
tillvaxt och vélfard (SOU 2017:1). Dir konstateras att det finns ett behov
dven av andra upplatelseformer dn egnahem. Hur detta behov kommer att
utvecklas i framtiden ar svart att forutsiga. Men mot bakgrund av den
aldrande befolkningen kan bostadsforsorjningen for dldre komma att bli
en stor utmaning, inte minst pa landsbygden.

Boverket



Boverket

Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden

Mot bakgrund av den kris som tréffade bostadsfinansieringen under
1990-talet kan ytterligare analyser behdvas innan forslag fran tidigare
utredningar implementeras.

Boverket bedommer att det foreslagna statliga topplanet, med vissa
anpassningar, skulle kunna tillimpas &ven for byggande av andra
upplatelseformer 4n egnahem. Boverket ser atminstone tva alternativa
végar att ga for att det inte ska bli frdga om statligt stod 1 EU-réttslig
bemadrkelse. En sddan finansieringsmodell skulle kunna ha betydelse for
till exempel fastighetsdgare som vill bygga hyreslagenheter for egen
forvaltning eller byggemenskaper som dr beredda att driva egna projekt
med bostadsritt eller kooperativ hyresratt.



1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till férordning om statligt topplan for
uppférande, ombyggnad eller tillbyggnad av smahus

Syfte och tillampningsomrade

1 § Denna forordning innehéller bestimmelser om statligt 1an for uppfo-
rande, ombyggnad eller omfattande tillbyggnad av sméhus. Lén far bevil-
jas i mén av tillgdng pa medel.

Denna forordning dr meddelad med stdd av 8 kap. 7 § regeringsformen.

Definitioner
2 § I denna forordning avses med

Smdhus: En- och tvdbostadshus.

Kreditinstitut:

1. svenska banker, kreditmarknadsforetag och forsdkringsforetag,

2. utlindska bankforetag, kreditforetag och forsékringsgivare vars hem-
land hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och som ar aukto-
riserade och star under tillsyn i hemlandet, och

3. andra utldndska bankforetag, kreditforetag och forsékringsgivare som
driver verksamhet hér i landet genom etablering.

Forutsattningar for lan
3 § Lén far beviljas om

1. l&ntagaren med hinsyn till sina inkomster kan betala rdntor och amor-
teringar for lanet, och

2. ett kreditinstitut har beviljat 1dn med ett belopp som motsvarar minst
50 procent av kostnaden for atgirden.

4 § Lantagaren ska dga och avse att stadigvarande bo 1 sméhuset. Lénta-
garen ska dven inneha tomtritt till eller 4ga den fastigheten pa vilken
smahuset uppfors eller &r uppfort.

5 § Fastigheten eller tomtrétten pa vilken smahuset uppfors eller dr upp-
fort far inte Overlatas, helt eller delvis, utan att Boverket har erbjudits att
forvérva hela fastigheten eller tomtrétten (hembud).

Om lantagaren vill 6verlata fastigheten eller tomtrétten till ett varde ligre
an marknadsvérdet ska mellanskillnaden mellan kvarstaende 14n och for-
sdljningspris betalas till Boverket. Med marknadsvérde avses det pris som
skulle uppnas vid en marknadsmaéssig forséljning dér skilig tid ges for

Boverket



8 Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden

forhandling. Marknadsvérdet ska beddmas med utgangspunkt i att atgér-
den fardigstéllts.

6 § Léan far [dmnas under forutséttning att 1antagaren forbinder sig att se
till att den som utfor arbetet eller tillverkar byggelement &r godkénd for
F-skatt eller, i friga om utldndska foretagare eller foretag, visar upp intyg
eller ndgon annan handling som visar att foretagaren eller foretaget i sitt
hemland genom registrering eller pa annat sétt genomgér motsvarande
kontroll i fraga om skatter och avgifter.

Kommunens atagande
7 § Lén far beviljas under forutsittning att den kommun i vilken sméhu-
set ar uppfort eller avses uppforas har

1. godként behovet av bostad for l&ntagaren, och

2. atagit sig att till staten betala 25 procent av lantagarens utestaende
skuld for topplanet om fastigheten eller tomtrétten siljs och forsiljnings-
intéikten inte ticker hela skulden.

Lanebelopp och I6ptid
8 § Lan beviljas med ett belopp som

1. hogst uppgar till 70 procent av det lanebelopp som beviljats av det el-
ler de kreditinstitut som beviljat 14n, och

2. tillsammans med det lanebelopp som beviljats av det eller de kreditin-
stitut som beviljat 1an uppgar till hdgst 85 procent av kostnaden for atgér-
den.

Lanet 16per pa 30 ar.

AnsoOkan om lan
9 § Ansokan om lan gors hos Boverket. Ansokan ska ha kommit in till
Boverket innan byggnadsarbetena far pabdrjas.

Beslut om lan
10 § Boverket beslutar om lan. Av ett beslut om att bevilja l&n ska framga

1. for vilken atgérd lanet beviljas,

2. pa vilken fastighet atgirden ska utforas,

3. med vilket belopp lanet beviljas,

4. att lanet beviljas med sékerhet i den aktuella fastigheten eller tomtrét-
ten direkt efter 1an som beviljas av det eller de kreditinstitut som angetts i
ansoOkan,

5. att réntan beslutas vid utbetalning av lanet, och

6. att Boverket avser att skriva in en hembudsskyldighet till Boverket i
den aktuella fastigheten eller tomtrétten.

Boverket



Utbetalning av lan

11 § Léntagaren ska komma in med en ansdkan om utbetalning av lanet
inom tre ar frin det att ansdkan beviljats. Om det finns sérskilda skil kan
Boverket medge ansténd.

Till ansdkan om utbetalning av 14n ska bifogas ett forslag till lyftplan,
som ska f6lja atgirdens betalningsplan.

12 § Krivs bygglov ska till ansokan om utbetalning av lan en kopia av
bygglovet bifogas. Krivs anmaélan enligt 9 kap. 16 § plan- och bygglagen
(2010:900) ska till ansdkan om utbetalning av 14n en kopia av startbeske-
det bifogas.

13 § Boverket beslutar om utbetalning, vilken rinta som ska gélla for 1a-
net och lyftplan.

Innan utbetalning sker ska Boverket lata skriva in en hembudsskyldighet
till Boverket vid forséljning av fastigheten eller tomtrétten hos inskriv-
ningsmyndigheten.

14 § Boverket ska besluta att det beviljade lanet helt eller delvis inte ska
betalas ut om

1. l&ntagaren har ansokt om lan genom att ldmna oriktiga uppgifter el-
ler pa ndgot annat sétt har fororsakat att lanet beviljats felaktigt eller med
for hogt belopp,

2. lanet av nagot annat skil har beviljats felaktigt eller med f6r hogt be-
lopp, eller

3. villkoren for lanet i ndgot annat avseende inte har f6ljts.

Ranta

15 § P4 lanet ska réinta betalas som bestédms vid beslutet om utbetalning
av lanet och som géller for hela 16ptiden. Med undantag frén vad som
framgér av 13 och 17 §§ forordningen (2011:211) om utlaning och garan-
tier ska rdntan bestimmas genom att Boverket till den pa marknaden ra-
dande rintan for tioariga bostadslén adderar 0,5 procentenheter.

Aterbetalning

16 § Lénet aterbetalas ménadsvis med lika stora belopp under 360 ména-
der (annuitetsln). Extra amorteringar kan goras. Hela l&net kan ségas
upp och hela lanesumman inklusive upplupen rédnta betalas nér lantagaren
onskar. Boverket ldmnar en géng per ar besked om vilket manadsbelopp
som ska betalas for att hela lanet ska vara aterbetalat under lanetiden.

Boverket



10 Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden

17 § Om lantagaren inte kan betala de manatliga beloppen i tid, och
denna oférmaga endast 4r tillfallig, far Boverket medge anstand eller be-
sluta om tillfallig nedséttning av de manatliga beloppen.

18 § Om lantagaren Overlater fastigheten eller tomtrétten under l&nets
16ptid ar lantagaren skyldig att &terbetala lanet i sin helhet senast vid da-
gen for koparens tilltrdde. Om lantagaren fore forséljning erbjudit Bover-
ket att kdpa fastigheten pa samma villkor begransas dock aterbetalnings-
skyldigheten. Léntagaren 4r da enbart skyldig att &terbetala tio procent av
den del av skulden som inte tdcks av forséljningsintakten.

19 § En lantagare &r aterbetalningsskyldig om niagon av de grunder som
anges i 14 § 1-3 foreligger.

Pa det belopp som en lantagare &r aterbetalningsskyldig for ska rinta en-
ligt réntelagen (1975:635) betalas.

Utebliven betalning fran lantagaren

20 § Om lantagaren inte kan betala de manatliga beloppen i tid, och
denna oférmdaga inte endast ar tillfallig, ska Boverket kontakta den kom-
mun diar sméhuset &r belaget.

Innan Boverket begir att fastigheten eller tomtréitten ska métas ut for att
sdkra obetalda skulder ska kommunen ges mdjlighet att betala skulderna i
lantagarens stélle.

Kommunens infriande av atagande

21 § Om fastigheten eller tomtrétten séljs och forsdljningsintéikten inte
ticker hela laneskulden ska kommunen betala motsvarande 25 procent av
lantagarens utestaende skuld for topplanet till Boverket.

Bemyndigande
22 § Boverket far meddela foreskrifter om
1. utformningen av villkor enligt 3 §,
2. de uppgifter som ska ldamnas vid ansokan enligt 9 och 11 §§,
3. berdkning av rinta enligt 15 §,
4. forfarandet vid extra amorteringar och aterbetalning enligt 16 §, och
5. de ovriga foreskrifter som behovs for verkstilligheten av denna for-
ordning.

Overklagande

23 § 140 § forvaltningslagen (2017:900) finns bestimmelser om dver-
klagande till allmén forvaltningsdomstol. Andra beslut 4n beslut enligt
14 § om att inte betala ut 1an far dock inte Gverklagas.

Boverket
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2 Inledning

2.1 Uppdrag och avgransning

Boverket fick genom regeringsbeslut N2018/03940/BB i uppdrag att ta
fram forslag pa atgirder som kan underldtta finansieringen av ny- och
ombyggnation av bostidder pa landsbygden:

Regeringen uppdrar at Boverket att utarbeta forslag pa kostnadseffektiva statliga
atgérder som underléttar finansieringen av ny- och ombyggnad av bostidder pa
landsbygden. Uppdraget ska slutredovisas till Regeringskansliet
(Néringsdepartementet) senast den 29 mars 2019. En delredovisning av uppdraget,
savitt avser framtagandet av forslag pa statliga atgdrder som underlittar finansieringen
av ny- och ombyggnad av egnahem, ska lamnas till Regeringskansliet
(Néringsdepartementet) senast den den 30 november 2018.

Boverket uppfattar att syftet med uppdraget ar att kunna attrahera eller
behélla hushall som kan bidra till skatteunderlaget i kommuner som har
problem med just detta. Det finns manga ténkbara atgérder for att
astadkomma detta, men aktuellt uppdrag ska fokusera pa atgarder som
kan underlitta finansieringen av bostadsbyggande pa landsbygden.

Boverket lamnade en delredovisning av uppdraget i november 2018 som
avsag ett forslag till statligt topplén med kommunalt forlustansvar till ny-
och ombyggnad av egnahem pa landsbygden.' Boverket har arbetat
vidare med forslaget och i denna slutrapport redovisas ett forslag med
konsekvensutredning och forslag till forfattning.

I regeringsbeslut N2018/03940/BB stér det ocksa:

I samband med att atgirder 6vervigs som syftar till att underlétta finansieringen av
byggande av egnahem &r det befogat att gora en samlad beddmning av hur
finansiering av byggande av egnahem och bostédder i andra upplatelseformer kan
underléttas.

Boverket uppfattar att denna del av uppdraget kan komma att svara pé
andra syften dn endast det beskrivet ovan.

Bakgrunden till uppdraget torde vara propositionen En sammanhallen po-
litik for Sveriges landsbygder — for ett Sverige som haller ihop (prop.
2017/18:179, bet.2017/18:NU19, rskr.2017/18:360) dér regeringen ger
uttryck for att det bor 6vervégas hur de finansiella forutséttningarna for
om- och nybyggnation av bostdder pa landsbygden kan underlittas. I pro-
positionen anges att en attraktiv bostad &r en viktig faktor for att bibehalla

" Boverket 2018: Férslag till statligt topplan med kommunalt forlustansvar till ny- och
ombyggnad av egnahem pd landsbygden.

Boverket
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Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden

eller utveckla livskraftiga landsbygder samtidigt som det kan finnas en
finansieringsproblematik.

Tillvaxtverket har fatt uppdraget att stirka genomforandet av lands-
bygdspolitiken och verka for att de landsbygdspolitiska malen nés.”

Denna rapport fokuserar pa atgarder som kan underlétta finansieringen
och didrmed minska behovet av egen insats vid givna nivaer av mark-
nadsvérde och produktionskostnad for ny- och ombyggnad av egnahem
pa landsbygden.

Rapporten har initialt ett brett angreppsitt for att sedan fokusera pa egna-
hem och mynna ut i ett forslag till en &tgird som kan underlétta finansie-
ringen av ny- och ombyggnad av egnahem pa landsbygden.

Rapporten innehéller ocksa en samlad beddmning av hur finansiering av
byggande av egnahem och bostdder i andra upplatelseformer kan under-
lattas. I denna del behandlas boendesituationen for en aldrande befolk-
ning, nyanldnda och unga vuxna. I och med den samlade bedomningen &r
det befogat att undersdka mojligheten att applicera lamnat forslag pé
andra upplatelseformer &n egnahem.

2.2 Genomférande

Boverket har utgétt ifrdn material som redan finns pa omradet sd som
statliga utredningar, PM och rapporter fran myndigheter, statistik, annan
litteratur pa omradet, svenska forfattningar och EU-réttslig lagstiftning.

Under arbetet har Boverket inhdmtat synpunkter fran ett antal aktorer:
Sveriges kommuner och Landsting (SKL), Tillvaxtverket, Tillvdxtanalys,
Bankforeningen, Trd- och Mobelforetagen (TMF), Upphandlingsmyn-
digheten och Ekonomistyrningsverket.

2.3 Begrepp

Med egnahem menar Boverket i denna rapport, ett smahus (en- och tva-
bostadshus) som hushallet ska dga och avse att stadigvarande bo i. Be-
greppet egnahem anvénds genom hela rapporten forutom i forfattnings-
text dar begreppet smdhus anviands med samma innebord.

I rapporten anvinds produktionskostnad men i forfattningstext anvinds
kostnad for dtgdrden med samma innebord.

2 N2018/04123/HL Uppdrag inom ramen for regeringens proposition om en sammanhal-
len landsbygdspolitik for Sveriges landsbygder.
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I rapporten anvénds nybyggnad men 1 forfattningstext anvands uppfo-
rande med samma innebdrd.

I rapporten anvénds begreppet landsbygd. Landsbygd i Sverige uppvisar
en stor variation av sociala, ekonomiska och miljomaéssiga forutsattningar
att det kan vara motiverat att tala om flera olika landsbygder. Gemensamt
for dessa marknader é&r att vid bostadsbyggande kan produktionskostna-
den ofta vara hogre én marknadsvérdet. Boverket anvinder darfor be-
greppet landsbygd trots att de sammanlagda forutsittningarna kan skilja
sig at mellan marknaderna.

Boverket
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Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden

3 Bakgrund

Det har tidigare skrivits en hel del om forutsattningar for finansiering av
bostadsbyggande och da dven med fokus pé landsbygd, glesbygd och
svaga marknader. Gemensamt for dessa marknader &r att vid bostadsbyg-
gande &r produktionskostnaden ofta hogre &n marknadsvérdet.

3.1 Grundlaggande forutsattningar for finansiering
av bostadsbyggande

Nyproduktion av bostider sker vanligen med nadgon form av extern lane-
finansiering i kombination med eget kapital fran den som bygger. Den
som lanar ut pengar, vanligtvis en bank, behover bedoma risken for kre-
ditforluster genom att bedoma dels pantsékerheten via en marknadsvér-
desbeddmning av fastigheten, dels bedoma lantagarens aterbetalnings-
formaga.

En fastighets marknadsvéirde definieras som det mest sannolika priset vid
forsdljning av fastigheten vid en viss angiven tidpunkt under normala
forhéllanden pa en fri och 6ppen marknad, med tillrdcklig marknadsfo-
ringstid, utan partsrelationer och utan tvang.’ Att bedoma en fastighets
marknadsvérde &r inte en exakt vetenskap utan en uppskattning av virdet
utifran mer eller mindre osékra bedomningar och antaganden om aktuell
och framtida marknadssituation.* Marknadsvirdet ir kopplat till bedom-
ningstillfallet och med stor sannolikhet fluktuerar marknadsviardet 6ver
tid.

Lantagarens aterbetalningsformaga ar kopplad till mdgjligheten att 16pande
betala réntor och amorteringar. For egnahem ar aterbetalningsférmégan
ofta kopplad till att lantagaren, dvs. den boende, har en inkomst. For hy-
resratt ar fastighetsdgarens dterbetalningsforméga kopplad till hyresintak-
terna, dvs. att ligenheterna &r uthyrda. Vad géller bostadsrétt dr det indi-
rekt medlemmarnas inkomster och dirmed forméga att betala avgift till
foreningen som avgor dterbetalningsformagan.

3 Lantmiteriet & Miklarsamfundet, 2010: Fastighetsvirdering, Grundliggande teori och
praktisk virdering.
*SOU 2017:108 Lan och garantier for fler bostdder.
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3.1.1 Regler som paverkar bankernas utlaning

Lan i bank dr det vanligaste sittet att finansiera bostadsbyggande i Sve-
rige.” Okade kapitaltickningskrav hos banker ér ett omrade som sedan fi-
nanskrisen star i fokus. Under finanskrisen visade det sig att bankerna
hade for lite eget kapital i verksamheten. Regler som har uppkommit efter
finanskrisen, t.ex. Basel IIT°, syftar bland annat till att 6ka bankernas mot-
stdndskraft vid en ekonomisk nedgang, genom hdgre kapitalticknings-
krav och genom att kapitaltackningskraven battre ska reflektera kreditris-
ker 1 bankernas utldningsverksamhet. De hardare kapitaltickningskraven
som infordes med Basel III innebir att bankernas incitament att 14na ut
pengar till fastighetssektorn minskar.’

Hushéllens skuldsittning och bostadsrelaterade 1&n &r ocksa foremal for
finansiella regleringar. Ar 2010 infordes ett bolanetak som innebir att nya
lan med bostad som sékerhet inte bor dverstiga 85 procent av bostadens
marknadsvirde. Ar 2016 infordes dven ett amorteringskrav som innebir
att hushall som l4nar mer dn 50 procent av bostadens marknadsvirde arli-
gen ska amortera minst 1 procent av boldnet medan hushéll som lanar
mer 4n 70 procent ska amortera minst 2 procent per ar. Ar 2018 skiirptes
amorteringskravet och hushall som lanar mer &n 4,5 ganger sin arsin-
komst fore skatt ska amortera ytterligare 1 procent av bolanet.® Trots att
reglerna ger bankerna rétt att medge undantag fran amorteringskraven vid
lan till nyproduktion i upp till fem ar ar det f4 hushéall som far amorte-
ringsfria lan.’

3.1.2 Aktuella statliga stod som kan paverka finansieringen
Boverket ldmnar under vissa forutsittningar statliga kreditgarantier for
lan till bostadsbyggande."’ Dessa kan beskrivas som en forsikring som
kan tecknas for lan till ny- eller ombyggnad av bostéder. Syftet med kre-
ditgarantin &r att ge kreditinstitutet ett skydd mot kreditférluster samt
minska behovet av egen kapitalinsats eller topplan for den som vill
bygga. Kreditgarantin kan ldmnas for 1an upp till 90 procent av Boverkets
bedomda marknadsvérde av den fardigstillda fastigheten. I omraden med
laga marknadsvérden far kreditgarantin i stillet motsvara 90 procent av
produktionskostnaden, dock maximalt 16 000 kronor per kvadratmeter

> Konkurrensverket, 2016: Storbankernas olika verksamheter — en oversiktlig beskrivning
av olika delmarknader.

% Basel Il 4r ett regelverk som reglerar kapitalkrav och likviditetskrav for banker. Regel-

verket togs fram for att stirka motstandskraften i det globala finansiella systemet efter fi-

nanskrisen 2007/2008. Regelverket dr en bearbetning av det tidigare regelverket Basel 1.

"SOU 2017:108 Lan och garantier for fler bostdider.

8 Finansinspektionen 2018: Den svenska boldnemarknaden.

’SVD Néringsliv 2017-12-11: Fa beviljas undantag vid kép av nyproduktion.

10 Forordning (2004:105) om statliga kreditgarantier for 14n for bostadsbyggande m.m.
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uppvirmd boarea.'' Verksamheten med kreditgarantier finansieras med
avgifter vars storlek bestdms av Boverket och som ska ticka Boverkets
administrativa kostnader och statens forvantade forlust, med restriktionen
att avgiften inte fat séttas sé lagt att garantin utgor ett statsstod i EU-
rattslig mening.

Under hosten 2016 infordes ett investeringsstod for byggande av hyres-
bostéider och studentbostider.'> Syftet med stodet 4r att det ska byggas
fler hyresritter och fler bostider for studerande. Bostéderna ska ha rim-
liga hyror och lag energianvéndning. Stddet avser huvudsakligen omré-
den med befolkningstillvaxt och bostadsbrist men kan dven lamnas i
kommuner som inte har befolkningstillvéxt, om det &r brist pd en viss typ
av bostider och behovet inte kan tillgodoses pé annat sitt. Det beviljas
for nirvarande inga nya ansokningar d& medel saknas.

I november 2016 infordes ett statligt investeringsstid for att anordna och
tillhandahdlla bostider for dldre personer.” Stodet syftar till att 6ka an-
talet bostéder for dldre och forbéttra tillgangligheten 1 befintliga bostader
samt 0ka mdjligheterna till gemenskap och trygghet for dldre personer.
Stodet ar idag Gversokt.

3.1.3 Risker med bostader och byggande pa landsbygden

Ur ett bostadsfinansieringsperspektiv ar inte landsbygd ett relevant be-
grepp. Det som betyder nagot &r hur den langsiktiga efterfrdgan pé bosté-
der ser ut och dédrmed ocksd marknadsvérdet pé fastigheten. En negativ
befolkningsutveckling paverkar langsiktig efterfragan och ddrmed ocksa
marknadsvérden negativt. Tobins Q &r ett begrepp som visar forhallandet
mellan fastighetens marknadsvérde och dess produktionskostnad. Ett Q-
varde = 1 innebér att produktionskostnaden motsvaras av ett lika stort
marknadsvirde.'* Ett Q-virde < 1 innebir att produktionskostnaden Gver-
stiger marknadsvérdet vilket innebér att de ekonomiska villkoren for ny-
produktion #r svaga eller mycket svaga.'” Inom de flesta kommuner torde
det finnas béade attraktiva lagen och mindre attraktiva lagen vilket gor att
mattet Tobins Q ofta varierar inom en kommun.

"' 1SOU 2017:108 Ldn och garantier for fler bostider foreslas en hijning av schablon-

vardet till 22 000 kronor per kvadratmeter uppvarmd boarea.

12 Forordning (2016:880) om statligt stdd for att anordna och tillhandahélla hyresbostider

och bostéder for studerande och forordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for

hyresbostédder och bostdder for studerande.

: Forordning (2016:848) om statligt stod for att anordna och tillhandahélla bostader for

dldre personer.

i: Statens bostadskreditndmnd, 2008: Kreditgaranti till byggande av egnahem i glesbygd.
Ibid.
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De mest uppenbara riskerna med bostéder och byggande i omradden dér
marknadsvérdet &r ldgre &n produktionskostnaden kan beskrivas pa fol-
jande sitt:

o En likviditetsrisk for fastighetsdgaren som foljer av att det kan saknas
kopare vid en eventuell avyttring, vilket ger inldsningseffekter.

o En kapitalrisk for savil langivaren som fastighetsdgaren i egenskap av
att vara den som satsat riskkapital — marknadsvéardet pé fastigheten
kan understiga sévél produktionskostnaden som ldnebeloppet.

e En kreditrisk kopplat till 1antagarens formaga att betala réntor och
amorteringar.

e En hyres- och vakansrisk for hyresfastighetsigaren.'®

3.2 Statliga grundlan i Norge

Den statligt norska Husbanken ansvarar for huvuddelen av de statliga bo-
stadspolitiska finansieringsverktygen i Norge men implementeringen gors
till stor del hos kommunerna.

Husbanken erbjuder grundlan till hushill, foretag och kommuner. Syftet
med att erbjuda grundlén &r att den norska staten vill bidra till frimjandet
av viktiga milj6- och tillgdnglighetsrelaterade egenskaper i nya och be-
fintliga bostdder. Grundlénet fokuserar, for nirvarande, pa aktorer som
ska rusta upp befintliga bostdder men Husbanken erbjuder dven 14n for
byggande av nya bostdder. Grundlanet ska ocksa underlatta finansiering
pa landsbygden déar aktorer kan ha svart att fa 1an till ”normala” eller rim-
liga villkor. Vid nyproduktion kan l&n ges upp till 80 procent av bygg-
kostnaden/produktionskostnaden. Léneréintan differentieras inte efter pro-
jektets risk vilket gynnar de omraden déar utlaningsrisken kan vara stor,
exempelvis om hushéllets ekonomi ar svag eller marknadsvérdet pa fas-
tigheten ar lagt."”

Husbanken hanterar dven ett startlan som &r ett behovsprovat lan. Lanet
ar avsett for hushall som behover stéd med bostadslan for att finansiera
kop, uppforande och renovering av bostad samt for att refinansiera existe-
rande bolan. Startlanet erbjuds och forvaltas av de flesta kommuner men
Husbanken har det 6vergripande ansvaret. Eventuella forluster delas mel-
lan staten och kommunerna, dir kommunen tar 25 procenten av en forlust

16 Tillvixtanalys 2012: Rural Housing — Landsbygdsboende i Sverige, Norge och Fin-
land.

7'SOU 2017:108 Ldn och garantier for fler bostdder Se dven Tillvaxtanalys 2012 Rural
Housing — Landsbygdsboende i Norge, Sverige och Finland.
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och staten tar resten. Startldnets rdnta motsvarar Husbankens generella
rinta, eventuellt med ett tilligg fran kommunen p4 0,25 procentenheter.'®

3.3 Tidigare system med statliga bostadslan i
Sverige

Olika former av statliga bostadslan har funnits sedan slutet av andra
virldskriget. Enligt de regler som géllde fran &r 1975" skedde finansie-
ring av bostiader med bottenlén pa kreditmarknaden upp till 70 procent av
pantvérdet, dir pantvirdet motsvarade den godkédnda produktionskostna-
den®. De statliga lanen limnades normalt med 25 till 30 procent av pro-
duktionskostnaden beroende pa upplételseform och fastighetsdgarkate-
gori, vilket innebar att det krivdes en mycket liten, eller ingen, egen kapi-
talinsats. Kreditrisken 1ag pé det statliga lanet och bottenlanet bedomdes
vara utan risk. Om statligt bostadslan skulle beviljas eller inte prévades
av lansstyrelsen och deras foregingare ldnsbostadsndmnden. Det avgo-
rande for om lan skulle beviljas var i praktiken om produktionskostnaden
var godtagbar. En kreditriskprovning ingick ocksd men den medforde sil-
lan avslag. Nar val statligt bostadslan beviljats forelag séllan svarigheter
att fi bottenlan. Bottenlangivarnas kreditriskprovning var sannolikt be-
grinsad i forlitan pa att risken 1ag pé det statliga lanet. Dessutom forekom
i relativt stor omfattning kommunal borgen som sékerhet for bade statligt
lan och bottenlén, bland annat kunde bostadsrattsféreningar fa 1an pa upp
till 29 procent av laneunderlaget mot annars 25 procent mot att kommu-
nen gick i borgen. I vissa fall var kommunal borgen ett krav for att statligt
bostadsléan skulle beviljas. I friga om bostadslan for egnahem kriavdes att
kommunen hade atagit sig att svara for en forlust pa lanet intill ett belopp
som motsvarar 40 procent av l&neskulden vid forlusttillfallet. Med kom-
munal borgen forelag enligt datidens bedomning inte nagon kreditrisk
och inte heller svérighet att fa bottenlan.*’

Statliga bostadslan som togs fore den 1 juli 1985 finansierades via stats-
budgeten med Bostadsstyrelsen och ldnsbostadsndmnden som forvaltare.
Fran den 1 juli 1985 finansierade SBAB lanen via upplaning pa kapital-
marknaden. Systemet med statliga bostadslén upphorde den 1 januari

" Ibid.

1 Bostadsfinansieringsforordning (1974:946), ersattes senare av nybyggnadslaneférord-
ningen (1986:692) for bostdder och ombyggnadslaneforordningen (1986:693) for bosta-
der.

20 Produktionskostnadsprévningen innebar att ldnsbostadsnamnden provade om den be-
raknade kostnaden for ett projekt var skélig i forhallande till produktionsférhallandena
och projektets allmédnna kvaliteter.

21 SOU 2017:108 Lan och garantier for fler bostdder.
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1992 och efter denna tidpunkt sker all utléning till bostadsbyggande pé
den allménna kreditmarknaden.

Parallellt med systemet med statliga bostadslan beskrivet ovan fanns dven
statliga rantebidrag. Réntebidragen hade fyra huvudsyften:

e Begrinsa kapitalkostnaderna i nyproduktion.
e Utjamna kapitalkostnaderna mellan hus av olika aldrar.

e (Gora hus med bidrag mindre kénsliga for rdnteédndringar pa kredit-
marknaden.

o Utjamna inkomstbeskattningens effekt for olika upplatelseformer.”

