Revisionsverkets stallningstaganden

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet (ARA)
som verkstallare av bostadspolitiken

Vid revisionen utvarderades de mal som stéllts upp inom bostadspolitiken for
Finansierings- och  utvecklingscentralen  for  boendet (ARA) och
finansieringsinstrumenten samt finansieringsprocessen for bostadsproduktionen.
Dessutom utvarderades hur ARA skott styr- och dvervakningsuppgifterna samt
ARA:s riskhanteringspolicy och riskhanteringsforfaranden.

Syftet med revisionen var att utvardera genomférandet av ARA:s uppgifter,
verksamhetens  effektivitet, riskhanteringen samt anskaffningen och
anvandningen av medel fran Statens bostadsfond. Vid revisionen utvarderades
ocksad Statskontorets andel i hanteringen av kredit- och borgensansvarsrisker i
anslutning till ARA:s bostadsbestand samt i anvandningen av ekonomiska
saneringsatgarder som beviljas samfund som fatt ARA-finansiering.

Resultatmalen som stallts upp fér ARA och malen i MBT-
avtalen har som helhet uppnatts

Omfattande resultatmal har stéallts upp for ARA och som helhet betraktat har de
forverkligats. MBT-avtalen om markanvandning, boende och trafik ar ett
fungerande satt att styra det statliga och kommunala samarbetet samt den sociala
bostadsproduktionen. | allmanhet har malen i dessa avtal uppnatts. MBT-avtalen
ar viktiga for genomforandet av en langsiktig bostadspolitik.

Sarskilt i stora stader finns efterfragan pa social
bostadsproduktion

| stora stader ar efterfrdgan pa social bostadsproduktion stérre dn utbudet.
Befolkningstillvaxten, de formanliga hyrorna samt den ldga bostadsomsattningen
driver efterfragan pa ARA-bostader. | flera stader rader det brist pa tomter som
lampar sig for produktion av bostader till rimligt pris.

ARA beviljar med vissa undantag inte rdntestédslan till medelstora
landskapscentrum med 50 000-100 000 invanare, dar befolkningen inte okar.
Hyreshusbolagen i sadana stider har mycket begransade mojligheter att
finansiera investeringar i nybyggnad och ombyggnad.

ARA:s finansieringsinstrument svarar inte till alla delar
mot byggherrarnas och finansiarernas behov

ARA-produktionen kompletterar den fritt finansierade produktionen som inte far
statligt stod. Hyrorna for fritt finansierade bostdder som producerats pa
marknadsvillkor &r i synnerhet i de storsta stdderna hogre an hyrorna for bostader



som beviljas pa sociala grunder. P3 basis av revisionen ar det svart att l0sa
efterfragan pa formanligare bostdder som beviljas pa sociala grunder med
marknadsbestamd produktion.

Fullmakterna att godkdnna rantestddsldan och borgenslan ar i huvudsak
tillrackliga. ARA:s finansieringsinstrument svarar trots det inte till alla delar mot
byggherrarnas och finansidrernas behov. De instanser som genomfoér byggprojekt
far i anbudsbegdran om Ilangfristiga rantestodslan endast fa anbud fran
finansieringsinstituten och det dr mgjligt att den enda finansiaren i framtiden ar
Kommunfinans. En regleringsreform som géller utvecklingen av en langfristig
rantestodsmodell pagar, men med den kan inte alla problem i anslutning till
rantestodslan atgardas. Lang 16ptid (maturitet) for rantestédslan och baktungt
amorteringsprogram forsvarar utnyttjandet av ett sadant lan dven framover.
Minskningen av Statens bostadsfonds aravalanestock och minskningen av fondens
intdkter kommer att forsvara fondens framtida verksamhet.

Det ar utmanande att framja nya forfogandemodeller och
byggandet av flervaningshus i tra

Erfarenheterna av ARA:s utvecklingsverksamhet ar i huvudsak positiva.
Agarboende kan frimjas med férfogandemodeller av mellanform, som har drag
av bade hyres- och dgarboende. Sadana modeller &r till exempel bostadsandelslag
och inlésen av hyresbostad, men genomférandet av dem &r &nda inte
problemfritt. Finansinstituten ar ovilliga att finansiera bostadsandelslag. Det ar
inte heller problemfritt att anvanda ARA:s finansieringsinstrument i en modell
som grundar sig pa inlésen av hyresbostad.

