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Bakgrund

Under senare ar har flera storre industriinvesteringar offentliggjorts, fraimst kopplade till fossilfri
produktion och elektrifiering. Dessa etableringar och expansioner innebar ett 6kat behov av
arbetskraft, vilket i sin tur forutsatter ett bostadsutbud som majliggor inflyttning till berérda FA-
regioner.

| regioner dar bostadsutbudet ar otillrackligt bedémer regeringen att nyproduktion kan behovas.
Samtidigt ar osdkerheten om den langsiktiga efterfragan pa bostader stérre dn i mer stabila
marknader. Den kreditgaranti som Boverket i dag erbjuder bedéms darfor inte som tillracklig.

Regeringen foreslar darfor en ny statlig kreditgaranti, administrerad av Boverket, med
subventionerad avgift. Syftet ar att minska behovet av byggherrens egen kapitalinsats eller topplan
samt ge kreditgivaren skydd mot kreditforluster. Subventionen utgor ett statsstdéd och det samlade
vardet av avgiftsnedsattningarna bedoms vara sa betydande att atgarden behover anmalas till EU-
kommissionen fér godkdnnande innan den kan inforas

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsdagarna”) har beretts mojlighet att lamna synpunkter.

Sammanfattning

Fastighetsagarna Sverige

- staller sig positiva till en statlig subventionerad kreditgaranti for nya bostader i etablerings-
och omstéllningskommuner, under férutsattning att atgarden riktas till projekt som annars
inte skulle genomféras utan stéd,
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- tillstyrker att kreditgarantin kan omfatta bade nybyggnation och anordnande av bostéader,
oavsett upplatelseform, dgarkategori eller hustyp,

- tillstyrker den foreslagna geografiska och projektmaéssiga avgransningen,

- anser att det av forordningen tydligare bor framga vilka kriterier som behdéver uppfyllas for
ett sddant marknadsmisslyckande som ger ratt till kreditgarantin,

- tillstyrker att kreditgarantin far uppga till hogst 90 procent av produktionskostnaden, dock
hogst 40 000 kronor per kvadratmeter uppvarmd boarea.

Fastighetsdgarnas synpunkter

Nyindustrialisering och bostadsférsérjning

Den pagaende nyindustrialiseringen ar valkommen. Utover dess betydelse for klimat och
konkurrenskraft skapar den arbetstillfallen och bidrar till ekonomisk tillvaxt i hela landet.
Fastighetsdgarna valkomnar att regeringen ser utmaningarna kring ett bostadsutbud som kan méta
behoven av inflyttad arbetskraft.

| flera berérda kommuner ar investeringar i nya bostader, liksom i ombyggnad och standardhdjning
av befintligt bestand, forknippade med hogre risk an i 6vriga landet. Kalkylerna tyngs av osdkerhet
bade kring den Iangsiktiga efterfragan och kring en tillrdcklig avkastning pa investerat kapital. Statliga
riskdelningsatgarder kan darfor vara motiverade i vissa kommuner och for vissa typer av projekt. En
modell med tidsbegrdansade kreditgarantier framstar darvid som béattre an direkta produktionsstod,
exempelvis investeringsstod.

Statsstod bor undvikas om marknadsmisslyckande saknas

Den foreslagna kreditgarantin utgor statsstod enligt EU-fordraget och behdver darfor godkdnnas av
EU-kommissionen innan den kan inféras. Regeringen bedémer att kreditgarantin motsvarar sadant
godkant stod som avses i artikel 107.3 c i EUF-fordraget. Enligt denna anses stéd fér att underlitta
utveckling av vissa néringsverksamheter eller vissa regioner, nér det inte pdverkar handeln i negativ
riktning i en omfattning som strider mot det gemensamma intresset, vara forenligt med den inre
marknaden.

Forenlighet med den inre marknaden handlar om att undvika gynnande av vissa foretag eller viss
produktion pa ett satt som snedvrider, eller hotar att snedvrida, konkurrens och som paverkar en
enskild marknads funktionssatt negativt. Statsstéd behover darfér anvandas restriktivt och pa tydliga
grunder. Det innebar till exempel att stéd for bostadsbyggande tydligt maste motiveras utifran
faktiska och val definierade marknadsmisslyckanden, samt ha tillrackliga skyddsmekanismer for att
bevara konkurrens och undvika snedvridning av marknaden.



Statsstod ar tankta som undantag. Att det upplevs svart att lokalt eller regionalt analysera aktuella
och framtida behov och marknadsférutsattningar utgor inte tillrackligt skal for att inte gora det.
Analyserna kan dartill underlattas om det for anvandning av stod enligt férordningen finns
transparenta och tydliga definitioner av vad som konstituerar ett marknadsmisslyckande i berérda
FA-regioner. Om det inte ar uppenbart i vilket avseende det enskilda beslutet om en kreditgaranti ar
forenligt med EU:s statsstodsregler finns det annars en risk att statsstod anvands godtyckligt, att det
anvands pa fel geografiska marknader och att det etableras langsiktiga marknadsvillkor dar statligt
stod utgdér norm. Enskilt och sammantagna paverkar de alla en enskild marknads funktionssatt
negativt.