Vid mitten av 1980-talet avreglerades kreditmarknaden och Riksbanken
upphivde gillande lanetak for banker och bostadsinstitut.”

Tillsammans skapade det hdar en mycket gynnsam situation eftersom det
kravdes mycket litet eget kapital, staten tog ranterisken genom riantebi-
dragssystemet, det skedde ingen egentlig kreditprévning av lantagare och
fastighet och det var de godkénda produktionskostnaderna som lg till
grund for belaningen, inte marknadsvarderingar. De gynnsamma finansie-
ringsforutsittningarna paverkade byggandet. Det ledde till att hyreshus-
byggandet tredubblades frdn 12 000 &r 1985 till 36 000 &r 1991 samtidigt
som egnahemsbyggandet i stort sett var ofordndrat pa en niva runt 10 000
hus. Andelen nybyggda privata hyreshus dkade kraftigt. Antalet sidana
hus femdubblades under samma period som ovan. Signifikant var ocksa
okningen av byggandet av hyreshus och bostadsratter i smdhusform un-
der perioden.”

Okningen av bostadsbyggandet under aren 1985-1991 var sa gott som
helt koncentrerad till kommuner utanfor storstadsregionerna. Den storsta
okningen skedde i kommuner med mindre dn 30 000 invanare, dir det
sammanlagt byggdes nira 120 000 ldgenheter, ndstan lika mycket som i
storstadsomradena. For varje inflyttad person i dessa kommuner byggdes
det arligen 3,5 bostéder. Det hir bestandet upplevde stora forluster under
den kris som triffade bostadsfinansieringen under 1990-talet.”

2 Webbplatsen Allménnyttan: Var historia, 2018 den 13 september.
> SOU 2017:108 Lan och garantier for fler bostdder.
24 Ronnberg, M, 2002: Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om bostadsfinansie-
géngen 1985-1993.
Ibid.
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Expertgruppen for Studier i Offentlig ekonomi (ESO) presenterade i en
rapport ar 2002 en analys av misstagen som ledde fram till ovan ndmnda
kris.*® ESO menar att det fanns tydliga systemfel i den ordning som dé
gillde. Langivarna, staten och kreditinstituten provade inte sjdlva riskerna
i langivningen. Det fanns ingen provning av marknadsrisker, aterbetal-
ningsforméga eller langsiktiga finansieringskalkyler. Langivningen ank-
nét till produktionskostnader inte marknadsvéirden. Det fanns inget egent-
ligt eget kapital i projekten forutom i egnahemsprojekt. For dgare av pri-
vata hyreshus med personligt betalningsansvar for lan ledde detta till
ekonomisk ruin. Staten, kommunerna och kreditgivarna hade inte ndgon
samlad bild av bostadsbyggandet, var det skedde och i vilka upplatelse-
former. ESO menar att riskmedvetandet synes varit 1agt hos alla aktorer
och informationen till bostadskonsumenterna om ekonomiska ataganden
och risker var ytterst bristfallig.

3.4 Tidigare utredningar
Nedan presenteras tva statliga utredningar samt ett regeringsuppdrag som
alla behandlar samma dmne som aktuell rapport.

3.4.1 For Sveriges landsbygder — en sammanhallen politik for
arbete, hallbar tillvaxt och valfard

Den parlamentariska landsbygdskommittén ldmnade i januari 2017 ett an-
tal forslag och mal for en levande landsbygd. Forslagen presenterades i
betdnkandet For Sveriges landsbygder — en sammanhallen politik for ar-
bete, héllbar tillvaxt och valfard (SOU 2017:1). For att adressera finansie-
ringsproblematiken vid bostadsbyggande lamnade kommittén ett forslag
om att regeringen bor utreda om langivning till boende i landsbygderna
underléttas genom inférandet av séarskilda landsbygdslén for byggande av
egnahem, hyresritter, dgarligenheter, kooperativa hyresrétter och bo-
stadsritter i landsbygderna. Huvudprincipen skulle vara att bankerna, sta-
ten och den enskilde lantagaren i storre utstrackning én i dag delar pa ris-
ken med en kreditgivning till byggande och ombyggnad av bostader i
landsbygderna. Utredningen skriver att en rimlig riskfordelning exempel-
vis skulle uppsta om bankerna star for ett bottenlan upp till 50 procent av
produktionskostnaden, staten star for ett topplan upp till 85 procent av
produktionskostnaden och lantagaren star for resterande 15 procent av
produktionskostnaden i form av en egeninsats. Utredningen skriver att
detta 4r i enlighet med Finansinspektionens allmédnna rdd om l&netak pé
85 procent fran oktober 2010. Utredningen skriver att i utredningsarbete
av ett sadant forslag &r det angelédget att studera de norska erfarenheterna

%0 Ibid.
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av att via den statliga Husbanken erbjuda statliga bottenldn med légre
ranta dn de rantor bankerna erbjuder i glesbebyggda omréaden. Kommittén
ansag att systemet med statliga kreditgarantier vid byggande av bostiader
inte skapar tillriackligt med gynnsamma forutséttningar for byggande eller
ombyggnad av bostédder i landsbygderna varfér man valde att [dmna for-
slaget om landsbygdslan.

3.4.2 Lan och garantier for fler bostader

Utredningen om forbéttrad bostadsfinansiering har lamnat forslag till at-
gérder som utredningen menar skulle kunna underlétta finansieringen av
byggande av bostéder pa svagare bostadsmarknader. Forslagen presente-
rades i betdnkandet Lan och garantier for fler bostdder (SOU 2017:108)
och aterupprepas inte hér, men vissa synpunkter som kommit fram under
remissomgéngen motiverar en kommentar som underlag for regeringens
fortsatta beredning. Det géller forslagen om marknadskompletterande
topplén via Almi och en statlig hyresforlustgaranti.

Forslaget om marknadskompletterande topplan utan subvention via Almi
har av remissinstanserna kritiserats eller avfardats for att det skulle inne-
béra alltfor hoga lanerdntor. Podngen med forslaget dr dock att det ger
byggaktoren en mojlighet att med statens hjilp fa tillrdcklig belaning.
Den foreslagna konstruktionen innebér att topplanet lamnas utifran en
bedomning av byggaktorens aterbetalningsformaga och projektets forut-
sattningar, i stillet for en traditionell marknadsvéardesbeddmning. Almi,
med sin regionala organisation och vana vid att finansiera mindre projekt
1 svagare regioner, forvintas ha battre mojligheter &n bankerna att sétta
sig in 1 lokala behov och forutsittningar. Den foreslagna 16sningen skulle
kunna kombineras med statliga rintesubventioner — pa platser eller i tider
da det anses nddvindigt for att (vissa av) kommunerna ska klara bostads-
forsorjningen, exempelvis for att det saknas tillricklig betalningsforméga
hos vissa malgrupper.

Nar det géller forslaget om att erbjuda en statlig hyresforlustgaranti fram-
for remissinstanserna kritik mot den urvalsprincip som foéreslogs av ut-
redningen, dvs. avgransningen av i vilka kommuner som det skulle kunna
bli aktuellt med en statlig hyresforlustgaranti. Den foreslagna modellen
har, av remissinstanserna, kritiserats for att vara kranglig, medfora troske-
leffekter och/eller innebéra en alltfor sndv avgransning av de kommuner
dér stodet ska kunna komma i fraga. Boverket har i sitt remissvar inte
kommenterat forslaget men uppfattar att urvalsprincipen ér sekundér i
forhéllande till den principiella idén med forslaget — dvs. att staten skulle
kunna gé in och béra en del av risken vid nyproduktion av hyresbostdder

Boverket
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dér det finns ett behov av fler bostdder men dér den l4ngsiktiga efterfra-
gan ar sérskilt svér att bedoma.

3.4.3 Kreditgarantier till byggande av egnahem i glesbygd
Dévarande Statens bostadskreditndmnd (BKN) lamnade i mars 2008, som
svar pé ett regeringsuppdrag, rapporten Kreditgarantier till byggande av
egnahem i glesbygd (dnr 52-43/08). I rapporten redovisas hur bostads-
byggande och utbudet av bostider varierar med Tobins Q (forhallandet
marknadsvérde/produktionskostnad) och hur det i sin tur varierar med be-
folkningsutvecklingen. F6ljande slutsatser redovisades:

e Omraden med svaga eller mycket svaga villkor for nyproduktion av
egnahem é&r inte begransade till glesbygdskommuner. Samma villkor
finns i landsbygdskommuner och i de yttre delarna av nagra av landets
storre lokala bostads- och arbetsmarknader.

e Det finns ett signifikant samband mellan befolkningsutveckling och
Q-vérden (forhéllandet mellan produktionskostnaden och fastighetens
marknadsvérde).

e Varken det totala bestdndet av bostéder eller bestandet av egnahem i
svaga bostadsmarknader &r sirskilt lagt.

e Produktionen av egnahem ér visserligen kénslig for de lokala mark-
nadsvillkoren, men det produceras ett betydande antal egnahem dven i
kommuner dar marknadsvardet for egnahem ar lagre dn produktions-
kostnaden. Aven i omraden med extremt 1aga marknadsvirden sker
viss nyproduktion.

3.4.3.1 En uppdatering till nuldget

Boverket har inom ramen for detta uppdrag inte gjort ndgon komplett
uppdatering av BKN:s studie fran ar 2008. Med hjilp av den offentligt
tillgdngliga statistiken dver befolkningsutveckling, bostadspriser, bygg-
kostnader, bostadsbestdnd och bostadsbyggande belyses dock om BKN:s
slutsatser ar fortsatt giltiga.

Liksom &r 2008 &r det 14tt att konstatera att begrepp som “glesbygd” och
”landsbygd” inte pa nagot entydigt sétt avspeglar forhallanden pa bo-
stadsmarknaden. Boverket har som underlag for sitt arbete att ge stod at
kommuner med svag bostadsmarknad gett konsultforetaget Evidens i
uppdrag att med utgangspunkt fran befolkningsutveckling och utveckl-
ingen pa arbetsmarknaden och inkomstutvecklingen gora berdkningar av
vilka bostadsmarknader som kan betecknas som svaga, och hur antalet
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sadana marknader kan forvintas utvecklas framdver.”” Aven om ingéngen
i Evidens arbete ar hur boendekostnader i sméhus forhéller sig till hyror

pa olika marknader, ger deras indelning av kommunerna ocksa en upp-

fattning om var det dr mdjligt att bygga nytt till en kostnad som é&r jam-

forbar med priset pa befintliga sméhus.

I tabell 2.1 redovisas nagra olika faktorer som direkt eller indirekt belyser

laget pa bostadsmarknaden. Berdkningarna ér gjorda med SCB:s data pa
kommunnivé som grund. Det ska betonas att variationerna inom en

kommun kan vara betydande, och att det dven i kommuner dér betal-

ningsviljan for bostdder generellt 4r 1ag kan finnas speciella ldgen eller

objekt for vilka det finns en hog betalningsvilja.

Tabell 3.1 Bostadsmarknadsdata.

Kommun- Antal | Befolknings- | Prisut- Sma- Bostd- | Smahusbyg- | Bostads- | Smahusbyg
grupp kom- | utveckling/ar | veckl- [hus/invan |der/invana| gande/1000 | byggande/ byg-
mu- 2007-2017 ing are re invanare/ar | 1000 inva- [ gande/ny
ner* sma- 2017 2017 2015-2017 nare/ar invanare
hus/ar 2015-2017 | 2007-2017
2007-
2017
”Lon- 67 1,5 % 6,8 % 0,15 0,44 1,22 5,69 0,09
samma”**
”Stark 135 1,3 % 6,7 % 0,17 0,45 1,22 4,96 0,10
bef.utv.”***
”Svag 155 0,1 % 6,0 % 0,31 0,48 0,62 1,34 1,08
bef.uty”****
”Mycket 48 -0,3% 4,5 % 0,34 0,50 0,28 0,6 neg.*****x
svaga bo-
stadsmark-
nader”*****
”Riket totalt/ 290 1,0 % 6,5 % 0,2 0,46 1,08 4,13 0,12
genomsnitt

Kalla: SCB och Boverkets berakningar.

* En kommun kan inga i flera kommungrupper, darav ar inte summan 290.

** De kommuner dar genomsnittspriset for smahus i kommunen &verstiger den
genomshnittliga byggkostnaden for regionen.
*** De kommuner dar befolkningen vuxit med mer &n 0,5 % per ar sedan 2007. |
BKN:s rapport fran 2008 redovisas en samvariation mellan befolkningsékning och
Tobins Q, dar en befolkningsdkning pa 0,5 % motsvarade Tobins Q = 1.

*7 Evidens 2018 den 2 mars: Svaga bostadsmarknader 2017-2025, Boverkets dnr
7222/2017.
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**** De kommuner dar befolkningen vuxit med mindre an 0,5 % per ar sedan
2007 eller minskat.

***** De kommuner som av Evidens redovisats som mycket svaga bostadsmark-
nader ar 2017.

%% Det sker ett byggande av smahus aven i kommuner dar befolkningen mins-
kar, darav ett negativt varde.

Trots att virdena i tabell 3.1 inte &r direkt jamforbara med BKN:s rapport
fran ar 2008 gar det att konstatera att det finns fler bostéder per invanare i
svagare marknader dn i landet som helhet och att det sker ett byggande av
bostider dven i kommuner dir marknadsvérdet kan antas bli ldgre dn pro-
duktionskostnaden.

3.5 Hur finansieras byggande av egnahem i
landsbygd? — en intervjustudie

Boverket har gett ett konsultféretag i uppdrag att genomfora en intervju-
studie om hur egnahem som byggts i landsbygd har finansierats. Slutrap-
porten fran konsultforetaget aterfinns i bilaga 4, nedan presenteras en kort
sammanfattning.

Totalt genomfordes 18 telefonintervjuer med personer som byggt egna-
hem under senare ar, fardigstéllda mellan ar 2015-2018. Intervjuperso-
nerna representerar 15 olika kommuner, atta kommuner som benimns
som “’svaga bostadsmarknader” och sju kommuner som bendmns som
“mycket svaga bostadsmarknader””®. Fragorna som stilldes under inter-
vjuerna handlade om motiv till nybyggnation, genomférandeprocessen,
finansiering, kontakt med banker, kontakt med kommunen samt basupp-
gifter om hushallet.

Personerna som byggt &r frimst barnfamiljer eller pensionérer dér de
flesta har ndgon form av anknytning till den kommun som de valt att
bygga i. Flera berittar om svarigheter att hitta begagnat boende som mot-
svarar de behov och 6nskemal som de har och att de av den andledningen
till sist bestdmt sig for att bygga nytt boende.

De flesta intervjupersonerna har behovt gé in med betydande eget kapital
for att kunna finansiera projektet. Ungefér en femtedel av deltagarna har
finansierat hela boendet pa egen hand med sparat kapital. De som har 14n
har manga ginger haft en stor insats, bade i form av sparat kapital och i
form av annan fastighet som kunnat pantsittas. De flesta av dem som har
lan har fatt en marknadsvérdering frén banken som antingen matchar den
faktiska produktionskostnaden eller som &r hogre &n den faktiska pro-

8 Fordelningen av kommuner i ”svaga” respektive “mycket svaga” kommer fran Evidens
2018 den 18 mars: Svaga bostadsmarknader 2017-2025, Boverkets dnr 7222/2017.
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duktionskostnaden. Nagra {4 har fitt en marknadsvérdering som ar avse-
vart lagre dn den faktiska produktionskostnaden.

Studien visar pa en variation i hur processen har fungerat hos deltagarna
vad giller kontakt med bank och beviljande av 1an. Flera har ndgon form
av relation till banken sedan tidigare, antingen genom att ndgon i hushal-
let arbetar eller har arbetat pa banken i fraga eller genom att de varit kund
hos banken sedan lang tid tillbaka och dédrmed har en etablerad kontakt
med en banktjdnsteman. Flera deltagare nimner att de upplevt ett simre
bemotande hos den lokala banken jamfort med bemdétandet hos bank 1
annan kommun. Det tycks ocksé finnas en viss godtycklighet i vem som
blivit beviljad 14n och vilka krav som stills fran bankens sida.

Majoriteten av deltagarna dr ndjda med kommunernas bemétande, dven
om det finns de som hade dnskat ett béttre bemdtande. Négra fa kommu-
ner har ldmnat ndgon form av finansiellt stod i form av gratis tomt vid
byggande inom angiven tid, reducerad tomtkostnad, bidrag for vatten-
och avloppsindragning med mera.

Flera deltagare lyfter 6nskemal om utokat stod i processen med att bygga
nytt hus exempelvis i form av en lathund som pa ett lattforstaeligt sétt
guidar lasaren genom processen och lyfter den terminologi som manga
ganger anvands.
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4 Boverkets overvaganden och
forslag

I detta kapitel redogor Boverket for mojliga l0sningar pa det lamnade
uppdraget att ta fram forslag pa dtgirder som kan underlitta
finansieringen av ny- och ombyggnation av bostider pa landsbygden med
fokus pa egnahem.

4.1 Utgangspunkt

Denna rapport fokuserar pa atgdrder som kan underlétta finansiering och
didrmed minska behovet av egen insats for hushall vid givna nivéer av
marknadsvérde och produktionskostnad. Dessa atgirder kan underlatta
for kommuner att attrahera eller behalla hushéll som kan bidra till skatte-
underlaget i kommuner som har problem med just detta. Som tidigare
ndmnts i denna rapport dr produktionskostnaden (Prod.kostnad) hdgre dn
marknadsvardet (MV) pa fastigheten efter att den bebyggts, i omraden
med Tobins Q < 1. Bankerna gor en riskbedomning och belénar vanligt-
vis endast del av fastighetens marknadsvérde. Differensen mellan pro-
duktionskostnad och det 1an som gér att {4 kan i omraden med Tobins Q
<1 bli sd hoga att det kan vara svart for ett hushall att finansiera differen-
sen med egen insats (EK= eget kapital).

Figur 4.1 Antaget férhallande mellan produktionskostnad, marknadsvarde och
finansiering i omraden med Tobins Q < 1.

Prod.

kostnad My 7 : =

Kalla: Boverkets antaganden.

4.1.1 Alternativa maojligheter

En annan ansats hade varit att forsoka paverka produktionskostnaden el-
ler marknadsvardet. Boverket presenterar nedan ett antal mojliga atgérder
utan nagon narmare analys eller beddmning av atgidrdernas kostnadsef-
fektivitet.
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Tankbara statliga atgérder for att pdverka produktionskostnaderna kan
handla om olika typer av skattesubventioner, exempelvis ett justerat
ROT-avdrag som dven innefattar nyproduktion.

Vad giller paverkan pa marknadsvérdet &r tinkbara atgérder att se Gver
strandskydd och riksintressen. Kan bostéder uppforas pé fastigheter i mer
attraktiva ldgen leder det till ett hogre marknadsvérde. Regeringen har
remitterat Naturvardsverkets forslag till fordndrade strandskyddsregler,
dnr M2017/02054/Nm. Boverket bedomde i sitt remissvar att de fore-
slagna forédndringarna ér otillrdckliga for att ge ndgra ndmnvérda effekter,
(dnr 4493/2018).

En annan ténkbar atgérd ar att andra i bankernas regler och pa sa sitt fa
dem att 6ka sin laneandel till bostadsbyggande pé landsbygden.

Det finns ocksa helt andra tdnkbara atgirder for att kunna attrahera eller
behélla hushall i kommuner som har problem med detta. Nedskrivning av
studielan® och olika former av skattesubventioner #r tankbara incitament
som har diskuterats i olika statliga utredningar.

4.2 Aktorernas olika perspektiv
Utifran rapportens utgangspunkt presenterad ovan berdrs i huvudsak fyra
aktorer; det enskilda hushéllet, kommunen, staten och banken.

4.2.1 Det enskilda hushallets perspektiv

Det enskilda hushéllet vill bo pa orten och &r beredd att ta den ekono-
miska risk det innebér att bygga ett nytt egnahem jamfort med att kdpa ett
befintligt till vasentligt lagre pris.

For att finansiera ett bostadsbyggande diar marknadsvérdet ar ldgre dn
produktionskostnaden kravs en storre egen insats 4n om fallet hade varit
det omvinda. Detta innebér en kapitalrisk da det dr osdkert om den egna
insatsen aterfés vid en forséljning. Ytterligare en kapitalrisk ar att det kan
kvarsté en laneskuld trots att fastigheten avyttrats. Det finns ocksa en lik-
viditetsrisk i att dverhuvudtaget, oavsett forsiljningspris, hitta en kdpare.

Om ett hushall dr bendget att, trots nimnda risker, bygga ett egnahem
uppstar behovet av finansiering. Om hushéllet inte har tillrdckligt stor
egen insats maste finansieringen komma fran annat hall.

Det ér rimligt att det bor tillkomma en risk for hushéllet som viljer att
bygga ett egnahem jamfort med att kopa ett befintligt till 14gre pris. Ett

¥ S0U 2017:1 For Sveriges landsbygder — en sammanhdllen politik for arbete, hallbar
tillvéxt och vilfdrd.
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forslag bor 16sa finansieringsproblemet utan att medverka till att ett hus-
hall tar p4 sig orimligt stora risker. Vid framtagande av forslag pd atgér-
der ar det ocksa viktigt att minimera de moraliska riskerna som kan tén-
kas uppsta.

4.2.2 Kommunens perspektiv
Kommunen vill f& nya alternativt behalla befintliga skattebetalande hus-
hall.

I1SOU 2017:1 skriver Landsbygdskommittén att ett attraktivt boende kan
vara en forutséttning for att fi efterfragad arbetskraft att bosétta sig i
landsbygderna. En 6kad boséttning i landsbygden ger ett bredare un-
derlag for bdde kommersiell och offentlig service menar kommittén.

Kommunen har sdledes mycket att vinna pa att kunna attrahera efterfra-
gad arbetskraft till just sin kommun och didrmed & kommunens befolk-
ningsméngd att véxa alternativt bibehédllas. Kommunen bor ocksé vara
den som bést kénner till vilka behov som finns. Vid framtagandet av for-
slag pa dtgirder som kan underlétta finansiering av bostadsbyggande pé
landsbygden é&r det d& rimligt att &ven kommunen blir en del i en sddan
atgdrd. BKN var inne pa detta redan 2008 nér myndigheten i sin rapport
Kreditgarantier till byggande av egnahem i glesbygd (dnr 52-43/08)
skrev:

”Man kan ocksa tinka sig att 6vriga intressenter som har intresse av att nyproduktion
sker béir en del av risken, t.ex. den berorda kommunen eller lokala féretag, maojligen nd-
gon form av garantiforeningar.”

En jamforelse kan goras med Norge dar kommunerna arbetar med im-
plementering av de statliga finansieringsverktygen for bostadsbyggande
men ocksa delvis har ett forlustansvar for viss utlaning.

Svenska kommuner har rétt att stotta enskilda i syfte att minska deras
kostnader for att skaffa eller inneha en permanentbostad.™

Vid framtagande av forslag pa atgarder maste kommunerna ha mojlighet
att vilja eller att vélja bort att ta risk med héansyn till kommunens behov.

4.2.3 Statens perspektiv

Staten vill underlétta for enskilda hushéll att bosétta sig p& landsbygden
men ocksa hjdlpa kommunerna att véxa alternativt bibehélla sin befolk-
ningsméangd.

30 Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, 1 kap. 6 §.
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Den svenska bostadspolitiken har alltsedan 1940-talet grundats pé en
uppgiftsfordelning dér staten svarar for att rittsliga och finansiella in-
strument finns tillgidngliga for bostadsbyggandet, medan kommunerna har
ansvaret for planering och befogenheter for genomforande.”!

Aven om bide kommunen och hushillet ir beredda att ta viss hdgre risk
sa behdver det tillféras pengar som kan anvéndas till finansiering vid
byggande av egnahem pa landsbygden. Detta &r en roll som staten kan ta
for att hjdlpa kommunerna.

Vid framtagande av forslag pa atgérder maste hinsyn tas till att staten
inte ska konkurrera med bankerna, utan endast vara ett komplement dar
finansiering inte kan ske pa marknadens villkor.

4.2.4 Bankens perspektiv

Som beskrivits i kapitel 2.2.1 agerar bankerna p& en marknad omgiven av
omfattande regler som péaverkar i vilken grad de kan medverka med
finansiering.

Forslag pa atgarder maste vara utformade sa att det inte fors in incitament
till att utlaningen fran banken blir mindre eller storre én den normalt
skulle vara utifrdn de regler som finns.

4.3 Forslag till statligt topplan med delvis kommunalt
forlustansvar for uppfoérande, ombyggnad eller
omfattande tillbyggnad av smahus

Nedan redovisar Boverket ett forslag till statligt toppldn med delvis
kommunalt forlustansvar for uppforande, ombyggnad eller omfattande
tillbyggnad av sméhus. Bilaga 1 visar berdkningar som illustrerar lamnat
forslag. Sammanfattningsvis innebéar forslaget att staten, till fasta villkor,
lanar ut pengar till hushéll utdver banklan. Om en framtida forséljning av
fastigheten inte ticker topplanet delas forlusten mellan staten, kommunen
och hushallet. Forslaget ar en vidareutveckling av det forslag som ldmna-
des i delrapport av uppdraget och inkluderar forslag till forfattning och
konsekvensutredning.

4.3.1 Forutsattningar och sakerhet for topplanet

Topplanet 1&dmnas till privatpersoner och kan avse ett egnahem som hus-
hallet for egen riakning uppfor eller later uppfora men ocksé egnahem
som har uppforts for forséljning och dir hushéllet koper det av byggher-

31 SOU 2018:35 Ext gemensamt bostadsforsorjningsansvar.
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ren. Topplénet ldmnas ocksé till ombyggnad eller omfattande tillbyggnad
av egnahem.

For att komma ifréga for statligt topplan krévs att en bank ldmnar en bot-
tenfinansiering samt att hushallet sjdlv gar in med en egen insats.

Det ska finnas en aterbetalningsformaga hos hushallet, det vill sdga en
formaga att fullgora de ekonomiska forpliktelser som foljer med toppla-
net.

Kommunen atar sig att svara for en del av eventuell forlust pa topplanet. I
samband med ett sddant atagande ska kommunen godkénna det varaktiga
behovet av bostad for hushallet.

Vad giller behovet av bostaden behdver kommunen gora en provning uti-
frén varje enskilt projekt baserat pa bostadsmarknaden i kommunen, ar-
betsmarknadsforhallanden, hushallets forutséttningar etc. Tillvigagéangs-
sdttet forutsétts inte vara narmare reglerat, men besluten bor grundas pa
ett kommunalt policybeslut som sékerstiller att kommuninvanarna be-
handlas lika, 1dampligen dokumenterat i riktlinjer for bostadsforsorjning-
en.

For topplanet ska sdkerhet stéllas i form av pantbrev i fastigheten.

For att undvika moralisk risk ska fastigheten vid en forsdljning séljas till
marknadsvérde dvs. det pris som skulle uppnas vid en marknadsméissig
forsaljning dér skalig tid ges for forhandlingar.* D4 forsvinner mojlig-
heten att sdlja fastigheten till underpris for att ”16sa ut” topplénet. Fastig-
heten far inte Overlatas utan att Boverket erbjudits att forvérva fastigheten
pa samma villkor (hembud). Detta for att sdkerstélla att fastigheten verk-
ligen séljs till marknadsvérde.

4.3.2 Topplanets storlek

Det statliga topplénet kraver att det finns en bankfinansiering som uppgar
till minst 50 procent av produktionskostnaden. Topplénet lamnas ovanfor
bankfinansieringen men maximalt upp till 85 procent av produktions-
kostnaden, samma nivéer giller vid en ombyggnad eller omfattande till-
byggnad. Om bankfinansieringen uppgar till en storre andel dn 50 procent
av produktionskostnaden blir topplanet mindre. Den egna insatsen ska
uppga till minst 15 procent av produktionskostnaden.

Omréaden som kan bli aktuella fér denna typ av topplan har generellt laga
marknadsvérden varfor det bor uppmuntras att halla nere produktions-

32 Forordning (2004:105) om statliga kreditgarantier for 14n for bostadsbyggande m.m.

Boverket



Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden 31

kostnaden. Precis som for dvrigt privatfinansierat bostadskopande bor
hushéll pd landsbygden ha ett visst eget sparande att gd in med vid byg-
gande av ett egnahem. Relativt sett bor dven byggande av egnahem pa
landsbygden vara billigare &n motsvarande i en storre téitort varfor en
egen insats pa 15 procent bedoms som rimligt.

Forslaget ar baserat pa produktionskostnad men det kommer finnas en in-
direkt koppling till marknadsvérdet d4 banken har det att férhalla sig till i
sin utldning. Om bankens lan pa 50 procent av produktionskostnaden
motsvarar 85 procent av bankens beddmda marknadsvirde innebér det att
tillsammans med topplénet uppgar total belaning till 145 procent av
marknadsvérdet. Da bankerna har bolanetaket att forhalla sig till kan inte
total beléning i forhédllande till marknadsvéardet bli storre én 145 procent.
Eftersom bankerna arbetar med marknadsvérde innebér det ocksé att
orimligt hoga produktionskostnader i forhallande till marknadsvérde inte
kommer f2 bottenlan av bankerna och ddrmed inte heller statligt topplan.

Det har av andra gjorts géllande att det kan finnas en svarighet att over-
huvudtaget fa bankfinansiering till bostadsbyggande pa landsbygden. Ge-
nom att det finns ett statligt topplén kan det tinkas att bankens vilja att
stdlla ut ett bottenlan dkar da staten tar risk ovanfor banken i ett projekt
som kanske annars inte hade blivit av.