ARA-produktionen har varit central for att framja byggandet av flervaningshus
i tra. Det finns manga olika begransningar for att flervaningshus i tra ska kunna bli
vanligare. De kvantitativa politiska malen for byggandet av flervaningshus i tra
uppnas inte.

Processen for att ansdka om och bevilja finansiering for
social bostadsproduktion utvecklas kraftigt

Trots att behandlingen av ARA-finansieringsansokningar sker i flera faser, ar
processen tydlig och adekvat. Malet for den pagaende digitaliseringen ar att goéra
projektbehandlingen snabbare och 6ka transparensen i finansieringsprocessen.

De som ansoker om finansiering kanner val till finansieringskriterierna, men
kriterierna lamnar rum for tolkning. Vid beddmningen av projektets
genomfoérbarhet betonas det langsiktiga behovet av bostader, beboeligheten och
rimliga boendekostnader. Vid bedémningen av om den som ansoker om
finansiering kan beviljas Ian betonas férutom betalningsférmaga och soliditet dven
kundens kreditklassificering.

Beredningen av finansieringsbeslut har utvecklats, men beslutsgrunderna ar
ofta oklara for kunderna. Kunderna énskar att det skulle vara lattare att forutse
huruvida finansieringsansdokan kommer att godkannas for att deras kostnader och
administrativa boérda skulle minska. Kunderna soker oftast &ndring i



finansieringsbeslut och andra beslut i delbeslutsskedet som gor det majligt att
inleda byggandet. | detta skede godkdnns planerna och kostnaderna.

lakttagandet av bestammelserna om allmannyttighet
styrs och 6vervakas pa flera olika satt

ARA styr aktorerna pa ett heltdckande satt med hjalp av anvisningar, utbildningar,
handledningsbesdk  och radgivning att  iaktta  allmannyttigheten.
Forutsattningarna for allmannyttighet, begrdansningarna i intaktsféringen av
avkastning samt ARAs anvisningar om dessa anses i allmanhet vara tydliga.

Overvakningen av intdktsféringen av avkastning &r heltickande.
Overvakningen av den 6vriga allmannyttigheten omfattar inte alla aktérer varje
ar, men den genomférs med hjilp av flera metoder. Overvakningens effektivitet
forsamras av att rapporteringsegenskaperna i det datasystem som anvands inom
ARA:s serviceomrade for styrning och tillsyn ar ofullstandiga och av bristen pa
information fran samfunden. Tillgangen till information férvantas forbattras i
framtiden, ifall paragrafen om sanktioner i regeringens lagforslag av den 27
oktober 2022 trader i kraft.

Styrningen av sjalvkostnadshyror och
sjalvkostnadsvederlag ar mangsidig men 6vervakningen
kan inte anses vara tillracklig

ARA ger samfunden mangsidiga anvisningar och rad om bestamningen av hyror
och bruksvederlag samt om uppgérandet av efterkalkyler. Manga samfund anser
trots det att det ar svart att bestamma hyror och bruksvederlag och att géra upp
efterkalkyler och upplever darfor att anvisningarna borde forbattras ytterligare.

Overvakningen av sjilvkostnadshyror och sjilvkostnadsvederlag bestar av
enbart relativt fa separata granskningsbesok och efterkalkylgranskningar. Pa basis
av revisionen ar de knappa styr- och dvervakningsresurserna en central orsak till
den obetydliga 6vervakningen. Overvakningen av att hyrorna och vederlagen &r
sjalvkostnadsbaserade kan inte anses vara tillracklig som helhet betraktad nar
man beaktar samfundens antal, storleken pa lane- och borgensansvarssummorna
samt de felaktiga hyrorna som ofta avsl6jas under ARA:s granskningsbesok.