Det bor samtidigt noteras att marknadsmisslyckanden kan hanteras genom en rad olika atgarder,
inklusive avldgsnande av strukturella hinder pa bostads- och byggmarknaden och férédndrade regler
for hur hyror far bestdmmas och forandras over tid. Utredningen om en fri hyressattning vid
nyproduktion (SOU 2021:50) handlade i stor utstrackning om hantering av risk, vilket regeringen har
vill komma at via ett statsstod. For att undvika marknadsstorningar och framja en 6kad
kostnadseffektivitet inom bostadsbyggandet bor statsstod darfér endast 6vervagas om det utgor det
mest effektiva sattet att hantera marknadsmisslyckanden.

Kreditgarantin bor villkoras av ett definierat marknadsmisslyckande

Kreditgarantin foreslas kunna anvandas vid anordnande av bostédder i etablerings- och
omstallningskommuner. Med det avses kommuner i vilka det finns behov av betydande tillskott av
bostdder med anledning av pabdrjade eller planerade féretagsetableringar eller foretagsexpansioner
inom FA-regionen, samt ovisshet om den framtida efterfragan pa bostader pa grund av osdkerhet i
fraga om utvecklingen av dessa foretagsetableringar eller foretagsexpansioner. | kommunerna som
omfattas ska samtidigt bostads- och fastighetspriserna generellt ligga under vad det kostar att
producera nya bostdader, men dar omstallningen bedoms leda till att bostadsinvesteringarna kan bli
[6nsamma pa sikt.

Dartill foreslas att kreditgarantin bara far anvandas for planerade bostdder i FA-regionen som faktiskt
bidrar till eller underlattar omstallningen, inte till vilka bostader som helst, samt att férordningen ar
tidsbegransad. Saval nybyggnad som anordnande av alla slags bostader, oavsett upplatelseform,
agarkategori eller hustyp omfattas.

Fastighetsdgarna betraktar avgransningen som rimlig och nodvandig. Det framjar maluppfyllelse
utifran det angivna syftet med kreditgarantin och reducerar risken for godtycklig anvandning av
statsstod.

Men dven inom dessa ramar kvarstar risken att kreditgarantin anvands utan att ett faktiskt
marknadsmisslyckande foreligger. | promemorian betonar regeringen vikten av att beslut om
kreditgaranti baserar sig pa sa konkreta uppgifter och analyser som majligt och inte mer eller mindre
valgrundade forhoppningar.



Detta kan inte nog understrykas. Statsstod bor bara anvdandas undantagsvis och de maste vara
forenliga med den inre marknaden. Vid avsaknad av ett marknadsmisslyckande bor kreditgarantin
darfor inte beviljas.

Givet de avgransningar som gors i forslaget ar det sannolikt att de flesta projekt for vilka en
kreditgaranti med subventionerad avgift kan komma att s6kas lever upp till de villkor som anges i
forordningen. For att undvika att kreditgarantin anvands felaktigt bor de analyser som foregar
Boverkets beslut baseras pa en tydlig och kvantifierbar definition av vilket marknadsmisslyckande
som den sokta kreditgarantin ska kompensera for. Allmanna och svepande beskrivningar av majliga
utmaningar moter inte kraven for anvandning av statsstéd. Om beroérd lansstyrelse inte kan
tillhandahalla ett sadant underlag maste det finnas majlighet for Lansstyrelsen och Boverket att
enskilt eller i samverkan upphandla en sddan marknadsanalys av tredje part. Det bor av forordningen
framga hur ett tillrackligt marknadsmisslyckande definieras.

Den statliga kreditgarantins storlek och omfattning

Forslaget innebar att kreditgarantin kan motsvara hogst 90 procent av produktionskostnaden, dock
hogst 40 000 kronor per kvadratmeter uppvarmd boarea. Det ar hogre an de 80 procent av det
utestaende lanet som EU-kommissionen anger i sitt tillkdnnagivande (2008/C 155/02) om godkénd
niva pa statligt stéd fér garantier. Aven detta utgdr darfor ett stodinslag.

Huvudprincipen for utfardandet av den befintliga kreditgarantin enligt férordningen (2020:255) om
Ian for bostadsbyggande ar att kreditgarantin far avse hogst ett belopp som motsvarar 90 procent av
marknadsvdérdet. 90 procent av produktionskostnaden beddéms i promemorian vara en nédvandig del
i forordningen for att banker och andra kreditinstitut ska erbjuda kreditgarantier for lan till
anordnande av nya bostader i kommuner i FA-regioner som omfattas.

Fastighetsdgarna delar bedémningen att hogre risknivaer i de berérda marknaderna motiverar en
hogre garantiniva och att produktionskostnad kan vara en mer relevant utgangspunkt an
marknadsvarde.

De foreslagna avgransningarna och en tydlig definition av vilket marknadsmisslyckande den enskilda
kreditgarantin kompenserar for bor erbjuda tillrackliga skyddsmekanismer for att minska riskerna for
osunda marknadsforhallanden.

Anders Holmestig Martin Lindvall

VD Fastighetsdgarna Sverige Samhallspolitisk chef Fastighetsagarna Sverige