4.3.3 Rante- och amorteringsvillkor
Topplanet utformas som ett annuitetsldn med en 16ptid pa 30 ar och fast
rénta.

Detta uppléagg viljs for att hushéllet i forvag ska veta hur stora betalning-
ar som ska goras men ocksa for att betalningarna for bottenlanet kommer
vara hogst i borjan av ldneperioden for att sedan sjunka i takt med att bot-
tenldnet amorteras. Om topplanet har samma upplégg blir det extra an-
strangande for lantagarens ekonomi initialt. Det dr alltid mojligt att gora
extra amortering om hushéllet s& 6nskar och for att undvika inlasningsef-
fekter tas ingen rinteskillnadsersittning™ ut.

Aterbetalningstiden for topplanet sitts till 30 r. Om aterbetalningstiden
hade avsett en kortare period hade varje annuitet blivit storre. Hushéllet
maste ha en aterbetalningsformaga for lanet och satts aterbetalningstiden
till en kortare period kommer férre hushall att klara av dterbetalningskra-
ven. En langre aterbetalningstid innebér dock att risken for fler forluster i
systemet Okar.

33 Erséttning for utebliven rénta nér ett 14n med bunden eller fast rinta dterbetalas i fortid.
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Hushéllet tar en hogre risk jaimfort med att uppfora sitt egnahem pé en
marknad dar marknadsvérdet &r hogre dn produktionskostnaden. For att
inte bygga in en ytterligare risk for hushéllet sitts en fast rénta pé toppla-
net som &r lika for alla oavsett storlek pa topplan, grad av aterbetalnings-
forméga samt andra individuella faktorer. Detta ger ocksé ett enkelt och
forutsigbart system.

Réntan ska vara hogre édn bankens marginalrinta for att ge incitament till
att sa stor andel av de totala lanen som mojligt utgoérs av bottenlan. Den
ska bestimmas genom att Boverket till den p& marknaden rddande rantan
for tioariga bostadslén adderar 0,5 procentenheter. Bankernas réntesatser
for ett boldn med 10-ars bindningstid uppgér, per mars 2019, till cirka
2,8-3,4 procent (bankernas listpris). Med dessa forutsittningar skulle rén-
tan just nu séttas till 3,5 procent. Det dr dock mojligt for hushallet att
vélja rorlig rénta pa bottenldnet. Den rorliga rdntan uppgér, per mars
2019, till cirka 1,28-2,25 procent (bankernas listpris) vilket ytterligare
okar pa incitamentet till att fa sa stort bottenlan som mdojligt.

Hushéllet maste ha en aterbetalningsformaga som dven inkluderar topp-
lanet. Vid en rdnteniva om 3,5 procent pa topplanet bedoms det i dag fin-
nas en aterbetalningsformaga for ett normalhushéll vid nyproduktion av
ett enklare typhus. Om hushallet inte kan betala de manatliga beloppen i
tid, och denna forméga endast &r tillféllig, f&r Boverket medge anstind el-
ler besluta om tillfdllig nedséttning av de ménatliga beloppen.

Hur Boverket ska agera om en l&ntagare avlider eller forsatts i konkurs
finns reglerat i annan forfattning och darfor behovs ingen specifik regle-
ring kring detta i ldmnat forslag.

4.3.4 Fordelning av eventuell forlust pa topplan

Som sidkerhet for topplanet kommer det, som tidigare ndmnts, finnas
pantsdkerhet. Men da topplanet delvis kommer ligga 6ver marknadsvar-
det, i alla fall initialt, kommer troligen en forlust att uppsta vid en forsélj-
ning under denna period. Den uppkomna forlusten foérdelas pa kommunen
(25 procent), staten (65 procent) och hushéllet (10 procent). Denna for-
delning har justerats sen delrapporten.

Aven om hushallet genom topplanet beldnar sig utdver 85 procent av
marknadsvérdet pa fastigheten riskerar lantagaren endast 10 procent av
detta lan. Det konsumentskydd som bolanetaket skapar ér dirmed ndstan
intakt. Den ytterligare risk som hushéllet tar pé sig bedoms rimlig utifran
valet att uppfora ett egnahem i stéllet for att utnyttja befintligt bostadsbe-
stand och for att minimera moraliska risker.

Boverket
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Niér ett hushéll bygger ett egnahem finns det alltid risk for en patvingad
forséljning (arbetsldshet, sjukdom, skilsméssa etc.). Om hushallet vid for-
saljningstillfallet saknar likvida medel kan det uppsté en situation dir sta-
ten kvarstar med en regressfordran pa hushallet.

Om hushaéllet har en egen insats pa 15 procent av produktionskostnaden
och ett forlustansvar pd 10 procent av topplanet innebar det att hushéllet
som mest riskerar att forlora 18,5 procent av produktionskostnaden vid en
forsiljning. Ar den egna insatsen storre riskerar hushallet ett storre be-
lopp. I takt med att botten- och topplénet amorteras ner minskar forlusten
for hushallet vid en forséljning. Scenarion beskrivna ovan paverkas ocksé
av utvecklingen av marknadsvéardet, som vid ett gynnsamt ldge kan inne-
bira att ingen eller en ligre forlust uppkommer vid en forséljning.

4.3.5 Vilka hushall har maéjlighet att fa statligt topplan?
Det finns olika ténkbara sétt att avgrinsa mojligheten att {3 tillgang till
det statliga topplénet. Forslaget har fem inbyggda avgriansningar:

e Hushallet maste vilja flytta in i ett nybyggt (ombyggt) egnahem i
kommunen.

e Hushéllet méste ha dterbetalningsforméga for topplanet.
e Kommunen maste ata sig ett delat forlustansvar.

e Hushaéllet méste forbinda sig att hembjuda sitt egnahem till staten vid
en Overlatelse.

e Det méste finnas en bankfinansiering motsvarande minst 50 procent
av produktionskostnaden.

Fragan kvarstéar huruvida staten ska peka ut i vilka kommuner eller geo-
grafiska omraden det statliga topplanet ska beviljas.

Argumenten for att inte peka ut kommuner handlar om att det ligger i
kommunens intresse att hushall bor kvar/flyttar in i kommunen. Ar da
brist pa attraktivt boende ett problem kan kommunen vélja att stodja
dessa hushéll genom att ta ett forlustansvar for deras statliga topplén vid
byggande av egnahem. Ett kommunalt f6rlustansvar bor endast bli aktu-
ellt i omraden dér produktionskostnaden ligger under marknadsvirdet.
Galler det omvinda borde hushéllen kunna finansiera sig till lagre kost-
nad pa den ordinarie kreditmarknaden och kommunen hellre 14gga sina
resurser pd annat héll. Ytterligare ett argument for denna hallning &r att
det mycket séllan ser likadant ut inom en hel kommun. En stor del av
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landets kommuner innehéller bdde omraden dér produktionskostnaden
ligger 6ver marknadsvirdet men ocksd det omvénda.

Argumenten for att peka ut i vilka kommuner statliga 14n kan beviljas ér
att sikerstélla att topplénen bara tillimpas dar produktionskostnaden
verkligen ligger 6ver marknadsvérdet for egnahem. Skulle systemet till-
lampas dven i omradden dir marknadsvérdet &r lika stort som produkt-
ionskostnaden finns ett incitament till att fa statligt topplan for att slippa
amortering pa bottenlanet. Detta fall skulle dock endast initialt ge ldgre
betalstrommar, dvertid blir det alltid billigare att ha ett traditionellt bank-
lan jamfort med det statligta topplanet.

Boverket har via SKL inhdmtat synpunkter fran ett antal kommuner. Ma-
joriteten av tillfrigade kommuner 6nskar ett system som omfattar alla
landets kommuner och dér det &r upp till den enskilda kommunen att av-
gora sitt eget deltagande. Boverket ser det som mycket svért att peka ut
kommuner eller omraden pa ett rattvisande sétt och anser att det finns till-
rackliga avgransningar inbyggda i systemet for att 1ata det omfatta alla
landets kommuner utan avgriansning i forfattning.

4.3.6 Administration av statliga topplan

Boverket foreslas bli den aktdr som administrerar de statliga topplénen. I
tidigare statliga utredningar har det pekats pA SBAB** och Almi*’ som
lampliga aktorer att administrera system med statliga topplan. SBAB har
inget samhéllsuppdrag i dag varfor riksdagen skulle behdva besluta om
en kompletterande dgaranvisning. Vad géiller Almi sa ligger bostadsbyg-
gande och bostadskrediter i dag utanfor deras verksamhetsomrade. Bo-
verket har kompetens inom bostadsbyggande men ocksé inom bostadsfi-
nansiering genom sitt arbete med statliga kreditgarantier. Boverket har er-
farenhet av skade- och regresshantering genom de statliga kreditgaranti-
erna men ocksa av kommunalt forlustansvar, da en del dldre kreditgaran-
tier innehéller sddana &taganden.

I arbetet med de statliga toppldnen kommer det, for Boverket, ingd att be-
sluta om vilken rénta som ska gélla med utgdngspunkt fran bankernas
rantor, besluta om topplan och godkénna lyftplaner, hantera fortida inbe-
talningar, hantera drdjsmél och exekutiva férfarande samt 6vrig administ-
ration kring de statliga topplanen. Handldggningen av topplédnen bor
kunna standardiseras genom att Boverket faststéller en ansokningsblan-
kett samt arligen faststéller en ”Kvar-att-leva-pa” kalkyl. P4 detta vis sa-

*'S0U 2017:1 For Sveriges landsbygder — en sammanhdllen politik for arbete, hallbar
tillvixt och vilfiird.
33 SOU 2017:108 Lén och garantier for fler bostdder.
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kerstills att det finns en dterbetalningsforméga hos lantagaren. Till anso-
kan ska bifogas ett godkénnande fran kommunen vad géller forlustansvar
och godkinnande av varaktigt behov av bostaden for hushallet.

Boverkets bedomning dr att den 16pande verksamheten med statliga topp-
lan inte kommer bli alltfér omfattande d4ven om uppstartsskedet kommer
kréva en del resurser. For att hantera verksamheten kommer Boverket be-
hova resursforstirkning samt gora investeringar i nytt IT-system. Initialt
kommer det ocksé kriavas resurser till informationsinsatser.

4.3.7 Praktiskt tillvagagangsatt

Forslaget ar avsett att vara sé transparent och enkelt som mojligt for hus-
hallen. Nedan presenteras ett mojligt praktiskt tillvigagéngsétt baserat pa
forslaget. Det ar upp till varje kommun att sjidlv bestimma over forfaran-
det vad giller godkidnnande av behov av bostad samt det kommunala {or-
lustansvaret. Boverket ser dock att ett forhandsbesked eller annan initial
kontakt mellan kommun och hushéll sannolikt kommer behovas.

4.3.7.1 Godkannande av lan

Till ansdkan om topplan ska kommunens godkidnnande av det kommu-
nala forlustansvaret bifogas. Saledes maste ett sddant finnas pé plats in-
nan ansdkan om topplén kan goras hos Boverket. Mest troligt kommer en
tidig kontakt med kommunen vara 6nskvard for att sékerstélla deras
medverkan innan ny-, om- eller tillbyggnad av egnahem planeras i detalj.
Innan ansdkan om topplan kan goras maste dven bottenlan vara beviljat
av en bank.

4.3.7.2 Utbetalning av lan

Innan 1an kan utbetalas maste all formalia finnas pa plats s som bygglov,
entreprenadavtal i forekommande fall, fastighetskop etc. Efter utbetalning
av bottenlan enligt bankens villkor betalas det statliga topplanet ut enligt
av Boverket beslutad lyftplan.

4.3.7.3 Aterbetalning av lan

Lanet kommer att aterbetalas pa 30 ar med lika stora ménatliga belopp.
Det ar alltid mojligt att betala ett hogre belopp som avraknas som amorte-
ring. Boverket meddelar varje ar vilket minsta manadsbelopp som krévs.

Om hushéllet &r i drojsmal med betalning behdver det inte automatiskt
innebéra att fastigheten maste séljas. Kommunen har alltid en mdjlighet
att stodja hushéllet. Det ingér inte i Boverkets uppgift att forhandla om
dndrade aterbetalningsvillkor men vid en tillfdllig of6rmaga att betala de
manatliga beloppen i tid kan Boverket medge anstind eller tillféllig ned-
sattning. Innan Boverket begér att fastigheten eller tomtrétten ska métas
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ut for att sékra obetalda skulder ska kommunen ges mdjlighet att betala
skulderna i l&ntagarens stélle.

4.3.7.4 Eventuell forséljning av fastigheten

For att undvika moralisk risk ska fastigheten som tidigare namnts séljas
till marknadspris och Boverket ska hembjudas att forvirva fastigheten pa
samma villkor. Efter forséljning aterbetalas bottenlanet forst och efter det
aterbetalas topplénet till den del som técks av kopeskillingen. Kvarstar
topplan efter aterbetalning fordelas forlusten mellan kommunen (25 pro-
cent), hushéllet (10 procent) och staten (65 procent). Kan inte hushallet
betala sin del uppstar en regressfordran pa individerna i hushallet.

4.3.8 Finansiering

I delrapporten gjorde Boverket bedomningen att systemet med statliga
topplan kommer kriva subventioner for att vara majligt att genomfora.
Efter fordjupade berdkningar beddmer Boverket nu att den fasta réntan
kommer ge full kostnadstickning for staten.

Finansieringen av topplén foreslas ske genom upplaning i Riksgélden
vilket enligt budgetlagen (2011:203) far ske om den forvintade forlusten
ar 1ag. Andra mojligheter till finansiering kan tdnkas men denna torde
vara den mest kostnadseffektiva. Riksgéldens utlaning och garantigivning
styrs av budgetlagen, forordning (2011:211) om utlaning och garantier
och EU:s statsstddsregler. Enligt budgetlagen beslutar riksdagen om an-
damal och belopp for statliga garantier och utlaning. Den myndighet som
utfirdar garantin eller lanet ska sedan ta ut en avgift som motsvarar sta-
tens forvantade forlust och 6vriga kostnader for atagandet, om inte riks-
dagen beslutar annat. Tabell nedan visar behov av bemyndigande till Bo-
verket vid olika nivéer av antal utstéillda lan.
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Tabell 4.1 Utveckling av statens lanestock vid olika nivaer av utstallda lan (miljo-

ner kronor).

50 lan per ar 300 lan per ar 750 lan per ar
Aro 44 263 656
Ar5 249 1496 3739
Ar10 430 2 579 6 447
Ar15 580 3482 8 706
Ar 20 696 4173 10433
Ar 25 768 4610 11 524
Ar 30 791 4744 11 859
Ar 35 791 4744 11 859
Ar 40 791 4744 11 859

37

Kalla: Boverkets berakningar.

Not: Varje topplan antas vara i storlek 875 000 kronor utifrdn en produktionskost-
nad om 2 500 000 kronor, marknadsvarde om 1 470 588 kronor, bottenlan om

1 250 000 kronor och egen insats 375 000 kronor.

Réntan som tas ut ska saledes ticka forvantad forlust, administrativa
kostnader samt statens upplaningskostnad. Den forvéntade forlusten for
samtliga utstillda toppldn kommer att behdva beréknas &rligen med hin-
syn till eventuellt fordndrade marknadsvérden. D4 rdntan enligt forslaget
ar fast och bestdms genom att Boverket till den pa marknaden radande
rantan fOr tiodriga bostadslan adderar 0,5 procentenheter skulle ett dver-
skott kunna uppsta. Det kan da bli aktuellt att fora det mot inkomsttitel.
Hur rintan sitts regleras i forslag till férordning dér undantag frén vad
som framgar av 13 och 17 §§ forordningen om utléning och garantier fo-
reslas.

For att sékerstélla att det finns tickning f6r en eventuellt uppkommen for-
lust redan nér férordningen trider i kraft kan det finnas anledning att se
over mojligheten att anvénda del av garantireserven for de statliga kredit-
garantierna. Denna garantireserv har byggts upp under lang tid och en be-
tydande del kommer fran anslag och rénteintikter.’® Den forvintade for-
lusten for de statliga kreditgarantierna uppgick den 31 december 2018 till
ca 136,6 miljoner kronor medan garantireserven uppgick till ca 2 265,8
miljoner kronor.

3% Garantireserven infordes ar 2000 och till reserven fordes arligen anslagsmedel, vars
syfte var att ticka forluster for kreditgarantier som utfardats t.o.m. 1996 samt omfordel-
ningsgarantier, detta upphorde 2007.
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De administrativa kostnaderna berdknas uppgé till 10 procent av de totala
ranteintdkterna. Uppstartskostnader inklusive foreskriftsarbete och
systemstod berdknas uppgé till ca 2 miljoner kronor. Boverket bedomer
att de informationsinsatser som behdvs i samband med ikrafttridandet
kommer kosta minst 0,5 miljoner kronor beroende pa val av omfattning.
Dé efterfrdgan pé de statliga topplénen ar mycket svar att bedoma foreslar
Boverket ett anslag ar ett for att sikerstilla finansiering av uppstartskost-
naderna samt kostnader for informationsinsatser. Boverket foreslar att
medel tas fran anslag 1:3 Stod for att underldtta for enskilda att ordna
bostad inom utgiftsomrdde 18 Samhdllsplanering, bostadsforsorjning och
byggande samt konsumentpolitik.
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5 Konsekvensutredning

I detta kapitel redovisar Boverket sin genomforda konsekvensutredning
av lamnat forslag till statligt topplan med delvis kommunalt forlustansvar
for uppforande och ombyggnad av egnahem. Den hér konsekvensutred-
ningen innehéller:

e En beskrivning av problemet och vad man vill uppna.

e En beskrivning av vilka alternativa losningar som finns for det man
vill uppna och vilka effekterna blir om nagon reglering inte kommer
till stand.

e En beddémning av om regleringen dverensstimmer med eller gar uto-
ver de skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska
unionen.

e Uppgifter om vilka som berdrs av regleringen.

e Uppgifter om vilka kostnadsmaissiga och andra konsekvenser regle-
ringen medfor och en jdmforelse av konsekvenserna for de 6vervigda
regleringsalternativen.

e Om det finns behov av sdrskilda informationsinsatser.

5.1 Problem och I6sning

5.1.1 Problem och malformulering

Bakgrunden till Boverkets uppdrag torde vara propositionen En samman-
hallen politik for Sveriges landsbygder — for ett Sverige som héller ihop
(prop. 2017/18:179, bet.2017/18:NU19, rskr.2017/18:360) dér regeringen
ger uttryck for att det bor Gvervégas hur de finansiella forutsittningarna
for om- och nybyggnation av bostéder pa landsbygden kan underlittas. I
propositionen anges att en attraktiv bostad ar viktig faktor for att bibe-
halla eller utveckla livskraftiga landsbygder samtidigt som det kan finnas
en finansieringsproblematik.

Att attrahera eller behélla hushall som kan bidra till skatteunderlaget ar
viktigt for kommuner som har problem med just detta. Det kan finnas
manga tdnkbara atgarder for att dstadkomma detta, men lamnat forslag
fokuserar pa en atgéird som kan underlétta finansieringen av ny- och
ombyggnad av egnahem pé landsbygden och pa si sitt attrahera eller
behalla skattebetalande hushéll i kommunen.
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5.1.2 Nollalternativet

Det byggs i dagslédget relativt fa egnahem pé landsbygden. Det kan disku-
teras hur man avgrénsar landsbygd, i innevarande rapport anvinds Evi-
dens definition av svaga bostadsmarknader som avgrinsning.”” Detta kan
i sig diskuteras d& méanga delar av landsbygden utesluts da kommun-
gransindelningar anvénds.

Med denna avgriansning kan Boverket dock konstatera att det mellan aren
2000 till 2017 byggdes i genomsnitt ca 275 smahus’® om éret i de kom-
muner som Evidens definierar som svaga eller mycket svaga bostads-
marknader.

5.1.3 Alternativa I6sningar

Det finns en stor méngd 16sningar for att uppna ett 6kat byggande av eg-
nahem pa landsbygden. D& huvuduppdraget varit finansieringsfragan be-
rors dessa alternativa 16sningar endast helt kort och utan att analysera
konsekvenserna av dessa l6sningar.

En ansats hade varit att forsoka paverka produktionskostnaden eller
marknadsvérdet.

Tankbara statliga atgérder for att pdverka produktionskostnaderna kan
handla om olika typer av skattesubventioner, exempelvis ROT-avdrag
som édven innefattar nyproduktion.

Vad giller paverkan pa marknadsvérdet &r tinkbara atgirder att se Gver
strandskydd och riksintressen. Kan bostéder uppforas pé fastigheter i mer
attraktiva ligen leder det till ett hogre marknadsvirde. Regeringen har
remitterat Naturvardsverkets forslag till fordndrade strandskyddsregler,
dnr M2017/02054/Nm.

En annan ténkbar atgérd ar att dndra bankernas regler och pa sa sitt fa
dem att 6ka sin lanedel till bostadsbyggande pa landsbygden.

Det finns ocksa helt andra tdnkbara atgirder for att kunna attrahera eller
behélla hushall i kommuner som har problem med detta. Nedskrivning av
studieldn®® och olika former av skattesubventioner ér tinkbara incitament
som har diskuterats i olika statliga utredningar.

37 Evidens 2018 den 2 mars: Svaga bostadsmarknader 2017-2025, Boverkets dnr
7222/2017.

3 Nybyggda sméhus oavsett upplatelseform, smahus med dganderétt utgdr i genomsnitt
drygt 85 procent av de 275 smahusen per ar.

3'S0U 2017:1 For Sveriges landsbygder — en sammanhdllen politik for arbete, hallbar
tillvéxt och vilfdrd.
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5.2 Rattsliga forutsattningar

5.2.1 Bemyndigande

Boverket foreslér att det i en forordning om statligt topplén ska finns ett
bemyndigande for Boverket att meddela foreskrifter till férordningen.
Boverket vill genom foreskrifter kunna reglera bland annat hur en anso-
kan ska ga till, hur réntan pé lanet ska berdknas och hur extra amortering-
ar och aterbetalning ska ga till. Detta for att 6ka transparensen for lanta-
garen och f4 till enhetlighet vad géller ans6kningsforfarandet och hante-
ringen av lénet.

5.2.2 Regleringsbrev och Boverkets instruktion

I regleringsbrev for budgetaret 2019 bemyndigas Boverket att stélla ut
kreditgarantier samt att forvirva och inneha fastigheter for vilka statlig
kreditgaranti utférdats. P4 samma sitt behdver Boverket fa ett bemyndi-
gande att lamna statliga topplén for uppforande, ombyggnad eller till-
byggnad av smahus samt att forvarva och inneha fastigheter for vilka stat-
liga topplan ldmnats, vid forordningens ikrafttradande. Boverket har en-
ligt férordning (2012:546) med instruktion for Boverket till uppgift att
forvalta och redovisa de kreditgarantier som Statens bostadskreditndimnd
eller Boverket utfardat. Forfattningsforslaget innebar att Boverkets in-
struktion behdver dndras sé att den &ven omfattar statliga topplan.

5.2.3 Forfattningar som galler for kommunerna

For att en lantagare ska beviljas statligt topplan for nybyggnation eller
ombyggnation av ett befintligt smahus krivs att kommunen &tar sig ett
forlustansvar motsvarande 25 procent av topplénet. Svenska kommuner
har, enligt lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, ritt att stotta
enskilda i syfte att minska deras kostnader for att skaffa eller inneha en
permanentbostad. Kommunerna maste ta stillning till om de ska stotta
enskilda hushall genom att ata sig ett sddant forlustansvar.

For att en lantagare ska beviljas statligt topplan kravs dven att kommunen
har godként behovet av bostad for lantagaren. Enligt kommunallagen
(2017:725) ska kommunen behandla sina medlemmar lika om det inte
finns sakliga skél for ndgot annat. Kommunen ska i det enskilda fallet ta
stdllning till lantagarens behov av bostad. Kommunens stéllningstagan-
den bor grundas pé ett kommunalt policybeslut som sédkerstéller att kom-
muninvanarna behandlas lika, ldmpligen dokumenterat i riktlinjer for bo-
stadsforsorjningen.
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5.2.4 EU-ratt och annan internationell ratt

En utgdngspunkt nér det géller statsstodsreglerna &r att forbudet mot
statsstod enbart géller stod till foretag — inte stod som riktar sig till kon-
sumenter. Det av Boverket foreslagna statliga topplénet for byggande av
egnahem riktar sig till hushéllen och inte till byggaktdrerna och borde
ddrmed inte betraktas som statsstod. Mojligen ar det sa att den foreslagna
lanekonstruktionen indirekt &r ett stdd till smahusforetag. Det kan bredda
deras marknad, genom att fler hushall far mgjlighet att efterfraga ett ny-
byggt egnahem. Boverket gor dock bedomningen att den foreslagna
finansieringsmodellen inte utgor statsstod i EU-réttslig bemirkelse, sa
lange den enbart erbjuds hushéll. Nagot som styrker den bedomningen &r
att det dr svart att se att ndgot foretag skulle missgynnas konkurrensmaiss-
igt 1 forhallande till situationen utan den foreslagna lanemajligheten.

Boverkets bedomning ar att det foreslagna topplanet med delvis kommu-
nalt forlustansvar inte utgor statligt stod 1 EU-réttslig bemérkelse och att
det ddrmed inte behover anmélas till kommissionen.

5.3 Utredning av konsekvenser

5.3.1 Vilka berors?

De grupper som potentiellt berors av Boverkets forslag ar hushallen, fore-
tag som verkar inom sméhussektorn men &ven foretag som sysslar med
om- och tillbyggnader i ett vidare perspektiv. Vidare berérs kommunsek-
torn samt den statliga sektorn.

5.3.2 Ekonomiska konsekvenser

Boverket ser det som mycket svart att uppskatta i vilken omfattning det
statliga topplanet kommer att utnyttjas, det vill sdga hur ménga lan som
kommer att beviljas arligen. Till detta ska ldggas att da det statliga topp-
lanet dven foreslas kunna ges till om- och tillbyggnad ar det svart att be-
doma hur stort ett genomsnittligt lan kommer att bli. Boverket berdknar
dérfor tre mojliga scenarier: lagscenariot dér 50 lan ges arligen, mellan-
scenariot dar 300 l1an ges arligen samt hogscenariot dar 750 lan ges arlig-
en. I berdkningarna antas dessutom att samtliga statliga topplan som be-
viljas dr pa 875 000 kronor per lan.

For att berdkna de ekonomiska konsekvenserna av det lamnade forslaget
berédknas inledningsvis ett hypotetiskt utfall av ett enskilt 1an. I berék-
ningarna gors foljande antaganden: produktionskostnad: 2 500 000 kro-
nor, marknadsvérde: 1 470 588 kronor, bottenlan: 1 250 000 kronor,
topplén: 875 000 kronor, egen insats 375 000 kronor samt rénta péa topp-
lanet: 3,5 procent. Implicit antas da att staten har en upplaningskostnad pa
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0 procent. Ett annat sétt att tolka procentsatsen &r att det ar differensen
mellan statens utldningsrinta och upplaningsréinta. Vidare ar forlustande-
larna pé topplanet 65, 25 respektive 10 procent for stat, kommun respek-
tive hushall. Se dven bilaga 2 for en kénslighetsanalys med alternativa an-
taganden.

Resultaten presenteras nedan i tabell 5.1. Hér visas den eventuella forlus-
ten for de olika aktorerna (stat, kommun, hushéll) om lanet skulle fallera
efter x antal ar. For staten beror den eventuella forlusten dven pa hur
mycket rinteintebetalningar som skett vid fallissemanget.

Tabell 5.1 Foérvantad vinst/forlust pa ett enskilt lan (tusentals kronor).

Forlust pa topplanet Statens forlust/overskott

Ranteinb. | Totalt | Stat | Kommun | Hushall | fore r.-avd. | efter r.-avd.

Aro 0| 654|425 164 65 -425 -425
Ar5 146 | 444 289 111 44 -158 -201
Ar10 274 | 228 148 57 23 98 16
Ar15 382 50| 33 13 5 311 196
Ar20 465 0 0 0 0 419 279
Ar 25 520 0 0 0 0 468 312
Ar 30 539 0 0 0 0 486 324

Kalla: Boverkets berakningar.

Not: Ranteinb. ar den ackumulerade ranta staten erhaller pa topplanet, i statens
forlust/Overskott ar administrativa kostnader om 10 procent av ranteinbetalningar-
na bortraknade.

Vilket illustreras i tabellen gar staten i rdkneexemplet med vinst efter 10
ar. D4 ar de ackumulerade ranteinbetalningarna tillrackligt stora for att
ticka statens andel av forlusten pa topplénet. Efter 16 ar ar &ven kommu-
nens och hushéllets forlust 0 kronor.*

5.3.2.1 Konsekvenser for hushallen (konsumenterna)

De konsekvenser Boverkets forslag kan fa for hushéllssektorn ar att fler
hushall 4n i dagsldget kan fa mojlighet att uppfora ett egnahem alternativt
bygga om ett befintligt egnahem. Det enskilda hushallet maste viga var-
det av denna mojlighet mot det faktum att rdntan &r hogre pa det statliga
topplénet &n pé ett motsvarande banklan. Det statliga topplanets rénta ska
enligt forslaget ligga 0,5 procentenheter 6ver den tiodriga bolénerantan.
Hur mycket mer det enskilda hushéllet far betala genom denna 16sning
jamfort med om hushallet kunnat fa ett bottenlan pa den ordinarie bola-

0ge bilaga 1 for arliga berdkningar.
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nemarknaden gér inte att kvantifiera, da detta &r beroende av vilken ridn-
tebindningstid hushallet i s fall valt. I dagsldget ligger exempelvis ban-
kernas listpris pd 10-ariga bolén i storleksordningen 1,5 procentenheter
over de rorliga bolanerintorna.