Overvakningen av kortfristiga rantestédslan inleddes for
sent

Inledandet av Overvakningen av ARA:s kortfristiga rantestddslan fordréjdes
avsevart pa grund av bristerna i datasystemets funktioner och pa grund av att
resurserna anvandes for att ge handledning och rad till nya aktorer i det inledande
skedet. Aktorerna har i stor utstrackning forsett ARA med information fér
Overvakningen. | frdga om intdktsféringen av avkastningen omfattar
Overvakningen numera alla aktérer, men 6vervakningen av hyresnivaerna ar mer
begransad och dokumenteras i regel inte i systemet. Enligt den uppfattning som



erholls vid revisionen upptacks inte nodvandigtvis sma procentuella
overskridningar av den tilldtna hyresnivan vid évervakningen.

Serviceomradet for styrning och tillsyn saknar interna
anvisningar och uppfoljning av granskningsiakttagelserna

ARAs serviceomrade for styrning och tillsyn saknar i huvudsak skriftliga interna
anvisningar om hur évervakningen och granskningarna ska utforas. Detta medfor
en risk for kontinuiteten. Att Overvakningen och granskningarna utfors pa
varierande satt och att den énskade miniminivan for granskningsverksamheten
inte uppnas utgdr dessutom en kvalitetsrisk. ARA tillkdnnagav i samband med
revisionen att anvisningar utarbetas som bast.

ARA har inte heller nagon systematisk och évergripande uppféljning av de
iakttagelser som gjorts vid granskningarna och inte heller av de sanktioner eller
andra paféljder som de medfort.

ARA skoter riskhanteringen tillsammans med
Statskontoret, men Statskontoret kan inte paverka
kreditbeviljandet

P3a basis av revisionen faststalls borgensansvarsriskerna i stor utstrackning i det
skede da krediten beviljas. Detta skede kan Statskontoret inte paverka, dven om
det har en central roll i riskhanteringen av ARA-bostadsbestandet, i
saneringsatgarderna och i insolvensforfarandet.

ARA och Statskontoret har identifierat bostadsrattsbostdderna som sarskilt
riskfyllda, men detta syns knappt da finansiering beviljas. Vid ARA stodjer sig
hanteringen av kundrisker och risker for missbruk i forsta hand pa handledning
och 6vervakning, som i huvudsak genomfors med styrande metoder. ARA har
identifierat de viktigaste verksamhetsriskerna.

Revisionsverkets rekommendationer

1. ARA och miljéministeriet bor utreda behovet av och mojligheterna att
finansiera hyreshusbolag i medelstora landskapscentrum med ARA:s
réntestodslan.

2.  ARA och miljoministeriet bor utreda behovet av och mojligheterna att
utveckla ett langfristigt rantestodslan sa att kreditgivningen grundar sig pa
tillracklig konkurrens.

3. ARA bor framja formbundenheten vid upprattandet av finansieringsbeslut
och delge den som ans6ker om finansiering motiveringarna for avslag pa det
satt som forutsatts i forvaltningslagen, sa att de s6kande behandlas jamlikt.

4. ARA ska involvera Statskontoret i bedomningen av huruvida
finansieringssdkande med de storsta riskerna kan beviljas Ian. Dessutom ska
ARA tillsammans med Statskontoret utveckla och sakerstélla 6verforingen av
uppgifter mellan ARA och Statskontoret sa att kraven pa aktualitet beaktas.



For att trygga en effektiv, kontinuerlig och hogklassig 6vervakning ska ARA
fardigstalla de interna anvisningarna for dvervakningen och de egenskaper i
datasystemet som stodjer 6vervakningen, samt 6ka évervakningen av
bestamningen av sjalvkostnadshyror och sjalvkostnadsvederlag. For att
uppgifterna ska kunna skotas framgangsrikt maste tillrackliga resurser
anvisas for dem.

For att utveckla styr- och 6vervakningsverksamheten och rikta in
granskningarna bor ARA infora systematisk uppféljning av de iakttagelser
som gjorts i granskningarna och 6vervakningsverksamheten samt av de
atgarder som foéranletts av dem. Dessutom ska ARA vid behov anvdnda de
sanktionsmetoder som ar mojliga enligt lag for att fa information samt for
de missférhallanden som upptécks i granskningarna och évervakningen.
Nar ARA beviljar finansiering ska sarskild vikt fastas vid de risker som orsakas
av att de permanenta begransningarna av bostadsrattsbostaderna och den
forutspadda migrationen samverkar.
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