Boverkets forslag till statligt topplén innehaller en riskdelning mellan
stat, kommun och hushall. Under forutsittning att hushéllet erhéller ett
statligt topplén tar det i ovanstdende rakneexempel (se tabell 5.1) 16 ar
innan hushallet amorterat ned topplanet s& mycket att hushéllet inte drab-
bas av nagon forlust vid en forséljning, detta till ett oférédndrat marknads-
vérde pé huset. Det bor noteras att beloppet som hushéllet riskerar att for-
lora pé topplanet vid en forsiljning till ett pris lagre dn produktionskost-
naden é&r relativt litet i férhdllande till den egna insatsen pa 15 procent
som hushallet gatt in med.

Det bor dven noteras att — i rakneexemplet — efter 22 ér ar de totala lanen
(bottenlén plus topplan) nere under 85 procent av marknadsvéardet (ateri-
gen vid antagandet om ofordndrat marknadsvérde) varfor det troligen
vore formanligt for hushallet att forsoka utdka bottenlanet och 16sa det
statliga topplanet.*' Exakt nér denna tidpunkt intréffar 4r dock avhingigt
av de aktuella marknadsréntorna samt vilken bindningstid det aktuella
hushaéllet vill ha pa bottenlanet.

5.3.2.2 Konsekvenser for foretag

Syftet med forslaget ar att det ska byggas fler egnahem pé landsbygden. I
den mén detta kommer att ske kommer foretag verksamma inom denna
bransch att erhalla fler uppdrag. Aven for foretag som verkar inom om-
byggnad eller renovering kan paverkas positivt da forslaget dven inbegri-
per denna typ av itgirder. Aterigen #r det omfattningen av anvindandet
som kommer avgora hur stora effekterna blir. Dessa foretags kostnader
kommer inte att paverkas.

Konkurrensforhdllanden skulle rent hypotetiskt kunna paverkas i den méan
manga hushall, pa grund av det statliga topplanet, viljer att bygga ett nytt
egnahem 1 stéllet for att kopa en bostadsritt eller hyra en bostad. Bover-
ket bedomer dock denna effekt som marginell.

Boverket ser inte att sdrskild hdnsyn behdver tas till smé foretag da dessa
ar de som troligtvis kommer att gynnas mest av Boverkets forslag.

! Detta enligt rakneexemplet med de antaganden som gors under 5.3.2 samt ett antagande
om att réntan pa bottenlanet dr 2 procent.
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5.3.2.3 Konsekvenser for kommunerna

Hur stora effekterna blir f6r kommunsektorn, eller réttare sagt effekterna
for de enskilda kommunerna, ar givetvis beroende av i vilken utstrack-
ning det statliga topplanet kommer att utnyttjas. Detta beror i sin tur pa en
rad faktorer: (i) hur manga kommuner som kommer att vara intresserade
av att ata sig ett kommunalt forlustansvar (ii) hur manga hushéll som — i
dessa kommuner — kommer att soka och erhélla dessa 14n.

For den enskilda kommunen ar den ekonomiska konsekvensen beroende
av hur stor andel av lanen som fallerar, men dven nar de i sa fall fallerar. I
tabell 5.1 beskrivs hur forlusten for kommunen (for ett enskilt 1&n) mins-
kar med tiden. Liksom f6r det enskilda hushallet drabbas kommunen av
en forlust om lénet fallerar inom 16 ar fran den tidpunkt lanet tas. Den
maximala forlust kommunen kan drabbas av (under forutsittning att lanet
fallerar innan hushéllets forsta amortering &r gjord) &r knappt 164 000
kronor utifrdn exemplet, se tabell 5.1.

Det méste dock antas att hushéllen har tdmligen stora incitament till att
inte sélja till ett marknadsvérde som understiger produktionskostnaden.
Det faktum att hushallet vill satsa pa att bygga, alternativt bygga om, en
bostad dér produktionskostnaden understiger marknadsvardet tyder pa
detta. Hushéllet har bade satsat en insats pa 15 procent och &r betalnings-
ansvariga for 10 procent av topplanet. Det kan noteras att redan efter 10
ar ar forlusten for kommunen nere i cirka 57 000 kronor. Huruvida en
eventuell forlust ticks av andra intikter (14s skatteintikter) som kommu-
nen far ar svart att uppskatta. Det ligger dock i forslagets konstruktion att
det &r kommunens sak att bedoma detta da den atar sig det delade forlust-
ansvaret.

5.3.2.4 Konsekvenser for staten

Den statliga sektorn berdknas fa intékter som Overstiger kostnaderna som
en konsekvens av Boverkets lamnade forslag till statligt topplén. Detta
beror pa att staten, med storsta sannolikhet kommer att erhalla ett rante-
netto som Overstiger de administrativa kostnaderna. Staten beréknas i
ovanstéende rikneexempel na break-even** efter 10 ar. Vid denna tid-
punkt uppvigs séledes statens andel av fallissemanget (65 procent) av de
ranteinbetalningar staten erhéllit fran hushallet fram till denna tidpunkt.
Hur stort det totala forvintade dverskottet kommer bli for staten dr givet-
vis avhangigt av i vilken utstrackning topplanet kommer att anvandas.

Liksom ndmndes tidigare anvinds i nedanstidende rikneexempel en rénta
pa 3,5 procent och implicit antas da att statens upplaningskostnad &r noll.

42 Na nollresultat.

Boverket



46

Boverket

Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden

Ett alternativt sétt att resonera dr som ndmnts att statens utlaningsrénta &r

3,5 procent hogre dn den réinta staten behover betala for att 1ana upp

pengar.” I nedanstiende tabell beriknas statens rénteintikter med de tre

tidigare beskrivan scenarierna.

Tabell 5.2 Statens forvantade ranteintakter exkl. administration (miljoner kronor).

50 lan per ar 300 lan per ar 750 lan per ar
Ar 1 1,3 7,7 19,4
Ar5 6,2 37,1 92,8
Ar10 11,6 69,9 1747
Ar15 16,2 97,4 2434
Ar 20 19,8 118,7 296,7
Ar 25 22,1 132,5 331,3
Ar 30 22,9 137,6 343,9
Ar 35 22,9 137,6 343,9
Ar 40 22,9 137,6 343,9

Kalla: Boverkets berakningar.
Not: | ovanstaenderakneexempel anvands en ranta pa 3,5 procent, administrat-
ionskostnader pa 10 procent av ranteintakterna samt att topplanet I6per pa 30 ar.

Om staten borjar lana ut pengar till bostadsindamal finns en risk att drab-
bas av kreditforluster. I dagslaget ar kreditforlusterna i bolénesektorn
mycket sma. Storbankerna redovisar kreditforluster under 0,1 procent.
Det ligger dock i sakens natur att om staten avser lana ut pengar till hus-
hall dér bankerna anser att risken ar for stor — ofta till belopp 6ver mark-
nadsvirdet p4 marknader ddr likviditeten kan vara dalig — ar det mojligt
att statens kreditforluster kan komma att 6verstiga bankernas, d&ven om en
bedomning av hushéllens aterbetalningsformaga alltid ska goras.

Att uppskatta framtida kreditforluster ar vanskligt. Nedanstaende berak-
ningar ska inte ses som Boverkets bedomningar 6ver framtida statliga
kreditforluster utan ar snarast att beteckna som tre mycket allvarliga —
och knappast — troliga scenarier.

Dessa scenarier ska relateras till de ranteintikter staten far pé lang sikt
och som illustreras i tabell 5.2 ovan. Som synes berdknas statens rantein-
tikter klart 6verstiga dessa kreditforluster dven i det antagna fall dir 60
procent av lanen fallerar.

# Se bilaga 3 for berdkningar med alternativa réntesatser.
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Tabell 5.3 Statens mdjliga kreditférluster — ett rdkneexempel, (miljoner kronor).

Kreditforluster

50 lan per ar

300 lan per ar

750 lan per ar

4,3 procent* 1,9 11,4 28,4
8,2 procent** 3,6 21,5 53,8
16,2 procent™** 71 42,4 106,0

Kalla: Boverkets berakningar.

* 30 procent av lanen fallerar enligt en uniform férdelning.

** 60 procent av lanen fallerar enligt en uniform férdelning.

*** 60 procent av lanen fallerar enligt en uniform férdelning under ar 0-15.

Sammanfattningsvis konstaterar Boverket att staten med storsta sannolik-
het far nettointékter av det lamnade forslaget. Hur stora dessa intékter blir
ar inte mojligt att med ndgon storre sékerhet bedoma, da en lang rad vari-
abler kan fordndras. Exempel pa dessa ar statens riantenetto och andelen
kreditforluster. Den kanske storsta svarigheten dr dock som tidigare
namnts att bedoma i vilken omfattning det statliga topplanet kommer att
anvindas.

Det kan vara relevant att stélla sig frdgan om staten nu kommer att bli en
stor aktdr pa boldnemarknaden och i s fall om detta ir 6nskvirt. Aven
med det som Boverket rdknar som hdgutfallet av antalet lan (750 per ar)
kommer statens andel av utlaningen med smahus som sédkerhet inte att
overstiga 0,5 procent och séledes blir staten troligtvis ingen stor aktor.

Lamnat forslag kommer dven ge konsekvenser for den myndighet som
ska administrera de statliga topplénen, i ldmnat forslag Boverket. De ad-
ministrativa kostnaderna beréknas uppgé till 10 procent av de totala rin-
teintédkterna. Uppstartskostnader inklusive foreskriftsarbete och system-
stod berdknas uppga till ca 2 miljoner kronor. Boverket bedomer att de
informationsinsatser som behdvs i samband med ikrafttrddandet kommer
kosta minst 0,5 miljoner kronor beroende pa val av omfattning. Boverket
beddmer att uppstartsfasen inklusive foreskriftsarbete kommer uppga till
ca 20 veckor.

5.3.4 Miljomassiga konsekvenser

Byggande av bostéder har alltid miljomassiga konsekvenser. Hur stora
dessa blir ar givetvis beroende av i vilken utstrickning nya bostéder
kommer att uppforas som annars inte byggts. Det ska dock noteras att 1a-
net endast ska ldimnas for permanentboende, det kommer saledes inte att
anvindas for att producera fritidshus eller andra typer av ”second ho-
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5.3.5 Sociala konsekvenser

5.3.5.1 Arbetsmarknad

En del av syftet med det statliga topplénet ar att kommunerna ska kunna
attrahera hushall eller att f4 hushallen att bo kvar pa landsbygden. Det &r
dock inte troligt att Boverkets forslag i nigon ndmnvard utstrackning
kommer att paverka arbetsmarknaden.

5.3.5.2 Ovriga sociala konsekvenser
Boverket bedomer att forslaget inte far ndgra nimnvirda konsekvenser

vare sig det géller hilsa, jimstélldhet eller konsekvenser for civilsam-
hillet.

5.4 Informationsinsatser

Boverket gor bedomningen att det i samband med ikrafttrddandet av en
ny forordning om statligt toppldn kommer behova genomforas informat-
ionsinsatser dels mot hushéllen men ocksa mot kommunerna. Boverket
uppskattar kostnaden for dessa insatser till minst 0,5 miljoner kronor be-
roende pa val av omfattning.
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6 Finansiering av andra
upplatelseformer pa landsbygden

For att det ska vara meningsfullt att gora en ”samlad beddmning” anga-
ende finansieringsfragor for bostadsbyggande pé landsbygden maste den
ansats som finns i forslaget till statligt topplan med delvis kommunalt
forlustansvar for uppforande och ombyggnad av egnahem vidgas. Det
kan inte enbart handla om att attrahera eller behélla hushall som kan bidra
till skatteunderlaget i kommuner som har problem med detta. Det méaste
dven gilla frdgor som ror dldres boende, nyanldnda, unga vuxna m.m. —
kort sagt handlar det om hela bostadsforsorjningsfragan.

For att gora en sddan ’samlad bedomning” &r det atminstone tre konkreta
frdgor som maste stillas och besvaras:

o Vilket eller vilka bostadsforsorjningsproblem finns som behover 16-
sas?

e Beror dessa eventuella problem med bostadsforsdrjningen pa svarig-
heter med bostadsfinansieringen?

e P4 vilket sitt kan statsstodsreglerna paverka eventuella statliga insat-
ser for att underlétta bostadsfinansieringen?

6.1 Vilka bostadsforsorjningsproblem finns pa
landsbygden?

Det ar latt att konstatera att det byggs férre bostidder pa landsbygden én i
andra regioner i landet. Att det forhaller sig sé i absoluta tal ar sjalvklart
men detta géller &ven ndr hénsyn tas till den mindre befolkningsméngden.
Under aren 2000-2017 fardigstélldes i Sverige 1 genomsnitt arligen 3,1
bostider per 1 000 invanare. Motsvarande siffror for de svaga bostads-
marknaderna var 0,6 bostider per 1 000 invanare*. Detta ér inte forva-
nande med tanke pé att de svaga bostadsmarknaderna under en lang tid
minskat sin befolkning. Behovet av nya bostédder styrs i mycket hog grad
av befolkningsutvecklingen.

6.1.1 Befolkningsutvecklingen i Sverige
Den senaste dryga tiodrsperioden har Sverige haft en befolkningsékning
som vi tidigare inte sett i modern tid. Under &ren 2006-2018 6kade Sve-

* Tabell 3.1 visar dock att smahusbyggandet per ny invanare dr hogre i kommuner med
svag respektive mycket svag bostadsmarknad 4n i 6vriga kommuner.

Boverket



50

Boverket

Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden

riges befolkning med ndrmare 1,2 miljoner individer eller i genomsnitt
ndrmare 91 000 per ar. Dessa siffror har de senaste aren 6kat och befolk-
ningsdkningen har under de senaste fem &ren legat pa over

100 000 per ar.

Négot som varit utmérkande for de senaste arens stora befolkningsok-
ningar &r att en stor del av 6kningen bestatt av ett invandringséverskott.
En befolkningsdkning som utgdrs av ett fodelsedverskott (den sa kallade
naturliga befolknings6kningen) innebér, atminstone inte kortsiktigt, att
bostadsmarknaden utsétts for lika stora pafrestningar.

Figur 6.1 Befolkningsdkning 2000-2018.
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Kalla: SCB.

Det ar i sammanhanget viktigt att notera att befolkningstillvaxten den
senaste tiden inte varit koncentrerad till ett fatal regioner utan varit spridd
over riket. Under perioden 2000-2009 minskade folkmédngden i drygt 53
procent av Sveriges kommuner, medan motsvarande siffra for perioden
20102018 endast var 20 procent.* Skulle den senaste tidens hoga in-
vandringstal av ndgot skél minska betydligt kommer befolkningen i
manga kommuner troligt dterigen att minska.

6.1.2 Befolkningsutvecklingen pa landsbygden

Det ar inte helt enkelt att askadliggora antalet boende och forandringar i
antalet boende pa landsbygden. Detta &r i stor utstrickning beroende av
vilken definition av landsbygd som anvénds. Boverket anvénder i detta
avsnitt — liksom tidigare i rapporten — Evidens avgrinsning av svaga och

* Vid en kortare tidsperiod, 20142018, faller siffran ytterligare — ned till 10 procent.
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mycket svaga bostadsmarknader.* Fortsittningsvis i detta kapitel an-
vinds begreppet svaga bostadsmarknader och innefattar da bade svaga
och mycket svaga bostadsmarknader. I de 84 kommuner som bedoms
som svaga bostadsmarknader bodde vid utgangen av 2018 drygt 804 000
individer. I dessa kommuner minskade befolkningen konsekvent under
perioden 2000-2013. 2014 vinde utvecklingen och aren 2014-2017 har
befolkningen okat. Det ska dock noteras att 6kningen 2017 var mycket
marginell och 2018 minskade folkméngden i dessa kommuner vilket kan
tyda pa att trenden aterigen har vént.

Figur 6.2 Befolkningsutveckling pa svaga bostadsmarknader (2000—2018).

15 000

10 000

5000

-5000

-10 000

-15 000

e & ™
S & &
AN S

Kalla: SCB.

For att belysa bostadsmarknadsforhallandena i de kommuner som be-
tecknas som svaga bostadsmarknader anvénds data fran Boverkets bo-
stadsmarknadsenkét. Totalt sett ridde det ar 2018, enligt kommunernas
beddmning, brist pa bostdder i ndirmare 85 procent av Sveriges kommu-
ner. Motsvarande siffra for de kommuner som bedéms som svaga bo-
stadsmarknader var knappt 67 procent. Fér 6vriga kommundelar, det vill
sdga utanfor kommunens centralort dr dessa siffror avsevirt ldgre. For ri-
ket som helhet dr andelen kommuner som anger brist pa bostdder utanfor
centralorten drygt 60 procent. Pa de svaga bostadsmarknaderna &r mot-
svarande siffra drygt 40 procent.

* Evidens 2018 den 2 mars: Svaga bostadsmarknader 2017-2025, Boverkets dnr
7222/2017
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Tabell 6.1. Bostadsmarknadssituationen 2018.

Hela landet Svaga marknader

Brist |Balans | Overskott | Brist | Balans | Overskott

Totalt 84,4% | 14,6% 1,0% | 66,7% | 29,8% 3,6%

Centralort 93,3%| 6,3% 0,4% | 84,3% | 14,5% 1,2%

Ovriga kommun-
delar 60,7% | 33,3% 6,0% | 40,5% | 41,7% 17,9%

Kalla: BME (Boverkets bostadsmarknadsenkat).

Det kan saledes konstateras att andelen kommuner som beddmer att
kommunen har brist pé bostdder ar ldgre pd svaga bostadsmarknader én i
riket som helhet. Det kan ocksa konstateras att en mindre andel kommu-
ner bedomer att det finns brist pa bostdder i kommunens mer perifera de-
lar &n i centralorten. Detta giller pa svaga bostadsmarknader men dven i
landet som helhet.

Trenden med en relativt stor befolkningstillvaxt dven pa svaga bostads-
marknader véntas aterigen vénda i sparen av en minskande nettomigrat-
ion. Det harda tryck pé bostadsmarknaderna totalt sett som dven lands-
bygdskommuner upplevt de senaste aren kommer mojligen att latta.

I nedanstéende tabell presenteras befolkningsprognoser for tiden fram till
2027. I tabellen presenteras tre olika scenarier som bygger pa SCB:s hu-
vudalternativ samt pé alternativa antaganden om hog respektive lag mi-
gration.”” Som synes fran tabellen #r antagandet om migrationen centralt
for de svaga bostadsmarknaderna. Vid antagandet om ldg migration be-
raknas dessa kommuner minska sin befolkning med drygt 4 procent under
perioden 2018-2027. Motsvarande siffror for huvudalternativet och hog-
migrationsscenariot dr en befolkningstillviaxt pd 1,1 procent respektive

2,1 procent.

Tabell 6.2 Befolkningsutveckling 2018-2027.

Lag migration | Huvudalternativ Hog migration

Hela riket 484000 (4,8 %)| 877000 (8,7 %)| 1130000 (11,2 %)

Svaga marknader | -34 000 (4,2 %) 9000 (1,1 %) 17 000 (2,1 %)

Kalla: SCB, WSP och Boverkets berakningar.

* De kommunala befolkningsprognoserna &r gjorda av WSP pa uppdrag av Boverket.
Prognoserna dr framtagna i Raps (Regionalt analys- och prognossystem) som é&r ett verk-
tyg for regional planering. Den totala folkméngden i riket (det vill siga summan av alla
kommunernas prognosticerade folkméngd) ar kalibrerade mot SCB:s prognos for riket.
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Boverket kan inte beddma vilket av de tre alternativa scenarierna som &r
mest troligt. Det méste dock konstateras att det framtida bostadsbehovet
pa landsbygden i stor utstrackning beror pa den framtida befolkningsut-
vecklingen. Som illustreras i ovanstdende tabell dr denna utveckling, i
synnerhet pa svaga bostadsmarknader, i hog grad beroende av den fram-
tida nettomigrationen.

Boverket vill dock framhaélla att det 4r viktigt att — da det géller bostads-
forsorjningsfragan — sirskilja tvd saker:

e Finns det — eller kommer det att finnas — ett generellt problem med
bostadsforsorjningen — det vill sdga saknas det bostdder totalt sett?

e Finns det — eller kommer det att finnas — specifika bostadsforsorj-
ningsproblem — bostdder for dldre, bostdder for unga, bostader for
nyanlinda, attraktiva bostdder for sarskilda grupper?

Losningar pa dessa olika problem kan sammanfalla men behdver inte
nodvéndigtvis gora det.

6.1.3 Aldres boende

Det kan konstateras att befolkningssammanséttningen héller att pé att for-
dndras — en allt storre andel av Sveriges befolkning kommer att vara éldre
det vill sdga 65 ar och &ldre. Detta giller inte minst pa landsbygden. Detta
faktum kommer troligtvis stilla speciella krav pa bostadsbestandet. Aldre

har ofta, men inte alltid, sirskilda behov vad géller boendet. Det géller f6-
retradesvis tillgdnglighet men dven saker som nérhet till kommunikation-

er och annan samhillsservice.*®

Som tidigare ndmnts blir en allt storre andel av Sveriges befolkning éldre.
Ar 2018 var 19,8 procent av Sveriges befolkning dver 65 &r medan 5,1
procent var over 80 ar. Pa landsbygden (svaga bostadsmarknader) var an-
delarna #in hogre. Ar 2018 var andelen dver 65 ér 25,9 procent medan an-
delen 6ver 80 ar var 6,9 procent.

Divergensen mellan riket som helhet och svaga bostadsmarknader véntas
oka 4n mer i framtiden. Ar 2027 forvintas andelen 6ver 65 ar vara 20,8
procent i riket medan andelen som ar dver 80 ar vara 6,7 procent. Péa de
svaga bostadsmarknaderna forvéntas dessa siffror vara 27,0 procent re-
spektive 9,1 procent.”

:8 Se SOU 2015:85 for mer ingaende diskussioner om dldres bostadsbehov.
? Detta enligt huvudalternativet. Det bor noteras att dessa siffror &r relativt oberoende av
den framtida nettomigrationen.
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Denna utveckling med en dldre befolkning ser Boverket som den kanske
storsta utmaningen for bostadsférsorjningen pa landsbygden.

6.1.4 Unga vuxna

Landsbygdskommunerna har en ldgre andel unga vuxna an riket i genom-
snitt. Detta hinger samman med att den inrikes utflyttningen frén dessa
kommuner &r fortsatt stor. Flyttningar 6ver kommungranser sker foretra-
desvis av unga vuxna som flyttar till storre stader eller till universitets-
och hdgskoleorter. Ar 2018 var andelen unga vuxna (hir definierat som
20-29 aringar) i riket som helhet 13,3 procent medan motsvarande siffra
for svaga bostadsmarknader var knappt 11 procent.

De stora ungdomskullarna avtar nu och &r 2027 beréknas andelen 20-29
aringar i riket som helhet vara 11,7 procent medan motsvarande siffra pa
de svaga bostadsmarknaderna berdknas vara drygt 10 procent. Huruvida —
och i s fall i vilken utstrackning — unga vuxna flyttar fran landsbygden
pa grund av bostadssituationen kan inte Boverket inom ramen for detta
uppdrag bedoma.

6.1.5 Nyanlanda

Tidigare i kapitlet beskrevs vikten av invandringen for de svaga bostads-
marknaderna. De senaste &ren har — som tidigare nimnts — de allra flesta
kommuner i landet 6kat sin folkméngd. Detta beror alltsé pé den hoga in-
vandringen de senaste dryga 10 aren. Denna 6kning har accentuerats dn
mer de senaste 5 dren. Den inrikes utflyttningen fran landsbygdskommu-
nerna har dock fortsatt i samma omfattning som tidigare. Under den pe-
riod de svaga bostadsmarknaderna 6kade sin folkmangd (2014-2017) var
den totala nettoinvandringen i dessa kommuner drygt 54 000 personer.
Den totala nettoutflyttningen till 6vriga riket var under samma period
drygt 25 000 personer. Denna siffra dr i nivd med utvecklingen tidigare
under 2010-talet.

De framtida behoven av bostdder for nyanlédnda pé landsbygden &r sle-
des beroende av hur den framtida nettomigrationen kommer utvecklas.

Resonemanget kan givetvis dven foras motsatt — om det inte finns bosté-
der kan det vara svéarare att behélla de nyanlanda invénarna.

6.1.6 Konklusion

Det finns mycket som talar for att det i dagsldget finns problem med bo-
stadsforsorjningen dven pa landsbygden. Den absoluta bostadsbristen ar
inte lika stor som i tillvéxtregionerna men for vissa grupper ar det trolig-
en svart att tillgodose sitt bostadsbehov dven pa landsbygden.
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Hur detta kommer att utvecklas i framtiden ar svart att forutsiga.
Huruvida det kommer finnas ett generellt bostadsbyggnadsbehov pa
landsbygden beror med storsta sannolikhet pa hur den framtida nettomi-
grationen kommer att utvecklas. Svaret pa denna fraga ar betingat av Sve-
riges framtida migrationspolitik.

Oavsett hur den framtida invandringen kommer att utvecklas ar det dock
troligt att det kommer finnas behov av bostdder for vissa grupper. Mot
bakgrund av den &ldrande befolkningen kan bostadsforsérjningen for
dldre komma att bli en stor utmaning, detta i synnerhet pa landsbygden.

Som den parlamentariska landsbygdskommittén forde fram har bostads-
forsorjningen betydelse for att landsbygderna ska kunna utvecklas. Ett at-
traktivt boende kan vara en forutsittning for att fa efterfragad arbetskraft
att bosétta sig i landsbygderna. For att kommunerna ska kunna behélla
unga och nyanlénda och underlitta deras utbildning och intrdde pa ar-
betsmarknaden krivs bostidder. En 6kad boséttning i landsbygderna bred-
dar ocksa underlaget for kommersiell och offentlig service.™

Det &r dock viktigt att vara medveten om att en levande och attraktiv
landsbygd inte enbart handlar om bostadsforsorjning. Arbetsmarknads-
frégor dr vél s viktiga. Finns inte jobb kommer ménniskor troligen inte
att vilja bositta sig pa landsbygden i alla fall. Aven frigor som samhiills-
service och infrastruktur torde i hog grad paverka var méanniskor viljer att
bo.

6.2 Finansieringsproblem pa landsbygden?
Utredningen om forbéttrad bostadsfinansiering har identifierat problem
och svérigheter vid finansiering av bostadsbyggande utifran svaga mark-
nader, mindre aktorer, hyresrétt jamfort med andra upplételseformer samt
bostadsbyggande vid finansiell kris. For att 16sa en del av de identifierade
svarigheterna och problemen presenterades ett antal forslag 1 betdnkandet
Lan och garantier for fler bostidder (SOU 2017:108). Boverket var i sitt
remissvar (dnr 1978/2018) i stort positiva till utredningens forslag, sir-
skilt till den modernisering och tydligare forordning om statlig kreditga-
ranti som foreslogs.

Den parlamentariska landsbygdskommittén lamnade i januari 2017 ett an-
tal forslag och mal for en levande landsbygd. For att adressera finansie-
ringsproblematiken vid bostadsbyggande ldmnade kommittén ett forslag
om att regeringen bor utreda om langivning till boende i landsbygderna

*YS0U 2017:1 For Sveriges landsbygder — en sammanhdllen politik for arbete, hallbar
tillvéxt och vilfdrd.
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underléttas genom inférandet av sérskilda landsbygdslén for byggande av
egnahem, hyresritter, dgarligenheter, kooperativa hyresrétter och bo-
stadsratter i landsbygderna. Huvudprincipen skulle vara att bankerna, sta-
ten och den enskilde l&ntagaren i storre utstrackning én i dag delar pa ris-
ken med en kreditgivning till byggande och ombyggnad av bostider i
landsbygderna. Kommittén anség att systemet med statliga kreditgaran-
tier vid byggande av bostdder inte skapar tillrdckligt med gynnsamma
forutsittningar for byggande eller ombyggnad av bostdder i landsbygder-
na varfor man valde att limna forslaget om landsbygdslan.”!

Vid overvigande av statliga insatser for att frimja finansiering av bo-
stadsbyggande i landsbygd bor misstagen som ledde fram till den kris
som triffade bostadsfinansieringen under 1990-talet studeras. Okningen
av bostadsbyggandet under aren 1985-1991 var sa gott som helt koncen-
trerad till kommuner utanfor storstadsregionerna. Den storsta 6kningen
skedde i kommuner med mindre dn 30 000 invénare, dir det sammanlagt
byggdes nédra 120 000 lagenheter, nistan lika mycket som i storstadsom-
radena. For varje inflyttad person i dessa kommuner byggdes det &rligen
3,5 bostader. Det hir bestandet upplevde stora forluster under den kris
som triffade bostadsfinansieringen under 1990-talet.”

Expertgruppen for Studier i Offentlig ekonomi (ESO) presenterade i en
rapport ar 2002 en analys av misstagen som ledde fram till ovan nimnda
kris.” ESO menar att det fanns tydliga systemfel i den ordning som da
géllde. Langivarna, staten och kreditinstituten provade inte sjdlva riskerna
i langivningen. Det fanns ingen provning av marknadsrisker, aterbetal-
ningsformaga eller langsiktiga finansieringskalkyler. Langivningen ank-
not till produktionskostnader inte marknadsvérden. Det fanns inget egent-
ligt eget kapital i projekten forutom i egnahemsprojekt. For dgare av pri-
vata hyreshus med personligt betalningsansvar for 1an ledde detta till
ekonomisk ruin. Staten, kommunerna och kreditgivarna hade inte ndgon
samlad bild av bostadsbyggandet, var det skedde och i vilka upplatelse-
former. Riskmedvetandet synes varit 1agt hos alla aktorer och informat-
ionen till bostadskonsumenterna om ekonomiska ataganden och risker var
ytterst bristfallig.

1 SOU 2017:1 For Sveriges landsbygder — en sammanhdllen politik for arbete, hallbar
tillvixt och vilfird.
2 Ronnberg, M, 2002: Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om bostadsfinansie-
}Sfé'ngen 1985-1993.

Ibid.
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Sammanfattningsvis &r det viktigt att podngtera behovet av djupgaende
analyser innan forslag frén tidigare utredningar implementeras, detta for
att undvika att historien upprepar sig.

6.3 Rattsliga forutsattningar for att tillampa
Boverkets forslag pa andra upplatelseformer

EU:s statsstodsregler sétter ramarna for medlemsstaternas mojlighet att
med offentliga medel stddja en ekonomisk verksamhet. Andra rittsliga
forutséttningar ges av kommunallagen och lagen om vissa kommunala
befogenheter.” Boverket har tittat pd mojligheterna att utifran dessa ritts-
liga forutsattningar tillimpa den foreslagna finansieringsmodellen pa
andra upplatelseformer. Det skulle innebéra att det féreslagna statliga
topplénet med delvis kommunalt férlustansvar dven erbjods profession-
ella byggaktorer.

6.3.1 Utgor ett statligt topplan riktat till byggaktorer
statsstod?

Fragan dr om en motsvarande finansieringsmodell, riktad till professio-
nella byggaktorer, skulle utgora statligt stod enligt statsstodsreglerna.
Skulle staten kunna erbjuda motsvarande topplan for att mojliggora byg-
gande av hyresritter, bostadsritter eller kooperativa hyresrétter pa sva-
gare marknader, dir det pa grund av ldga marknadsvérden inte gér att fa
tillracklig belaning? Eller vilka justeringar skulle krivas for att modellen
inte skulle utgdra statligt stod i EU-réttslig beméarkelse? Boverket analy-
serar hér forst om &tgirden uppfyller de kriterier pa statligt stod som kan
hirledas ur artikel 107.1 i fordraget’. Om inte alla fem kriterierna ar upp-
fyllda &r det inte fraga om statsstod.

1. Offentliga medel
Statliga medel omfattar den offentliga sektorns alla medel, alltsé dven
kommunernas. Ett statligt 1an betraktas som overforing av statliga me-
del. Aven om det i ett konkret fall aldrig blir friga om nigon utbetal-
ning av pengar kan det vara friga om Overforing av statliga medel.
VEtt fast och konkret dtagande om att gora statliga medel tillgdngliga
vid en senare tidpunkt anses ocksd vara en éverforing av statliga me-
del. [...] skapandet av en konkret risk for en ytterligare borda for sta-
ten i framtiden genom en garanti eller ett anbud, dr tillréickligt
... °Att stat och kommun tar ansvar for del av en eventuell forlust vid

> Kommunallag 2017:725 resp. lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.
> Fordraget om europeiska unionens funktionssétt, FEUF.
36 Tillkdnnagivande om begreppet statligt stod (2016/C 262/01) avsnitt 3.2.1 p 51.
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forséljning innebdr allts att tgérden finansieras med offentliga me-
del.

2. Gynnar foretag
Ett statligt topplan for byggande av hyresbostéder, bostadsréttslédgen-
heter eller kooperativa hyresrétter skulle behdva rikta sig till byggak-
torer i stillet for till konsumenter. Atgirden skulle dirmed gynna en-
skilda foretag. Foretagsbegreppet omfattar alla enheter som bedriver
ekonomisk verksamhet, oberoende av vilken réttslig form enheten har
eller om den drivs i vinstsyfte eller inte. Aven om méjligheten erbjuds
brett, till exempel till alla byggaktorer som &r beredda att bygga bo-
stider, gér det inte att hdvda att stodet ar generellt, eftersom det i vart
fall gynnar en viss produktionssektor.”’

3. Ekonomisk fordel

Har far “kriteriet om en privat fordringsigare”™®

tillimpas: Aven om
det idag inte finns nagra andra kreditgivare som &r beredda att bevilja
l&n for bostadsbyggande dir produktionskostnaden &dr hogre an mark-
nadsvérdet, dr det tdnkbart att en annan kreditgivare skulle kunna
agera pa samma sitt som staten, om réntan pa topplanet r marknads-
méssig. Forutsatt att rdntan sitts pa en niva som kan forsvaras som
marknadsméssig sa utgdr topplanet i sig alltsa inte statligt stod. Har
kan det dock finnas anledning att 6vervidga andra metoder dn den fore-
slagna for att sétta rdntan och att kanske se till att fi den valda metod-
den godkind av kommissionen. > En rationell bank skulle diremot
inte pata sig ett forlustansvar for lanet. Den delen av finansieringsmo-
dellen medfor ddrmed en ekonomisk fordel, jimfort med situationen
utan stodet — savida inte dven forlustansvaret skulle kunna erbjudas till
ett marknadsmaéssigt pris. Men det dr mer troligt att det krdvs ett inslag
av subvention for att erbjudandet ska vara attraktivt.

4. Snedvrider konkurrensen
Om det finns en risk for att den foreslagna finansieringsmodellen for-
bittrar positionen for den aktuella byggaktdren, 1 forhallande till fore-
tag som byggaktoren konkurrerar med, anses atgérden snedvrida kon-
kurrensen. I praktiken anses detta gélla s snart en fordel beviljas
inom en sektor dér det forekommer eller skulle kunna férekomma
konkurrens.” Finansieringsmodellen maste dirfor i princip anses

>7 Tillkannagivande om begreppet statligt stéd (2016/C 262/01) avsnitt 2.1.

58 Tillkdnnagivande om begreppet statligt stod (2016/C 262/01) avsnitt 4.2.1 p 74.

> Den metod som kommissionen pekar pa utgar fran att man anvénder en nationell pen-
ningmarknadsrinta, IBOR, som basrénta med ett tilligg som beror pé lantagarens kredit-
virdighet. Se Meddelande fran kommissionen om en &versyn for att faststélla referens-
och diskonteringsrintor (2008/C 14/02). IBOR=Interbankréntan for budgivning pé pen-
ningmarknaden, ett index som styr rorliga rintor.

60 Tillkdnnagivande om begreppet statligt stod (2016/C 262/01) avsnitt 6.2 p 187.
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kunna snedvrida konkurrensen. Men det géller bara i den utstrickning
vérdet av atgdrden dverskrider 200 000 euro per foretag under en
tredrsperiod (se avsnitt 6.3.2). Det kan ocksa konstateras att en garanti
betraktas som en mindre marknadsstorande stodform &n ett kontant
bidrag.

5. Paverkar samhandeln
Det &r visserligen allmént sett svart att ténka sig hur byggande av till
exempel ett mindre hyreshus pé landsbygd skulle kunna paverka han-
deln mellan medlemsstaterna, men tillaimpningen av denna regel ger
inte stod for ndgon annan slutsats. De fa exempel som finns pa att en
atgérd inte bedomts paverka samhandeln har géllt stod till enstaka ut-
préglat lokala verksambheter, sdsom simbassénger, lokala sjukhus, mu-
seer och kulturevenemang. Avgorande har varit att verksamheterna
bara anvinds av lokalbefolkningen. Det ar inte troligt att en stodord-
ning som kan tillimpas runt om i hela landet skulle bedomas att inte
kunna paverka samhandeln.

Slutsatsen blir att topplanet i sig inte utgdr statsstod om réantan ar mark-
nadsmaissig, men att det foreslagna forlustansvaret”, troligen utgor stat-
ligt stod enligt artikel 107.1 FEUF, om det riktas till byggaktdrer — savida
inte virdet av atgdrden &r sa 1agt att det ror sig om ett ”’stod av mindre be-
tydelse” (se nedan).

6.3.2 Finansieringsmodellen skulle kunna utformas som ett
stod av mindre betydelse

”Stod av mindre betydelse”, dven kallat ’forsumbart stod” eller ”de mi-
nimis”, utgdr formellt sett inte statsstod enligt artikel 107.1 FEUF och
behover inte anmaélas till kommissionen. Griansen for vad kommissionen
anser vara stod av mindre betydelse gar vid ca 2 miljoner kronor i kon-
tantbidrag per foretag under en trearsperiod. Om det skulle rora sig om
nagon annan form av ekonomisk formén an ett kontantbidrag, sa ska vdr-
det av formanen anda ga att faststélla utan att behova gora en riskbedom-
ning.®' Detta later sig inte utan vidare goras nar det giller det foreslagna
forlustansvaret. Men ett ”forlustansvar” far betraktas som en form av ga-
ranti och for garantier finns sérskilda riktlinjer.

En statlig garanti far inte ticka mer dn 80 procent av det totala l&nebelop-
pet.”? Utgangspunkten hir ér det statliga topplanet, eftersom det bara ar
den delen av hushaéllets totala 1dn som garanteras. Det innebér att forlust-

I pe minimisférordningen (EU) nr 1407/2013 artikel 4 p 1.
62 Garantimeddelandet (2008/C 155/02) pkt 3.4c och De minimisforordningen (EU) nr
1407/2013 artikel 4 p 6 b.
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ansvaret inte kan uppga till foreslagna 90 procent (65 + 25 procent) utan
maste sinkas till 80 procent av topplénet. Om topplanet som mest ska
kunna avse 35 procent av produktionskostnaden (forutsatt ett bottenlan pa
minst 50 procent och minst 15 procent eget kapital) kan garantin omfatta
hogst 28 procent av produktionskostnaden.

Det finns ocksé regler for maximal omfattning och 16ptid pa en garanti
for att den ska anses vara av mindre betydelse. Det garanterade beloppet
far uppga till som mest 1 500 000 euro och ha en 16ptid p& hogst 5 ar, al-
ternativt halva beloppet och dubbla I6ptiden, utan att det rdknas som stat-
ligt stod.”

Eftersom garantin i den foreslagna stodordningen far omfatta hogst 28
procent av produktionskostnaden skulle det hogre beloppet — ca 15 miljo-
ner kronor — kunna técka en produktionskostnad pé hela 53 miljoner kro-
nor, betydligt mer &n vad som behdvs. Men en 16ptid pa 5 &r bedomer
Boverket vara for kort i forhallande till 16ptiden for lanet. Ett takbelopp
pa ca 7,5 miljoner kronor skulle motsvara en produktionskostnad pa upp
till ca 27 miljoner kronor, vilket ocksé det skulle kunna vara fullt tillrick-
ligt for ett mindre bostadsprojekt pa landsbygden. Loptiden for garantin
kan da séttas till 10 &r, dubbelt s& lang men fortfarande betydligt kortare
dn den foreslagna 16ptiden for lanet.

Om det garanterade beloppet ska utgdra 80 procent av topplanet kan
topplanet i det har fallet uppga till ca 9,5 miljoner kronor.

Slutsatsen blir att det inte skulle utgdra statsstod att [dmna ett statligt
topplan pa upp till ca 9,5 miljoner kronor, kopplat till ett kommunalt
och/eller statligt forlustansvar fér som mest ca 7,5 miljoner kronor under
de forsta tio aren av lanets 10ptid. Det skulle kunna erbjudas byggaktorer
som vill satsa pa mindre bostadsprojekt pa svagare marknader, till exem-
pel i mindre tétorter pa landsbygden. I exemplet forutsitter detta att det
finns ett bottenldn pa 13,5 miljoner kronor och att byggaktoren sjalv kan
sitta in ca 4 miljoner kronor. Den hér finansieringsmodellen skulle déir-
med kunna utnyttjas fullt ut pa projekt med produktionskostnader upp till
ca 27 miljoner kronor. Eftersom forlustansvaret med dessa begrdansningar
inte utgor statsstod finns det inget krav pa avgift, varken av staten eller av
kommunen.

% De minimisférordningen (EU) nr 1407/2013 artikel 4 p 6 b.
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Figur 6.3 Maximalt utnyttjande av foreslagen finansieringsmodell, utformad som
ett "de minimis-st6d”.
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Kalla: Boverkets berakningar.

I exemplet, i figuren ovan far det bedomda marknadsvardet antas uppgé
till knappt 16 miljoner kronor, baserat pa att banken beviljar ett bottenldn
pa 85 procent av marknadsvérdet. Efter tio ar med foreslagen amorte-
ringsplan® har ldntagaren amorterat en del pa lanet, men eftersom det &r
ett annuitetslan kommer mer an tva tredjedelar av lanet att atersta, i ex-
emplet 7,6 miljoner kronor av topplénet pa 9,5 miljoner kronor. I sé fall
stér alltsa ldntagaren kvar med en stor del av det ursprungliga topplanet,
helt utan garanti. Alternativet att ha en kortare amorteringstid pa lanet 4n
30 &r bedomer Boverket som orealistiskt.

6.3.3 En garanti till marknadsmassigt pris skulle bli for dyr
En statlig garanti behover inte utgdra statsstdd enligt artikel 107.1, dven
om den inte omfattas av definitionen for stod av mindre betydelse (som
analyserats ovan). Kommissionen l&dmnar i det sa kallade Garantimed-
delandet en detaljerad vigledning till hur definitionen av stdd ska tolkas
ifridga om garantier, eller omvént — vad som kravs for att en garanti inte
ska vara anmalningspliktig.

Garantins omfattning och den ddrmed sammanhéngande risken méste
kunna bedomas. Garantin maste vara kopplad till en viss finansiell trans-

64 Loptid 30 ar och en fast rénta pé 3,5 procent.
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aktion, vara tidsbegrénsad och gélla ett visst maximibelopp. Dessa krav
uppfylls nér det géller den foreslagna finansieringsmodellen.

Den foreslagna modellen méste dédremot anpassas till att statliga garantier
inte far omfatta mer &n 80 procent lanet. Detta giller under lanets hela
loptid. Efterhand som lanet amorteras maste det garanterade beloppet
minska, sa att det aldrig omfattar mer &n 80 procent av det dterstaende 1a-
net.”’

Avgiften for garantin ska séttas s att garantiordningen med all sannolik-
het ar sjdlvfinansierande. Minst en géng per ar miste det kontrolleras om
avgiftsnivan ar tillracklig, mot bakgrund av faktiska forluster och admi-
nistrativa kostnader. Avgifterna ska dven ticka en rimlig avkastning pa
ett tillrdckligt kapital, &ven om staten i praktiken inte behdver avsétta na-
got kapital utan kan ta eventuella forluster dver statsbudgeten. Det tdnkta
kapitalet bor enligt kommissionen motsvara 8 procent av utestidende ga-
rantier och en normal riskpremie anses uppga till minst 400 réntepunk-
ter.
Det innebér att avgiften for den foreslagna garantin skulle behdva uppga
till minst 4 procent av det garanterade beloppet och dérutdver en avgift
som gor att staten far en rimlig avkastning pa det kapital som teoretiskt
sett hade behovt avsittas.

Boverket har foreslagit att rdntan pa topplanet ska séttas 0,5 procenten-
heter hogre 4n den aktuella marknadsréntan for ett tiodrigt bostadslén. For
nirvarande skulle det innebéra en rénta pé 3,5 procent. Boverkets be-
domning dr att en garanti som skulle innebéra en avgift pa ytterligare
drygt 4 procentenheter utover rénta for det garanterade beloppet, inte
skulle efterfragas. De sammanlagda lanekostnaderna skulle helt enkelt bli
for hoga.

6.3.4 Inget av gruppundantagen ar tillampliga

Enligt utredningen EU och kommunernas bostadspolitik kan artikel 56 i
gruppundantagsforordningen — Investeringsstod till lokal infrastruktur —
mojligen tillimpas pa stod till bostadsfastigheter. Regeringen hénvisade
till denna artikel vid beslutet om férordning (2016:881) om statligt inve-
steringsstod for hyresbostdder och bostidder for studerande. Men dven om
gruppundantagsforordningen innefattar stod i form av garantier, sé indi-
kerar rubriken for den hér artikeln att just detta undantag enbart géller in-
vesteringsstod och inte garantier.

%5 Garantimeddelandet (2008/C 155/02) p 3.2 c.
56 Garantimeddelandet (2008/C 155/02) p 3.4 d—£.
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6.3.5 Ett stod till tjanster av allmant ekonomiskt intresse?
Det foreslagna stodet skulle mojligen kunna formuleras som ett stdd till
tjanster av allmint ekonomiskt intresse (SGEI®’), dvs. en allménnyttig
tjanst eller en vélfardstjanst.

6.3.5.1 Vad ar en allmannyttig tjanst?

Det finns ingen definition av vad som utgor en tjanst av allmént ekono-
miskt intresse men EU-domstolen har angett tre kriterier: Tjansten ska
vara betydelsefull for konsumenterna, den ska vara dppen for alla konsu-
menter och den ska tillhandahallas pa likartade villkor. Kommissionen
har uttalat att tjinsterna ska vara riktade till medborgarna eller ligga i hela
samhillets intresse.”

Detta betyder att det maste vara fraga om en tjanst som &r viktig for med-
borgarna eller en tjanst som &r betydande for att samhillet ska fungera.
Det bor ocksa sté klart att marknaden inte klarar av att tillhandahalla
tjénsten till ett skiligt pris, av god kvalitet och med kontinuerlig tillgdng.

Det atagande som i det hér fallet skulle kunna formuleras som en allméin-
nyttig tjanst ar tillhandahallandet av bostider av en viss typ och/eller med
en viss malgrupp, pa en viss lokal bostadsmarknad. Kommunen i fraga
behover gora en marknadsanalys och pa grundval av den intyga att det
aktuella tillskottet av bostéder verkligen behovs och att det inte finns né-
gon som ér beredd att tillhandahalla bostiderna pa marknadens villkor.”

6.3.5.2 Regler for beviljande av statligt stod till alimé@nnyttiga tjénster

Nar den allmédnnyttiga tjansten vl har definierats finns bestimmelser
som anger under vilka forutséttningar offentligt stod far ges och hur det
ska ga till. Dessa behover aterspeglas i stodordningen.

Byggaktoren i fraga maste fa ett tydligt uppdrag att tillhandahalla bosta-
derna. Det méaste upprittas en handling som anger omfattningen och var-
aktigheten av skyldigheten, foretagets namn, geografisk avgransning,
eventuella rattigheter som foretaget beviljas, hur ersittningen berdknas
samt hur staten ska undvika och om det behovs aterkrava dverkompensa-
tion.” Ersittningen far inte Sverskrida vad som behévs for att ticka net-

57 Services of General Economic Interest = allménnyttiga tjanster av ekonomisk karaktér.
68 Jorgen Hettne 2018: Rdttsutlatande angdende offentliga stéd till bostadssektorn.

69 Utredningen EU och kommunernas bostadspolitik (SOU 2015:58) menade att ett all-
ménnyttigt uppdrag maste vara mer specifikt én att gélla all bostadsverksamhet och knyta
an till ett fordelnings- eller effektivitetsproblem pa marknaden som gar att beldgga. Som
exempel ndmns avsaknad av lagenheter med hyror inom ett visst intervall eller av en viss
storlek eller en viss upplatelseform. Det maste vara fraga om métbara kriterier.(s.386).

70 K ommissionens beslut om SGEI (2012/21/EU) artikel 4.
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tokostnaden plus en rimlig vinst och det finns sdrskilda riktlinjer f6r hur
nettokostnaden kan beriknas och vad som betraktas som en rimlig vinst.”

6.3.5.3 Troligen mojligt att formulera en stédordning for SGEI men svart att
hantera alla krav

Konkret skulle detta kunna innebéra att den foreslagna stodordningen —
statligt toppléan med delvis kommunalt forlustansvar — riktas mot byg-
gande av bostider pa orter dér det finns ett behov av bostider av visst
slag eller for en viss malgrupp men ingen ar beredd att tillhandahalla
dessa bostdder pé affarsméssiga villkor.

For att sékerstilla att stodet, dvs. finansieringsmodellen, bidrar till att
ticka avsett behov och att stodet inte gér till projekt som skulle kunna
byggas pa marknadens villkor, kan det avgrinsas. Lanemdojligheten kan
till exempel erbjudas enbart f6r hyresbostéder, inklusive kooperativ hy-
resritt, och/eller endast for vissa lagenhetsstorlekar. Det kan stillas krav
pa att bostidderna tillhandahalls till en viss hogsta boendekostnad och/eller
att de reserveras for en viss méalgrupp, till exempel dldre personer.”” La-
nemdjligheten kan ocksa begransas geografiskt, till vissa lokala bostads-
marknader, till exempel landsbygdskommuner eller orter dar marknads-
vardena ar betydligt 1agre 4n nyproduktionskostnaden for en bostadsfas-
tighet.

Lénet ldmnas till byggaktoren men den aktuella kommunen maste intyga
att det finns ett behov av de planerade bostdderna och att detta behov inte
kan tillgodoses pa marknadens villkor.

Om kommunen, som i Boverkets forslag géllande egnahem, ska éta sig
att bira nadgon del av en eventuell forlust, bor det stillas krav pé att kom-
munen har fattat ett principbeslut angdende kommunalt forlustansvar. Av
principbeslutet ska framga under vilka forutsittningar och med vilka be-
gransningar kommunen dr beredd att ta pa sig ett forlustansvar for ett
statligt topplén for bostadsbyggande.

Sa langt dr det inga storre problem. Vad som forefaller svart att hantera ér
kravet fran kommissionen pé en redovisning av hur ersittningen har be-
raknats, hur 6verkompensation ska undvikas och hur en eventuell over-
kompensation ska kunna éterkrévas.

! Kommissionens beslut om SGEI (2012/21/EU) artikel 5.

 0m maélgruppen for bostdderna avgrinsas till “missgynnade medborgare eller social ut-
satta grupper, som pa grund av bristande betalningsformaga inte kan skaffa sig en bostad
pé marknadsvillkor”, s& kan stod ldmnas utan beloppsbegrinsning. I annat fall far stodet
uppga till hogst 15 miljoner euro per foretag och ar. (SGEI-beslutet p (11) och artikel 2 a.
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6.3.6 Stod av mindre betydelse till SGEI dr en enklare 16sning
Ett enklare tillvigagangsitt skulle vara att gora géllande att virdet av det
forlustansvar som stat och kommun pétar sig understiger gransen for stod
av mindre betydelse och att &tgérden dérfor inte utgor stod i EU-réttslig
mening. Nar det dr friga om tjanster av allmént intresse (SGEI) finns en
sdrskild de minimis-férordning, enligt vilken grénsen for forsumbart stod
ar 500 000 euro per tredrsperiod och stddmottagare, alltsa betydligt hogre
belopp an for andra tjanster. Beloppet avser ett kontantbidrag. Om det ror
sig om nagon annan form av stod maste det vara genomsynligt, dvs. sto-
det ska gé att rikna om till en sa kallad bruttobidragsekvivalent, sé att
vérdet av stodet kan avgoras. Néar det géller 14n och garantier finns vissa
riktlinjer for denna omrékning:

Stod i form av /dn anses vara genomsynligt stod av mindre betydelse om
den referensrénta som gillde nir stodet beviljades tillampas.” Uppligget
i Boverkets forslag dr dock att l&neréntan ska vara marknadsmaéssig, och
att lanet i sig darfor inte innebér nagon fordel och dirmed dverhuvudtaget
inget stod. Varken de minimis eller reglerna for SGEI behdver séledes
aberopas.

Ett stod som ges inom ramen for en garantiordning, vilket forlustansvaret
maste hanforas till, ska betraktas som ett genomsynligt stod av mindre
betydelse om det garanterade lanebeloppet inte dverskrider 3 750 000
euro per foretag under en tredrsperiod. Garantin far inte omfatta mer dn
80 procent av lanet. Till skillnad fran i den ordinarie de minimis-
forordningen sé finns det inga bestimmelser om viss langsta 16ptid for
garantin.”*

Det innebér att om det statliga toppléanet riktas till bostadsprojekt som kan
definieras som tjénster av allmént intresse, sé skulle stat och kommun
kunna ata sig ett sammanlagt forlustansvar under lanets hela 16ptid for
upp till ca 37,5 miljoner kronor per foretag, dock inte mer dn 80 procent
av topplanet, utan att det riknas som statligt stod. Det finns inget krav pa
avgift for garantin. En saddan garantiordning behover alltsé inte anmaélas
till kommissionen, men det stélls vissa krav pa information till foretagen,
overvakning och registerhallning.”

Boverkets bedomning ar att det foreslagna topplanet med forlustansvar
for stat och kommun skulle kunna lanseras som ett stod av mindre bety-
delse for tjénster av allmént ekonomiskt intresse. Detta under forutsétt-

" De minimis-forordningen for SGEI (EU) nr 360/2012 artikel 2 p 4 a.
" De minimis-forordningen for SGEI (EU) nr 360/2012 artikel 2 punkt 4 d.
" De minimis-forordningen for SGEI (EU) nr 360/2012 artikel 3.
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ning att réntan for topplanet 4r marknadsmaéssig, sé att lanet i sig inte ut-
gor statsstod. Dessutom krévs att det gér att identifiera en eller flera all-
ménnyttiga tjénster som stodordningen kan inriktas pa. Stddordningen
behover dé inte foranmaélas till kommissionen.

Jamfort med att anpassa upplégget till garantimeddelandet, ar fordelen att
garantin kan l&dmnas utan avgift.

Fordelen jamfort med att definiera stddordningen som stdd av mindre be-
tydelse enligt den ordinarie de minimis-férordningen &r framforallt att
loptiden for forlustansvaret inte behdver begrénsas till 10 ar. Att forlust-
ansvaret dven kan omfatta ett betydligt stérre belopp har framforallt bety-
delse for den héndelse att en och samma byggaktor kan ténka sig att pa
dessa premisser tillhandahélla bostdder pé flera orter.

6.3.7 Bedoms vara forenligt med kommunallagen

En annan frdga dr om den foreslagna finansieringsmodellen &r forenlig
med kommunallagen (2017:725). Det som &r kénsligt dr att kommunen
patar sig ett ansvar for eventuella forluster pa ett la&n som en enskild
byggaktor tagit upp.

Kommunerna kan utan hinder av kommunallagen och med st6d av lagen
(2009:47) om vissa kommunala befogenheter 1imna ekonomiskt stod till
enskilda hushall for att minska deras kostnader for att kopa eller behalla
en bostad. Kommunen kan d4ven om det behdvs garantera hyran for en-
skilda.”

Nér det géller stod till foretag finns ddremot ett principiellt hinder i form
av ett generellt forbud mot stdd till enskilda niaringsidkare om det inte
finns synnerliga skil for det.”’

Denna fraga utreds 1 EU och kommunernas bostadspolitik och utredarens
bedomning ar att stod i form av erséttning som ar nodvandig for att en
allméinnyttig tjanst ska utforas bor kunna uppfylla sévil kraven i 2 kap.
kommunallagen som EU:s statsstodsregler.”

Utredaren konstaterar att kommunallagen inte begrdnsar kommunens
mojligheter att stodja det egna bostadsforetaget. Vidare att bostadsfor-
sOrjning ar ett allmént intresse och att atgarder for att framja bostadsfor-
sorjningen diarmed i princip &r forenligt med den kommunala kompeten-
sen. Att sikerstilla bostadsforsorjningen i glesbygd menar utredningen

%9 kap. 6 § lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.
"7 K ommunallagen (2017:725) 2 kap. 8 §.
8 SOU 2015:58 EU och kommunernas bostadspolitik $.358.
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kan vara synnerliga skil for att privata foretag ska fa ges stod av en
kommun, dven om kompetensenligheten maste bedomas utifran forutsétt-
ningarna i det enskilda fallet. Kommunallagen forutsétter, liksom EU-
ritten, att det kan visas att det finns ett verkligt behov av stodet hos
kommuninvénarna och att tjénsten inte skulle erbjudas utan detta stod.”

6.3.8 Sammanfattning

Boverkets beddmning dr att den foreslagna finansieringsmodellen skulle
kunna tillimpas &ven for byggande av andra upplételseformer &n egna-
hem. Boverket ser &tminstone tva alternativa végar att ga for att det inte
ska bli fraga om statligt stod i EU-réttslig bemarkelse. Utgangspunkten &r
1 bada fallen att rdntan pa topplanet 4r marknadsmaéssig, sa att inte lanet i
sig utgodr stdd, och att det si kallade forlustansvaret betraktas som en ga-
ranti och tilldts omfatta hogst 80 procent av topplénet.

Ett alternativ ar att lamna garantin som ett stdd av mindre betydelse, upp
till ett belopp pé 7,5 miljoner kronor under de forsta tio dren av toppla-
nets 16ptid. Byggaktoren har dd mer &n tva tredjedelar av topplénet kvar
ndr garantin l6per ut, vilket begriansar anvindbarheten av garantin. Det
blir viktigt att se till att inte ett och samma foretag utnyttjar den har maj-
ligheten fler &n en gang under en tredrsperiod. Som samma foretag riaknas
dven foretag inom samma koncern eller som hor ihop pé nigot annat sétt.

Ett annat alternativ &r att definiera och avgrénsa en eller flera allménnyt-
tiga tjénster som finansieringsmodellen ska kunna anvéndas for, och att
lamna garantin som ett stod av mindre betydelse for tjanster av allmént
ekonomiskt intresse. Kommunen méste da kunna visa dels att det finns ett
verkligt behov for kommuninvéanarna av de planerade bostidderna, dels att
bostidderna inte kan tillhandahallas pd marknadens villkor. D& blir det
mdjligt att ldmna garantier for belopp upp till 37,5 miljoner kronor per f6-
retag och tredrsperiod och garantin kan gélla under lanets hela 16ptid.

En sédan finansieringsmodell skulle kunna ha betydelse for privata eller
allménnyttiga fastighetségare som kan tdnka sig att bygga hyreslédgen-
heter for egen forvaltning i mindre titorter pa landsbygden — om det bara
gar att fa tillrdcklig belaning. Det skulle ocksé kunna vara en 16sning for
sma privata bostadsrattsforeningar eller kooperativa hyresrattsforeningar,
som kommit till pd initiativ fr&n enskilda och som &r beredda att driva ett
bostadsprojekt som en byggemenskap.

Boverket ser inget behov av ndgon avgransning till vissa utvalda kom-
muner, eftersom finansieringsmodellen bara kommer att efterfragas dir

™ SOU 2015:58 EU och kommunernas bostadspolitik s.372 f.
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produktionskostnaderna dverstiger marknadsvirdena, vilket var det pro-
blem som skulle 16sas.

Boverket
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7 Forfattningskommentarer

7.1 Forslag till forordning om statligt topplan for
uppférande, ombyggnad eller tillbyggnad av smahus
Bestdmmelser om statligt topplan infors genom en ny forordning om stat-
ligt topplén for uppforande, ombyggnad eller tillbyggnad av smahus. Ge-
nom forordningen kan staten, utdver banklan, lana ut pengar till privat-
personer for uppforande, ombyggnad eller tillbyggnad av smahus.

Syfte och tillimpningsomrdde

1§

Denna forordning innehdller bestdmmelser om statligt ldn for upp-
forande, ombyggnad eller omfattande tillbyggnad av smahus. Ldn far be-
viljas i madn av tillgdng pa medel.

Denna férordning dr meddelad med stod av 8 kap. 7 § regeringsformen.

I bestimmelsen anges vilka atgérder som ger rétt till statligt topplén. Stat-
ligt topplén kan utdver banklan ges for uppforande, ombyggnad eller om-
fattande tillbyggnad av smahus. Vad som ir att se som omfattande till-
byggnad far avgoras fran fall till fall. I bestimmelsen anges att 1an endast
far beviljas om det finns medel. I bestimmelsen anges &ven att férord-
ningen meddelas med stéd av 8 kap. 7 § regeringsformen.

Definitioner

29

1 denna forordning avses med

Smdhus: En- och tvabostadshus.

Kreditinstitut:

1. svenska banker, kreditmarknadsforetag och forsdkringsforetag,

2. utldndska bankforetag, kreditforetag och forsdkringsgivare vars hem-
land hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomrddet och som dr auk-
toriserade och stdar under tillsyn i hemlandet, och

3. andra utldndska bankforetag, kreditforetag och forsdkringsgivare
som driver verksamhet hdr i landet genom etablering.

I bestimmelsen definieras begreppen smahus och kreditinstitut. Definit-
ionen av ett sméahus &r ett en- och tvabostadshus. Denna definition finns i
riksbankstermen och anvénds inom byggsektorn.
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Med kreditinstitut avses svenska banker, kreditmarknadsforetag, forsak-
ringsforetag, utlindska bankforetag, kreditféretag och forsékringsgivare
vars hemland hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och som
ar auktoriserade och stér under tillsyn i hemlandet samt andra utldndska
bankforetag, kreditforetag och forsikringsgivare som driver verksamhet
hir i landet genom etablering.

Forutsdttningar for lan

38

Lan far beviljas om

1. ldntagaren med hénsyn till sina inkomster kan betala rdntor och
amorteringar for ldnet, och

2. ett kreditinstitut har beviljat ldn med ett belopp som motsvarar minst
50 procent av kostnaden for dtgdrden.

I bestaimmelsen anges de ekonomiska villkor som lantagaren respektive
kreditinstitutet ska uppfylla for att 1&n ska kunna beviljas. Beslutsinstan-
sen provar om lantagaren med hénsyn till sina inkomster kan betala rantor
och amorteringar for lanet. For att 14n ska kunna beviljas krivs dven att
ett kreditinstitut har beviljat 1dn med ett belopp som motsvarar minst 50
procent av kostnaden for atgérden.

43

Ldntagaren ska dga och avse att stadigvarande bo i smdhuset. Lantaga-
ren ska dven inneha tomtrdtt till eller dga den fastigheten pa vilken smd-
huset uppfors eller dr uppfort.

Det ar endast permanentbostdder som &r tinkta att omfattas av forord-
ningen. Darfor stélls det krav pa att lantagaren ska dga och avse att sta-
digvarande bo 1 huset. Lantagaren ska dven inneha tomtritt till eller 4ga
den fastighet dir atgérderna genomfors.

58

Fastigheten eller tomtrdtten pa vilken smahuset uppfors eller dr uppfort
far inte 6verldtas, helt eller delvis, utan att Boverket har erbjudits att for-
vdrva hela fastigheten eller tomtrdtten (hembud).

Om ldntagaren vill overldta fastigheten eller tomtrdtten till ett virde
léigre dn marknadsvirdet ska mellanskillnaden mellan kvarstdende ldan
och forsdljningspris betalas till Boverket. Med marknadsvirde avses det

pris som skulle uppnds vid en marknadsmdssig forsdljning ddr skidlig tid
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ges for forhandling. Marknadsvirdet ska bedomas med utgdangspunkt i att
dtgdrden fardigstdllts.

I bestaimmelsen anges hur en lantagare som vill 6verlata en fastighet eller
tomtrétt ska agera. Lantagaren ska erbjuda Boverket att forvarva fastig-
heten eller tomtrétten. Forst darefter fir verlatelse till annan ske. I be-
stimmelsen anges dven vad som hidnder om lantagaren vill verlata fas-
tigheten eller tomtrétten till ett virde ldgre &n marknadsvardet, vad som
avses med marknadsvérde och hur detta ska bestdmmas.

68

Ldn fdar ldmnas under forutsdttning att lantagaren forbinder sig att se till
att den som utfor arbetet eller tillverkar byggelement dr godkdnd for F-
skatt eller, i fraga om utldndska foretagare eller foretag, visar upp intyg
eller nagon annan handling som visar att foretagaren eller foretaget i sitt
hemland genom registrering eller pd annat sdtt genomgdr motsvarande
kontroll i fraga om skatter och avgifter.

I bestimmelsen anges att l&ntagaren ansvarar for att de som arbetar med
smahuset eller tillverkar byggelement till detta dr godkdnda for F-skatt.
Har lantagaren anlitat en utlindsk foretagare eller ett utlaindskt foretag
ansvarar lantagaren for att det finns handling som visar att motsvarande
kontroll vad géller skatter och avgifter sker i hemlandet.

Kommunens dtagande

78

Ldn far beviljas under forutsdttning att den kommun i vilken smdhuset dr
uppfort eller avses uppforas har

1. godkdint behovet av bostad for lantagaren, och

2. dtagit sig att till staten betala 25 procent av lantagarens utestdende
skuld for toppldnet om fastigheten eller tomtrdtten sdljs och forsdljnings-
intdkten inte ticker hela skulden.

For att staten ska kunna lana ut pengar till privatpersoner i form av stat-
ligt topplén ska kommunen ha godként l&ntagarens behov av bostad.
Kommunen ska dven ha atagit sig ett forlustansvar motsvarande 25 pro-
cent av lantagarens utestdende skuld for topplanet for det fall fastigheten
eller tomtrétten siljs och intdkterna av en forséljning inte ticker toppla-
net. Kommunen torde endast vara villig att ta ett forlustansvar for atgir-
der pa fastigheter i omriden dar produktionskostnaden ligger under
marknadsvérdet.
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Lanebelopp och loptid

89

Lan beviljas med ett belopp som

1. hégst uppgar till 70 procent av det lanebelopp som beviljats av det el-
ler de kreditinstitut som beviljat ldn, och

2. tillsammans med det lanebelopp som beviljats av det eller de kreditin-
stitut som beviljat lan uppgar till hogst 85 procent av kostnaden for dt-
gdrden.

Lanet loper pd 30 dr.

I bestaimmelsen anges hur stort statligt topplén en lantagare kan fa och
loptiden pé lanet. Statligt topplén kan hogst uppga till 70 procent av det
lanebelopp som lantagaren fétt beviljat av ett eller flera kreditinstitut. Det
statliga topplanet far tillsammans med lanet fran kreditinstitut hogst
uppgé till 85 procent av kostnaden for atgiarden. Loptiden pa ett statligt
topplan &r 30 ar.

Ansckan om lan

98

Ansékan om ldn gors hos Boverket. Ansokan ska ha kommit in till Bover-
ket innan byggnadsarbetena fdr pdborjas.

Genom bestdmmelsen regleras ansdkningsforfarandet for statligt topplén.
Ansokan gors hos Boverket. Byggnadsarbetena fér inte padbdrjas innan
ansokan dr gjord och har kommit in till Boverket.

Beslut om lan
10§

Boverket beslutar om lan. Av ett beslut om att bevilja lan ska framgd

1. for vilken dtgdrd lanet beviljas,

2. pd vilken fastighet dtgdrden ska utforas,

3. med vilket belopp lanet beviljas,

4. att lanet beviljas med sdikerhet i den aktuella fastigheten eller tomt-
rdtten direkt efter lan som beviljas av det eller de kreditinstitut som an-
getts i ansokan,

5. att rdntan bestdms vid beslut om utbetalning av ldanet, och

6. att Boverket avser att skriva in en hembudsskyldighet till Boverket i

den aktuella fastigheten eller tomtrdtten.

Boverket
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Av bestammelsen framgér att det 4r Boverket som beslutar om statligt
topplan. Av bestimmelsen framgar dven vilka uppgifter som maéste finnas
med i ett beslut om att bevilja lan. Ett sddant beslut ska innehalla uppgift
om vilken atgérd som ska utforas med lénet, fastighetsbeteckning for den
fastighet dér dtgirden ska utforas, beviljat ldnebelopp, att réintan for 14net
bestdms vid beslutet om utbetalning av 14net, upplysning om att 1&net be-
viljas med sdkerhet i fastigheten eller tomtrétten direkt efter [dn som be-
viljas av det eller de kreditinstitut som angetts i ansdkan och att Boverket
avser att skriva in en hembudsskyldighet till Boverket i den aktuella fas-
tigheten eller tomtrétten.

Utbetalning av ldn
11§

Lantagaren ska komma in med en ansokan om utbetalning av ldanet inom
tre dr frdn det att ansokan beviljats. Om det finns sdrskilda skdl kan Bo-
verket medge anstand.

Till ansokan om utbetalning av lan ska bifogas ett forslag till lyfiplan,
som ska folja datgdrdens betalningsplan.

Genom bestaimmelsen regleras utbetalningsforfarandet for statligt topp-

lan. Lantagaren ska komma in med en ansékan om utbetalning av l&net

inom tre ar frin det att Boverket beviljade 1dnet. Om det finns sdrskilda

skél kan anstand medges. Lantagaren ska till en ansdkan om utbetalning
bifoga ett forslag till lyftplan som foljer atgardens betalningsplan.

12§

Krdvs bygglov ska till ansokan om utbetalning av ldn en kopia av bygglo-
vet bifogas. Krédvs anmdlan enligt 9 kap. 16 § plan- och bygglagen
(2010:900) ska till ansékan om utbetalning av ldn en kopia av startbe-
skedet bifogas.

Kréver atgirden bygglov ska lantagare till en ansdkan om utbetalning av
lan enligt 11 § bifoga kopia av bygglovet. Kriver atgirden anmélan ska
kopia av startbeskedet bifogas.

13§

Boverket beslutar om utbetalning, vilken rdnta som ska gdlla for ldnet

och lyftplan.
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Innan utbetalning sker ska Boverket ldta skriva in en hembudsskyldighet
till Boverket vid forsdljning av fastigheten eller tomtrdtten hos Inskriv-
ningsmyndigheten.

Av bestammelsen framgar att Boverket ska besluta om utbetalning och
lyftplan avseende lénet. Nar Boverket beslutar om utbetalning ska Bover-
ket dven besluta om vilken rénta som ska gélla for 1&net. Boverket ska
lata skriva in en hembudsskyldighet till Boverket vid forsdljning av fas-
tigheten eller tomtrétten hos Inskrivningsmyndigheten innan utbetalning
gors.

14§

Boverket ska besluta att det beviljade ldnet helt eller delvis inte ska beta-
las ut om

1. lantagaren har ansokt om lan genom att ldmna oriktiga uppgifter el-
ler pa nagot annat sdtt har férorsakat att ldnet beviljats felaktigt eller
med for hogt belopp,

2. lanet av ndgot annat skdl har beviljats felaktigt eller med for hogt
belopp, eller

3. villkoren for lanet i nagot annat avseende inte har foljts.

I bestimmelsen anges i vilka situationer Boverket ska besluta att inte ut-
betala hela eller delar av beviljat 1&n. En sddan ingripande atgérd kréver
att lantagaren i en ans6kan om lan har lamnat oriktiga uppgifter eller pa
nagot annat sétt fororsakat att lanet beviljats felaktigt eller med for hogt
belopp. Boverket ska inte heller utbetala hela eller delar av beviljat lan
om lanet av nagot annat skal har beviljats felaktigt eller med for hogt be-
lopp, eller villkoren for l&net i ndgot annat avseende inte har {oljts.

Rdnta
15§

Pa lanet ska rdnta betalas som bestdms vid beslutet om utbetalning av
lanet och som giller for hela loptiden. Med undantag fran vad som fram-
gadr av 13 och 17 §§ forordningen (2011:211) om utldning och garantier
ska rdntan bestdmmas genom att Boverket till den pa marknaden rddande
rdntan for tiodariga bostadslan adderar 0,5 procentenheter.

Av bestdmmelsen framgér att lantagaren ska betala rdnta pa lnet. Vidare
framgar att rantan bestdms nir Boverket beslutar om utbetalning av l&net,
att réntan &r fast och géller under lénets hela 16ptid. Av bestimmelsen
framgér dven hur rintan for lanet bestims. Med undantag fran vad som
framgér av 13 och 17 §§ forordningen (2011:211) om utlaning och garan-
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tier ska rdntan bestimmas genom att Boverket till den p4 marknaden ra-
dande rintan for tiodriga bostadslén adderar 0,5 procentenheter.

Aterbetalning

16§

O

Lanet aterbetalas mdnadsvis med lika stora belopp under 360 manader
(annuitetsldn). Extra amorteringar kan géras. Hela lanet kan sdgas upp
och hela lanesumman inklusive upplupen rdnta betalas ndr lantagaren
onskar. Boverket ldmnar en gang per dr besked om vilket mdanadsbelopp
som ska betalas for att hela ldnet ska vara dterbetalat under lanetiden.

Av bestdmmelsen framgér hur lanet ska dterbetalas. Lantagaren ska under
360 manader gdra en ménatlig aterbetalning av 1anet. Aterbetalningen
sker med ett lika stort belopp varje manad. Extra amorteringar kan goras.
Det ar dven mojligt for lantagaren att nar som under lanetiden sdga upp
lanet och betala hela lanesumman inklusive upplupen rinta. Av bestim-
melsen framgér dven att Boverket en ging per ar ldmnar besked om vilket
manadsbelopp som ska betalas for att hela lanet ska vara aterbetalat under
lanetiden.

17§

Om lantagaren inte kan betala de mdnatliga beloppen i tid, och denna
oformdga endast dr tillfdllig, far Boverket medge anstdnd eller besluta
om tillfillig nedsdttning av de mdnatliga beloppen.

Av bestammelsen framgar att har en lantagare svart att betala de manat-
liga beloppen i tid och Boverket gor beddmningen att denna oférmaga
endast ar tillfallig far Boverket medge anstdnd med betalning eller besluta
om tillfallig nedséttning av de manatliga belopp som ska aterbetalas en-
ligt 16 §.

18§

Om lantagaren dverldter fastigheten eller tomtrdtten under lanets loptid
dr lantagaren skyldig att dterbetala ldnet i sin helhet senast vid dagen for
koparens tilltrdde. Om ldntagaren fore forsdljning erbjudit Boverket att
kopa fastigheten pd samma villkor begrdnsas dock dterbetalningssky!-
digheten. Ldantagaren dr da enbart skyldig att dterbetala tio procent av
den del av skulden som inte ticks av forsdljningsintdkten.

Vid en dverlételse av en fastighet eller tomtrétt under lanets 16ptid ska 1a-
net aterbetalas. I bestimmelsen anges att vid en dverlatelse ska lantagaren
aterbetala lanet senast vid dagen for koparens tilltride. Om lantagaren
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fore forsiljning erbjudit Boverket att kopa fastigheten p& samma villkor
begrinsas dterbetalningsskyldigheten. Lintagaren behover da enbart ter-
betala tio procent av den del av skulden som inte técks av forséljningsin-
tikten.

19§

En ldntagare dr dterbetalningsskyldig om ndgon av de grunder som
anges i 14 § 1-3 foreligger.

Pa det belopp som en lantagare dr dterbetalningsskyldig for ska rdnta
enligt rintelagen (1975:635) betalas.

I bestimmelsen anges att en lantagare &r skyldig att aterbetala beviljat
och utbetalt 14n om nagon av de grunder som anges i 14 § 1-3 foreligger.
Ar det exempelvis si att en lantagare har limnat oriktiga uppgifter i en
ansdkan och dirigenom orsakat att 1dnet beviljats felaktigt &r lantagaren
aterbetalningsskyldig. I bestimmelsen anges dven att pa belopp som ska
aterbetalas ska rianta enligt rédntelagen (1975:635) betalas.

Utebliven betalning fran lantagaren
208

Om lantagaren inte betalar de manatliga beloppen i tid, och denna ofor-
mdga inte endast dr tillfdllig, ska Boverket kontakta den kommun ddr
smdhuset dr beldget.

Innan Boverket begdr att fastigheten eller tomtritten ska mdtas ut for att
sdkra obetalda skulder ska kommunen ges méjlighet att betala skulderna
i lantagarens stille.

I bestaimmelsen anges hur Boverket ska agera da lantagaren inte betalar
de ménatliga beloppen i tid och denna oférméga inte endast ar tillfallig.
Gor Boverket bedomningen att 1dntagarens oformaéga till aterbetalning ar
tillféllig ska 17 § tillimpas. Boverket kan da medge ansténd eller tillfallig
nedsittning av de ménatliga beloppen enligt 16 §. Gor Boverket bedom-
ningen att lantagarens oférmaga till betalning inte 4r tillfallig ska Bover-
ket kontakta kommunen dir smahuset ar beldget. Innan Boverket begir
att fastigheten eller tomtratten ska mitas ut for att sikra obetalda skulder
ska kommunen ges mdjlighet att betala skulderna i 1antagarens stille.
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Kommunens infriande av dtagande
21§

Om fastigheten eller tomtrdtten sdljs och forsdljningsintdkten inte tdcker
hela laneskulden ska kommunen betala motsvarande 25 procent av lan-
tagarens utestdende skuld for toppldnet till Boverket.

Kommunen ska enligt férordningens 7 § ata sig ett forlustansvar motsva-
rande 25 procent av ldntagarens utestdende skuld for topplanet for det fall
fastigheten eller tomtrétten séljs och intékterna av en forséljning inte
ticker topplénet. Av 21 § framgar att kommunen i ett sddant fall ska be-
tala motsvarande 25 procent av lantagarens utestdende skuld for topplénet
till Boverket.

Bemyndigande
22§

Boverket far meddela foreskrifter om
1. utformningen av villkor enligt 3§,
2. de uppgifter som ska ldmnas vid ansékan enligt 9 och 11§,
3. berdkning av rinta enligt 15 §,
4. forfarandet vid extra amorteringar och dterbetalning enligt 16 §, och
5. de 6vriga foreskrifter som behévs for verkstilligheten av denna for-
ordning.

Av bestammelsen framgar att Boverket far meddela foreskrifter om vill-
kor enligt 3 §. Boverket skulle d& kunna ta fram foreskrifter avseende be-
démningen enlig 3 § 1. Boverket far 4ven meddela foreskrifter om upp-
gifter som ska ldmnas i samband med en ansdkan om l&n enligt 9 § och
en ansOkan om utbetalning av l&n enligt 11 § samt berdkning av rénta en-
ligt 15 §. Enligt bestimmelsen far Boverket meddela foreskrifter om for-
farandet vid extra amorteringar och aterbetalning enligt 16 §. Vidare far
Boverket meddela de 6vriga foreskrifter som behdvs for verkstélligheten
av forordningen.

Overklagande
23§

140 § forvaltningslagen (2017:900) finns bestimmelser om éverklagande
till allmdn forvaltningsdomstol. Andra beslut én beslut enligt 14 § om att
inte betala ut lan far dock inte overklagas.
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I bestimmelsen anges hur beslut enligt forordningen dverklagas samt
vilka beslut som far 6verklagas.

Boverket
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Bilaga 1 — Forvantat utfall for ett enskilt lan.

Antaganden
e  Produktionskostnad: 2 500 000

e Marknadsvirde: 1 470 588

e Bottenlan: 1 250 000

e Topplén: 875 000

e Rinta topplan: 3,5 procent

Tabell B1.1 Férvantad vinst/forlust for aktérerna pa ett enskilt 1an vid en viss tid-
punkt (tusentals kronor).

Forlust pa topplanet

Statens forlust/overskott

Ranteinb. | Totalt | Stat | Kommun | Hushall | fore r.-avd. | efter r.-avd.
Aro 0| 654|425 164 65 -425 -425
Ar1 30| 613|398 153 61 -371 -380
Ar2 60| 571|371 143 57 -317 -335
Ar3 89| 529| 344 132 53 -263 -290
Ar 4 118| 487 316 122 49 -210 -246
Ar5 146 | 444 289 111 44 -158 -201
Aré 173| 402 261 100 40 -106 -157
Ar7 199| 359| 233 90 36 -54 -114
Arsg 225| 316 205 79 32 -3 -70
Aro 250 272|177 68 27 48 -27
Ar10 274 | 228 148 57 23 98 16
Ar 11 297 | 194 | 126 49 19 141 52
Ar12 320 159| 104 40 16 184 88
Ar13 341 124 | 81 31 12 227 124
Ar14 362 88| 57 22 9 269 160
Ar 15 382 50| 33 13 5 311 196
Ar16 401 12 8 3 1 353 232
Ar17 418 0 0 0 0 377 251
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Forlust pa topplanet Statens forlust/overskott
Ar 18 435 0 0 0 0 392 261
Ar19 451 0 0 0 0 406 270
Ar 20 465 0 0 0 0 419 279
Ar 21 479 0 0 0 0 431 287
Ar22 491 0 0 0 0 442 295
Ar23 502 0 0 0 0 452 301
Ar 24 511 0 0 0 0 460 307
Ar 25 520 0 0 0 0 468 312
Ar 26 527 0 0 0 0 474 316
Ar27 532 0 0 0 0 479 319
Ar28 536 0 0 0 0 483 322
Ar 29 539 0 0 0 0 485 323
Ar 30 539 0 0 0 0 486 324
Kalla: Boverkets berakningar.

Boverket



84

Boverket

Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden

Bilaga 2 — Alternativa antaganden
(kanslighetsanalys).

For att undersoka om modellen ar kénslig for olika alternativa variabel-
fordndringar har vi genomfort en kénslighetsanlys med ett antal olika for-
dndrade antagen. Dessa antaganden ér:

e 2 procents rianta

e 5 procents rdnta

e Marknadsvérdet sjunker med 0,5 procent per ar

e Marknadsvérdet stiger med 0,5 procent per ar

e Amorteringsfritt bottenlan de forsta 5 aren

Vilket illustreras i nedanstadende tabeller dr Boverkets forslag inte sarskilt

kénsligt for forandrade antaganden.

Tabell B2.1 Forvantad vinst/forlust pa ett enskilt lan (tusentals kronor).

Forlust pa topplanet Statens forlust/6verskott

Ranteinb. | Totalt | Stat | Kommun | Hushall | fore r.-avd. | efter r.-avd.

Aro 0| 654|425 164 65 -425 -425
Ar5 210| 463 301 116 46 -112 -175
Ar10 400 262 171 66 26 190 70
Ar15 564 95| 62 24 9 446 277
Ar 20 695 0 0 0 0 626 417
Ar 25 783 0 0 0 0 705 470
Ar 30 816 0 0 0 0 734 490

Kalla: Boverkets berakningar.
Not: 5 procents ranta.
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Tabell B2.2 Férvantad vinst/forlust pa ett enskilt [an (tusentals kronor).

Forlust pa topplanet Statens forlust/overskott

Ranteinb. | Totalt | Stat | Kommun | Hushall | fore r.-avd. | efter r.-avd.

Aro 0| 654|425 164 65 -425 -425
Ar5 82| 422 275 106 42 -201 -225
Ar10 152 190| 124 48 19 14 -32
Ar 15 210 3 2 1 0 187 124
Ar20 253 0| o0 0 0 227 152
Ar 25 280 0 0 0 0 252 168
Ar 30 289 0 0 0 0 260 174

Kalla: Boverkets berakningar.
Not: 2 procents ranta.

Tabell B2.3 Forvantad vinst/forlust pa ett enskilt lan (tusentals kronor).

Forlust pa topplanet Statens forlust/6verskott

Ranteinb. | Totalt | Stat | Kommun | Hushall | fore r.-avd. | efter r.-avd.

Aro 0| 654|425 164 65 -425 -425
Ar5 146 | 564 | 367 141 56 -236 -279
Ar10 274 | 337| 219 84 34 28 -55
Ar15 382| 100| 65 25 10 278 164
Ar 20 465 0 0 0 0 419 279
Ar 25 520 0 0 0 0 468 312
Ar 30 539 0 0 0 0 486 324

Kalla: Boverkets berakningar.
Not: Amorteringsfritt bottenlan de forsta fem aren.
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Tabell B2.4 Forvantad vinst/forlust pa ett enskilt [an (tusentals kronor).

Forlust pa topplanet

Statens forlust/overskott

Ranteinb. | Totalt | Stat | Kommun | Hushall | fore r.-avd. | efter r.-avd.
Aro 0| 654|425 164 65 -425 -425
Ar5 146 | 481 312 120 48 -181 -225
Ar10 274| 300| 195 75 30 51 -31
Ar 15 382| 128| 83 32 13 261 146
Ar20 465 0 0 0 0 419 279
Ar 25 520 0 0 0 0 468 312
Ar 30 539 0 0 0 0 486 324

Kalla: Boverkets berakningar.
Not: Marknadsvardet sjunker med 0,5 procent per ar.

Tabell B2.5 Forvantad vinst/forlust pa ett enskilt Ian (tusentals kronor).

Forlust pa topplanet

Statens forlust/overskott

Ranteinb. | Totalt | Stat | Kommun | Hushall | fore r.-avd. | efter r.-avd.
Aro 0| 654|425 164 65 -425 -425
Ar5 146 | 407 | 265 102 41 -134 -177
Ar10 274 | 174|113 43 17 133 51
Ar15 382 0 0 0 0 344 229
Ar 20 465 0 0 0 0 419 279
Ar 25 520 0 0 0 0 468 312
Ar 30 539 0 0 0 0 486 324

Kalla: Boverkets berakningar.
Not: Marknadsvardet stiger med 0,5 procent per ar.




Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden

Bilaga 3 — Statens ranteinkomster vid olika rantor.

Tabell B3.1 Statens forvantade ranteintakter exkl. administration och kreditforlus-

ter, (miljoner kronor).

50 lan per ar 300 lan per ar 750 lan per ar
Ar 1 0,7 4.4 11,0
Ar5 3,5 20,9 52,3
Ar10 6,5 38,9 97,2
Ar15 8,9 53,5 133,7
Ar 20 10,7 64,4 161,1
Ar 25 11,9 71,3 178,4
Ar 30 12,3 73,8 184,4
Ar 35 12,3 73,8 1844
Ar 40 12,3 73,8 184,4

Kalla: Boverkets berakningar.
Not: | ovanstaenderakneexempel har vi raknat med en ranta pa 2,0 procent, ad-
ministrationskostnader pa 10 procent av ranteintdkterna samt 5 procents kredit-
forluster. Plus att topplanet I6per i 30 ar.

Tabell B3.2 Statens forvantade ranteintakter exkl. administration och kreditférlus-

ter, (miljoner kronor).

50 lan per ar 300 lan per ar 750 lan per ar
Ar1 1,8 111 27,7
Ar5 8,9 53,6 134,1
Ar10 17,0 1021 255,3
Ar15 24,0 143,9 359,9
Ar 20 29,5 177,3 443,2
Ar 25 33,3 199,7 499,2
Ar 30 34,7 208,1 520,2
Ar35 34,7 208,1 520,2
Ar40 34,7 208,1 520,2

Kalla: Boverkets berakningar.
Not: | ovanstaenderakneexempel har vi raknat med en ranta pa 5,0 procent, ad-
ministrationskostnader pa 10 procent av ranteintdkterna samt 5 procents kredit-
forluster. Plus att topplanet I6per i 30 ar.
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Bilaga 4 — Hur finansieras byggande av egnahem i
landsbygd?
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SWECO ﬁ

Sammanfattning

Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att ta fram forslag pa kostnadseffektiva statliga
atgarder som underlattar finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa
landsbygden. Som en del i detta arbete syftar foreliggande rapport till att skapa en
djupare forstaelse for hur nybyggande av egnahem pa landsbygd har finansierats och
genomdrivits, liksom att skapa en 6kad forstaelse for bakomliggande motiv till att bygga
hus pa landsbygden.

Rapporten bygger pa primardata i form av telefonintervjuer med arton personer som
under senare ar har byggt eget hus i kommun med, vad som betraktas som, svag
bostadsmarknad eller mycket svag bostadsmarknad’. Involverade kommuner lokaliseras
gegrafiskt sett 6ver hela landet. Kommunerna finns representerade i
kommungrupppering: kommuner néra stérre stad och mindre stédder/tétorter och
landsbygdskommuner enligt Sveriges kommuner och landstings kommungruppsindeling
(2017).

Resultaten visar att de flesta av deltagarna har nagon form av anknytning till den
kommun som de valt att bygga i. Antingen ar de sjalva uppvuxna i kommunen, eller bott
dar i manga ar, eller sa har partnern anknytning dit. Personerna som byggt hus ar framst
barnfamiljer eller pensionarer. Flera berattar om svarigheter att hitta begagnat boende
som motsvarar de behov och énskemal som de har och att de av den anledningen till sist
bestamt sig for att bygga nytt boende.

De flesta berattar ocksd om hur de har behovt ga in med betydande kapital for att driva
igenom finansieringsdelen. Ungefar en femtedel av deltagarna har finansierat hela
boendet pa egen hand med sparat kapital. De som har lan har manga ganger haft en stor
insats, bade i form av sparat kapital och i form av annan fastighet som kunnat pantsattas.
Flera har nagon form av relation sen tidigare till banken, antingen genom att nagon i
hushallet arbetar, eller har arbetat, pa banken i fraga eller genom att de varit kund hos
banken sedan lang tid tillbaka och har en etablerad relation till en banktjansteman. De
flesta av dem som har Ian, har fatt en marknadsvardering som antingen matchar den
faktiska produktionskostnaden eller som ar hogre an den faktiska produktionskostnaden.
Samtidigt som nagra fa har fatt utga fran en marknadsvardering som ar avsevart lagre an
den faktiska produktionskostnaden, vilket har inneburit stora krav pa kontantinsats
och/eller andra tillgangar som kan pantsattas.

Studien visar pa en variation i hur processen har fungerat hos deltagarna vad galler
kontakt med bank och beviljande av lan. Flera deltagare namner ett, vad de upplevt som,
samre bemoétande hos den lokala banken jamfért med bemoétandet hos bank i annan
kommun. Det tycks vidare finnas en viss godtycklighet i vem som blivit beviljad lan och
vilka krav som stalls fran bankens sida.

Maijoriteten ar néjda med kommunernas bemétande, aven om det finns de som hade
Onskat ett battre bemotande. Nagra fa kommuner har nagon form av finansiellt stéd i form

1 Fordelningen av kommuner i “svaga” respektive “mycket svaga” kommer fran Evidens,
2018 den 18 mars: Svaga bostadsmarknader 2017-2025, Boverkets dnr 7222/2017.
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av gratis tomt vid byggande inom angiven tid, reducerad tomtkostnad, bidrag for vatten-
och avloppsindragning mm.

Flera deltagare lyfter 5nskemal om utokat stdd i processen med att bygga nytt hus, i form
av exempelvis en lathund som pa ett |attforstaerligt satt guidar l1asaren igenom processen
och som lyfter den terminologi som manga ganger anvands.
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1 Introduktion

| Sverige bor idag allt fler i de vaxande storstadsregionerna, pendlingsorterna samt den
tatortsnara landsbygden. Urbaniseringen har inneburit en férdndrad demografisk
fordelning, dar mindre orter utanfor de stoérre pendlingsstraken har blivit mer och mer
glesbefolkade med en allt aldre befolkning. Samtidigt karakteriseras storstadsomradena
av en befolkning som till stérsta delen tillhér gruppen 20 till 64 ar, med hogst andel barn
och ungdomar i férortskommunerna (Boverket, 2012). Detta har i sin tur lett till en ojamn
férdelning av den arbetsféra befolkningen dver landet.

Generellt ligger starkt fokus idag vid utveckling av de urbana delarna av landet och
manga ganger foresprakas en utveckling av polycentriska stader och regioner
sammanknutna av goda transportmaéjligheter (Boverket, 2012; Boverket, 2018a).
Samtidigt har den ojamna utvecklingen blivit ett faktum, som pa olika satt skapar effekter
som i sin tur kan sporra processen ytterligare.

En effekt ar att mer rurala omraden, som exempelvis glesbygdskommuner som rent
geografiskt befinner sig bortom pendlingsstraken, manga ganger moéter allt stérre
utmaningar (Lindblad, et al., 2015; Niedomysl & Amcoff, 2011). Med en sjunkande
arbetsfor befolkning sjunker ocksa skatteintakterna for kommunerna, samtidigt som
kostnaderna for att uppratthalla en skalig samhallsservice kan 6ka pa grund av lagre
befolkningsunderlag och hégre medelalder i kommunen (Fjertorp, 2013).

Pa samma gang kan rurala omraden inte mata sig med storre stader vad galler
arbetsmarknad och mdjligheter for utbildning, nagot som ar viktigt bade for att yngre
invanare ska stanna i kommunen eller for att folk ska valja att flytta till kommunen. Ett
begransat serviceutbud inom kommunen kan ocksa innebara ett 6kat bilberoende och
aven krava en valvillig installning till att resa, vilket inte minst kan drabba aldre negativt
(Niedomysl & Amcoff, 2011). Samtidigt lyfts ocksa aldre och exempelvis "the postwar
baby boomers” av vissa forskare som en viktig grupp fér potentiell inflyttning till mer
glesbefolkade kommuner. Niedomys| & Amcoff (2011:275) skriver:

The postwar baby boomers, who constitute a significant share of the
total population in Sweden and other countries, are rapidly reaching
retirement age. Some of them may decide to leave urban areas once
they are no longer constrained by the need to live close to work and
could thus possibly be an important source of rural in-migration.

Befolkningsprognoser forutspar vidare en fortsatt demografisk férandring (Lindblad, et al.,
2015), dar alltfler manniskor bosatter sig i de urbana delarna av landet, sarskilt i de tre
storstadsregionerna (Boverket, 2018b), medan andra delar av landet fortsatter att
avbefolkas. Samtidigt har Sverige ett 6vergripande mal om att ha lagst arbetsloshet i EU
ar 2020. Regeringskansliet konstaterar emellertid att det for detta mal "behdvs en
livskraftig och aktiv landsbygd” (Regeringskansliet, 2017). Regeringskansliet lyfter vidare
den stora magjlighet som Sveriges landsbygder har till att bidra till en hallbar
samhallsutveckling, samtidigt som de fastslar att det rader en brist pa en sammanhallen
landsbygdspolitik (ibid.).
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Dessutom ar bostadsmarknaden en tydlig paverkansfaktor och bristen pa bostader har
identifierats som ett véaxande landsbygsproblem (Regeringskansliet, 2018; Hela Sverige
ska leva, 2018). Flera utmaningar och hinder lyfts, inte minst nar det galler
finansieringsmajligheter for bostadsbyggande i mindre kommuner (Regeringskansliet,
2018). Bankens villkor anses manga ganger snarare vara anpassade efter byggande i
stérre kommuner an till byggande i mindre kommuner (Hela Sverige ska leva, 2018), och
forskningen har visat att banker kan kénna en 6kad riskfaktor med att bevilja bostadslan i
rurala omraden, da det kan finnas en radsla for att inte fa tillbaka utldanade medel
(Niedomysl & Amcoff, 2011).

| regeringens proposition En sammanhallen politik fér Sveriges landsbygder — for ett
Sverige som héller ihop (2017/18:179) star foljande:

Det bér 6vervégas hur de finansiella férutséttningarna fér om- och
nybyggnation av bostdder pa landsbygden kan underléttas (s. 69).

Som ett led i detta arbete har Boverket fatt i uppdrag av regeringen att ta fram forslag pa
kostnadseffektiva statliga atgarder som underlattar finansiering av ny- och ombyggnad av
bostader pa landsbygden. Denna rapport amnar, som en del i detta arbete, till att samla
in kunskap om hur nybyggda egnahem pa landsbygd har finansierats.

Syfte

Foreliggande rapport syftar till att skapa en djupare forstaelse for hur nybyggande av
egnahem pa landsbygd har finansierats och genomdrivits, liksom att skapa en 6kad
forstaelse for bakomliggande motiv till att bygga hus pa landsbygden.

De fragestallningar som ligger till grund for arbetet, och vars svar @mnar utgéra underlag
for Boverket i sin utredning ar:

e Varfoér har man valt att bygga ny bostad dar man har byggt?

e Hur har nybyggnationen finansierats och vilka krav har funnits fran bankens sida?

e Vad har kommunerna gjort for att underlatta nybyggnationerna?

Metod

Det empiriska material som ligger som grund foér rapporten ar primardata som insamlats
genom telefonintervjuer. Intervjupersonerna har inledande identifierats genom utdrag ur
fastighetsregistret 6ver friliggande smahus i kommuner som namns som “svaga
bostadsmarknader” respektive "mycket svaga bostadsmarknader”? . Urvalet har utgatt
ifran villkoret "ny fardigbyggd byggnad” som aterfinns i utdraget ur fastighetsregistret.

| ett nasta steg begardes agaruppgifter ut av Lantmateriet, till ett antal om 88 fastigheter.
Genom agaruppgifterna utférdes sokningar efter telefonnummer i tillgéngliga sdkmotorer
som Enrio, Hitta och Ratsit.

2 Fordelningen av kommuner i "svaga” respektive "mycket svaga” kommer fran Evidens,
2018 den 18 mars: Svaga bostadsmarknader 2017-2025, Boverkets dnr 7222/2017.
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Total foll 36 fastigheter bort pa grund av att nummer inte hittades eller, i nagra enstaka
fall, att foretag stod skrivna pa adressen. Ytterligare tolv fastigheter foll bort under
kontakten med fastighetsagare pa grund av att det rérde sig om fritidshus, ovilja till att
medverka eller da de bygger nytt pa grund av brand i tidigare bostad och att det
darigenom ror sig om ett forsakringsarende. Totalt fanns 44 fastigheter kvar i urvalet, tre
kontaktférsok gjordes per telefonnummer.

Det genomfordes totalt 18 intervjuer med personer som byggt eget boende under senare
ar (fardigstallande mellan ar 2015-2018). Intervjupersonerna representerar 15 olika
kommuner, atta kommuner som namns som "svaga bostadsmarknader” och atta
kommuner som namns som "mycket svaga marknader” (enligt kommunindelning i
Evidens, 2018). Att dar ar nagot farre kommuner an antalet intervjupersoner beror pa att
det i nagra enstaka fall faingades personer som bor i samma kommuner. Intervjuerna var
semistrukturerade till sin karaktar, vilket innebar att det finns ett frageformular utformat
efter olika teman (se bilaga 1), men som anda gett utrymme for féljdfragor under
samtalet. Intervjuerna bandades och transkriberades.

Samtliga intervjuer, och transkribering av intervjuer, har utférts av forfattaren. | ett nasta
steg analyserades intervjuerna for att identifiera ménster och samband. Under
analysprocessen och sammanstallandet av resultatet har forfattaren I&st igenom samtliga
intervjuer och sedan vaxelvis gatt tillbaka till transkriberingarna.

Resultatet har sammanstéllts dels i tabellform (se bilaga 2 & 3) och dels i I6pande text.
En fraga presenteras ocksa mer deskriptivt i tabellformat. Av anonymitetsskal anges inte
nagra kommunnamn eller namn pa intervjupersonerna.

Intervjupersonerna representerar grupper som dels har byggt i kommuner med svag
bostadsmarknad (intervjuperson 1-10) liksom mycket svag bostadsmarknad
(intervjuperson 11-18) (ibid.).

Avgransning

Rapporten syftar till att undersdka hur byggande av egna hem har finansierats och
genomdrivits pa landsbygden, pa vad som betraktas som svaga, respektive mycket
svaga, bostadsmarknader (enligt kommunindelning i Evidens, 2018). Detta innebar att det
enbart ar bostadsbyggande i kommuner som placerar sig har inom som har varit av
intresse for studien.

Da avsikten har varit att skapa en djupare forstaelse for hur processen med att bygga nytt
boende har fungerat i nutid, har fokus legat vid personer som fardigstallt sitt nya boende
under senare ar, i detta fall fran 2015 och framat.

Fokus har ocksa legat vid nybyggnation av permanentbostader och darfor har
nybyggnation av fritidshus exkluderats ur studien.

Resultat

| detta avsnitt presenteras en sammanstalining av de intervjuer som utforts inom ramen
for uppdraget. Sammanstaliningen inleds med motiv till nybyggnation av smahus for att
sedan ge en djupare bild av genomférandeprocessen, finansiering och kontakt med bank.

RAPPORT
2018-12-07 19
[SLUTRAPPORT]




SWECO ﬁ

2.1

Darefter presenteras kommunernas roll i byggprocessen och slutligen évriga tankar och
upplevelser som intervjupersonerna valt att lyfta.

I tabellen (bilaga 2. & 3) redovisas bakgrundsinformation om hushallssammansattning
och hushallets sammanlagda inkomst. Aven tomtkostnader och produktionskostnader
och en kortare summering av finansieringsprocessen for varje intervjuperson redovisas.

Motiv till nybyggnation av smahus varierar

Inledande under intervjuerna behandlades temat motiv till nybyggnation av smahus, vilket
innebar att samla djupare kunskap om var intervjupersonerna haft sitt tidigare boende?
och varfor de valt att bygga ny bostad dar de har byggt.

Maijoriteten av intervjupersonerna bodde innan byggandet av sina nya bostader i frikdpt
villa, framst i samma kommun, men ocksa till viss del i annan kommun. Nagra fa har i sitt
tidigare boende bott i bostadsratt eller i hyresratt (se tabell 1).

Tabell 1 Oversikt éver tidigare boende uppdelat p4 kommuner med svag marknad och mycket svag
marknad.

Svag marknad Mycket svag Totalt
marknad

Tidigare boende i samma
kommun
Frikopt villa/radhus 7 4 11
Bostadsratt 1 1
Hyresratt
Tidigare boende i annan
kommun
Frikopt villa/radhus 2 2 4
Bostadsratt 1 1
Hyresratt 1 1

211

Motiv till nybyggnation hos personer som haft sin senaste bostad i samma
kommun

Bland personerna som tidigare bott i frikpt villa i samma kommun handlar det i tre av
fallen om pensionarer som antingen vill ha enplanshus eller som vill ha battre standard pa

3 Avser den senaste bostaden innan flytt till det nybyggda smahuset. Tillfalligt boende
under byggtiden raknas dock inte in i detta sammanhang.
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aldre dagar. Alla tre har bott i sina respektive kommuner under manga ar, och &r antingen
fran orten eller har bott dar under manga ar. | alla tre fall har personerna letat efter nytt
boende pa den 6ppna marknaden forst, men inte hittat nagot. De beskriver marknaden
som tamligen svar, en person sager:

Vi ville ha ett enplanshus och det finns inte att fa tag pa
(Intervjuperson 18).

En annan intervjuperson sager:

Det har varit oerhért billiga hus att kbpa. Men dom tog slut nér jag
SOkte ett nytt hus, sa jag hade inte en chans att fa tag i nanting béttre
(Intervjuperson 8).

| tva fall, bada barnfamiljer, ville de ha ett boende narmare ortens centrum, da deras
tidigare fastigheter legat mer pa landsbygden. Ena personen berattar om hur de har letat
hus i kommunen, men inte hittat ndgot som motsvarar deras dnskemal. Narheten till
vatten ar ocksa nagot som lyfts:

Det finns daligt med bostéder, vi ville bygga centralt i [kommunen]
eftersom vi har familj och barn och slékt och allting dér sa. Vi ville bo
centralt. Det finns dalig bostadsmarknad dér, det finns inte manga hus
och vi ér inte heller intresserade av att renovera [...] vi ville se vatten
och nu far vi géra det (Intervjuperson 1).

Den andra personen, som tidigare bott i lagenhet, berattar om en svarighet att hitta annat
boende som motsvarar deras 6nskemal.

Det var ju det att vi ville bo i den kommunen och vi tittade pé befintliga
hus férst, men det var... det var knappt nagra som kom ut pa
marknaden och av dom som kom ut, sa var dom fran 70-talet och det
var oerhért mycket att géra (Intervjuperson 3).

Personen berattar vidare om hur kommunen under samma tidsperiod tog fram ett helt
nytt omrade med tomter som gick ut till férsaljning (som tidigare bestatt av skog), vilket
gav dem mojlighet att bygga ett nytt boende med ett centralt Iage nara forskola och
affarer.

En annan person berattar om hur narheten till havet var det framsta motivet till en flytt och
att de tidigare bott "lite mer pa landet” an vad de gor nu. Hushallet har inga
hemmavarande barn. Intervjupersonen berattar om hur de letat nytt boende under ett par
ar, men inte hittat ndgot och darfor till sist bestamt sig for att bygga nytt.

...det fanns inga hus som vi tyckte var bra till salu med nérhet till
havet [...] Det finns ju inte s& mycket hus till salu. Vi har tittat nagot ar
och sen sa ténkte vi att det blir ju lika... det blir ndstan lika billigt att
bygga (Intervjuperson 15).

Personen beskriver vidare hur de havsnara bostaderna ar tamligen eftertraktade, vilket
ocksa innebar relativt hdga bostadspriser.
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| tva fall har personerna jordbruksfastighet/bondgard och har byggt nytt i narheten av
dessa verksamheter. | ett annat fall sa skedde en generationsvaxling av tidigare bostad,
dar deras barn tog 6ver den gamla bostaden, vilket innebar att féraldrarna byggde nytt i
narheten av tidigare bostad.

| ytterligare tva fall ar ingen av personerna uppvuxna i kommunerna, men de har bott dar
under lang tid. Den ena personen berattar om hur familjen har bott i kommunen under
manga ar, men att de letat tomt dver ett storre omrade utanfér kommunens granser.

Det bara blev sé (att de stannade kvar i kommunen. férf. anm.). Det
var lite grann pa grund av ekonomiskt ldge ocksa. Fér om man tittar
pa tomterna hér i [kommunen] kontra [annan kommun] exempelvis, sa
ar det... det skiljer en mille [...] priserna var... dom var fran kosmos...
(Intervjuperson 6).

Personen berattar ocksa att anledningen till att de byggde nytt var att de inte var néjda
med planlésning och sadant i tidigare boende, och att de nu ville ha nagot "lite mer
exklusivt” an vad de hade innan. De ar ocksa néjda med nuvarande tomtlage som ligger
lite i utkanten av centrala delarna av orten, och med skogen precis inpa knuten.

Den andra personen berattar om hur familjen tidigare flyttat till kommunen pa grund av
arbete. Ocksa i detta fall beskrivs ett tomtlage i utkanten av centrala delarna av orten,
men med en narhet till skog och natur. P4 samma satt berattar &ven denna person om
hur de hade andra énskemal for sitt boende och darfér valde att bygga nytt.

Motiv till nybyggnation hos personer som haft sin senaste bostad i annan
kommun

| tre fall handlar det har om barnfamiljer, dar ena parten vill flytta tillbaka till den kommun
som de sjalva ar uppvuxna i och dar familj och slakt bor. Alla tre berattar om hur tomterna
redan fanns inom familjen (i tva fall genom avstyckning av tomt dar andra nara
familjemedlemmar bor).

| tva fall erbjuder tomterna ett lantligt lage, vilket eftersoktes. | det tredje fallet erbjuder
tomten ett sjonara lage, vilket ocksa det eftersoktes.

I ett fjarde fall handlar det om personer som ville flytta "tillbaka hem” efter pensionering
och arbete pa annan ort. Aven i detta fall namns narheten till vatten som en viktig faktor
for tomtlaget.

| ytterligare ett fall handlar det om pensionarer som flyttat efter pensionen. De har aldrig
bott i kommunen tidigare och har ingen sarskild anknytning dit, forutom att de har agt en
tomt dar under manga ar med narhet till vatten, vilkken de nu har bebyggt.

En annan intervjuperson beskriver flytten till kommunen som “ett ryck”, dar de fatt tag pa
en tomt med ett sjonara lage. Personen berattar om att familjen tidigare har bott i villa i
grannkommunen.
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2.2 Genomforandeprocessen, finansiering och kontakt med bank

En majoritet av nybyggnationerna har skett genom totalentreprenad (i tio fall), medan de i
sex fall har byggt pa egen hand och i resterande tva fall genom delad entreprenad.

Pa det stora hela ar intervjupersonerna ndjda med byggprocessen och menar att denna i
stort har flutit pa val, &ven om den stundtals har kunnat upplevas som aningen rorig.
Bland dem som byggt genom totalentreprenad finns nagra enstaka personer som lyfter
forseningar av huset som en problematik.

2.2.1 Inga lan alls

| ungefar en femtedel av fallen (narmre bestamt i fyra fall) sa berattar intervjupersonerna
om hur de har finansierat hela nybyggnationen pa egen hand med sparade medel. Det
handlar har i forsta hand om pensionarer utan hemmavarande barn, men i ett fall handlar
det om en familj med aldre hemmavarande barn. Detta innebar ocksa att personerna inte
har behovt ha nagon kontakt med bank, bortsett fran i ett fall dar de haft ett tillfalligt 1an
tills tidigare bostad blivit sald.

2.2.2 Nagon form av relation till banken sedan tidigare — fall som inkluderar
kontakt bade med lokal bank och bank i annan kommun

En tredjedel av deltagarna beréattar uttryckligen om hur de har nagon typ av relation till
den bank som de har anvant (ndrmre bestamt sex personer). | halften av fallen jobbar
antingen nagon i hushallet idag pa bank eller sa har nagon i hushallet tidigare gjort det.
De har da vant sig direkt till denna bank for [aneansokan. Processen har dock sett olika ut
for dem.

| tva av fallen, dar personerna fortfarande arbetar pa banken, berattar de om hur kraven
som har stéllts fran bankens sida har varit samma som hade stéllts pa personer som inte
arbetar pa bank, men att de har fatt fordelaktiga personallan.

En av intervjupersonerna berattar om att de initialt fick en marknadsmassig vardering pa
vad huset skulle komma att vara vart och att de har anpassat produktionskostnaderna
darefter. De hade i bérjan dock haft tankar om att eventuellt fa skjuta till egna medel,
vilket i efterhand inte har behdvts. De hade krav pa sig om en kontantinsats pa 15
procent, vilken de skjutit till genom eget sparat kapital. Banken i fraga ar en bank pa
annan ort och de har inte varit i kontakt med nagon annan bank i det specifika arendet.

Vi har ju egentligen byggt huset utifran den véardering som &r maojlig
[...] sé vi har utgatt fran den budgeten egentligen och sett vilka
mdjligheter har vi? (Intervjuperson 1).

En annan intervjuperson (dar ockséa en person i hushallet arbetar pa bank) berattar om
hur de hamnat i en annan situation, dar deras marknadsvardering ar mer an en miljon
kronor lagre an den faktiska produktionskostnaden. Detta scenario innebar i praktiken att
det dels har kravts en kontantinsats om 15 procent av marknadsvarderingen samt
mellanskillnaden mellan marknadsvarderingen och den faktiska produktionskostnaden.
For att I6sa denna situation har hushallet fatt ga in med en stérre summa egna sparade
medel samt belanat en annan fastighet som de ager. Banken ifraga ar den lokala banken,
de har inte varit i kontakt med nagon annan bank i det specifika arendet.
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Ja men banken rdknar med att det &r vért fyra och dé gar det ju enligt
lagkravet att Iana 85 procent av dom fyra, det &r liksom det normala
férfarandet. Men eftersom vi har byggt fér 5,2 sa ar det ju 1,2 dar pa

toppen som vi maste ha innan vi kommer ner till det som banken
tycker att det &r vért (Intervjuperson 12).

Intervjupersonen anser anda att det varit vart att bygga huset pa grund av laget, da det ar
dar de vill bo.

Jag hade inte velat betala fyra miljoner fér det huset som jag har om
det hade legat i [namn p& annan kommun], fér jag vill ju bo dér jag
bor. Séa att darfér var det liksom inte ndgot stérre snack om saken

(Intervjuperson 12).

| ett annat fall har en person i hushallet tidigare arbetat pa bank, men ar numera
pensionerad. Intervjupersonen berattar om hur de inte har haft nagot krav pa sig om
kontantinsats, vilket personen kopplar samman med att de ocksa ager en annan fastighet
som pantsatts som sakerhet for lanet. Banken ifrdga ar den enda de har varit i kontakt
med i arendet, och ar en lokal bank.

| ytterligare tre fall berattar intervjupersonerna om hur de har en langre kundrelation till
den bank som de har nyttjat. En person berattar om att de dels har sparade medel och att
de dels har salt tidigare bostad med ett finansiellt dverskott. Intervjupersonen berattar om
att en kontantinsats enligt personen aldrig var aktuell att diskutera, men att de hade krav
pa sig att salja sitt tidigare boende innan de bérjade bygga.

Intervjupersonen berattar vidare om en langre relation till bankmannen och att
marknadsvarderingen som de har pa huset ar hogre an den faktiska
produktionskostnaden. Banken de ar kund pa ar en lokal bank, och de ar néjda med det
bemo6tande de har fatt;

Oh ja. Han var pé en annan bank innan, sé vi har flyttat med honom
(Intervjuperson 10).

Tva intervjupersoner berattar om en viss upplevd problematik i kontakt med banken. En
berattar om hur de fick vanda sig till fyra olika banker innan de blev beviljade Ian. |
slutanden blev de beviljade lan av den bank som intervjupersonen haft nar de tidigare
bodde pa annan ort och som personen har en tidigare relation till.

| ett forsta skede pratade hushéllet med den lokala banken som sagt nej. Personen
berattar ocksa om hur en av bankerna som de vant sig till gjort en marknadsvardering
som var en miljon lagre an vad den faktiska produktionskostnaden var beraknad till. Nar
de vande sig till den bank som personen tidigare har en relation till, blev de beviljade lan
utan problem, och de behdvde inte heller utféra ndgon marknadsvardering. De fick ett
krav pa sig om 15 procents kontantinsats vilken de Iéste genom eget sparande och
finansiellt dverskott vid forsaljning av tidigare bostad.

Intervjupersonen uttrycker en viss frustration dver andra bankers bemdétande och menar
att sddant bemoétande forsvarar processen avsevart, aven om personen ifraga ocksa
uttrycker en forstaelse for bankernas forsiktighet.
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Dom vet liksom att det kostar mycket, huset &r inte vért det som det
laggs ut i sluténdan. Vi bor ju i en mindre kommun, det l&ggs ju inte
ut... det séljs ju inte... det har ju inte salts éver den summan till idag.
Da géar dom rent pa sina siffror. Det kan jag ju férsté det ocksa, men
det blir ju lite fel sa. Nar kommunen satsar jéattemycket péa nya
omraden, men i slutdndan kommer det bli att dom sitter dar med tio
tomter som dom inte far sélt [...]. Nu I6ste det ju sig for oss, men vi
har bekanta som inte fick finansierat... (Intervjuperson 3).

| det andra fallet handlar det om pensionarer som fatt krav pa sig om en hog
kontantinsats (75—-80 procent). De dnskade hogre lanebelopp, men banken motsatte sig
detta baserat pa hushallets inkomst. Det har gjorts en marknadsvardering och denna
motsvarar i det stora den totala produktionskostnaden. Banken som de anvant ar den
bank som de haft en relation till nar de tidigare bodde i en annan kommun.
Intervjupersonen tror att bankens beslut &r en kombination av inkomstniva och av att de
byggt i en kommun med en svagare bostadsmarknad.

Jag tror det &r en kombination. Det &r ju en lagpriskommun som vi har
byggt i, déar husen ér jattebilliga (Intervjuperson 14).

2.2.3 Andra fall dar de lanat av den lokala banken

Forutom de fall som beskrivits i foregaende avsnitt, sa har ytterligare nagra personer
berattat om hur de har tagit Ian for nybyggnationen hos den lokala banken (totalt fyra
personer). Personerna har enbart vant sig till lokala banker, de flesta har endast tillfragat
en bank, men i ett fall har de hort sig for med olika lokala banker och till sist vant sig till
den med bast villkor.

En person berattar om hur den berérda fastigheten raknas som en jordbruksfastighet,
vilket innebar, enligt intervjupersonen, att det inte krdvs nagon kontantinsats. Personen
berattar ocksa om hur hushallet ager flera fastigheter ihop med andra familjemedlemmar,
vilka har pantsatts som sakerhet fér nyproduktionen och att de inte hade nagra
svarigheter med att bli beviljade lan.

En annan person berattar om hur det initialt gjordes en férhandsvardering, vilken var
hdgre an den totala produktionskostnaden, som i sin tur, enligt denna person, gjorde att
de slapp krav om nagon kontantinsats.

Eftersom vi fick huset sé& pass hégt vérderat blev det ju ingen
handpenning (Intervjuperson 7).

| aterstadende fall berattar personerna om hur de har en stor del sparade medel. Den ena
personen berattar om hur de har haft mojlighet till att finansiera ungefar halften av
nybyggnationen med egna sparade medel. Den andra personen berattar om hur de bade
har en stérre summa sparade medel som de satt in som kontantinsats och likasa en
annan fastighet som de har pantsatt som sakerhet for lanet.

2.2.4 Andra fall dar de lanat fran bank i annan kommun

Flera intervjupersoner berattar om hur de i forsta hand har pratat om lan for att finansiera
byggandet av sitt nya boende med den lokala banken, men att den lokala banken inte har
beviljat deras laneansdkan. Darfor har de fatt vanda sig till en bank i annan kommun.
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En intervjuperson berattar om hur de forst vant sig till den lokala banken, men att denna
inte beviljade deras ansdkan. Personen berattar om att de inte kant sig sarskilt valkomna
pa den lokala banken, och beskriver hur de upplevde ett helt annat bemétande pa
banken i en stérre kommun.

Ja alltsé pa banken som sade nej har i [namn pa kommunen], dar
kénde vi oss inte vdlkomna fran férsta bérjan liksom. Men p& banken i
[namn pa kommun] var ju utmaérkt, jéttetrevliga! (Intervjuperson 5).

Intervjupersonen berattar om hur de garna hade velat ha ett storre 1an, men att detta
nekades. | deras fall har det gjorts en marknadsvardesbedémning (vilken var runt en
miljon lagre an den faktiska produktionskostnaden), dar det berérda hushallet sedan fatt
lana 75-80 procent av detta belopp. Det innebar i sin tur att hushallet har fatt ga in med
en storre kontantinsats, vilken de har i form av egna sparade medel.

Intervjupersonen berattar om hur det kanns trakigt, men att det ar nagot som de varit
medvetna om och att det ocksa lett till att de fatt gora prioriteringar i exempelvis tillval.

Ja men det &r ju trakigt att det kostar mer &n vad man far. Skulle vi
behéva sélja det hér, ja men da har vi gatt med en miljon i férlust
liksom. Sé att det &r ju det trakiga. Men vi visste ju ocksa om, och

dérfér... hade vi byggt det hér huset i Stockholm, da hade det kostat
sju miljoner, s& man vet ju &nda det. Men vi fick ju géra lite
begrédnsningar i var tillvalsénskelista "Nej det kan vi inte gbra for det
ar onddigt i [namn pa kommun]” (Intervjuperson 5).

| ett annat fall berattar personen om hur dven de vant sig till den lokala banken i drendet
(som de ocksa var davarande kunder hos), men att denna bank inte beviljat deras
laneansokan. Intervjupersonen berattar om hur den lokala banken upplevts som kritisk.

... den banktidnstemannen vi hade var véaldigt kritisk till att vi skulle
bygga nytt. Hon ansag att vi kunde lika vél kdpa ett begagnat hus
(Intervjuperson 6).

De vande sig till en bank i annan kommun och blev da beviljade 1an. Till skillnad mot
foregaende fall sa fick de en hogre marknadsvardering av bostaden &n den totala
produktionskostnaden. De har lagt en stérre summa som kontantinsats, vilken var ett
Overskott fran férsaljning av tidigare bostad. Denna summa tackte de 15 procent som
banken hade som krav, samt lite darutover.

| tva resterande fall, har marknadsvarderingen varit hogre an den faktiska
produktionskostnaden. | det ena fallet tillfragades den lokala banken men denna beviljade
inte deras ans6kan med en motivering om att det var ett for stort lan med for hdga risker,
vilket innebar att familjen d& kontaktade en bank i annan kommun. Denna bank beviljade
deras laneansdkan.

...vi fragade banken i kommunen férst och dom sade nej. Sa vi har
lanat i en bank i annan kommun [...] Dom (den lokala banken forf.
anm.) tyckte att det var ett for stort Ian och att det var for héga risker
[...] Dom (banken i annan kommun férf. anm.) sade ja med en géng,
det var en helt annan attityd (Intervjuperson 16).

10



repo001.docx 2015-10-05

SWECO ﬁ

2.3

Samma person berattar om att hushallet haft mojlighet att kopa en storre bit mark
kontant, med egna sparade medel, och att denna sedan sattes som sékerhet for
boendelanet.

| det andra fallet valdes den lokala banken bort direkt med motiveringen att:

...dér é&r inte nagot trevligt bemétande (Intervjuperson 15).

De fick fran bank i annan kommun ett krav om en kontantinsats pa 15 procent, vilken de
I0ste genom forsaljning av tidigare bostad samt egna sparade medel.

De flesta ar néjda med kommunens stéd

Majoriteten av intervjupersonerna beskriver kontakten med kommunen som god och
menar att processen har fungerat tillfredsstéllande. Nagra namner korta
handlaggningstider for bygglov som positivt. | tva fall (samma kommun) tog det inte mer
an 24 timmar respektive tre dagar for att fa bygglov.

Ja dom har ju varit fantastiska skulle jag sdga. Bygglovsprocessen
gick ju jattefort, sa dom ér ju verkligen pa och vill att folk ska bygga
nytt och sa. Och dom presenterar tomter pa olika stéllen och sadar.
Sa att nej, [namn pa kommun] &r véldigt bra skulle jag sédga
(Intervjuperson 5).

Andra berattar om hur de kanner att de har fatt stéd av kommunen i olika fragor, bland
annat i kontakt med exempelvis myndigheter nar det har gallt nybyggnation pa tomter
som ligger vattennara.

| tre fall uttrycker de sig mer kritiska mot kommunens bemdétande och hanterande av olika
fragor. | ett fall berattar intervjupersonen hur kommunen har brustit i det I6fte de initialt
givit om att réja upp den tomt som personen kopt fran kommunen. Personen beréttar
vidare om en brist pa samordning i kommunen och att nar de val skulle bérja bygga, hade
kommunen ingen aning om detta trots att de enligt intervjupersonen hade anmalt
startdatum till kommunen flera manader tidigare. Personen berattar ocksa om att det inte
har byggts nagot i kommunen pa valdigt manga ar.

Dom hade &ven lovat att ta ner flertalet trdd [...] Det I6ftet haller dom
inte, utan vi brakar med dom fortfarande om det. [...] Kommunen har
inte stéttat oss pa nagot sétt, trots att vi & dom enda nybyggarna i
[namn pa kommun] sen i mitten pa 90-talet (Intervjuperson 1).

| ett annat fall berattar intervjupersonen om hur kommunen, enligt denna person, har
forsvarat byggprocessen genom sin tolkning av byggregler.

Dom [kommunen férf. anm.] &r fér mycket kontrollinstans [...] det &r
byggregler som dom tycker att dom maste félja. Jag har haft en
byggméstare som verkar i mdnga kommuner och da hanterar man
inte tydligen byggena pa samma sétt, reglerna &r inte lika i
kommunerna [...] Det har varit f6r mycket kontroll ifran kommunen
istéllet for att ge rad (Intervjuperson 13).
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2.3.1

2.4

| ett fall berattar intervjupersonen om dyra bygglov och bristande rutiner, vilket enligt
personen kan bero pa en bristande vana av att hantera den har sortens arenden.

... det &r dyra bygglov och just nér vi byggde hus, dé var dar nog inte
nagon privatperson som hade byggt pa kanske 10 ar, sa dom hade
inte sa bra rutiner heller fér hur det fungerade (Intervjuperson 17).

Nagra fa kommuner har pa olika satt finansiellt underlattat nybyggnationen

| de allra flesta fall menar intervjupersonerna att kommunerna inte har gjort nagot sarskilt
for att underlatta nybyggnationen finansiellt pa nagot satt. | fyra fall (vilket ocksa
representerar fyra olika kommuner) har kommunen pa nagot satt underlattat finansiellt.

| ett fall, berattar intervjupersonen om hur de fick tomten gratis, med villkoret om att
bebygga tomten inom ett ar. | ett annat fall bjéd kommunen pa kostnaden for bygglov.
Bada dessa kommuner aterfinns inom kategorin mycket svaga bostadsmarknader.

| de tva andra fallen som representeras av kommuner med svag bostadsmarknad, har de
i det ena fallet fatt ett mindre bidrag for avioppsanlaggning och i det andra fallet
tomtkostnaden reducerad med 50 procent.

| ett fall har intervjupersonen fatt héra pa omvagar om ett glesbygdsbidrag och har stallt
fragan till kommunen, men annu inte fatt nagot svar.

Ovriga tankar och upplevelser som intervjupersonerna valt att lyfta

Varje intervju avliutades med en fraga om intervjupersonerna ville tillagga nagot eller om
det fanns nagot de funderade 6ver. Nagra personer valde att lagga till kommentarer om
sadant som de upplever som viktigt.

| fem fall menar intervjupersonerna att byggprocessen ar en tamligen komplicerad
process och att det hade underlattat med olika former av stdd. | tre fall efterfragas ett 6kat
stdd specifikt fran kommunerna. Intervjupersonerna berattar om att det ar mycket nya
saker att ta sig an i en byggprocess liksom en mangd nya termer och liknande.

En person séager:

Som nybyggare, vi har inte byggt hus férut och det r s& mycket saker
som man inte kédnner till” (Intervjuperson 1).

En annan person berattar om hur det skapas en form av beroendesits gentemot de parter
som ar involverade.

Det &r mycket att hélla reda pa. Det &r framférallt att ndr man bygger
hus férsta gangen eller ndr man bygger hus éverhuvudtaget, man har
inte sa bra koll pa alla termer och vad som férvdntas. Sa man ar ju
véldigt beroende av dom hér parterna (Intervjuperson 3).

En annan person betonar att kommuner bor tolka byggreglerna pa samma séatt och att det
haremellan inte borde forekomma tolkningsskillnader. Deltagarna lyfter ocksa vikten av
kommunernas roll i helhet. En person sager:
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Det é&r vél just den ddr kommundelen, att man som kommun ska
hjélpa till lite och stétta mer. Det kanske kommer folk &ndé som vill
bygga, fér detta &r ju &nda ganska... en kommun som det férsvinner
folk ifrén. Att man istéllet borde védlkomna da ndr man bygger
(Intervjuperson 17).

En annan person sager:

Ja men om man vill... om man séger fér boende fér Sverige, om man
vill att fler ska bygga sé, da behdéver man ha mer stéttning och hjalp
(Intervjuperson 1).

| tva av fallen ndmner intervjupersonerna langa processer med dispens, i ena fallet
gallande strandskydd och i andra fallet gallande stenrésen, och att processerna med
fordel skulle kunna paskyndas. En person som styckat av en tomt &r av samma asikt, och
berattar om langa vantetider aven i detta arende.

Samma person menar att det borde tas fram nagon typ av lathund, garna fran Boverkets
sida, dar allman information inbegrips, liksom att det bor tas fram nagon form av ledtider
for leverans av nyckelfardiga hus.

2.4.1 Intervjupersonernas generella upplevelse av hur det byggs for évrigt i
kommunerna varierar

| en del av intervjuerna kom samtalet ocksa att handla om hur personerna upplever att
det byggs for 6vrigt i kommunen, och deras uppfattningar varierar. Vissa menar att det
byggs valdigt lite i deras kommuner, medan andra menar att det &nda byggs till en viss
del.

| fem fall berattar intervjupersonerna om hur det, enligt deras uppfattning, férekommer
viss nybyggnation. | ett fall berattar en person om hur kommunen har haft tomter ute fér
forsaljning i tio ar och att tomterna blivit salda férst under senare ar. Personen kopplar
detta till hégkonjunktur och att det finns mycket arbetstillfallen runt kommunen:

Det &r val hégkonjunkturen, det finns mycket jobb hdromkring
(Intervjuperson 15).

Samma person lyfter ocksa narheten till andra stérre kommuner och ett uppgraderat
transportsystem som en positiv faktor.

Vi har ju néra till [namn p& kommun] och till [namn p& kommun] och
transportsystemet ar uppgraderat, sa det funkar ju att bo hér till halva
priset mot att bo i [namn pa kommun] eller [namn pa kommun], sé det

blir vél lite mer attraktivt (ibid.).

En person sager:

Ja éverallt [byggs det forf. anm.], om man séger pa en stracka hér
ldngs en liten byvéag, sa har det byggts sen 2010... en, tva, tre, fyra...
sex bostéader (Intervjuperson 11).

En annan person sager:
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Alltsa det byggs mycket hér i [namn pd kommun], hela varan gata &r
ju nybyggen liksom. Sa jag tror inte det finns nagon broms sa, utan
det byggs mycket faktiskt” (Intervjuperson 5).

| ytterligare tva fall menar intervjupersonerna att det kdnns som att det kommit lite mer
nybyggen numera och de upplever det som att det anda hander nagot pa den fronten i
kommunerna.

| lika manga fall uttrycker intervjupersonerna en kansla av att det byggs till begransad
grad i respektive kommun. | ett fall beskriver personen hur det har byggts en handfull hus,
men att det finns en del obebyggda tomter. | ett annat fall berattar intervjupersonen om
hur det var nara 30 ar sedan det senast byggdes i berérd socken, men att det har byggts
till viss del i kommunen i 6vrigt. En annan intervjuperson berattar om att det byggs fa
bostader i berérd kommun. Personen menar att om det byggs, ar det i regel personer
som gjort nagon form av bostadskarriar.

Nej det &r véldigt fa... (som bygger férf. anm.) [...] Ar det ndgon som
gor det ar det ju oftast nagon som har gjort nagon form av
bostadskarriér och som sen ska ha mindre bostad och &r runt 55—-60
(Intervjuperson 12).

En annan person anser att det byggs alldeles for fa hus i den berérda kommunen.

(Det byggs férf. anm.) pa tok fér lite. Men det &r ju, man kan ju férsta,
bankerna é&r ju rddda fér att lana ut pengar till landsbygd. Husen &r ju
inte vdrda nagonting sen ndr man har byggt dom sa, sa da kan man
vél forsta det. Men samtidigt sé& hindrar det ju landsbygden fran att
leva (Intervjuperson 2).

3 Diskussion

En brist pa bostader har konstaterats vara ett vaxande landsbygdsproblem i Sverige
(Regeringskansliet, 2018), vilket ocksa flertalet intervjupersoner vittnar om. | manga fall
har personerna letat ny bostad under lang tid, i vissa fall under flera ar, men inte hittat
nagot som motsvarar deras énskemal. | flera fall berattas det ocksa om hur det inte sallan
rader patagliga renoveringsbehov pa de fristaende villor som ar till férsaljning pa den
Oppna marknaden. Personerna har till sist upplevt att bygga nytt ar enda alternativet for
att hitta ett boende som matchar de krav och dnskemal som har funnits.

De flesta av de som har intervjuats har nagon form av anknytning till kommunen de valt
att bygga i, manga har bott dar under lang tid eller har respektive som kommer darifran. |
flera fall handlar det om barnfamiljer som vill flytta tillbaka till orten dar de sjalva ar
uppvuxna och dar de har sin slakt och familj. | flera fall handlar det ocksa om aldre som
ar i behov av enplansvilla, eller ett boende som ar mer anpassat for ett liv pa aldre dar.

Det finns med andra ord flera anledningar till att det &r angelaget med ett bostadsutbud
som kan passa olika aldrar och olika faser i livet ocksa i mer rurala omraden.
Sammantaget har intervjupersonerna berattat om ett begransat utbud av bostader och en
brist pa variation, vilket i sig kan skapa lasningsmekanismer, sarskilt i kombination med
andra svarigheter, exempelvis nar det galler finansiering av boende.
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Finansieringsmojligheterna for bostad och bostadsbyggande har manga ganger
identifierats som svara (ex. Regeringskansliet, 2018; Niedomysl & Amcoff, 2011).
Intervjupersonerna i denna studie vittnar om varierande processer. Pa det stora hela har
en majoritet av deltagarna gatt in med betydande finansiella insatser for att bli beviljade
Ian, antingen i form av eget sparat kapital eller i form av pantsattning av andra fastigheter
de ager. Den bedémda riskfaktorn fran bankernas sida kan har manga ganger anses
vara hogre, da husen i dessa kommuner normalt sett innehar ett begransat varde. | de fall
dar deltagarna har fatt vanda sig till olika banker, har det i samtliga fall varit den lokala
banken som har nekat lan, vilket inneburit att de tvingat vanda sig till en bank pa annan
ort. Flera personer berattar ocksd om hur de upplevt ett mindre trevligt bemaotande fran
den lokala banken och att de upplevt en form av skepticism mot att de valt att bygga nytt
boende i kommunen. Mdjligen kan det finnas en stérre vana hos banker i storre
kommuner att hantera nybyggnadsprojekt, vilket kan vara det som speglar sig i
bankernas olika bemdtande.

Manga intervjupersoner berattar om ett gott stéd fran kommunerna med bygglov och
andra fragor genom processens gang, aven om vissa deltagare ar missndjda med
hanterandet fran kommunens sida. Aven om de flesta ar néjda med bemétandet fran
kommunerna, sa finns dar anda incitament som kommunerna 6verlag kan arbeta mer
med géllande exempelvis effektivisering av processer, kommunikation och stéd.
Onskemal lyfts ocksé om nagon form av lathund fran Boverket, som bade inkluderar
beskrivning av processen och terminologi, men som ocksa ger en form av ledtider att
rakna med.

Slutligen har studien visat pa en variation bade gallande marknadsvarderingar och krav
pa kontantinsatser. Studien ger ocksa ett nagot godtyckligt intryck dver vem som blivit
godkand av den lokala banken och éver vem som inte har blivit godkand. Vad variationen
beror pa ar svart att utlasa i denna studie, men ar en fraga som vore intressant att
studera ur ett vidare perspektiv.
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Bilaga 1. Frageformular till intervjustudie — Hur finansieras byggande
av egnahem i landsbygd?

Basuppgifter:

e Fragor om hushéllet:
o Familjesammanséttning (sammanboende/enmanshushall, barn 1
hushallet)?

e Ar detta forsta gdngen ni har byggt hus?

e Var hade ni ert tidigare boende och vad var det for typ av boende?
o Annan kommun?
o Upplatelseform?
e Om inflyttning frdn annan kommun: Vad fick er att flytta till kommunen?
e Om man bott dir sedan tidigare: Vad dr det som gor att ni valt att bo kvar i
kommunen?
e Varfor valde ni att bygga nytt boende just dér ni har byggt? (laget ex.
strandnira, néra till arbetsplats, annan natur osv, personlig relation till
platsen, formanlig tomt etc.).

Genomférande:
e Hur har ni byggt ert hus (ex genom totalentreprenad eller delad
entreprenad, pa egen hand)?
e Av vem kopte ni tomten och till vilket pris?
e Hur stor var totala produktionskostnaden inklusive kdp av tomt?

Finansiering:
e Hur har ni finansierat ert boende? (avser byggnation).
Mojliga foljdfragor:

o Fick ni 6nskad storlek pa 1an?

o Om ej, med vilken motivering frdn banken?

o Vilka krav fanns pé kontantinsats frdn banken?

o Hur I6ste ni behovet av extra finansiering (extra pengar) utover det
banklén som beviljades, dvs hur fick ni pengar till egen insats
(kontantinsats)? (om l&n, vad for typ av 1an?)

e Finns det en lokal bank pa orten dér ni byggt? Och 1 sé fall vilken?

e Ar det den banken som ni anvint? (om inte, vilken bank har de anvint sig
av och varfor)
o Vilket bemoétande fick ni frén banken?
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e Traffade ni‘hade ni kontakt med flera banker?

Kommunen:
e Har kommunen pa nigot vis underlittat/frimjat byggandet av ert boende?
e Har kommunen pé ndgot vis underldttat finansieringen av ert boende?

Basuppgifter:
Hushallets sammanlagda inkomst:
Sammanfattning:

Hur ser hushallet ut, motiv till byggandet av egnahem samt hur har byggnationen
betalats?

Dar ar ingenting annat som du vill tillagga?
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Bilaga 2. Oversikt av intervjupersoner som bor i kommun med vad som nimns som ”svag bostadsmarknad”*.

Kommun - | Artal Hushallets Kop av Kostnad tomt | Tot. Lan | Lokal | Anvéant | Kort beskrivning
svag fardig- Sammanlagda tomt Prod. bank | lokal
marknad stallande | Inkomst per kostnad bank
man.
Intervju- 2018 Ca70-75000 Kommunen | 44 000 + Cag3d,7 Ja Ja Nej En person i hushallet arbetar pa bank och
person 1. man/brutto 200 000 for milj. hushéllet har Ianat genom denna bank. Krav
(sammanboende avlopp mm om 15 procent kontantinsats (I6st genom
med barn i eget sparat kapital). Har en vardering pa
hushallet). huset som matchar produktionskostnaden.
Byggt genom totalentreprenad.
Intervju- 2018 Ca 45000 Privat 10 000 SEK Ca. 1,5 Nej | Ja Salt tidigare bostad och pa sa vis finansierat
person 2. man/brutto milj. det nya boendet. Byggt bostaden pa egen
(sammanboende hand.
ett hemma-
varande barn).
Intervju- 2018 Ca 60 000 Kommunen | 240 000 + ca Ca. 4 Ja Ja Nej Fick vanda sig till fyra olika banker innan de
person 3. man/netto 160 000 for milj. blev beviljade Ian (en bank ville ge en lagre
(sammanboende aviopp mm. marknadsvardering pa 3 miljoner, medan
med barn i den totala produktionskostnaden var
hushallet) beraknad till fyra miljoner). Lokala banken pa
orten beviljade inte lanet. Blev i slutandan
bank med befintlig kundrelation som
intervjupersonen hade innan flytt till

4 Fordelningen av kommuner i "svaga” respektive "mycket svaga” kommer fran Evidens, 2018 den 18 mars: Svaga bostadsmarknader 2017-2025,

Boverkets dnr 7222/2017.
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kommunen. Denna bank hade inga krav pa
en marknadsvardering. Krav pa 15 procent
kontantinsats, |6stes genom foérsaljning av
tidigare boende plus eget sparande. Byggt
genom totalentreprenad.
Intervju- Inte fardigt | Ca 30 000 Privat 4650000 (cad40 | Ca7,5 Ja Ja Ja Enbart varit i kontakt med den lokala banken.
person 4. annu man/netto hektar) milj Rér sig om en jordbruksfastighet och enligt
(sammanboende intervjupersonen behdvs da ingen
med barn i kontantinsats. De fick ldna den summa de
hushallet) hade énskemal om. De har eget sparande
och familjen har ett flertal gardar ihop med
andra familjemedlemmar som pantsatts i god
for l1anet. Byggt pa egen hand.
Intervju- 2017 Knappt en miljon Kommunen | 138 000 + Ca4,2 Ja Ja Nej Varit i kontakt med tva banker, den lokala i
person 5. per ar/brutto kostnad for milj. forsta hand, denna sade nej. Darfor har de
(Sammanboende aviopp mm. istallet Ianat fran en bank pa annan ort. Fick
med barn i inte lana dnskat lanebelopp. Det gjordes en
hushallet) marknadsvardering pa ca 3,4 milj. och sedan
fick de lan pa 75-80 procent av det beloppet.
Skjultit till eget sparat kapital ill
mellanskillnad och kontantinsats. Byggt
genom totalentreprenad.
Intervju- 2018 Ca 70 000 Kommunen | 136 000 + Ca 3,8 Ja Ja Nej Lokala banken ville inte bevilja deras
person 6. man/brutto 198 000 for el, milj. laneansokan, darfor har de istallet l1anat fran
(sammanboende vatten och en bank pa annan ort. Hade krav om en
med barn i aviopp kontantinsats pa 15 procent som de hade i
hushallet) form av eget sparande och Overskott fran
tidigare bostadsforsaljning, den egna
insatsen Oversteg 15 procent. Varderingen
av fastigheten pa 4,2 milj. Overstiger totala
produktionskostnaden. Delad entreprenad.
Intervju- 2018 Ca 50 000 Kommunen 127 000 + ca Ca3,5 Ja Ja Ja Lanat av den lokala banken, vilken &r den
person 7. man/netto 173 000 milj. enda som tillfragats i &rendet. Krav om 15
(sammanboende anslutning procent kontantinsats. Hogre
med barn i el/vatten/avlopp marknadsvardering pa 3,8 milj., vilket enligt
hushallet). intervjupersonen gor att de inte behdvt betala
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nagon kontantinsats. Totalentreprenad.
Intervju- 2018 Ca 33 000 Kommunen | Ca 20 000 + ca Caz2,6 Nej | Ja Pensionar. Inte haft nagon kontakt med
person 8. man/brutto 150 000 milj. banken, hade egna sparade medel till att
(ensamstaende) anslutning finansiera hela den nya bostaden.
el/vatten/avlopp Totalentreprenad.
Intervju- 2018 Tidigare inkomst Privat Ca 1 milj. totalt Ca5,3 Nej | Ja Pensionar. Inte haft nagon kontakt med
person 9. ca 2 miljoner per milj. banken, hade egna sparade medel till att
ar/brutto. Ska borja finansiera hela den nya bostaden.
ta ut pension Totalentreprenad.
nu(ensamstaende).
Intervju- 2018 Ca 65 000 Privat Ca. 190 000 Strax Ja Ja Ja Lanat fran den lokala banken. Har en lang
person 10. man/netto SEK Over 4 relation till ansvarig bankman. Har en
(sammanboende milj. marknadsvardering som &r hdgre &n den
med ett totala produktionskostnaden. Hade inga
hemmavarande sarskilda krav om kontantinsats, det enda
barn). kravet var att de salde tidigare villa forst.
Kranglig process att fa till Iosvirkesforsakring.
Byggt pa egen hand.
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Bilaga 3. Oversikt av intervjupersoner som bor i kommun med vad som nimns som "mycket svag bostadsmarknad”>.

Kommun - | Artal Hushallets Kop av Kostnad Tot. Lan | Lokal | Anvant | Kort beskrivning
mycket fardig- Sammanlagda tomt tomt Prod. bank | lokal
svag stéllande | Inkomst per kostnad pa bank
marknad man. orten
Intervju- 2015 Ca 58 000 Agt tomten Ca28 Ja Ja Ja En i hushallet har tidigare arbetat pa den
person 11. man/brutto sedan 35 ar milj. lokala banken, vilken ar den de lanat av.
(sammanboende) tillbaka Numera ar de pensionarer. Fick dnskad
storlek pa lan. Banken hade enligt
intervjupersonen inga sarskilda krav pa
kontantinsats da de har en annan fastighet i
sakerhet. Byggt pa egen hand.
Intervju- 2017 Ca 64 000 Privat 20 000 SEK Cab,2 Ja Ja Ja En person i hushallet arbetar pa den lokala
person 12. man/brutto milj. banken, vilken &r den de lanat av. Fick en
(sammanboende marknadsvardering som ar lagre an den
med barn) totala produktionskostnaden. Vardering pa
4,1 milj., krav pa mellanskilinaden i
kontantinsats samt 15 procent av
marknadsvardet. Fatt beldna en
jordbruksfastighet for att 16sa
kontantinsatsen. Byggt genom
totalentreprenad.
Intervju- 2017 Ca 42 000 Agt tomten Ca 3,1 Ja Ja Ja Lanat av den lokala banken, som ocksa ar
person 13. man/brutto sedan milj. den enda de pratat med i drendet.
(sammanboende) tidigare Pensionarer. Har cirka halften av insatsen i
(avstyckning) sparade medel. De upplever att processen
I6pt smidigt med banken pga. att de har s&
pass stort eget kapital. Byggt genom
totalentreprenad.
Intervju- 2016 Ca 35000 Agt tomten 300 000 SEK Ca5milj. | Ja Nej Nej Lanat av bank pa annan ort som de ocksa

5 Fordelningen av kommuner i "svaga” respektive "mycket svaga” kommer fran Evidens, 2018 den 18 mars: Svaga bostadsmarknader 2017-2025,

Boverkets dnr 7222/2017.
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person 14.

man/brutto
(sammanboende)

sedan
tidigare

(10-12 ar
sedan).

har tidigare relation till. Pensionarer. Krav om
75-80 procent kontantinsats. Har skjutit in
hela kontantinsatsen med egna sparade
medel. Vill ha ett hogre lanebelopp, men
banken beviljar det inte da banken anser att
de har for lag inkomst. Marknadsvarderingen
ligger pa over fem miljoner och motsvarar
ungefér det totala produktionsbeloppet.
Byggt mestadels pa egen hand.

Intervju-

person 15.

2018

Ca 71 000
man/brutto
(sammanboende)

Kommunen

50 SEK/kvm

Ca2,1 Ja
milj.

Ja

Nej

Den lokala banken har enligt
intervjupersonen inte nagot trevligt
bemoétande, sa denna valdes bort fran start.
Pratat med ett par olika banker i andra
kommuner, valde den med bast villkor. Krav
om kontantinsats pa 15 procent. Loste denna
genom férsaljning av tidigare bostad samt
egna sparade medel. Har en
marknadsvardering som ar “ett par hundra
tusen” hégre an den totala
produktionskostnaden. Byggt genom
totalentreprenad.

Intervju-

person 16.

2016

Ca 25 000
man/netto
(sammanboende)

Privat

500 000 (en bit
mark pa fyra
hektar)

Ca4 milj. | Ja

Ja

Nej

Pratade forst med lokala banken, dessa
beviljade inte deras dnskemal om lan. Har
darfor lanat av en bank pa annan ort. De har
haft méjlighet att kdpa marken utan att ta 1an,
denna ar satt som sakerhet for lanet. Fick
onskad storlek pa lan. Fick en "ganska hég”
marknadsvardering pa fastigheten, som ar
hogre an den totala produktionskostnaden.
Byggt genom totalentreprenad.

Intervju-

person 17.

2016

Ca 70 000
man/brutto

Tomten
fanns sedan

Ca b5 milj. | Ja

Ja

Ja

Horde sig fér med flera lokala banker och
anvande den med bast villkor. Vald bank har
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(sammanboende tidigare inom “ett bra rykte” inom orten, sa de bytte fran
med barn i familjen tidigare bank (ocksa lokal). Har en hel del
hushallet) egna sparade medel, har ocksa en annan
fastighet i sakerhet for lanet. Delad
entreprenad.
Intervju- 2017 Ca 25 000 Kommunen Gratis (inkl. el, Ca 1,8- Nej | Ja Ja Lanade tillfalligt av den lokala banken, vande
person 18. man/netto vatten/avlopp) 1,9 milj. sig till den bank som ryktas vara lattast.
(sammanboende) Pensionarer som enbart behdvde lan tills de

fick loss medel fran tidigare bostad. Finns
ocksa en annan lokal bank inom orten, men
denna ryktas vara svarare att fa lan av.
Finansierade hela fastigheten med egna
sparade medel samt overskott fran
forsaljning av tidigare boende. Byggt pa egen
hand.
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